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ABSTRACTY

Name : Manda Machyus
Study Program :©  Study of Urban Development
Title . Study Of Land Consolidation Sirategic Aspects Through

Urban Renewal Concept Approach In DKI fakarta

Jakaria as a developing city in Indonesia has a crucial problems in order o
improve quality of life the citizens Urbanization which is one of the most
influence factor that bring impact of another city problems in Jakarta has s serious
implication in the need for living space, shelters, and other wrban services.
Limitation of land arca in the city has been encountered another problems of the
¢itizens to living id the city, and land value always shows monnting graph i inner
city, especially in Jakarta. Urban housing, as a primary needs of human being to
Tive in the city is the main issue of this paper, this paper discuss about the strategy
to improve and provide hous ag in DK Jakasta through slum upgrading program.
One of the tools of this strategy is through Jand consolidation concept.

This research used qualitative method to elaborate data and information from
nforman (experis) and stakeholders through in-depth interview. Urban renewal
known as one of the housing strategy to develop and improve the quality of living.
The Slum Clearance and Urban Renewal program was expanded to include
assistance to help prevent rhe spread of slums and urban biight “through the
rehabilitation and conservation of blighted and deteriorating area” as well as slum
clearance and renewal. The study of land consolidation strategic aspects need to
be concerned.

These strategic aspects will be the point to be constdered for all the stakeholder in
charge 18 urban development, especially in housing development. These are the
strategic aspects that resultant from this study, namely : physical aspect and non-
physical aspect: The Physical aspect consist of typolegy and area characteristic,
physical form of building and availability of infrastructure, and land use planning
through environment sustainability development. And the son-physical aspect
consist of legal aspect and land ownership, community based development, and
finance and partnership schense. This thesis explain all these strategic aspects and
state somie strategic approach such as Tand consolidation based on participatory,
based on regionally planning, based on fiulty-useud planning, vertical housing
oriented, and land comsolidation based on envirenmetal sustaingbility
develpprg;gat. Those strategic approach could be implemented in land
consofidation program as a strategy of urban renewal concept,

Key Words: urban renewal, sirategic aspecis, land consolidation,

vii
{Intversitas Indenesia

Kajian Aspek..., Manda Machyus, Pascasarjana Ul, 2009



ABSTRAK

Nama . Manda Machyus
Program Smdr Kajian Pengembangan Perkataan
Judul . Kajian Aspek Stratepis Komsolidasi Lahan di DEI Jakarta

Dalam Konteks Implementast Urban Renewal

Pengembangan perkotaan merupakan proses yang muncul akibat kuatnya arus
wrbanisast ke kota besar, seperti yang terjadi di Jakarta. Hal ini berdampak
terhadap kemampuan kota vang terbates dalam mengantisipesi pembangunan
yang semakin pesat. Pendekatan awal yang dilakukan dalam penelitian ini adalah
melakukan kajian tentang konsep peremajaan kota (urban renewal) sebagal salah
sata apllkas! dari strategi penpembangan kota, vang jupa merupakan saldh ssta
strategi dalam pengembangan dan penatzan perumaban di kawasan perkotaan.
Penelitian ini akan mencoba me:zzgkajz tentang strategi pola kon&a!xdasz lahan bagi
solusi zlternatif permasaleban penyed’laan ;}emmzhan dad proses gangembangan
kota malalui model intensifikast lahan (pemanfaatan lahan secara efisien).

Metode yang diambil adalah meislui pendekatan metode kualitatif Penelitian ini
akan menganalisis stratept yang adz tentang pole konsolidast laban, yang
kemuzdian dalam penelitian ini dicoba digali aspek-aspek strategis dan poin-poin
strategi implementasi pola konsolidasi lzhan bagi penataan perumahan dan
permukiman di kawasan perkotagn. Peneliti akan menelusuri girateg] tentang pola
komeolidasi izhan melalui metode depth-interview kepada narasumber key
informan dan nparasumber-narasumber lzin (purposive samping) vang lerkait
dengin pencrapan Strategl iol, penclaghan referensi slwdl kasus terbadap
penerapan konsep konsolidasi lahan yang permah dilakukan, serta perspektif dari
para pakar perkotaan.

Peneiitian ini menhasilkan pein-poin dari tiap-tiap aspek strategis vaity © aspek
fisik (karakteristik dan tipologi kawassn, perencanaan fisik bangunan dan
penyediaan prasarana, sarana, utilitas , perencanaan guna lahan dan lingkungan
berkelanjutan} dan aspek non-fisik {status hukum atau legalifas kepemilikan iahan
dan payung hukom  pelaksanaan program, pelembagasn dsn peran serta
masyarakat, pola pembiaysan dan kemutrasn). Dari penelashan aspek-aspek
strategis tersebut dibasilkan juga beberapa pendekatan strategi dari pola
konsolidagt lahan vang dapat diterapkan bagr penataan perumahan  dan
permukiman di kawasan perkotaan sebagal pertimbangan dalam pengambilan
keputasan peizku kepentingan. Beberapa pendekatm siralegi tersebut antara lain .
Konsolidasi lahian berbasis swadaya atau partisipasi masyarakat, Konsolidasi
lahan berbasis kawasan pada konteks perkotaan, Konsolidasi lahan berbasts multi-
use, Konsolidast lahan berorientasi pembangunan vertikal, dan Konsolidast lghan
berkesinambungan dan berwawasan lingkungan (sustainable development).

Kata Kuncl: {rban Renawai, Konsclidast Lahan, Pengtaan Perumahan dan
Permukiman,
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.t Latar Belakang

Kotz merupakan {ingkungan bingan terbesar yang bisa dibuat manusia. Kota
tumbuh dan berkembang seiring dengan perkembangan zaman, Salah satu issue
sentral yang menjadi persoalan perkotaan adalab pertumbuban penduduk yang
terutama berlangsung sejak dekade 50-an. Sepertiga dari penduduk perkotaan
berada di kota~kota yang berkategort metropolis, yaitu dengan peaduduk lebih
dari saiu juta jiwa. Saizb saiu vpaya vang dikembangkan di Negara-negara vang
sedang berkembang uniuk menekan beban yang terjadi pada kota-kota besar vaitu
dengan menekan migrast ke kota-kota tersebut. Dengan mengembangkan wilayah
yang belum berkembang melzlui peningkatan dan pengembangan pusat-pusat
perkembangan baru atau meningkatkan peran serta kemampuan pelayanan kota-
kota kecil yang ada sehinggs kota-kota kecil tersebut dapat diperankan sebagai
penahan arys migrasi ke kota-kota besar.

Dapat diantisipasi bahwa aspek yang membedakan kota-kota besar kita pada masa
laly, mass kini, dan masa yang akan datang adalabc jumlah penduduk, tingkat
pendapatan perkapita, tingkat kecanggihan teknologi, serta tata ntlai/perilaku
masyarakal yang semakin bersifat umiversal,

Astinys kebutuhan akan lahan tidak lagt hanya didasarkan kepada luasnya, tetapi
juga didasarkan pada tingkat optimasi pemanfaatannya serta sifat penggunaannya,
Sebagai tustrasi, peruntukan lahan yang bersifat tungeal (mone use) sudah mulai
ditinggaikan, sedang kecenderungan pemanfaatan lahan dengan fungst majemuk
{mufti use) terpadu dan berskala besar (inisainya, konsep superblok) mmiai
berkembang dengan pesat. Namun, harus disadari babwa sisi permintaan vang
didikte kekuatan pasar ini tidak boleh dilepas tanpa kendali. Kota bukan sekedar
mesin ekonom, teiapl kota juga merupakan wujud organisasi sosial-budaya

masyarakat yang harus dijaga Keseimbangan, serta kesinambungan eksistensinya.
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Jelas disini, selain pertumbuhan vang bersifat fisik (growrh), berlangsung juga
proses perubahan dalam {perilaku) masyarakat yang memang merupakan bagian

dari proses evaluasi peradaban manusis (social changes).

Intervensi kebijakan perencanazan kota tidak hanya harus kreatif, gkan tetapi juga
harus novatif, Hal ini dapat dipahami karena berkaitan dengan kepentingan
masyarakat banyak {public necds) yang bersifat multifacet, serta menyangkut pula
proses penataan lahan kota yang sudsh terbangun, yang pengadaannya semakin
terbatas. Selanjutnya intervensi kebijakan dan perancangan kota harus dilihat
sebagai instrumen untuk mengelola pertumbuhan dan perubahan,

Kota secara berlanjut terus mengikuti perkembangan dan periumbuhan isi dan
kegiatannya berkembang dan tumbub secara fisik siruktural wntuk dapat
memenuhi fungsi dan peran kota sesval dengan perkembangan yang terjadi. Kota
telah mengalami perkembangan yang seringkali tidak lagi memperhatikan
kemampuan yang dimiliki, keseimbangan dan keserasian dari kota itu sendin
seperti pertumbuhan yang cepat kegiatan industn, perkembangan teknologt
pergerakan dan perkembangan berbagai kegiatan perkotaan lainnya vang
mengancamm  kenyamanan  kehidupan di  kota. Kesermmuanya il felah
mengakibatkan penurunan kuantitag dan kualitas perkotaan di berbagai bidang
kebutuhan kehidupan kota, dan munculnya permukiman kumuh sebagai salah satu
dampak yang telah disebutkan di atas. Selain ity dampak dari perkembangan kota
yang tidak memperhatikan pola guna iahan dan kapasitasnya telah menyebabkan
terciptanya penggunaan fahan vang semakin tidak terkendali. Permasalahan lahan
vang meliputi penyerobotan lahan, kasus sengketa, dan kasus-kasus
penyimpangan guna lahan lainnya vang semakin tidak terkendali akan meruink
kepada degradasi lingkungan dan semakin berkurangnya ruang terbuka hijau bagi

kawasan perkotaan,

Tanggap terhadap perkembangan indlah kemudian fimbul pemikiran untuk
senantiasa meremajakan kembali dart masa ke masa pada kota tersebut khususnya
pada suatu atau beberapa bagian wilayah kota atau kawasan fungsional kota
tertentu. Upaya ini mencakup suatu fujuan unink mereorganisasikan kembali

strukiur kota, misalnya merekonstruksi dan merehabilitast kawasan pusat kota,
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pengembanagan pusat-pusat bisnis kota, perbaikan jaringan pergerskan untuk
dapat merevitalisasikan dan memanfaatkan kembali lahan kota secara rasional dan
sehat dengan meningkatkan kondisi kawasan dan meningkatkan pemanfaztan

lahan dan fasilitas umum antara lain dengan meningkatkan bangunan umam.

Untuk mencapai upaya ini maka suatu usaha meremajakan suam atau beberaps
bagian wilayah kota atau kawasan fungsional kota tersebut akan merupakan suatu

usaha yang esensial sebagal salab satu rangkaian dalam pembangunan kota,

Suatu peremajaan kota lebih menekankan kepada usgha revitalisasi bagian
wilayah kota atau kawasan fungsional tertentu kota melalui peningkatan kualitas
fisik, sedangkan pembaharuan kota suaitu perombakan menyeluruh yang
menyangkut keseluruhan pola kehidupan perkotfaan (sosial budaya, sosial
ekonomi, dan Hagkungan fisik). Peremajaan Kota pada dasarnya merupakan salzh
saty upaya pemecahan masalah perkembangan kota yang dalam hal ini Kota
Jakaria pada umumnya vang mengambil konsep ini secara intensif dengan
meningkatkan gtau mereviialisasi bagian-bagian kota yang telah fumbeh dan
berkembang. Suaty peremajaan koia juga merupakan bagian integral dari seatu
rencana pembangunan kota, diharapkan melalui pelaksanaan peremajaan kota
akan dapat terwuiud lingkungan perumahan permukiman perkotaan yang lebih
baik.

Sepaniang sejarah perkembangan perkotagn, pembangunan kembali atan usaha
untuk meremajakan suatu kawasan berkaitan eral dengan perbaikan kawasan
perumahan dan permukimannya. Peremajaan kota menyelenggarakan kegiatan
vang berkatan dengan pembongkaran bangunan-bangunan yang rusak,
lingkungan yang tidak berfungsi optimai, dan menggantinya dengan bangunan
baru. Peremajaan kota juga termasuk usaha-usaha entuk menghidupkan kembali
berbagai kegiatan ekonomi perkotaan, dengan cara meningkatkan pendapatan
keluarga hingga taraf hidup yang cukup sehingga memungkinkan mereka
memperbaharui  tempat tinggalnya. Masalah utama yang muncul dalam
peremajaan perumaban adalah akibat dan pemindahan penduduk berpendapatan
rendah yang akan dibongkar dan dipindahkan ke banguman baru. Fenomena

perkembangan Kota Jakarta inilsh vang mendorong berbagal  strategi

Universitas Indonesia
Kajian Aspek..., Manda Machyus, Pascasarjana Ul, 2009



pengembangan didalamnya untuk saling melengkapi fungsi dan perannya untuk
lebih optimal.

Menumpuknya struktur demografi di Jakarta menjadi tidak terimbangi oleh
pengembangan infrastruktur vang ada. Maka, lahir dan tumbuhiah kampung-
kampung kumuh yang dihuni kanm urban vang miskin das hidup i bawah
standar. Jakarta yang luasnya hamya 0,03 persen dari wilayah Indonesia, kiai
mempunyai perkampungan kumuh yang menempati 552 lokasi atau tumbuh rata-
rafa tiga persen per tahun. Dan jumlal tersebut, 454 lokasi dihuni oleh sekitar
863.322 prang dan sisanya 98 lokasi ditempati oleh 36 117 jiwa. (BPS-20069).

Kota DKI Jakarta sebagar ibukota negars merupakan kota yarg memiliki tingkat
kepadatan penduduk terbesar di Indonesia. DKI Jakaria terbagi atas § Kotamadya
dan 1 Kabupaten admingtratif yaitu Kepulavan Seribu. Jumiah penduduk DKI
Jakarta berdasarkan hasil estimasi Survel Sosial Ekonomi Masional (Susenas
2006} adalab sebanyak 8,96 juta jiwa, Dengan lnas wilayah 661,52 km? berarti
kepadatan penduduknya mencapai 13,5 ribuw/km?®, sehingga menjadikan provinsi
inl sebagai wilayah yang terpadat penduduknya di Indonesia.

1.2 Perumusan Masalah

Pesatnya urbanisasi di kota-kota besar dan metropolitan telah menyebabkan
permasalahan ketersediaan lahan bagi perumahan, Akibat Jangka dan semakin
mahalnya tanah di perkotaan, pembangunan perumahan baru layak huni bagi
masvarakat berpenghasilan rendah cenderung menjavh dan tempat keta (urban
sprawl). Keadaan ini menimbulkan ketidakteraturan penataan roang dan kawasan,
permasalahan mobilitas manusia dan barang, beban investasi dan operasi dan
pemeliharaan prasarana, saranz dan utilitas (PSU), penurunan produktifitas kesja,
serta berdampak buruk terhadap kondisi sosial dan ngkungan. Lahan merupakan
masalah utama pembangunan perumahan sebagai salah satu  pemenuban
kebutuhan hak dasar rakyat.

Terbatasnya lahan perkotaan menyebabkan pemerintah kota dituntut untuk dapat

memanfaatkan lahan secara  efisien dengan onieningkatkan  intensitas
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penggunaannya. Tuntutan akan penggunaan lahan perkotaan cenderung semakin
meningkat seiring diterapkannya otonomi daerah. Hal ini antara lain disebabkan
Pemerintah Kota dituntut untuk dapat memanfastkan sumber dava ruang dan
tanah secara maksimal bagi peningkatan pendapatan daersh, di sisi fain adanya
tuntutan masyarakat yang semakin kiifis dalam mendapatkan pelayanan umum,
termasuk penyediaan sarana dan prasarana sosial, budaya, taman dan ruang
terbuka hijau.

Beberapa perroasalahan dalam penatasn dan pemanfaaten lahan perkotaan vang
kemudian menjadi latar belakang adanya konsaolidasi tanah {Sujario, 2002), antara
lain :
~  Pemanfaatan laban kurang optimal;
- Semakin langka dan mzhalnya lahan di area perkotaan;
~ ferbatasnya dana pemeriniah untuk pembangunan prasarana jalan dan
fasilitas umum,
- Ketudateraturan pendataan status kepemilikan taneh secara admipistratif
- Keberpihakan permbangunan bags masyarzkat berpenghasiian rendah vang
sangat minim;
- Degradayr fisik maupun fangsi lahan yang mempengaruhi kualitas
lingkungan perkotaan;

Cheema dalam bokunya menerangkan lima masalah yang penting dalam
manajemen perkotaan, yaitu: 1) pembiayaan kota; 2} perumahan kota, jasa dan
prasarana/infrastruktur; 3} sistem informasi perkotaan; 4) sektor informal, dan; 5)
kapasitas kelembagaan kota. Dari sini dapat diketzhui bahwa permasalahan
perumahan adalab salah satu masalah penting dalam pengembangan perkotaan.
Manajemen kota berfujuan untuk memperkuat kapasitas kelembagaan pemerintah
dan swasta. Yang merupakan pusat perhatian bagi pemerintah di negara
berkembang adalah skema peromahan umum dan perbaikan perumahas kumuh.
Rakyat miskin di kota sukar untuk mendapatkan perumahan yang layak. Hal ini
disebabkan oleh beberapa hal, antara lain: harga tansh {fond value) yang sudah

sangat tinggi, sulitnya rakyat dalam menjangkaw tembaga kredit perumshan, dan
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peran akiif seris biaya vang tidak cukup dan pemerintah dalam program investasi
pembangunan perumghan rakyat (Chema, 1993; 14).

Pertambahan Perduduk Peshiembangan Soslal
Ekonsni Magyarakat
i
=7 |
¥
Perksndmangan
Kebutuhan Ruang o v o v e § PERREMBANGAN
KOTA Pemasatahan muncyl
kelike kels memliki
« Infrasinsder, l keterbatasan b
+ Parumuhian,
Parkardora Urduk menampong &S
* g n
s Runng Pubitk RTH, . parkambangan dan
& dun Tasites peagnlang peM{zgmn yang
lainnya semakin pesat dan
terus tarjack < kota
_ STRATEGI !
FENGEMBAHGAN ROTA
1 [ Ekatensifikas! Kola ] ittensifkast invasi {Kota Bara) I
1 ol m .
i Suiust Aternalif Pengembangen Kota

\l-mm-ww-wnnw,mw—“w-ww-mn-m

Sumber : Starto, 2002, diclah
{Gambar 1.1

Keonsep Pengembangan Perkotaan

Seiring dengas pesatnya peningkatan kebutuhan perumahan, maka tuniutan vntok
menciptakan lingkungan permukiman yang fenang dan aman, indah, bersih, serta
seimbang dengan lingkungan hidup juga semeakin menonjcl. Artinya perumahan
juga tidak bisa begitu saja dibangun untuk memenuhi salah satu kebutuhan primer
mamssia, akan tetapl juga harus memperhatikan bagaimana agar pembangunan
perumzhan tadi tidak mengarah kepada terjadinya daerah-daerah kumuh (shan

areq) dan human  har atan perumahan ilegal {dweliing) vang kurang
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memperhatikan pembangunan sarana atau fasilitas penunjangnya, seperti jalan-
jalan perumahan atau jalan menuju lokasi perumahan, jaringan telepon air bersih,
listrik, sarana olah raga dan hiburan, penyediaan fasilitas-fasilitas umum (public
goods) seperti sekolah, puskesmas, tempat peribadatan, dan pusat perdagangan,
Salak satu  strategi pembangunan  perumahan dan  permukiman uniuk
meningkatkan  kualitas  hidup  masyarakat  perkotaan  adalah  dengan
mendayagunakan fungsi kelembagaan yang terkait dengan pembangunan
perumahan dan permukiman (Mustopadidjaja, 1999; 22).

Pembangunan perumahan  selalu dibadapkan kepada permasalahan  antara
kebutuhan masyarakat akan rumah tinggal dengan pengadaan jumiah rumah vang
semakin jauh berkurang dari sasaran disatu sisi, dan daya beli masyarakat dengan
kualites perumahannya pada sisi lain menjadi 2 kutub (demand dan supply
perumahan perkotaan) persoalan yang sulit untuk dipecahkan, Mengingat rumah
merupekan salab satu kebutuhap dasar manusia, selain pangan dan sandang, maka
hampir setiap keluarga bary akan mendambakan untuk memiliki rumah sendiri. Di
negara berkembang seperti halnya Indonesia yang banyak penduduknya (lebih
dari 200 juta}, persoalan ini meniadi sangat serius, khususnya di perkotaan ketika
pertambahan pendudsk bermusra dari desa/ daerah menuju ke perkotaan karena
alasan mencar: penghasilan semakin meningkat. Akibatnya memang banyak
bermunculan perumaban baru yang tidak permanen di kawasan kota, selain
perumahan elite yang permanen bagi kalangan masvarakat berpenghasilan
menengah atas. Sedangkan di pinggiran kota biasanya banyak perumahan vang
dihwni oleh masvarakat berpesghasilan menengah ke bawah. Di sisi lain hasil
pengadaan perumahan, terufama bagi muasyarakat berpenghasilan menengah ke
bawah yang dilaksanakan baik oleh Pemerintah maupun Pengembang swasta
jumlahnya sangat terbatas, sehingga tidak dapat memenuhi kebutuhan sebagian
masyarakat di perkotaan, Selain itu hastinys pun seringkali juga tidak sesuai

dengan kebutuhan dan daya beli masyarakat,

Menumpuknya struktur demografi di Jakarnta meniadi tidak terimbangi oleh
pengembangan Infrastrukiur vang ada. Maka, lahir dan tumbuhiah kampung-
kampung kumuh yang dibuni kaum urban yang miskin dan hidup di bawah

standar. Jakarta yang luasnya hanya 0,03 persen dari wilayah Indonesia, kini
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mempunyai perkampungan kumuh vang menempati 552 fokasi atau tombuh rata-
rata tiga persen per tahun. Dari jumlah tersebut, 454 lokasi dihuni oleh sekitar
863.322 orang dan sisanya 98 lokasi ditempati oleh 36,117 jiwa.(BP8-2009).

'{_I_'r- K

Ransher Rtz aieda Blopspnt cops 200050 banjireneianda-thuk ot fitiid,
November 2009

Cambar 1.2
Keberadaan Permukiman Kumuh Perkotaan Sebagai Dampak Urbanisasi

Kebutuhan dasar masyarakat skan rumah yang teriangkau dan layak huni belum
terpenuhi dengan baik. Berdasackan hasi! Survei Sosial Fkonomi Nastonal 2004,
dari 35 juta kelnarga di Indonesia, sekitar 5.9 jula diantaranya belum memiliki
rumah. Sementara itu, sctiap tahun terjadi psnambahan kebufuhan rumah dari
keluarga bam sekitar 820,000 unit rumah. Selain its, masih terdapst 3,1 juts
keluarga atau 12,5 juta jiwg keluarga yang menghuni rumeh dalam kondisi yang
tidak laysk.

Beberapa issug stratepis vang terkait dengan pembangunan perumahan
permnskiman dan penataan roang antara lain
1. Pemanfaatan lzhan perumahan dan permukiman belum  sepenuhnya
mengacu pada RTRW, dan masth berorientast pada pengembangan yang
bersifat horizontal {contoh; kasus kota metropolitan dan kota besar),
sehingga cenderung mesnciptakan nrban sprawling (pembangunan yang
tidak terpota dengan baik) dan inefisiensi pelayanan prasarana dan sarana.
2. Pemaniaatan lahan perumahan dan pecmukiman belum memberikan rasa
keadilan kepada penduduk berpenghasilan rendah sehingga selalo
tersingkir ke luar kota dan jauh dari tempat kerja,
3. Kebutuban lahan untuk permukiman semakin meningkat seiring dengan

terus  meningkatnya jumlah penduduk, Data menunjukkan jumlah
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penduduk perkotaan di Indonesia menunjukkan perkembangan vang cukup
pesat dari 32,8 juta / 22,3% dari iotal penduduk nasional (1980), menjadi
74 juta / 37% (1998} dan diperkirakan akan menjadi 150 juta / 60% dani
total penduduk nasional pada tahun 2015, dengan lgju pertumbuhan
penduduk kota rata-rata 4,49% (1990 - 1995). (BPS 2015, www.bps.go.id}
Tingginya laju pertumbuhan penduduk ini akan menimbuikan kebutuhan
lahan perumahan dan permukiman yang sangat besar, sementara
kemampuan Pemerintzh sanpat terbatas, Menurut catatan, hanya 15%
kebutuhan perumahan yang mampn disediakan oleh pemerintah, sisanya
sebesar 85% disediskan oleh masvarakat atsu swasta.  Apabila
pemibangunan perumaban yang dilakukan oleh masyarakat atau swasta
tidak dikendalikan pengembangannys, maka akan menimbulkan masalah

besar yang mengancam kawasan lindung.

Sedangkan beberapz pokok permasalahan kailtannya dengan perumahan dan

permukiman di akibat arus urbanisasi yang mendominasi masyarakat miskin di

kawasan perkotaan, antara fain

e

Pertama, tingkat penyedisan rumah yang layak dan terjangkau, menjadi
hal yang sulit unfuk diwujudkan. Masyarakat, swasta, maupun pemerintak
kota belum mampu menyediaksan perumaban yang memadal dan
terjangkau. Dy Indonesia, permintaan perumahan kurang lebih 1,6 juta unit
per tahun, Pemerintah dan swasta bary mampu memenuhi sekitar 15% dari
permintaan ini (Collier Interpatiopal, Lokakarya Nasional bidang
Perumaban dan Permukiman Jakarta, 2002),

Kedua, di perkotaan Indonesia terjadi penurunan kualitas lingkungan
perrnukiman yang signifikan, Penurunan kualitas lingkungan ini tunug
disumbang oleb belum memadainya pelayanan 4 lingkungan
permukiman. Akibatnys, banvak kawasan perumahan dan permukiman
yang telah melebibi daya tampung dan daya dukung lingkungan. Hal ini
misalnys ditandai dengan meningkatnya lingkungan kumuh di Indonesia
pada setiap tahunnya, Pada saat ini uas ingkungan kumuh telah mencapai
47500 hektar, yang terscbar tidak kurang di 10.000 lokasi {Sugandhy,
2002,
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L3

Ketiga . kemampuan masyarakat miskin dalam memenuhi kebutuhan
perwnahan bagi diri mereka sendiri sangat rendah. di Indonesia,
diperkirakan sekitar 65% rumah tangpa tidak mampu membeli rumah
sederhana dengan harga yang paling rendah | Sementara itu, kredit
perumahan tanpa subsidi hanya dapat dijangkau oleh 25% populasi yang
berpendapatan tinggi (Susenas, 2001).

Keempat | kondisi kemiskinan membuat kelompok ini seringkali hanya
mampu mengakses lingkungan kumuh atay permukiman liar di kota.
Lingkungan kumuh yapg dicirikan oleh minimnya sarana infrastrokiur
permukiman, menghadapkan kqum miskin pada buruknya kualitas
kehidupan yang bharus merska fanggung di lingkungan permukiman.
Dengan demikian, keterbatasen magyarakat miskin dalam mengakses
perumahan diperburuk dengan kurang memadainya pelayanan penyediaan
prasarang dan sarana dasar hegkungan, Rendahnya kualitas kehidupan di
lingkungan permukiman kumuh ini pada gilirannvs juga menghambat
poiensi produktivitas dan kewirauszhaan para penghoninya. Pada
umumnya mereka kemudian banya mampo mengakses perekonomian
informal kota, yang utamanya dicirikan oleh status hukom yang lemahb dan
tingkai penghasilannya yang rendah,

Kelima , penggunaan lahan di masa datang akan didominasi oleh kawasan
perkotaan. Padahal, kegiatan ufama kawasan perkotaan bukanlah
pertanian, melainkan pusat jasa pemenintahan, pelayanan sosial, kegiatan
ekonomi, dan kegiatan permukiman. Dengan orientasi semacam ini, tanah
di perkotaan akan menjadi sumber daya yang terbatas dan mahal Pada
gilivanoya, tingginya barga lahan membuat penyedizan rumah murah
watuk masyarakat miskin menjadi hal yang semakin sulit lagt.

Pertanyaan Penelitian

Berdasarkan penjelasan dani latar belakang dan perumusan masalah tersebu,

maka dapat dirumuskan pertanyaan masaiah vang akan diangkat dalam penelitian
ini. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat dari kerangka alir di bawah ini :

Liniversitas Indonesia

Kajian Aspek..., Manda Machyus, Pascasarjana Ul, 2009



11

Kepadatan penduduk perkotaan
+

Keterbatasan iahan perkotaan

l

Langka dan mahainya ahen perkotaan .l, Ketidakteraturan pemanfaatan ruang

Kebutuban ahan yang semakin meningkat,

'

Degradast fisik dan fungs kualitas Engkungan perumahan dan
parmukiman f kawasan perkotaan
ambar 1.3
Kerangka Alir Permasalaban

Berdasarkan kerangka alir permasalaban tersebut di atas maka dapat ditarik
sebuzh pertanyaan penelitian mengenat pentingnya strategi pola penyedigan lzhan
(konsgolidast Iahan) sebagai bagian darf aliernatif pemecahan masalah. Perfanyaan
penelitian yang diangkat dalam penelitian ini adalah | aspek-aspek strafegis apa
sqgje yang berpengaruh terhadap penerapen konsep konselidasi laharn di

perkotagn?

1.4  Tujuan Penelitian

1.4.1 Tujuan
Penelitian ini bertujuan untuk Menemukenali Aspel-Aspek yang Dianggap
Strategis Dolam Pelaksanaan Konsep Kensolidasi Lahan Sebagai Kownteks
Implementasi Urban Renewal.

1.4.2 Sasaran
Sasaran-sasaran yang dapat dicapai dalam penelitian ini adalah:
- Moenemukenali permasalaban dalam pengembangan perkotaan, khugusnya
dalam konteks peremajaasn kota
~  Menelusuri tinjsuan literatur terkait dengan pelaksanaan konsep
kansolidasi lahan
- Mengkaji aspek pengamatan pada pelaksanaan konsolidasi lahan dalam

konteks implementasi wrban renewal
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- Merumuskan aspek-aspek hasil yang dianggap strategis

1.43 Manofaat Penelitian

Manfaat dilakukannya penelitian ini adalah untuk mengetahui lebih dalam
mengenat konsep konsolidasi 1aban sebagai salah satu instrumen dalam penerapan
urban renewal atan peremajaan kota. Melalui penelifian ini juga dapat diketahui
aspek-aspek strategis yang menjadi pertimbangan dalam perumusan kebijakan

atau strategi program konsolidasi lahan yang akan diterapkan.

Dalam bidang akademik, diharapkan akan diperoleh manfaat bagi peneliti tentang
beberapa potensi dan kendala dari perumusan strategi konsep konsolidasi lahan
agar dapat ditmplementasikan. Sedangkan manfaat bagi stakehoider baik untuk
ingtansi pemeritah (pusat maupun daerzh} atau bagi peiske pembangusan
{developer perumahan} adalah untuk memberikan informast mengenai gambaran
sirategi  penerapan  konsolidasi lahan ssbagat bahan periimbangan untuk
menerapkan konsep ini dikemudian hari melalui telaah dan temuan tentang aspek-
aspek strategis dan strategy konsolidasi lahan ini diharapkan dapat ditentykan
tangkah-langkah strategis dari tiap tabapan pelsksanaan program imi dikemudian

hari,
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1.5 Ruang Lingkup Penelitian
1.51 Raang Lingkup Wilayah

Ruang lingkup wilayah penelitian ini adalah dengan mengambil obyek
studi kawasan perumahan dan permukiman yang berpotensi untuk diterapkan
konsep konsolidasi lzhan di DKI Jakarta, yang diharapkan dapat dikenali tipologi
kawasan-kawasan yang potensial untuk mencrapkan konsep konsolidasi lahan
bagi penataan perumahan dan perrovkiman di kawasan perkotzan. Pendekatan
pemilihan lokasi studi yang diangkat dalam penelitian ini merupakan preferensi
peneliti untuk dapat melihat gambaran secars umum kondisi perumahan dan
permukiman di perkotaan, Lokasi ini dipilih bukan sebagai studi kasus penelitian
tetapi hanya sebagai referensi obyek penelitian untuk mendapat gambaran kondisi
perumahan dan permukiman komub vang berada di kawasan perkotaan, sehingga
ketika penefitian ini mencoba mengkaji teatang strategi konsolidasi iaban skan
didapatkan gambaran penauganan perumghan permokiman pada lokasi-lokasi
yang dapat dibedakan secara tipologinya, vaitu kawasan perumahan dan
permukiman kumuh di DKY Jakarte.

1.5.2 Ruang Lingkap Substansi

1. Kajian terhadap pendekatan komsep Urban Rerewal  (Peremajaan
Kawasan)

2. Inventarisasi peraturan perundangan terkait

3. Pengamatan ferbadap sirategi konsolidasi lehan dan strateg penataan
pecumahan dan permukiman pada kawasan studi

4, Analisis terhadap aspek-aspek strategis

5. Kajian terhadap preferenst dari key informan dan narasumber stakeholder,
instansi terkait, dan para pakar

1.6  Definisi Operasional

Strategis : Strategis dalam penelitian ini memiliki konteks sebagai hal yang
berpengarub dan sangat penting untuk menjadi pertimbangan demi terwujudnys
tujuan dati program konsolidasi lahan yang akan dilaksanakan, Mengutip dari

kamus besar Miriam-Webster yang disebut dengan strategis adalah “Something of
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greai importemce to a planmed purpose”. (Miriam-Webster Dictionary).
Sedangkan yang dimaksud dengan aspek-aspek strategis adalah aspek-aspek yang
dianggap penting dan berpengaruh untuk menghasilkan sesuatu. Dalam penelitian
ini konteksnya adalah aspek-agpek yang berpengaruh berdasarkan preferensi
narasumber (pakar dan pemangku kepentingan) yang dihasilkan sebagai temuan
studi sebagai bahan pertimbangan dalam penyusunan kebijakan penerapan konsep

konsolidas: izhan.

Konsolidasi Lahan : is a measure which arranges all the irregularly shape of
Jragmented lunds for regular shapes and adequate size through combination,
separation, exchauge or readjustuent of land within plamning area in line with
the development of public fasilities such as road, park, plazas, ete, 50 a5 to
achigve better economic use of lamd to_form new urban orea in accordance with
the plan.. (Peter CR. Hsieh, a study on the urban land consolidation).

FPeruntahon dan Permukiman ; definisi peromahan adalah kelompok rumah vang
berfungsi sebagai lingkungan tempat tingpal atau lingkungan hunian vang
dilengkapt dengan prasarana dan sarana fingkungan. Definisi permukiman adzlah
bagian dari lingkungan hidup di luar kawasan Lindung baik vang berupa kawasan
perkotaan maupun pedesaan yang berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal
atau lingkungan dan fempat kegiatan yang mendukung perikehidupan dan
penghidapan (UU No4 Tahun 1992 tentang Perumahan dan Permukiman).

Urban Renewal : The improvement of slum, deteriorated, and underutilized areas
of a city; generally implies hmprovement realized through city, state, ond,
particuiarly, federal programs, including the clearance and redevelopment of
stums, the rehabilitation of relatively sownd structwres, ad conservation
measures to arrest the spread of deterioration.. (Robert Moses, Housing Act
1949). Konsep pengembangan kota yang menekankan kepada usaha revitalisasi:
bagian wilayah kota atar kawsasan fungsional tertentu kota melalui peningkatan
kualitas fisik, sedanpkan pembaharuan kota suatu perombakan menyeluruh yvang
menyangkut keschuruhan pela kebidupan perkoizan (sosial budaya, sosial
ekonomi, dan lingkungan fistk).
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Urban renewal atau peremajaan kota merupakan szlah satu pendekatan dalam
proses perencansan kofa yang diterapkan untuk menata kembali suatu kawasan
tertentu dalam kota dengan tujuan uniuk mendapatkan nilai tambah yang lebih
memadai dari kawasan tersebut sesual dengan potenst serta nilai skonomi yang
dimiliki oleh lahan tersebut. Dengan kata lain, peremajaan kota merupakan suatu
upaya unink meningkatkan kemampuan lahan suatu kawasan kota, sehingea dapat
dimanfaatkan sesuai dengan highest and the best use dari lahan kota tersebut.

L7  Kerangha Pemikiran Penelifian
Secara ningkas kerangka konsep pemikiran yang disusun dalam penelitian ini
cdapat dilthat pada gambar di bawah int ¢

N i

permasalatian Perotaan

!
fermasalaban Keterbatasan Laharn

¥
Degradasi Fisik dan Fungst Kualitas Perkolzan

r

PENDEKATAN URBAN RENEWAL
! " Tinjausan teorttis terkait
Strategi KONSOLIDASI LAHAN gengan kahan
{land consolidalion)
¥
Kawasan Studi Kasus
¥

ASPEK-ASPEK STRATEGIS YANG BERPENGARUH TERHADAY PENERAPAN KONSEP
KONSOLIDASI LAHAN BAGIPENATAAN PERUMAHAN DAN PERMUKIMAN DI
KAWASAN PERKOGTAAN
S

- s

Gambar 1.5

Kerangka Pemikiran Penelitian

Berdasarkan kerangka pemikiran penelitian di atas dapat dijelaskan bahwa
penclitian ini berawal dari permasalahan yang terdapat di perkotaan seperti yang
telah dijelaskan dalam laatar belakang. Dari berbagat permasalahan vang muncul
dan terdapat di perkotaan, penciitian ini roelihat bahwa permasalahan mengenai

lahan meropakan permasalahan yang kerap terjadi dan merupakan permasalahan
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yang paling utama hingga dapat menmbulkan efeic-efek lain sebagai akibat dari
permasaighan lahan tersebut. Berbagai macam permasalaban lahan seperti yang
telah disebutkan di atas menjadi dasar pemikiran peneliti untuk mengkaji lebih
dalam lagt sehinpga peneliti mencoba menggali strategi-strategi pengembangan
kota untuk meningkaikan dan opfimalisasi nilai macpun fungsi lahan di
perkotaan. Degradasi lingkungan hidup perkotaan ini menjadi salah satu akibat
dari permasalahan lahan tersebut di atas yang merujuk pada kajian strategi nilai
dan fungsi lahan sehingga pendekatan penelitian yang dipakai penetiti melalui
telanh terhadap konsep peremajaan kota ataw wrban remewal sebagai salah satu
pendekatan vang dirasa mampu menjawab permasalaban lahan di perkotasn
tersebut, Strategi kongolidast lahan juga merupakan sslab satu bentuk dari
penerapan konsep peremajazn kofa yang dalam penelitian int akan dikaji hingga
menghasilkan aspel-aspek strategis dalam menerapkan konsep ini sebagai bentuk

peremajaan kota secara lebih terinfegrasi.
LS Sistematika Pembahasan

BAB 1 PENDAHULUAN, Bab ini berisikan mengenat peniabaran latar belakang
sebagai dasar dari penelitian ini yang kemudian menguk pada peruemusan masalah
hingpa membentuk perfanvaan penelifian yang disngkat dalam penelitian ini.
Dalam bab int jupga dijelaskan mengenai tujuan dan sasaran peneiitian hingga
penjabaran dari kerangka pemikiran dan beberapa definist operasional dari

penelitian ini.

BAB II TINJAUAN TEORI, Pada bab ni penjabaran mencakap dari beberapa
pandangan teoritis mengenai Konsep peremajzan kol atau wrban renewal
Kemudian penelazhan lebih dalam kepada konsep konsolidasi lahan, mulal dan
beherapa perspekiif hukum, beberapa pengalaman dan definisi konsep koosolidasi
Izhan dari berbagal negara. Dalam bab ini juga akan dijelaskan mengenai
pengertian rumah, pertmahan, permukiroan dan penjabaran mengensi pengertian

permukiman kumuh.

BAB I GAMBARAN UMUM OBYEK PENELITIAN, Pada bab im

dijelaskan mengenal potret dan gambaran umum dari kawasan perumaban dan
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permukiman kumuh di DK Jakarta sebagai hasii dart observasi dan penclaahan
data dan informasi untuk mendapat karakteristik yang ada.

BAB IV METODOLOGI PENELITIAN, Bab im menjslaskan mengenai
metdologi dan tahapan bagaimana penelitian ini dilakukan hingpa didapatkan

hasil dari penelitian ini.

BAB V ANALISIS ASPEK-ASPEK STRATEGIS KONSOLIDASI LAHAN,
Bab ini menjabarkan mengenai proses analisis dari temuan studi atas data dan
informasi yang berhasil dikumpulkan di lapangan melalui observasi dan
wawancara. Analigis dalam penelitian ini dibagi dalam dus kategori besar yaitu

gnalisis aspek fistk dan aspek non-fsik.

BAB VI PERUTUP, Bab ini menjelaskan mengenat beberapa hasil kesimpulan
dari konsep urban remewal dan pencrapan konsep komsolidasi lahan serta
menjelaskan mengenai hasil temuar studi. Selain it juga beberapa masukan

sebagai saran dan usulan studi lanjut dar dilakukannya penelitian ini.
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BABII
TINJAUAN TEORI

2.1 Kajian Konsep Urban Renewal

Definisi dari Urban Rerewal yang dapat diartikan sebagat Pembabaruan Kotz
mempunyat  fingkup tujuan yang lebih luas yaitu suatu upaya untuk
memperbabarui tatanan kehidupan kota, suatu bagian atau beberapa bagian
wilayah kota secara menyeluruh menyangkut peningkatan perilsku, pola
kehidupan, dan cara hidup perkotaan melalui suate reformasi tatanan kota secara
sosial budaya, sostal ekonomi, dan peri kehidupan serta tatanan lingkungen kota
(Branch, Melville 1995 : 189). Dalam penelitian imi kajian terhaday urban renewal
merupakan laadasan awal peneliti untuk memperdalam lingkup penelitian
terhadap kajian peremajaan kawasan perumahan dan permukiman di DKI Jakaria,

Dalam pengertian vang luas, pembanpunen kembali kota-kotz adalah sebuah
usaha untuk mengkonstruksikan kembali bagian-bagian kota-kots besar kita vang
keadaannya memburck menjadi kumub, dan memeriukan rehabilitasi segera.
Hampir dalam setiap kota yang terdapat di Amerika Serikat, daerah-daerah
denpan keadaan tersebut dapat ditemukan bissanya di sekitar pusai bisnis dan
dacrab perdagangan grosir, yang mengalami kerusakan fisik. Kawasan tersebut
juga memiliki masalah-masalah sosial seperti kejahatan, kriminal, tingginva angka
keterjangiifan pemyakit, kekacauan keluarga, dan kemiskinan. Pada satu sisi
kawasan-kawasan tersebut memperlihatkan kepadatan penduduk vang sangat
tinggi sementara pada sisi vang fain, sebagian besar kawasan juga merupakan
tanzh kosong atau dipergunakan untuk industrt dan komersial (Rowe 1993 : 175)

2.1 Tinjanan dan Pergertian Umum dalam Peremajaan Kota

Pengertian  peremajaan kota wenurat beberapa pakar vang dikutip oleh
Mochtarram {(Mochtarram, 1973; 24) adalah sebagai berikut :
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+ Menurut Grebler, peremajaan kota adalsh usaha perubahan lingkungan
perkotaan vang disesuatkan dengan rencana

» kota, dan perubahan tersebut dilakukan secara besar-besaran umiuk dapat
memenuhi tuntutan kehidupan kota,

« Menurtt Weimer dan Hoyt, peremajaan kota adalah meliputi usaha-uszha
rehabilitasi, yaitu memperbaiki struktur dibawah standar sehingga memenuhi
standar vang seharusnya; konservasi, yaitu menyangkut rehabilitasi dan
pemelitaraan dengan maksud peningkatan mutu suatu daerah atau kawasan;
renewsl, yaitu pembongkaran atay pembangunan kembali dan pembersihan suatu
daerah.

Artl dan tujuan suatn peremajaan kota diartikan olel berbagad negara dengan
berbagai tuntutan kebutuhan dan keadaan seria permasalahan dasar kotanya
tersebut, Di Eropa dan Amerika Serikat peremajaan kota dikenal sebagal Urban
Rerewal atau City Betterment, di Inggris disebut dengan Town Rehabilitation dan
Town Reviiglization. D1 Jepang muncul istilah wrban renewai dan arboan

readiustment sehagai gambaran kounsep dari peremajaan kota,

Spate peremajaan kota lebih menekankan kepada usaha rewvifalisasi bagian
wilayah kota atau kawasan fungsional terfentu kota melaiut pesingkatan kualitas
fisik, sedangkan pembaharuan kofa suatu perombakan menyelurzh yang
menyangkut keseluruhan pola kehidupan perkotaan {sosial budaya, sosial
ekonomi, dan lingkungan fisik). Peremajaan Kota pada dasamnya merupakan saizh
satu upaya pemecahan masalah perkembangan kota yang dalam hal ini Kota
Jakarta yang mengambil konsep ini secara intensif dengan meningkatkan atau

merevitalisasi bagian-bagiaa kota yang telah tumbuh dan berkembang,

Suaty peremajaan kota juga merupakan bagian integral danl suatu rencana
pembangunan kota. Strategi maupun kebijakan vang dizmbil oleh Pemerintah
Kota Jakarta merupakan kebijaksanaan vang ditempuh dalam upaya peremajaan
kawasan. Sehingga komponen-komponen yang akan dikembangkan didalam suatu
peremajaan kawasan adalah untuk mernunjang usaba peningkaten Kota Jakarta
Dengan demikian konsep peremajaan kota sudab harus difikirkan pada saat

rencana kota tersebut disusun sebagai bagian dan keseluruha proses perencanaan,
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fungsi-fingsi kota yang direncanakan {meliputi penataan guna lahan), dan sebagai
program pembangunan kota, (Sujarto 2002 - 5}

Peremajaan Kota dapat ditinjau dari 3 pengertian (Sujarto 2002 : 6), yaitw;

1. Peremajaan sebagai suatu proses, yaitu yang diartikan sebagai suatu upaya
pembangunan kembali suatu atay beberapa bagian wilayah kota atau suafy
kawasan fungsional kotz dalam usaha meningkatkan  kualitasnya,
meningkatkan kegunaan dan kemanfaatannya, menmngkatkan kapasitas dan
vitalitasaya serta kemampuannya baik dilakukan oleh pemerintah koia
maupun oleh swasta sebagai pembangun.

2. Peremajaan scbagai suatu fungsi, adalah suaty upaya pembebasan {ahan,
pembukaan kembali, rehabititassi atau pembangunan kembali suaty bagian
wilayah kota atau kawasan fungsional kota yang telah lapuk dan
mengalami degradasi fisiic maupun fangsionainya menjadi suatu fungsi
perkotaan  tertentu.  Fungst perkotaan im  bisa tetap sebagaimana
sebelumnya, berubzh menjadi fungsi lain, atau kombinasi fungsi asal
dengan fungsi baru.

3. Peremajazn kota sebagal suatn program, yaitu suatu ussha terkoordinasi
yang mengkait ke berbapai instansi sektoral kota didalam usaha
mengarahkan program  pembuiman  kembali kawasan  tertentu,
pembangunan kembali atau rehabifitasi svatu wilaysh vang telah
berdegragdasi, relokas: atau pemukiman kembali sebagian penduduk ke
kawasan Jain di dalam kota, serts program pencegahan kemungkinan

meluasnya kawasan kumuh dan tidak terkendali di daiam kota.

Urban renewal yang telah dikembangkan dalam usaba memecahkan masaiah kota-~
kota besar di negara industri malu pada awalnya bermula dari suatu peremajaan
perumahan kota vang telah mengalami kekumuban dan degradasi i berbagai
bidang kehidupan sebagai akibat dart perkembangan industriglisasi, yang di kenal
sehagat wrban areas residential renewal program (Sujarto 2002 : 10).

Pada dasarnya suatu peremajsan kota adalabh suatu upayz aniuk  dapat
meningkatkan kualitas kehidupan, meningkatkan vitalitas ekonortnya, serta
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meningkatkan nutu lingkungan perumahan tersebut sehingga dapat menjadi
bagian yang setara sebagai salah satu komponen dalam kota.

2.1.2 Esensi Peremajaan Kota (Urban Renewal)

Kota secara berlanjut terus mengikuti perkembangan dan pertumbuban isi dan
kegiatannya berkembang dan tumbuk secara fisik struktural untuk dapat
memenuhi fungsi dan peran kota sesuai dengan perkembangan vang terjadi, Kota
telah mengalami perkembangan yang seringkali tidak lagi memperhatikan
kemampuan yang dimiliki, keseimbangan dan keserasiap dari koiz itu sendiri
seperti pertumbuhan yang cepat kepiatan industri, perkembangan teknologi
pergerakan dan perkembangan berbagai kegiatan perkotaan lainnya vang
mengancam  kenyamanan kehidupan di kota. Kesemuanya inl  felah
mengakibatkan penurunan kuantitas dan kualitas perkoizan diberbagai bidang
kebutuhan kehidupan kota. Pada bagian wilayvah kota atau suata kawasan
fungsional kota tertentu yang semula merupakan salah satu fungsi perkotaan yang
sesual dengan kebutuhan hidup kita telah berkembang menjsdi fungsi lain yang
sesuai dengan tuniuian paser vang lebih luas. Sementara itu bagian-bagian
wilayah kota atau kawasan fungsional yang tertua telah mengalami kemunduran
fisik maupun kemampuan daya tampungnya karena pengguna yang semakin besar
dan stuktur bangunan yang makin menua yang kemudian telah beralih menjadi
suatu wilayah kota yang kumuh, padat, dengan kulitas lingkungan, kesehatan
lingkungan dan fasilitas sosial dao umum yang semakin menurun.

Tanggap terhadap perkembangan indah kemudian timbul pemikiran uniuk
senantiasa meremaigkan kembali dari masa ke masa pada kota tersebut khususaya
pada suaty atau beberapa bagian wilayah kota atau kawasan fungsional kota
tertentu. Upaya int mencakup suatu tujuan untuk mereorganisasikan kembali
struktur kota, misalnya wmerekonsiruks) dan merehabilitasi kawasan pusat kola,
pengembangan pusat-pusat bisnis kota, perbaiksn jaringan pergerakan untuk dapat
merevitalisasikan dan memanfaatkan kembali laban kota sccara rasional dan sehat
dengan meningkatkan kondist kawasan dan meningkatkan pemanfaatan lahan dan

fasilitas umum antara lain dengan meningkatkan bangunan umum,
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Untuk mencapai upaya ini maka suatu usaha meremajakan suate atau beberapa
bagian wilayah kota atau kawasan fungsional kota tersebut akan merupakan guatu
usaha yang esensial sebagai salah saty rangkaian dalam pembangunan kota.

Ruang lngkup wiama dalam ponérapan konsep urban ronewal adalah ketika
pembabaruan terhadap kawasan konservasi dan upaya rehabilitasi sebagai bentule
dari pengembangan kemball struktur kota, seperti lahan, bangunan aran gedung,
serta penataan kembali terhadap kawasan perumahan maupun perdagangan dan
jasanya telah mencapai bentuk rencana dan penerapan implementasinya dalam
suatu kebijakan (Claire 1973 - 309).

Urban Renewal atau Konsep Peremajaan Kota ini pada awalnya municul dan
berkembang dinegara-negara maju seperti Broga dan Amerika Serikat. Di Eropa
konsep urban renewal muncul setelab perang dunia kedua dimana beberapa kota
besarnya mengalami kehancuran secars fsik akibat peperangan. Sedangkan di
Amerika Serikat urban renewal dilaksanakan sebapal usaba memecahkan masalah
perkotaan, seperti kawasan kumub perkotasn yang banyak tferdapat disana.
Demikian pula dengan apa yang dilakukan negara-negara besar di Bropa
reenggunakan konsep urban renewa! sebagai upaya memecahkan masalah
kotanya, seperti kawasan kumuh dag penatasn kembali kawasan pelabuhan dan
waterfront, Sehinggs urban renewal atan urban rencwal selaly dihubungkan
dengan usaha-usaha memperbaiki wilayah kota yang bobrok (derenorated) atau
untuk meningkatkan nilat ekonomis dari bagian wilayah kota yang sudah meaurun
efisiensi dan keefektifannya (revitalization) sehubungan denpan tidsk layaknya
lagi wilayah fersebut.

Pada dasarmnyz 4 esensi pokok suatu peremajean kota adalah :

« Meningkatkan vitalitas suatu atau beberapa bagian wilayah Lota atav kawasan
fungsional kota sehingga dapai menigkatkan nilal basis ekonomi dan sosial
bagian wilayah atau kawasan tersebut terhadap kota secara keseluruhan.

+ Pembangunan kembali unsur perkotaan secars kualitatif maupun koantitatif
untuk menunjang kebutuhan yang meningkat.

s Moeningkatkan kemampuan saranz dan prasarana suatu atay beberapa bagian

wilayah kota atau kawasan fungsional kota.
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Menjaga agar tidak meluasnya kekumuhan bagian-bagian wilayah kota atsy
kawasan fungsional kota. (Sujarto 2002 : 8)

2.1.3 Tipologi Peremajaan Kota

Pada dasarnya Peremajaan Kota dimaksudkan univk meningkatkan vitalitas, nilai

sosial ekonomis, kemampuan, nilai preduktivitas serta kualitas fisik spatu atau

beberapa bagian wilayah kota atatu kawasan fungsional kota dari snatu kota,

Jenis-jenis peremajaan kota meliputi (3ujarto 2002 : 9 -

]

Rehabilitasi, yattu suatu perbaikan melaiui suatu pembangunan kembali secara
menyeluruh menyangkut unsur-unsur fisik maupun fungsional susiv bagian
atau kawasan fungsional kota. Pada umunya suatw rehabilifasi fungsi yang
dikembangkan merupakan peningkatan dari fungst vang samsg sebagaiman
sebelumnya. Tetapi di dalam rehabilitast juga akan terjadi peningkatan
prasarana dan sarang baru yang dimaksudkan untuk meningkatkan fungsi yang
ada, contoh : perbatkan kampung (Kampung Improvement FProgram),
perbatkan prasarana lingkungan, perbaikan sungai-sungzi, perbaikan suars
pusat pembelanjaan, perbaikan perumahan kota.

Renovasi, vaitu perbaikan struktural dari suatu bagian wilayah kota atan
kawasan fungsional kota dengan tahap memelihara struktar fsik asal untuk
menghilangkan kekumuhan atau degradasi fungsional dan fisiknyva. Pada
renovasi pada umumnyz banya terbatas kepada peningkatan struktur dan
kuaiitas fisik sehingga tampilannya dapat dikatakan tetap. Perbaikan
bangunan-bangunan yang telah ada.

Preservasi, yaitu pelestanian suatu bagian wilayah atau kawasan fungsional
kota dari nilai-nilai asal karena memiliki fungsi tertentu vang bernifai sosial
budaya, sosial ekonomis, sosial politik, atau fisik, Pada preservasi pads
dasarnya hanya meningkatkan pelestarian struktur yang telah ada dengan cara
pemeliharaan dan pengamanan struktural.

Konservasi , yaitu suatu bentuk perlindungan suatu bagian wilayah atau
kawasan fungsional kota sehingga dapat terfaga dari kemungkinan degragdast

serig gangguan alam maupun ardifisial yvang dapat membabayakan atau
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merusak nilainya secara sosial budaya, sosial ekonomis, sosial politik,
funsionalnya maupun fisiknya, Pada kosservasi dimungkinkan untuk
menghilangkan suatu struktur tenentu atay menambah suatu struktur baru
demi menjaga keamanan, kelangggengan dan kelestarian suato bagian wilayah
atu kawasan fungsional tertentu dari kemungkinan gangguan lingkungan alam
atau perbuatan manusia.

« Gentrifikasi, yaitu peningkatan fungst dari suata bagian wilayah kota ateu
kawasan fungsional kawasan terientu schagai kompensasi atay pengganti bagi
suatu bagian wilayah kots atau kawasan fungsional vang telah mengalami
depradasi atau menjadi kamuh,

Dari uratan di atas dapat dipahanu bahwa usaha peremajasn kota memspakan suatu
usaha peningkatan nilal produktifitas dari suatu atau beberaps bagian wilayah kota
yang telah terbangun dengan cara meningkatkan intensitaspys dari keadsan

semuia.

Peremajaan kota dapat berups suatu usaha pemingkatkan efisiens, efekiifitas, dan
produktifitas suatu bagian wilavah kots dengan mengubah dan memperbaiki
kegiatan fungsional perkotaan ke arah yang lebih baik. Di dafam usaha ini nszha-
usaha yang dipilih fidak terbatas hanya kepada peningiatan secara ekononis saja,
tetapt juga meliputi peningkatan di aspek sosial dan fisik kawasan.

2.2  Kajian Konsep Konsolidasi Lahan

Menurut Talkurputra (1993} yang melatacbeiakangi konsolidasi lahan di Indonesia
adalah adanva beberapa permasalaban yang berhubungan dengan pengelolaan
tameh yang dihadapi. Salah safunya adalah kebutuhan ketersediasn laban yang
lebih  baik amtuk  pembsngunan  bagi  masyarakal termasuk  berbagai
infrastruktumya. Selain itu, jugs didorong oleh tidak terkontrolnya harga tanah
dan spekulasi tanah akibat dari tingginya peomintaan atas tansh pada daerah
perkotaan.
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Sebelum Sesudah
Sumber : Paparan Direliur Kensolidasi Lahon, BPN. 2008

Gambar 2.1 :
Nusirasi Penataan Kapling Lahan Melalui Konsolidasi Lahan

Konsolidasi  lahan merupskan pengsturan  semua  hentuk  temah  dari

ketidakteraturan = keteraturan melshan

Pergeseran letak;
Penggabungan;
Peniecahan;
Penukaran;

Penatazn letak;

* 5 & 0 & »

Penghapusan dan pengubshan dan disempurnakan dengan adanya
pembangunan fasos dan fasum vang biaya konstruksi dan biava

operasionalnya ditanggung pemilik tanah
Maodel konsolidasi lahan yang dipersyaratkan oleh Bank Dunia adalah:

a. Addnva keterlibatan partisipasi masyarakat,

b. Tidak merngikan masyarakat secara moral maupun material dan tidak
ada pemaksaan,

¢. Melibatkan LSM yang dianggap independen oleh Bank Dunis sebagal
pendamping, ‘

d. Bermusyawarah dengan masyarakat vang pro reaupun yang kontra,
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e. Tidak menyisakan masalah menjelang pelaksanaan tender konstruksi,
dan

f. Seluruh biaya bersumber dari APBD, kecuali biava konstruksi,

Tujuan pelaksanaan konsolidast lahan diantaranya adalah:

Memenuhi kebutuhan akan adanya lingkungan permukiman yang teratur;
Meningkatkan efistenst rang sampai menjadi lebih optimal;.
Menghemat biaya pemerintah dart:

- biaya pembangunan prasarana dan sarana;

- biaya ganti rugt fanah;

- operasional

Pemerataan terhadap keantungan bagi masyarakat pemilik tanah

Sasaran lokast konsohidasi lahan: wilavah yang manh kosong dan masuk RUTR,

Hasil akhir kansofidast Iahan scaty lingkusgan permukiman vang teratur dan rapi,
memenuhi persyaratan uniuk biga dibangun, lengkap dengan prasarana yang

diperlukan sesua: dengan perencandan kota dan tanpa memikirkan sumber

pendanazn dari pemerintah daerah.

Sedangkan beberapa latar belakang pelaksanaan konsolidasi Iahan, sntarg iain:

¢ & & & @

L

Masterpian dan detail plan sulit direalisasikan;

Diana pembebasan lahan mahal;

Dana pemerintah sangat terbatas;

Membudayakan gotong royong;

Keterlambatan  penyediaan prasarana  umum  yang  mengakibatkan
masyarakat memiliki inisiatif sendiri-sendiri;

Peiak tanzh yaag tidak teratur;

Maunfaat pelaksanaan konsolidasi Jaban antara lain -

I

Mempelancar pembangunan perkotaan sesuai Rencanz Umum Tata

Ruang yang ada.

2. Membangun lingkungan hidup vang lebih baik.
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3. Menertibkan, meningkatkan efisicnsi, membentuk petak.petak tansh
menghadap ke jalan untuk dibangun.

4. Menghemat pengelvaran Pemerintah karena tidak perli: pembebasan
tanah untuk kepentingan prasarana.

5. Realisasi dari prinsip gotong royong dan mendukung fungsi sosial pada
tanah,

& Keunfungar; akibat kepailcan harga tanah dinikmati oleb rakyat pemik
tanah.

7. Dimungkivkan kegiatan pembanguoan perumahan mepurut  cara
konvensional (Developer/Perumnas/Real Estate/BTN],

& Mengurangi spekulasi tanah dan meningkatkan Penertiban Administrasi
pemilikan Tanah (pemberian sertifikat tanah)

9, Meningkatkan pemasukan uang Negara dengan peninglkatan Turan
Pembanguoan Daerzh karena harga tansh meningkat,

Beberapa dasar pemilihan lokasi peperapan konsep konsolidast lahan dapat

dijelaskan dalam poin-poin di bawah int

1. Wilayah perkotaan vang sudah menjadi rencana {ada master plan dan
detail plannya).

2. Wilayah vang sudab manpun belum menjad: rencana pemukiman tetapl
sangat potensial menjadi pemukiman.

3. Wilayah yang direncanakan akan menjadi kota/daerah pemukiman baru,

4. Wilayah terscbut relatif kosong vang dalam wakiu dekat kebutuhan
pembanpunan mendesak.

3. Tidak terdapat sengketa pemilikan (sengkata perdata).

Sedangkan menurut wetode pelaksanzannya, ada dua cara melaksanakan

konsolidasi tanah vaitu:

1.Sukarela
Apabifz ada persetujuan  pemilik tanah di  wilavah yang akan

dikonsolidasikan,
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2. Wsiib
Dengan dasar ikatan peraturan perundangan vang berlaku untuk it

Konsolidasi dilaksanskan dengan 3 metode, yaitu penataan dengan sisiem 1.C
{(fand consolidation) untuk lahan yang masih kosong (dengan partisipasi 20%),
penataan tanah dengan tanah pengganti, penataan tanah dengan ganti rugi uang
uniuk taneh yang terkena bagian sudutnya sajz dan penataan tanah dengan
membongkar bangunan seria mengganti rugi dengan vang.

Terdapat lima prinsip dasar yang harus diperhatikan dalam implementasi
konsolidasi fahan di Indonesia (Talkurputra, 1993), antara lain:

(1) Prinsip pertimbangan dan konsesus, pemifik tanah merupakan subjek datam
konsolidasi lahan sebingga ada dua hal yang menjadi pertimbangan untuk menjadi.

kongensus delam implementast konsclidas lahan di Indonesia, yakni

& Penataan tanah uniuk pembangunan untuk pemilik tanah it sondiel, jalai,
fasilitas kesehatan dan olah raga, kantor pemerintah dan fasiliias publik
lainpya dan  mempertimbangkan pembiayaan bagi  tmplementasi
konsolidasi Ighan.

» Mendisain permukiman yang direncanalkan melalui partisipasi active para

pihak.

{2) Prinsip kesesuaian dengan RTRW, implementasi konsolidasi ighan harus
sesuat dengan master plan terutama rentana pemukiman, pembangunan dan

pertumbuhan daerab perkotaan.

(3) Prinsip administrasi tanah, konsolidasi lahan harus dilakukan dengan tertib
administrasi, meliputi: pendataan fisik tanab, administrasi, aspek hukum sampai
kepada dikeluarkannya sertifikat, yang merupakan safu kesstuan dalam

manajemen pertanahan.

(4) Prinsip manfaat, melalui konsolidasi laban yang menikmati tidak hanya

pemerintah akan tetapi juga para peserfa,
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{3} Prinsip partisipasi komunitas, melalui konsolidasi lahan dilakukan pelibatan
peran  serta masyarakat, sehingga mercka tidek hanys sebagai objek
pembangunan, tetap! juga sebagat agen/subjek pembangunan,

Kesuksesan konsolidasi lahan sangat ditentukan oleh aturan yang mencskup tiga
komponen antara lain; pemerintah, pemilik lahan dan pengembang. Pemerintab
menyediakan infrastuktur dan fasifitas publik lainnya untuk mempertemukan
kebutuhan dari pemilik lahan Pemilik lahan mendapat perhatian sebagai bagian
dimana lahannya akan digunakan wntuk membangun insfrastukiur publik, dan
pemulihan biayz dari pekerja sipil dan pengembang merckrut tenaga sipil
Keterlibatan semua pihak sangat penting untuk memaksimalkan tyjuan, walaupun
berbeda apa yang ingin dicapai. Pomerintah menginginkan kesejahteraan publik,
pemilik lakan untuk memaksimalkan konsumst dan pengembang memaksimalkan
keuntungan. Permasalahannya bagaimana mengatur ketiga pihak tersebut,
schingga kesgjahteraan publik dapat direalisasikan, kebutuban pemilik lahan dapat
ditemukan dan keuntungan pengembang dapat dicapai baik,

Realisasi babhwa konsolidasi lashan harus menangkap beberaps isu dalam
pembaogunan bukan hanya fisik, tetapl juga sosial, ckonomi, budays dan
keamanan. Pendekatan dalam pelaksanaannya menghadapi beberapa aspek yang
dapat dikelompokkkan menjadi kelembagaan, pengelolaan {management) dan

sumberdaya manusia.
1. Kelembagaan

Pemerintah, pemilik tangh dan pengembang merupakan pelaksana konsolidasi
jahan. Aturan mainnya harus disuson dalam aturan hukom yang baik sebagai alat

kelengkapan yang dapat mengatar.
a. Ingtitust pemerintah

Institusi pemerintah barus jelas pembagian kewenangan, tanggung jawab dan
gturan dani setiap level pemerintahan, Secara hierarki, tugas institusi pemeriniah
dalam konsolidasi {ahan adalsh: (1) memebuat kebijakan, {11) pengaturan dan

pengontrolan, (jin} koordinasi dan supervisy, dan (v} implementasi.
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Pada level nasional, institusi pemerintah mempunyai wewenang unfuk membuat
peraturan dan ketentuan-ketentuan land readjustment dengan menekankan pada
pentingnya penataan kembali kepemilikan dan penggunaan fahan. Tugas institusi
pemerintah daerah yang penting antarz lain: untuk memberikan pedoman,
memenitor dan mengontrol eksekusi dan untuk memberi solusi terhadap
perinasalaban sefama proses eksekusi Seianjutnya tugas institusi pada hisrarki
dibawahnya adalah: wntuk menjelaskan pemilik lahan, untuk menunjuk dan
mengevaluasi  desain  detail  dari pembagian lzhar, untuk menata dan
merencanakan pemanfeatan lahan yang lebih baik, dan untuk memecahkan
permasalahan-permasalahan. Pada jevel proyek, organisasi provek pelaksana
dibangun dengan tugas untuk mengimplementasikan land readjustment,

b. Institusi masyarakat

Penatazn kepemikikan tanah untuk berpartisipasi dalam proyek konsolidasi Jahan
merupakan prasyarat. Untuk alasan ini, institusi masyarakat sangat diperlukan.
Stuktur ingitust ini, dicirikan oleh beberapa fungst vang terkait dengan konsolidasi

lahan, diantaranya:

« Sebagal sebuah forum interuksi antara pemilik Ishan deagan pomeriniah
untuk mendepatkan kesepakatan dan konsesus.

« Sebagal sebuah instrumen untuk memolivasi masyaraskat agar tertarik
untuk membiayal proyek sendirg.

« Sebagai media perwakilan untuk membuat kesepakatan dengan pihak lain
yang berhubungan seperti developer, bank, diL

Ada beberapa permasalahan yang berkaitan dengan bentuk institusi magyarakat,
diantaranya adalah: (i) bestuk institusi koperasi, yayasan, perusahaan, asosiasi;
(i) aspek legalitas dan prosedur; (i) fungsi dan atwran institusl termasuk
ketersedisan forum untuk pertemuan dengan pemerintah, membuat kesepakatan
antara anggota yang konsen dan mempunyai ketertarikan yang sama seperti biaya
land readjustment dapat diambi! dari mereka dan manajemen enfitas bisnis; (iv)
beni faktor dampak dard institusi masyarakat; dan (v) memotivasi orang-orang

bagi institugl.
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2. Pengelolaan

Manajemen dalam implementast land consolidation terdiri atas perencanaan
(planning), organisasi {(orgemizing}, pelaksanaan (execwting) dan kontrol
{controlling).

a. Perencanaan (planning)

Selama proses perencanaan, pemilihan lokasi untuk land consolidation merupakan
salah sats kunci kesuksesan Sebuah studi kelayakan bamus dilakukan untuk
menentokan lokast dan desain struktur perencanaan. Studi aken mencakup
beberapa fakior diantaranya:

& Reéncans tate ruang daerah/ Rencana penggunaan lghan

= Rencana pembangunan provissi dan kabupaten

¢ Penggunaan lahan saat ini pada lokasi yang dipilih

» Kemampuan laban dan karakteristik fistk lainnya dari lahan
s Kepenmilikan dan pengguna atas lahan

* Sosial-ekonomi dan budaya

o Kondisi mikro dan makro ekonomi

Dalam mikrg ckonomi, peningkatan hargs laban sebelum dan sesudah land
readjustment harus dievaluasi dengan baik. Prospek peningkatan harga lahan
merupakan faktor penenty bagi pemilik lahan untuk ikut land consolidation.
Berdasarkan studit kelayakan, perencanagn dan implementasi harus dilegalisasi
dan disetjui oleh pihak yang berwenang.

b. Organisast {organizing}

Penetapan organisasi proyek, dan pergangkatan manajer dan staf proyek. Tugas
dan tanggung jawab harus dibuat dengan jelas.

¢. Pelaksansan {executing)
Kegiatan untuk pelaksanaan land consolidation termasuk: (i) penyuluhan bagi

pemilik lahan untuk mendapatkan kesepakatan; (ii) pengumpuian kepemilikan
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fehan, pengumpulan data dan pembuatan peta; (i) desain land consolidation (re-
plotting, re-parcelization, re-alloimenty, (iv) kesepakatan desain dengao pemilik
iahan; (v) penetapan akhir dari re-plotting, (vi} registzasi; dan (vii) pengumpulan
dan pemsbayaren hak.

Pemerintah dan partisipasipan akan membayar semus pembayaran untuk
mengintplementasikan fond consolidation. Pengtaan pembayaran tersebui harus
jelas, hal-hal yang sifatnya mendasar pemerintah zkan membayar semua
pembayaran untuk pembangunan layanan publik. Pemilik laban akan dikenakan
biaya untuk membuat sertifikat lahan dan bizya aplikasi dart kontribusi lahan.
Pemerintah mensubsidi program dalam banvak kasos harus ditemtukan untuk

mempromosikan land conselidation khususnya untuk membangun fasilitas publik.

Setvast o

.:_.‘5
e mn b B iy 51 £ MRS porge B [t; [+ lﬁmw\wrm««

| .

Sumber : Archer, Intraducing the Urban Land Pooling/Readjusinent Techrique to Inprove Urban
Development and Lend Supply. 1992

Gambar 2.2
Gambar Pelaksanaan Konsolidasi di Jepang

d. Pengontolan (controlling}

Pada dasarpya, pengontrolan difakukan kepala unit kerja dari organisast yang
melaksanakan. Manajer proyek yang melakukan pengumpulan. Pada fahan yang
dimiliki oleh orang-orang, organisasi pemifik laban mempunyai kekuatan untuk
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mengontrol manajer proyek. Aturan pengontrolan harus ditetapkan dengan baik
Kerangka acuan keria organisasi untuk melaksanakan kontrol  harus
diformulasikan, Kontrol harus dilakukan secara reguler selama pelaksanaan

proyek.
3. Sumberdaya manusia

Sebuah perencanaan yang baik pads konsolidasi lzhan tersebut tidak menjamin
proyek akan berjalan dengan baik, Fakior utama kesuksesan dalam
pelaksanaannyz skan terpantung pada partisipasi publik pada provek tersebut,
secara mendasar dapat dikelompokkan menjads:

3 Personal ipstitusi pelaksana

Personal institusi pelaksana haras mempunyai kemampuan pengetahuan dalam
jand readjustment. Metode-metode yang sukses diaplikasikan pada negara-negara
maju tidak selaiu ditkuti dengan transfer teknologd pada land readjustment, karena
sistem administrast lahan dan konmdisi sosial ckonom: berbeda sehiap negara.
Sehingga, secata mendasar konsep dasar land readjustment sangat pniversal,
dengan demikian untuk menyusun kepemilitkan dan pesggunaan lahan harus
mempunyal memakmurkan masyarakat. Lahan harus diganakan secara optimal,
lingkungan harus berkembang dan hak-hak Iahan yang ada harus dihargai. Uniuk
meningkatkan kemampuan personal, pelatihan, pendidikan, seminar, workshop,
dan kursus-kursus singkat di dalam dan luar neger dibutubkan secara intensif
Disamping, pertukaran pengalaman antar negarz dan ketjasama yang diperlukan

dan diperluas terus,
b. Pemilik lahan

Partisipasi pemilik fahan dalam land consolidation harus dijamin babwa
keberadaan proyek tersebut akan memberikan manfaat bagl mereka, Upaya-upaya
motivasi mereka tentang prosepek provek kedepan harus melibatkan mereka.
Studi kelayakan dan analisis prospek keuntungan harus diketahui oleh mereka,

Lebih lanjut pemilik lahan harus didorong untuk membentuk organisast seperti
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koperasi, yayasan, peruszhaan, atau lainnya. Organisasi tersebut merupakan hal-
hal yeng berkaitan dengan proyek.

Alernatif Kelembagaan Bonk Tenah

Bank tanah adalah sustu lembaga yang menyediakan tanah untuk berbagai
keperluan pembangunan, sekaligus bertindak selaka pengendal harga tanab, Bank
Tanah adalah Badan Usahia yang tidak semata-mata mencari untung tetapi lebih
bersifat pengelola pertanahan dari aspek pengendalian harga tansh dan

mendukung pelaksanaan Rencana Tata Ruang,

Karena sifatnya yang demikian maka pada dagarnya Bank Tanah adalah Badan
Usaha Milik Negara yang mendukung tugas pemerintah khuswsoya dalam
pengelolaan, penyediaan, dan pengendalian harga tangh,

Bank Tanah adalah suatu Badan Usaha vang berfungsi menvediakan tanah untuk
berbagai keperluan pembangusan dan melakukan pengendalian harga tanah.

Dalam operasionalnya, kegiatan Bank Tasah meliputi

a. Membel tanah

b, Mematangkan tanah (land development) baik secarz fistk (difengkapi
dengan sarana dan pragarand) maupun secara admimstiast berups kaviing
telah siap dijual lengkap dengan sertifikatoya.

¢. Menjual kavling tanzh siap bangun kepada vang membutuhkan, meliputi
instansi pemerintah, swasta, dan masyarakat.

d. Mengadministrasikan jual beli tanah sesuai dengan ketentuan-ketertuan
yang berlaku dan yang akan ditetapkan daiam Peraturan mengenat Bank
Tanah,

Tuwjuar Urnum Back Tanah adalah:

4. Menjamin terwujudnya tujuan yang dirurnuskan dalam UUD 1945 pasal
33 ayat 3 yaitu bahwa bumi, air, dan kekayaan aslam vang terkandung di
galamnya dikuasai olgh Negara dan dipergungkan untuk sebesar-besar
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kemakmuran rakyat yang perwujudannya adalah pembanpgunan nasional
yang berkelanjutan, adil, dan merata bagi kepentingan rakyat banyak,

b. Sebagai instrumen untuk melaksanakan berbagai kebijakan pertanahan dan
mendukung pengembangan wilayah,

¢. Mengendalikan pengadaan, penguasaan, dan pemanfaatan tanzh secara

adil dan wajar dalam melaksanakan pembangunan.
Tujuan khusus Bank Tanah adalah:

a. Menyediakan tanah siap bBangun batk secara fisik maupun secara
administratif, yaitu tanah yang akan dijual telah dilenpkapi dengan
sertifikat

b. Menyediakan tanah untuk berbagai keperluan, terutamaz di lokasi
pembangunan, pencegahan, dan pemberantasan spekuiast tanah.

¢. Mendukung pembangunan yang berkelanjutan melalul  2dministrasi
pengelolaan pertanshan sesual dengan peraturan perundanpan yvang
berlaku

Fungsi Bank Tansh meliputi;

1) Zepd Keeper : inventarisasi <an pengembangan database tanah,
administrasi dan sisiem informasi pertanghasn

2y Lemd Worrantee | mengamanksn penyediaan, perunfukan, pemanfaatan
tanah dan menjamin efisiensi pasar tanch

3) Lamd Purchaser : pengendalian penguasaan dan penggunaan tensh

4) Land valuer | menunjang penctapan nilai tanah yang baky, adil, dan waijib
untuk berbagai keperluan

8} Land Distributor : menjamin distribusi tangh yang wajar dan adil
berdasarkan kesatuan nifai tanah, mengamankan perencanaan, penyediaan,
dan distribusi tanah

6) Land Management : melakukan manajemen pertenshan, melakukan
analisis, penetapan strategi dan pengelolaan implementast berkattan

dengan pertanahan.
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Manfaat Bank Tanah adalah:

1) Pengendalian pasar fanah yang meniamin efisiensi dan rasionalitas harga
tanah

2) Mengefisienkan dan menjamin nilai tanah yang wajar dan adil

3} Mampu memadukan kebilakan, strategi, implementasi, dan evaluasi yang
berkaitan dengan tanah.

4y Merupakan konsep pembangunan berkelanjutan dimana pemerintah
mampu menjamin ketersediaan lahan bagl masyarakainya terutama untuk
penyediaan prasarana dan fasilitas umum,

5) Pemerintah kote harus bisa mengidentifikasi dan menginventarisi
kebutuhan jahan bagi masvarakatnya

6} Mengamankan perencanaan, penyediaan, dan distribust lahan yang
berkeadilan

7} Perunya peremaiaan lingkusgan kamuh (urban renewel) dengan konsep
berwawasan lingkungan dan terjangkau

Land Bonking, dapst menjadi kesempatan invesiasi yaag menpuntungkan jika
dilakukan secara bilakgana. Selaie ity, Jand barking menjadl suatu cara satuk
menjaga kelestadan alam, Khususnyz dalam menghadapi suatu kondisi dimana

urbanisasi merupakan proses yang frdak pernah berakhir.

Land banking di Amerika Serikat dilaksanskan oleh pemerintah lokal (pemerintah
daerak), seperti di California, Lawed banking melipufi proses pembelian dan
penguasaan lahan oleh pemwrintah daerah sebelum pihak-pihak iain membuat
bangunan di atasnya atau dengan kata lain proses pembebasan lahan sebelum
tefjadi perluasan urbanisagi. Harga vang dibayar untuk sepetak laban seharusova
tergantung pada nifzioya saat ini dan bukan adanya spekulasi penggunaan lahan,
Melalui Jand banking, para pembeli tansh dapat menghemat uvangnya atan
memperoleh uang di masa akan datang tergantung alasan calon pembeli, karena
harga yang dibayarkan adaiah barga saat ini (presemt value) dan bukan harga
spekulasi.
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Alasan pemerintah deerah dalam pembentukan bank tanah adalah kareng
pemerintah daerah berkewsjiban untuk melindungi kawasan greenbelt, yaitu
ruang terbuka hijau dan kswasan pertanian., Pemerintah daerah dapat menutupi
biaya pembentukan land baoking dengan menyewakan kembali tanah-tanah
tersebut kepada petani atau dengan menjual tanah tersebut dengan persyaratan
yang ketat, yzitu pembeii harus dapat memberikan jaminan kepada pemerintah
daerah bahwa tanah (lahan) tersebut harus tetap diperiahankan sebagal ruang
terbuka dan tidak digunakan untuk kepentingan urbanisasi.

Selain bisa meminimalisasi masalah spekulasi tanah yang menyebabkan harga
ferus melonjak, land banking juga skan menumbubkan persaingan schat di
kalangan pengembang Tapah saat ini telah menfadi komoditas ekonomi yang
padat modal, dengan durasi investas? jangka paniang dan harganya pun cenderung
terus meningkat, sehingga hanya pemodal besar vang bisa masek ke bisnis ini.
Adanya bank tanah, dikarapkan harga tznah bisa dijual secara wajar, sesuai harga
pasar yang berlaku. Bank tanah tidak bisa menjual tanah seenakaya, seperti yang
selamg ini dilakukan pars spekuian, Di samping ito bank tanah juga tidak bisa
menekan masyarakat yang labannya dibebaskan untuk bank tersebut.

IDi Indonssta belum pernzh dibentuk lembaga Bank Tanah Unftuk membentuk
Baak Tanah dengan fungsi pokok membeli, mematangkan, dan menjual tanah siap
bangun, harus jelas dulu pengertian, konsep, dan tujuannya.

2.2.1  Definisi dan Pengertinn Konsolidasi Lahan

Pengertian lahan menuret Jayadinata {1992:21) adalah tasah yang sudah ada
peruntukannya dan umumnya sda pemiliknyva {perorangan/lembaga). Selain
pengertian tersebut Ji atas, lahan juga diartikan sebagai suatu faktor-faktor yang
terdapat pada dan di dekat permukaan bumi, vang mempengsruhi kemungkinan-
kemungkinan penggunaan dan menentukan batas-batas timgkat produktivitas lahan
{Christian, 1960:18).

Djoko Sugarto juga menyebutkan bahwa pengembangan kawasan perkotaan pada

umumnya dilaksanakan dengan model penyesuatan lahan (land readjustment atau
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lamd consclidation). Model 1ni memiliki tujuan dengan meningkatkan intensitas
penggunaan lzhan perumshan dengan pembangunan perumahan vertikal
{apartereen dan rumah susun). Lahan sisa yang tersedia akan menjadi tanggung
jawab developer atau instansi terkait, untuk menyediakan laban dan membangun
berbagai fasilites untuk menunjang fungst kawasan perumahan tersebut. Lahan
sisa (residual lond) tu dapat dibangun dengan berbagai fasilitas seperti komersial,
perkantoran, atau pusat hiburan, dan penempatan prasarana lingkungan {(jalan dan
utilitas umum) dan sarana lingkungan (fasos dan fasum). Lahan sisa yang dikelofa
oleh pemerintah ini nantinya yang akan mensubsidi pembangunan perumaban

tersehut.

Konsep dasar land gonsolidation terdiri dari Jand replotting dan land coniribution.
Keuntungan land readiustment adalah dapat mengatur kepemilikan privat, dapat
melibatkan pemilik lahan dalam program, serta dapat menveimbangkan nilai
Iahan secara optimal. Beberapa negara di dunia ini vang sudah mulai menerapkan
LR antara lain Amerika, Columbia, Swedia, Inggris, Jerman, Korea, Nepal,
Tabwan, India, Thailand, Malaysia, Filping, Australia dan Indovesia sendiri.
Negara yang pertama kali menerapkan konsep iand readjustment adalah Jepang
{sejak tahun 1870) dan Jerman (scigk + 100 tahun yang lalu), Konsep land
readjustiment di beberapa negars memiliki persamaan walaupun dengan nama
yang berbeda-beda.

Jepang dan Jerman memakai istilah Fand Readjustment, di Taiwan disebut Land
Banking, di Ausiralia disebut depgan Land Pooling, sementara di Indonesia
disebut dengan Land Consolidation (konsolidasi lahan). Taiwan mencoba
memahami land readiustment di Jepang dan meniadi konsep Land Banking
Kemudian Indonesia mencoba menerapkan konsep Taiwan tersebut, dan Ishirish
konsep Konsclidasi Lahan.

Ada pula perbedaan antara land readjusiment dan Land Acquisition. Pada metode
akuisisi yang telah diatur dalam Perpres 36/2005 tentang Akuisisi Tanah, lahan
pada proyek beli, perfu dana besar untuk memulai pembangunan, serta pemilik

lahan harus pindah. Sedangkan dengan metode land readiustment pada prinsipnya
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lahan tidak dibeli, inifial cost rendab, dan pemilik lahan dapat tinggal di tempat

asalnya.

Sistem pengembangan lahan di kofa adalgh sistem vang dipergunakar untuk
pengembangan lahan untuk keperluan pembangunan kota. Sistem pengembangan
Iahan ini sifatoya sangat teknis sehingga dapat dikembangkan model-model dan
teknik vang paling sespal dengen situasi dan kondisi fertentu. Sistem
pengembangan lahan yang sering dilakukan adalah sistem konvensional, vaitu
gengadaan labhan batk dalam skala kecil maupun besar melalui cara pembebasan
tanah. Setelah lahan dikuasai, kemudian dimatangkan dan dilengkapi prasaranya
sehingga siap bangun. Sedangkan pengadaan lahan yang inkonvensional adalsh
melalsi konsolidasi Iahan, Konsolidasi lahan merupakan salah sstu model
pembangunan i bidang pertamahan vyang imencakup wilayah perkotaan,
Konsolidasi lahan di sini mengusahakan peningkatan kualitas lingkungan dan
pencapaian efisiensi melglui pemetaldian dan pengatursn kembali tanah vang
tersebar dan tidak teratur, dan kemudian membagikan kembali kepada para
pemtliknya dalam bentuk yang teratur dan dilengkapt prasarananya. {Jayadinata,
1999; 166}

Salah safu upaya untuk mengantisipasi dan menanganl masalah  sulitnya
pengadaan tanah untuk pembangunan perkotaan karena masalah pemilikan hak
atas tanah tidak banyak berubah, sementara perkembangan kota dipeogaruhi pola
perubahan ekonomi, perkembangan teknologi, pola investast, dan giobalisasi
perdagangan adalah melalur pola Konsolidast Lahan sepertt telah ditempuk oleh
negara-negara lain. Konsep konsolidast lahan awalnys disebui dengan Jand
pooling aud lond readjustmernt sebagal salah satu metode Jord reform tanzh
pertanian di pedesasn yang bertujuan mewujudkan pemilikan tanah vang adil
sehingga tanah benar-benar dapat memberikan sebesar-besar kemakmuran rakyat
seperti diamanstkan Pasal 33 ayat (3) UUD 1945, Prinsip int kemudian dipakai
sebagai suatu metoda pembangunan areal perkotaan di daerah pinggiran kota
furban fringe} untuk mengsntisipast perluasan pembangunan kota yang dikenal
dengan Konsolidasi Lahan Perkotaan. (Archer, 1992).
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2.2.2  Terminelogi dan Penerapan Kensolidasi Lahan di Negara lain

Konsolidasi Lahan menurut Djoke Walijatun, adalah kegistan mengatur semua
bentuk bidang tanah dalasn suatu wilayah konsolidasi yang semula tidak teratur
menjadi bidang-bidang tanah teratur, menyediakan tanah untuk prasarana dan
sarana permukiman disertsl dengan pembangunan fisiknya, serta melakukan
penertiban penguasaan tanah dengan sertifikasi {Walijatun, 1950).

Indonesia dan Taiwan menggunakan istilah lond  consolidation  (Hsieh.
Peter,1982) -

“is a measure which arromges all the irregularly shape of
fragmented lands for regular shapes and adeguale size
through combination, separatien, exchange or readjustment
af tand within planning area in ling with the developmeni of
public jasiliies smuch av road, park, plawus, eic, so as (o
achieve better economic use of land to form new wrban area
in accordance with the plan”.

- SWEDLN X
L. FRANCUGSOERMANY . pen
ege ] T e @B JAPAN
ST S o e INDEA
UNITED -ﬁf«ﬁ?ﬁe s, @ e B TAIWAN

ol % g:-.,{iﬁﬁ%ﬁijgﬁ% % FHILIPPINES
COLOMBIX :
l e o SIMEONESIA

AUSTRALEASD -
Fx) Sadak dan Nens it ksl s wpitars sasional sebanion ity

S Sl ad) gilahvanahan i hoherapa Buly

e Hest s dippsamboangkan prlaksonsanys
Sumber : Pupares Direkinr Konsolidusi Lobwan, poda Lokakarya di Hotel Grand Kemang,
Chtoker 2069,

Gambar 2.3

Pelaksanaan Konsolidasi Lahan di Berbagai Negara
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Jepang (Sugiyama, 1993}, Korea Selatan dan Malaysia menggunakan istilah Zand
Readfusiment (Docbele, 1982): di Australia dikenal dengan sebuten fand pooling.

it is a technique for the financing and managemeni of the
subdivision of privately owned land o well-plamed
serviced building site. It is bused on a scheme, or plom,
prepared by a local municipal council, after consultation with
the land owners involved, but agfter proper adoption it
constitules a binding and compuisory partnership among the
owner for the design, servicing, and subdivision of their land
as a single estate with both cost a retusrn being shared antong
them.

Jepang adalah Negara yang secara intensif felah menggunskannya untuk
pembangunan daersh perkotaannya sejak awal tahus 1990-an, Bahkan sekitar
60% wilayah kota Nagoya dibangun dengan teknik ini. Selain itu juga dinyatakan
bahwa ketidakteraturan penggunasn tanah dapat dilthat dalem  wujud
pengpunaan tanah vang tidak sesuai dengan Rencana Tata Ruang, letak bidang
tanzh yang tidak teratur dac kurazng mendukung sebagal tapak pembangunan
rumah, dan tidak semua bidang tanah menghadap ke jalan. Ketidaktersturan
penggunaan tanah ferschut akan ditata berdasarkan prinsip reploffing  (penatasn
kembali letak bidang tamah} dengan bentuk kegiatan tukar menukar letak,
pengpabungan bidang tanah maupun dengan perubahan bentuk bidang tanah.

Korea memulainya pada tahun 1930-an setelah diperkenslkan oleh pemerintah
pendudukan Jepang Sedangkan Taiwan memulat menggunakan konsolidasi lahan
pada tahun 1977 ketika akan mengembangkan kota Kaohsiung sebagat pusat
industri dan pelabuhan. Sejak awal tahun 1980-an tekmik ini mulal diperkenalkan
di beberapa Negara Asia Tenggara antara lain Indonesia.

Seperti halnya pembangunan kota feroncana yang lain, penggunaan teknik ini
dalam pembangunan kotz menghasitkan perbatkan terhadap pola lavowd,
pembangunan/pengadaan nfrastruktur maupun fasilitas kota vang baru, dan
bahkan penambahan fungsi perkotaan yang baru.
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Penggunasn metode ini diarahkan untuk tujpan-tyjuan pengembangan kota. Tahun
1928, konsolidasi lahan ditujukan votuk sistern {fransporiast dan kemudian
didasarkan atas kepentingan pengembangan dzerah pusat kota Seoul dengan biaya
seminimal mungkin. Tahun 1950.an, koosolidasi lahan dipergunskan uniuk
memperbaiki fungsi-fungsi perkotaan yang rusak karena perang Korez, Pada
masa-masa berikuinya tujuan penggunaan metode ini adalah untuk menghasilkan
tanah perumahan (89% dari proyek-proyek yang ada), untuk industri, dan sedikit
untuk wrban renewal Bentuk-bentuk proyek yang dijalankannyz adalah untuk
pembangunan kota bau, pembangunan zreal perumahan, dan pengembangan
kawasan-kawasan perkotaan lainnya. Khusus untuk pengembangan perumahan,
konsolidasi lahan di Korea memiliki peranan yang pesting karena dari
keuntungan-keuntungan pelaksanaan konsolidasi Ighan melalui peningkatan harga
Jahan dapat diakukan sobsidi silang uptuk membangun perumahan bagl
masyarakat perkotaan dengan kata lain penggunzan metode ini adalah antuk
mendistribusikan  keuntungan dari pembangupan pare pemilik tanah dan
masyarakat lainnya melalut program perumahan mural sehingea menghasiltkan
efek mengurangi investasi untuk fasilitas-fasilitas publik (Harun, 1987).

Terminologi konsep konsolidast lahan di berbagai Negara menunjukkan
perbedaan penekanan tertentu dari proses pelaksanaan konsolidast laban (different
names reflect different section of land readiustnent programe process), namun
pada hakekatoya terminiology tersebut memilild pengertian vang sama yaitu suatu
bentuk kegiatan penataan kembaii tanah di wilayah perkotaan {furbgn/ atau di
pinggirian kota furban fringe) dengan mengandaliskan partisipasi masyarakat
melatul sumbangan tanah (contributionfdand contribution/sharing) yang diberikan
peserta konsolidast lahan, Secara pringip dalam konsep koasolidasi lahan terdapat
transformasi strukiur batas-batas kapling dan fasilitas yang ada di atas suatu areal

vang dipilh tetapi pemiiik tanah tetap menguasai tanahnya (Larsson, 1997).
2.2.3 TPerspektif Hukum Konsolidasi Lahan

Peraturan Ka BPN No.4 Tahun 1991 tentang Konsoiidasi lahan Pasal 1 butir {1),
merumuskan  bahwa konsolidusi lahan adalah  kebijaksanaan  pertonahan

mengenal penatacn kembali pengnasaon dav pengguncen imoh serla usoho
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pengadaan lanah wink kepentingan pembangunan, untuk meningkatkan kualitas
linglungan dent pemeliharon sumber daya alean dengan melibatan partisipasi
aktif magyarakat,

Kepala BPN melalui suratnys No.410-4245 tanggal 7 Desember 1991 tentang
Petunjuk Pelaksanaan Konsolidasi lahan, menyatakan KT sebagai perwujudan
keinginan membangun “dari masyarakat, oleh masyarskat, dan wuntok
masyarakat”. Menurut surat tersebut jenis komsolidasi lazhan terdiri dari
konsolidasi lahan di perdesaan dan kounsolidasi lahan di perkofaan. Dalam
kenyateannys, konsolidasi lohem di perdesacan dilaksanakan wntuk tujnem
mengopiimalkan lohan pertanian (termasuk perkebunan), sedungkan penaican
melalui konsolidasi fahan di perkotaen (termasuk oF pinggivan kota} ditujukan
untuk mempersiapkan fahan yang optimad,

8. Silalahi dan Oloan Sitorus. Konsolidusi fahon Sebogai  Kegiotan
Pembarngunan Pertanahan Terpadu. Kompulgn Makalah Lokakarya Penggunaan
Konsolidasi lahan dalam Pembangunan Perkotaan, Dilaksanskan di Bandung,
tanggal i4-15 Oktober 1997, hal2, menvatakan bahwa dasar bhukum materil
pelaksanaan konsolidasi lahan adalah hukum perikatan yang bersumber pada
perjanjian antara pesertz konsolidasi lahan dengan pelaksana konsolidasi lahan
Dengan demikian, kekuatan mengikat pelaksanaan konsolidast iahan berdasarkan
prinsip hokum umum sebagatmana tertera pada pasal 1338 KUHPerdata,
menyebutkan ada 2 macam metode pelaksanazn Konsolidasi lahan yakni | metode
wajib (compulsory method) dan metode sukarela (oluntary method). Dalam
metode  sukarela, pelaksansannya berdasarkan persefuivan  pemilik  lahan;
sedangkan mefode wajib dilaksanakan apabila inisiatif datang dari Pemerintah dan
berdasarkan peraturan perundang-undangan yang berlaku

Konsolidasi lahan menunut rumusan Konsepsi Umum adalah kegiatan menata
persil-persil yang bentuknya tidak beraturan dalam kawasan permukiman,
menjadi persil-persil yang beraturan, semua menghadap ke jalan dan dilengkaps
dengan sarana lainnya vang diperlukan sesuai dengan rencana tata rvang yang

bersangkutan (Walijaton, 1990},
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2.3 Pengertian Rumah, Perumahan, dan Permukiman

Jika mengutip pendapat Turner, {1972:41) mengenat arti rumah, menumtya
rumal/perumahan atau seitlement merupakan suaty proses yang berkembang
Sedangkas menurat Zee, {(1979:142) permukiman berart? sebugh proses dimana
magyarakat/penduduk menjadi nyamsn untuk menetap sebagai hasil dari proses
tersebut. Secara garis besar perumahan menjadi suatu proses untuk memmiang
aktivitas magyarakat beserta sarana prasarana didalamnya,

Perumahan dan Permukiman merupakan scbagian dari kebutuhan dasar manusia,
iz berkembang seiring dengan keadaan di dalam masyarakar, baik sebagai

individu, kelompok maupun bangsa Indonesia yang berubah terus.

Permukiman sering  diarfikan  sebagal satvan  bangunan-bangunan {(rumzh,
Tasilitas-fasilitas sosial, dif} vang masalahnya didekati dari sudut fungsional fisik,
tapi ia juga dapat dilihat sebapai tempat yang mewadahikehidupan dan
penghidupan bersama vang menenjolkan dimensi sosial dan ekonomi dalam
penanganannva, dimensi ekonomi saya tekankan disini karena memang,
perumahan  dan permukiman ssatu kota dapat menggambarkan kondisi

perekonomian warganya.

Lebihy, lanut UU No. 4/1992 teontang Perumaban dan Permwkiman, juga

mengamanatkan;

“pembangunan memusia Indenesia sewuhnys dan pembongurion
selurun masyarakar Indovesio, perwmahan dan pgrmukiman yang
layak, sehat, aman, Serasi dan feratur mernpokan soloh saiu
kebutwhon dasar manusic don merupekan fokior penting dalam
peringlatan  harkat  dan  martahat, sty kehidupan  serla
kesgiahteraan rakyai dolam masyvarakaf yang adil dan maknur”

Rumah merupakan kebutvhan dasar/pokok manusia setelah pangan dan sandang
yang tidak dapat ditunda pemenuhaonya terutama di perkotaan, baik di kota besar
maupun di kota kecil. Rumah adalah suatu kebutuhan manusiz vang sifatnya

sangat mendsar. Arfi rumah bagi manusia bukan hanya sekedar sebagai tempat
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bernzung dan berlindung (shelter), rumah adalah tempat asal dan akhir dari segala
kegiatan. Rumah juga scbagai bangunan merupakan bagian dari svatu
permukiman yang utuh, Rumah tidak semata-mata merupakan tempat bemaung
untuk melindungt diri dari segala bahaya, gangguan dan pengarvh fisik belaka,
melainkan juga merupakan terapat tinggal, tempat beristirabat, dan sebagainya.
Selain tempat berpaung, rumah juga sebagai tempat berlangsungoya proses
sosialisasi, yaitu suafu proses dimana seseorang diperkenalkan pada nilai dan adat
kebiasaan yang berlaku dalam masyarakatnya. Oleh karena itu rumah mempusnyai

ciri yang sangat mendasar yaitu ¢

. rumzh harus memberikan keamanan bagi penghuninya dari gangpuan alam
seria gangguan jainnya

2. rumah barus memberikan keterangan hidup, terhindar dari kesibukao-
kesibukan dan keramalan-keramaian yang meninbulkan ketegangan
patelogis.

3. rumah memberikan kemesraan dan kebangatan hidup.

Menurut Maslow, rumah merupakan salah satu motivasi untuk mengembangkan
kehidupan vang lebih tinggi, disamping kebutuhan jasmani lainnya seperti
sandang, pangan dan keschatan. Jadi adanya program pembangunan perumahan
dan permukiman merupakan bagian dari upaya untuk memenuhi salah sats
kebuiuhan primer masusia vaitu papan karena perumahan dan permukiman

mempunyai fiingsi dan peranaa yeng penting dalam kehidupan manusia.

Pengertian selanjutnya sesuai dengan perkembangan peradsban manusia yaitu |
{Turner, 1972}

+  Rumah dalam Pengertian Ekonomi
Rumah dipandang schagai modal atau investasi Rumsh jugs dapat
dipergunakan sebagai tempat untuk melakukan kegiatan ckonomi seria
pendorong kegiatan ekonomi lainnya sepertt perdagangan dan indusiri
Selain ity pembangunan rumah juga dapat menambah lapangan kerja.

»  Rumah dalam Pengertian Fisik
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Rumah dipandang sebagai tempat berlindung dan rumah hanis dilengkaps
dengan berbagai fasilitas,

» Rumah dalam Pengertian Sosial
Rumah dipandang sebagai tempat untuk melakukan proses sosialisasi baik
bagi keluargas maupun dalam pergaulan dengan masyarakat. Selain itu
rumah merupakan simbol status keberhssilan sesecrang,

Menurot beberapa rumusan tentang Perumshan dan permukiman, rumah sering
didefinisikan sebagai bangunan yang berfungs! untuk tempat tinggal atau bunian
manusia sebagai saranga pembinaan keluarga. Selain memiliki fungsi sebazai
tempat tinggal atau hunian, rumah juga berfungsi untuk berindung dari gangguan
alam dan makhluk hidup lamnya. Rumah juga terkait dengan nilai-nilai, harkat
darr martabat pepghuninya (Rapoport, 1969), dimana makhluk yang tinggal
didalamnya merupakan makhiuk sosial, ekonomi, politik sekaligus makhluk
budaya. Daiam mwbungannys dengan proses perubahan tata nifai kebidupan,
manusia memandang fungsi rumah sebagal isstrument untuk memenuhi
kebutuhan sosial budsyadalam bermasyarakat. Dalam konteks ekonomirumah
dipandang wmemiliki nilal investasi dan moneter jangka panjang yang dapat

memberikan jaminan kehidupan dimasa yang akan datang.

Sedangkan menurat Turner, rumah bukan sekedar sarana fisik kehidupan semata,
namun lebih merupakan svaiu proses bermukim, sehingga kekuatan perilaky,
keinginan serta kebutuban penghunl bukan merupakan fakior vang sangat
menentukan nilai, kualitas, bentuk, serta lingkungan vang terbentuk (Turner,
1982). Dengan demikian rumah menjadi optimal perannya, apabila dikaitkan
dengan karakteristik penghuninya untuk menampung kebutuhan dinamika

kehidupan manusia vang bersifat multi dimensional tersebut,

Perumahan adalah kelompok rumah yang borfungsi sebagai tempat tinggal
bersama yang dilengkapi depgan sarans dan prasarang lingkungan, Selain
berfungsi sebagai lingkungan hunian untuk mengembangkan kehidupan dan
penghidupan  keluarga, mmaka perumahan juga merupakan wabana untuk
menyelenggarakan kehidupan bermasyarakat dalam lingkungas vang terbatas.

Dengan demikian penataan ruang menjadi penting karema perumahan telah
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meoyangkut beberapa  kepentingan dari  berbagai macam kelvargs dan
karakteristik berbeda vang dibawanya. Penataan ruang dan kelengkapan sarana
prasaranalingkungan dimaksudkan agar lingkungan tersebut dapat menciptakan
lingkungarn yang sehat, aman, serasi, dan teratur sebagaimana diharapkan oleh
masyarakat penghuni. Perumahan sudah mengandung kompleksitas permasalahan
yang pehk, karenz bukan hanya berfunpsi sebagai perlindungan samun
merupzkan bagian uiuh dari dinamika komunitas dan lingkungan sosial yang
terbentuk.

Permukiman adalah bagian dari lingkungan bidup difuar kawasan lindung baik
berupa kawasan perkotzan maupun kawasan perdesaan yang berfungsi sebagai
lingkungan tempat tinggal atau lingkungan honian dan penghidupan (UU No4
Tahun 1992). Permukiman mempunyai lingkup iebib luas dari perumahan, yaity
suatu kawasan yang didominast oleh lingkungan hunian dengsn fungsi utama
schagal tempat tinggal vang dilengkapi denpan sarana dan prasarana ingkungan,
pelayanan umum, serta tempat kerja yang memberikan pelayanan dan kesempatan
kerja terbatasuntuk mendukung perikehidupan dan penghidupan masyarakat.
Istilah permukiman ini dapat diartikan sebagai perpaduan antara perumshan

dengan tata kehidupan manusia yang menghuninya (Skinner, 1983},

Permukiman dapat diartikan sebagai snatu tempat atau lingkongan dimana
manusia tinggal, berkembang, serta melangsungkan hidupnya. Pada hakekatnys
permukiman adalah lingkungan, paling tidak berupa lingkungan fisik dimana
sekelompok masyarakat mempengaruhi dan memanfaatkan lingkungan tersebut.
Pengertian permukiman sering dibubungkan dengan kediaman manusia atau
masyarakat berupa perumahan dalam lingkungsn yang terkendali sehingga
manusia dapat hidup sesuat kebutuhan Jadi jelas bahwa hubungan romah,
perumahan dan perrukiman dapat dilihat secara berjenjang. Perumahan sebagsi
kumpulan dari rumah wadah fisik, sedangkan permukiman scbagai kumpulan

perumahan dengan segala aktivitas didalamnya.

Perumahan dan permukiman mempunyai fungst dan peranan yang penting dalam
kehidupan masyarakat di Indonesia. Keadaan perumahan dan permukirnan suatu

tempat mencerminkan karakteristik taraf hidup, kesejahteraan, kepribadian, dan
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peradaban  masyarakat  penghuninya.  Perumahan  dan  permukiman
menggambarkan suatu proses bernuim dalam konteks kehadiran manusia untuk
menciptakan ruang hidup dalam lingkungan masyarakat dan alam sekitarnyva.
Dengan demikian dalam skala nasional perumahan dan permukimsns memiliki

peran yang sangat penting dalam kehidupan berbangsa dan bernegara.

Magsyarakat merupakan makhiuk sosial, ekonomi, dan politik. Schagat makhluk
sosial, perumahan dan permukiman dipandang sebagai wahana untuk proses
mencukupi kebutuban sosial dan budaya masyarakat. Perumahan dan permukiman
memiliki fungsi ekonomi karena rumah adalah fong lived assets (Keller, 1596}
yaitu investasi jangka panjang serta wahana untuk kegiatan ekonomi yang dapat
memperkokoh jaminan dimasy depan. Perumahan dan perrukiman adalab
wahana untuk berorganisasi dan hidup bernegara, oleh karena i perumahan dan
permukiman adalah kebutuhan dasar yang tidak hanyz menuntut pemenuhan
aspek jumiah pasokan tapi juga kualitas prosesnya,

Perumahan dan permukimen merupakan fenomena yang berkembang dan
berkelanjuian karena selall mengikuti dinamika pertumbuhan  penduduk,
perkembangan ekonomi dan sostal masyarakat. Dengan nelibat arti pentingnya
masalah perumahan dan permukiman, maka strategi pengembangan perumahan
dan permukiman harus dilakukan secara mendasar dan komprehensif. Masalah
pokok perumahan dan permukiman di Indonesia dapat dikelompokkan kedalam
aspek demografl, pengembanpan wilayah termasuk penataan ruang, kelembagaan,
pertanzhan, pembiayaan, teknologi dan industri bahan bangunan, jasa konstruksi,

penimdapg-undangan , dan peran serta masyarakat.

Menurut Jo Santoso dalam bukunys, Sistem Perumahan Sosial di Indonesia
{2002}, rumah bagi masyarakat berpenghasilan rendah biasanya dekat dengen
tempat kerja ataupurt lokast yang berpeluang uniuk mendapatkan pekerjaan,
meskipun kuglitas fisik hunian dan lingkungannya buruk,

24 Perspektit Teori Mengenai Permukiman Kumuh

Permukiman dapat terbentuk oleh penduduk setempat {rural settizment) dan oleh

manusia pendatang (urban settlement). Beberapa pakar mendefinisikan kampung
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kota sebagai berikut; Kampung merupakan kawasan hunian masyarakat
berpenghasilan rendah dengan kondisi fisik kurang batk. (Rutz, 1987: 78);
Kampung merupakan kawasan permukiman kumuh dengan ketersediaan sarana
umum buruk atau tidak ada sama sekali, kerap kawasan i disebut ‘slum’® atau
‘squater’ {Tumer 1972);, Kampung merupakan lingkungan tradisional khas
Indonesia, ditandai ciri kehidupan vang terjalin dalaem ikatan kekeluargaan yang
erat (Herbasuki, 1984).

Pengertian Kawasan Kuwulh

Kawasan kumuh adalah kawasan dimana rumah dan kondist hunian masyarakat di
kawasan tersebut sangat burak. Rumah maupun sarana dan prasarana yang ada
tidak sesuai dengan dengan standar yang berlaku, batk standar kcbutuban,
kepadatan bangunan, persyaratan rumah schat, kebutuhan sarane air bersih,
sanifasi maupun persyaratan kelengkapan prasarana jalan, ruang terbuks, serta
kelengkapan fasilitas sosial laipnya. Cid-cin permukiman kumuh, seperti
diungkapkan oleh Prof. DR. Parsudi Suparian adalah

1. Fasilitas umum yang kondisinys kurang atau tidak memadai.

2. Kondist hunian rumah dan pemukiman serta penggunaan rgang-ruangnys
mencerminkan penghuninya vang kurang mampu atau miskin.

3. Adanya tingkst frekuensi dan kepadatan volume yang finpgi dulam
pengunaan ruang-mang vang ada di pemukiman kumuh sehinggs

mencerminkan adanya kesemrawutan tata ruang dan ketidakberdayaan

ekonomi penghuninya.

Suintber : Paporan Divektur Konsolidasi Lahan, pada Lokakarya df Hotel Grond Kemang. Qkivber 2000,

Gambar 2.3
Beberapa Kamipung Permukiman Kumuh di Perkotaan
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4. Pemukiman kumuh merupakan svetu satuan-satuan komuniti yang hidup
secara tersendiri dengan batas-batag kebudayaan dan sosial yang jelas,
yaitu terwujud sebagat:

a} Sebuah komuniti tunggal, berada di tanah milik negara, dan karena ity
dapat digolongkan sebagat hunian liar.

b} Satuan komuniti tunggal vang merupakan bagian dan sebuah RT atau
sebuah RW.

¢} Sebush setuan komuniti tunpeal yang tervajud sebagal sebugh RT
atau RW atau bahkan terwujud sebagai sebuah kelurahan, dan bukan
hunian liar,

5. Peughuni pemukiman kumuh secara sosial dan ekonomi tidak homogen.
Warganya mempunyai mafa pencaharian dap tingkat pendapatan vang
beranckaragam, begitu jugs asal mussalnyas. Dalam  masyarakat
pemukirman kumuh jugs dikenal adanya pelapisan sosial berdasarkan atas
kemampuan ekonomi mereka yang berbeda-beda tersebut.

6. Sebagian besar penghuni pemukimen kumuh adalah merela vang bekerja
di sektor nformal atau mempunyal mata pencaharian tambahan di sekior

informal.

Selanjutnya kebijakan penanganan permukiman kumuh sesvai Swrat Edaran
Menpera No. 04/SE/MA/S3 tabun 1993, dinyatakan bahwa perumahan dan
permukiman kumuh adaiah lingkongan huntan dan usaha vang tidak layak buni
yang keadaannya tidak memenuhi persyaratan teknis, sosial, keschatan,
keselamatan dan kenyamanan seria tidak memenuhi persyaratan ekologis dan
legal  admimistratif  vang  penanpasaenya  dilaksanzkan  melzini  pola
perbaikan/pemugaran, peremajaan maupun relokasi sesuat dengan tingkat/ kondisi

permasalahan yang ada.

Selanjutnya dapat dijelaskan mengepai kyiteria uvmum logkungan kumub
(Kemenpera 2008}, antara lain |

+ Berada atav tidsk berada pd penmitukan perumahan dalam RUTR/RDTR,

Kota atau Kabupaten,
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Kepadatan > 400 jiwa per ha untuk kota kecil, > 500 jiwa'ha untuk kota
besar dan sedang, dan >750 jiwa/ha untuk kota metro,

>60% rumah tidak/kurang layak huni, dgn angka penyakit  akibat
burvknya lingkungan permukiman cukup tinggi (ISPA, diare, penyakit
kulit ¢if3,

Intensitas permasalahan sosial kemasyarakatan cukup tinggi (urban crime,
keresahan serta kesenjangan yang tajam, dil).

Daerah terbangun melebihi 80 % dari luas satuan wilayah

Kondisi bangunan tidak layak huni sekitar 80 %

Penghasilan penghuni rata-rata dibawsh UMR per-bulan

Sarana dan prasarana lingkungan dibawah standart peramahan

Rawan Bencanz

Sedangkan menurutt UU No.4/1992 tentang Perumahan dan Permukiman, vang
dimaksud dengan lingkungan kumuh adalah

suatu Jinglungan vang tidak sesuai dengan “tata ruang”

kepadatan bangunan sangat tinggt

kualitas bangunan sangst rendah

prasarana dan sarana lingkusgan tidak memenuhi svarat

rawan bencana dan dazpat membahayakan kehidupan dan penghidupan

masyarakat penghuni

(UU No .4 Tahun 1992 Pagal 27, 28)

Berdasarkan referensi teorl dalam buku Ekistics (Doxiadis : 1968, hal 35)

dijelaskarn bahwa elemen-slemen Ekisties meliputi beberapa hal, sebagai berikut

Tabel 2.1
Tabel Elemen Ekistics Doxiadis
Atar Manusie tingk, Sosial Tempat thgua! Jarfngan
1. Sumniuyr daya | 1. kehwtuban 1. populasi dan 1. tumah 1. kesadiaan gir
alam bivlogis {ruang, kepadastan bersih
udara, cahaya, | penduduk 2 sarana
komunitas umum
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Kt Manusia Lingh Sesial Tempat tnggal | Jaringen
2. tapoygraf ternperstir, le) Z. Stratifikes {sexolaky, kinik, 2. sumber listrik
osial dity
3 keadaan Zindera perasa 3. jaringan
tanah dan peraba 3. pola budays & pasar dan transportast dan
{panea inderal supermarket akeeshilftas
4, sarber days 4,
air & kebutvhan pengemb:angan 4, fasiiitas 4, system
emosional thub ekonomi rekreasi kemunikasi
5. vagetasi sosial keamansn,
kecantikan,dil §. pendidikan 8. pusat kegfatan | 5. S8ampsh dan
©. fauna dan akiivitas drainase
A pitE moral 6. kessghatan dan
7. idim kesejohleraan | 6. Industs
7. hukum dan {. trangporfasi
administragi

Sumber ; Doxiodis, FRisiics for Humion Settiements. 1968,

Doxiadis menyatakan pendapataya (hal 3 18) bahwa tujuan dart human setilements
adalah sebagai pemenuhan kebuluhan manusia (meer) dif dalam hakikatova
bermukim pada suatu lingkungan tertentu. Manusia sebagai individu kemudian
dapat diidentifikasikan berdasarkan kebutubannya {needs) yang dapat diperoleh
dari alam atan lingkungan sckitar {(mefure) maupun dar kumpulan manusia
lainnya (socfesy). Kemudian selelsh manusia tersebut berantar tindak dengan
hingkungan dan kumpulan manusia lainnya {(kelompok sosial} maka secara
langsung dia akan membutuhkan tempat tinggal {shells) yang dapat memberikan
raga aman dan kenyamanan bagi kelangsunpan hidupnya. Selain kebutuhan skan
tempat tinggal terpenuhi, maka manusia tupun kelak akan membutubkan sebuah
jejaring (metwork) bagi perkembangan hidupnya sehingga ia dapat bertahan hidup.
Secara skematis Doxiadis mencoba menggabarkan keterkaitan hubungan kelima

elemen ini dalam sebuah hubungan pentagon berdasarkan prionitas kebutuhannya.
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Sumber : Doxindis, Kkisfics for Human Setilerients. 1958,

Gambar 2.4
Keterkatian Klemen Ekistics

Derdasarkan  pendekatan clemen-elemen Bkistics tersebut di  atas dapat
diidentifikasi satu persatis dari tiap-tiap elemen, antarg lain;

Nuature

Elernen pature atau alam erat kaitannya dalam mengidentifikasi gambaran nmum
keadaan dari tiap-tiap lokasi atau lingkungan sekitar permukiman di kampung
tersebut. Alam, menurut Doxiadis menpakan salah saty wadah bagi manusia
tersebut dapat memenuhi kebutuhan dasarnya. Alam menyedizkan air, tanah dan
segala sumberdaya yang dapat menunjang kelangsungan hidup manusia.

Kota Jakarta yang dinilai sudah tidak mampe memberikan ruang bagi mereka
warga pendatang, akibsi keterbatasan Ishan di pusat kota menycbabkan
munculnya kawasan-kawasan permukiman yang tidak terlata dengan sarana dan
pragsarana  torbatas yang kemudian disebut dengan permukiman kumuh
Pemukiman kumuh adalah pemukiman vang tidak layak huni karena tidak
memenuhi persyaratan untuk hunian baik secara teknis maupun non teknis, Suaty
pemukiman kumuh dapat dikatan sebagai pengejawantabhan dari kemiskinan,
karen apada umoumnya di pemukiman kumuhiah masyarakat miskin finggal dan
banyak kita jumpai (i kawasan perkotaan, Lingkungan yang mencakup dava
dukung kawasan permukiman int umumnya tergambar scbagai lingkungan yang

jorok, dengan sistem sanitasi vang buruk, minimnya vegetasi alami maupun
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buatan (taman-taman publik), Beberapa hal inl menyebabkan kualitas lingkungan
baik tanab, air dan udara pada permukiman kumuh ini jelas sangat minim
kualitasnya.

Tidak jarang juga ditemui bahwa lingkungan permukiman kumuh tersebut
menempati lahan-lahan yang sangat tidak pantas ntuk dijadikan tempat tinggal,
seperti di sepanjang rel kereta api, maupun dibawah sambungan vudara tegangan
tinggi. Dari karakteristik tersebut jelas lingkungan permukiman inf jauh dari rasa
aman, sehat dan nyaman bagj penghuninya.

Muan

Elemen Maa erat kaitannya dengan meveka, yaitu kelompok manusia vang
menghunt permukiman kuwmoh yeng ada di kampong-kampung kota tersebut.
Elemen ini juga sangat berkepentingan terhadap kebutuhan dasar mereka, seperti
air, ruang, dan udara. Pada wmumava kelompok manusia yang menghunt
permukiman il adalsh mereka kaum pendatan {urbanis} vang roerantau di Jakarta
dengan kemampuan uniuk bertahan hidup yang terbatas, Kelompok manusia ini
umumnya memiliki pekegjaan tidak tetap scbagal pemulung, pedangan, buruh

kasar, atau pengamen maupu pengemis,

Suntber ; Survandait, Pul. Geliof Nofis Kampung Kota Sehagal Bagion Dari Permwiman,
Program Studi Tekaik Arsitektur Fakuitas Tekanik - Universitas Badi Luhur, 2002

Gambar 2.5
Gambaran Karakter Manusis dalam Kampung Perkukiman Kumunh

Doxiadis menjelaskan teorinya ini diawali dengan pernyatgan bahwa tempat
bermukim bertujuan untuk memuaskan manusia dan tempat bermukim terdiri dari

manusia ity sendirl dan wadahaya/tempataya, manusia harus mencapal kebutuhan
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hidupnya, Karakteristik man dalam lingkungan kampung permukiman kumuh ini
bisa dibilang merupakan kelompok manusia yang menempati lingkungan ini
denpan segala kebudayaan, perilaku dan ciri khas dari tiap-tiap individunya.
Permukiman kumub di perkotasn merupakan komplek hunian yang rata-rata
terdiri dari kaum pendatang yang memiliki aktivitas di kota tetapi mercka tidak
mampu untuk tinggal di permukiman vang lebih layak, dikarenakan keterbatasan
lahan dan mahalnya biaya vang harus dikeluarkan untuk finggal di permukiman
tersebut menyebabkan mereka tidak punys pilihan untuk membentuk permukiman
di kampung-kampung dan tinggal dengan kepadatan yang tinggi. Aktivitas
mercka antara [ain berdagang, pemulung, buruh kassr, maupun pengamen stau
pengemis jalanan. Status sosial mereka di masysrakat berada pada lapisan
menengah bawah, depgan tingkat pendidikan rata-rata haoya llusan sekolah
dasar. Kumpulan manusia ini memiliki kekerabatan yang kuat antarg sate depgan
yang lainnys. Ansk-anak yang seumuran kerap berkumpul dan bermain di
lingkungan permukiman, sedangkan ibu-ibu rumab tanpga memilih aktivitag
berdagang dengan membuka warung di depan rumah mereka.

Keterkaitan elemen man dengan glemen lainnya terbentuk berdasarkan kebuiuhan
mereka, seperti dengan alam dan segala sumberdayanya. Maka manusia di dalam
lingkup lingkungan permukiman inf bergantung ferhadap sumberdaya lingkungan
sekitarnya, tidak jarang kita lihat bahwa ickasi permukiman kumuh terkadang
terletak di bantaran sungat. Hal ini memperjelas bahwa ketergantungan kelompok
manasta ini  terhadap sumberdaya air  {sungai) masth sangat  kuoat
Ketidakmampuan masyarakat i untuk mendapatkan sumber air yang layak
menyebabkan mereka memilih unutk tinggal di sekitar bantaran sungat
Keterkaitan lainnya dapat terlihat antara elemen man dengan society, pada
hubungan ini jelas terlihat babwa kelompok manusia yang tinggal dan menghuni
permukiman ini memiliki hubungan kekersbatan yang erat, berdasarkan mata
pencaharian vang sama ataupun akfivitas yang rutin mereka lakukan sepert
pengaiian pada ibu-ibu ataupun bersekolah bagi anak-anak kecil yang secara lebih

jelasnya akan dibahag pada penjabaran elemen society di bawszh ini,
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Noclety

Elemen yang selanjutnya terkandung dalam aspek Ekistics ialah society. Society
atau menurut pendapal saya adalzh elemen yang meliputi aktivitas penghuni
{manusia didalamnya) dengan segala karakternya yang berinteraksi dengan
materie! bangunan maupun lingkungan disekitar permukiman tersebut (kampung
lainnya) sehingga terjadian perpaduan budaya, perkembangan ekonomt,
pendidikan, kesehatan dan muncuinya strata sosial dalam masyarakat itu sendiri,
Setelah manusia memenuhi kebutuhan hidupnya dari apa yang disediakan alam,
maka elemen society memegang pengaruh penting bagi manusia tersebut untuk
beraktivitas.  Akfivitas yang  saling  berantariindak  dalam  sebuah
kumpulankelompok manusia lain  sebagai  kebutuban manusia  untuk
memeperoleh informasi, pendidikan, dan aktivitas lainnya yang dapat tercipta
untuk tujuan saling menguntungkan.

Sumber : Surysadad, Puin Geliar Nafas Kompurg Kola Nebuagai Bogion Dari Permdiman,
Program Stedi Teknik Arsilekiur Faknltas Teknik - Uaiversitas Budi Ladwr, 2003

Gambar 2.6
Aktivitas Masyarakat di Lokasi Perkukiman Kumuh

Ruang-ruang yang tersedia demi kelangsungan manusia atau kelompok manusia
dalarn menjalankan hubungan yang saling menguntungkan mutlak dibutuhikan
dalam suaty lingkungan permukiman. Seperti yang tegrgambar pada kasus

kampung permukiman kumuh yang diangkat dalam tulisan ini, bahwa elemen
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soctety seperti kelompok belajar vang menempati ruang sckolah, kelompok
bermain, atau kelompok keagamaan (religtus/spiritual) dalam aktivitas pengajian
tetap terlihat sebagai aktivitas penting di lingkungan tersebut,

Shelis

Elemen berikutnya merupakan elemen shells, Elemen ini meliputi jenis dari
permukimannya, dan berbagai saranz penunjang aktivitas di dalam lingkungan
perumahan tersebut, Doxiadis menjelaskan bahwa karakteristik tempat tinggal
(rumah) harus dapat memenuhi kriteria dari kebufuhan dassr manusianyz baik
secara individu maupun kelompok. Karaktensiik rurmah yang tergambar pada
kasus kampung permukiman kumuk ini masih sangat jauh dari standar kehétzzhan
manusia. Kriteria pokok kebutuhan manusia akan tempat finggal vang layak
minimal memliki 3 syarat utama, yaitu aman, nvaman, dan sehat. Dari gambaran
3 kriteria kebutuhan pokok tersebut dan melbthat dari kasus rumah yang ada di
kampung kumuh ini maka depat dipahami bahwa karakienstik rumah-romah
tersebut masih kurang lavak uniuk manusia didalamnya bertempat singgal dan
melangsungkan  kehidupannye. Rumab vang sangat berdekatan, bahkan
berimpitan satu sama lain jelas dapat memmbulkan resiko vang besar terhadap
ancaman bencana kebakaran, Bahan baku material utama bangunan rumah-rumah
di lingkungan permuokiman kumuh Ini juga masih jauh dari standar aman, seperti
pada contoh rumah-romah vang dibangun hanya menggunakan papan, kayu, seng
tanpa memperbitungkan struktur maupun koostruks( yang iayak pada sebuah
bangunan. Dilihat dart aspek kesehatannva, rumah-rumah di lingkungan
permukiman kumuh Ini juga rawan terhadap penularan penyakif. Jarak rumah
yang saling berdempetan memungkinkan mereka tidak memperhitungkan saluran
pembuangan limbah rmimah tangganya secara batk. Hal ini memungkinkan mereka
akan kesulitan untuk memeproleh kualitss air bersih vang baik. Penularan
penyakit menular skan sangat muodah mewabah dengen lingkungan kondisi

permukiman seperi ini.
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Gambar 2.7
Beberapa Contoh Karakteristik Rumah-Rumah Di Lingkangan

Perkampungan Kumuh

Networks

Elemen yang terakhir adalah elemen network Dowiadis menyebutkan babwa
sebagat pelengkap tuivan pemenuhan kebutuher wmanusia dalam  scbuah
permwkiman adalah elemen network atau jejaring. Saya memahami elemen ind
dari dug pendekatan, pertama jejaring yang dibutuhkan manusiza tersebut terbadap
aktivitas penunjangnya, dan kedua jejaring yang berfungsi langsung dan
berbubungan dengan kebutuhan rumah dan mang-ruang sekitarnya dalam sebuah
fingkungan permukiman. Pada penjelasan jejaring manusia, network merupakan
hubusgan manusia dengan segala penuniang kebutuban hidupnya, hal ini bisa
berupa jejaring terhadap komuaitas {society} lain atau jejaring manusia dengan
tingkungan di luar permukiman mereka,

Tetapi kemudian yang dijelaskan Doxiadis (1968 hal 35) jejaring int merupakan
pola huobungan yang saling berantartindak antara rimah, ruang-ruang didalamnya
dengan lingkungan sekitar sehingga membentuk sebuah pola jaringan menyelaruh
den terciptanya sistern permukimasn yang dinamis, Dalam kaitannya dengan hal
ini, maka jejaring yang dimaksud adaleh prasarane ingkungan yang saling
menguhubungkan  di kampung  tersebut  untuk  mencapai  funpst-fungsi
permukiman. Jaringan tersebut artara lain jaringan listrik, air bersihy, air limbak,
jalanan/gang-gang kecil, serta sistem transportasi di dalam maupun jaringsn vang
menghubungkannya ke lingkungan di luar permukiman tersebut.
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Karaktenstik yang dapat diamati dan sempat dibahas di atas tadi adalah
ketersediann jaringan air bersih, gambaran karakteristik air bersih dilihat masih
sangat kurang layak dalam pemenuhannya bagi lingkungan tersebut. Sulitnya
akses mereka untuk memperoleh air bersih dikarenakan kondisi jaringan vang
tidak tersistem dalam lingkungan ini, sehingga mereka hanya bisa mengandalkan
keberadsan penyimpanan air dari sumber air vang disediakan (sepert pada

gambar).

Sumber : [ip: aricdnblogsoot coms 2000 banjir-mciandu-digra il November 2004
Gambar 2.8

Sumber-sumber Air Bersih Dalam Lingkungan Permukiman Komuh

Pada gambaran faringan Jalan vang terdapat di lingkungan kampung permukiman
kumuh, dapat dilihat babwa jaringas tersebut merupakan jatan lingkungan dengan
lebar maksimal 4 meier hanya dapat difewati kendarsan bermotor roda duas.
Terkadang jalan-jalan tersebut digunakan juga sebagai tempat bermain anak-anak,
rempat berkumpul fbu-ibu, dar berbagal aktivitas lain yang memungkinkan
dilakukan disana. Peranan jaringan jalan dimlai masibh belum memenuhi
kebutuhan standar ingkungan permukiman yang layak. Masih peru dibutubkan
pragarang jaringan jalan yang lebih batk das dilengkapi denpan sistem transportasi
yang memadai. Untuk prasarana air imbah juga masih sangat jauh dari kelayakan
sebuah lingkungan permukiman, dimana terkadang dapat dilihat saluran-saluran
pembuangan di lingkungan tersebut sering _iersembat, bahkan di beberapa temypat
tidak tersedig jaringan ini. Sehingga dimungkinkan terjadi ancaman banjir yang

dapat merugikan lingkungan permukiman tersebut.
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GAMBARAN UMUM STUDI KASUS

3.1 Sekilas Profil DKI Jakarta

Jakarts termaguk dalam kategori “primate City”. Primate city yang dijelaskan
dalam tulisannya Aprodicic A Laquian: The Emerge of Mega-Urban Regions in
Asia {2005), adalah istilah vuntuk menyebut kota terbesar dan paling dominan
dalam suatu wilayah Nepgara, Jakaria selain pusat pemerintaban juga sehagai pusat
bisnis/usaha maupun pusat kegiatan jasa lainnya. Kota-kota lainnya di Indonesia
tidak ada yang Japat mensndingi pendominasian kegintan, Jakarta memiliki
derajat tertinggi dibanding kots-kota besar lamnya di Indonesia.

Kota Jakara merupakan dataran rendah dengan ketinggian rata-rata 7m dpl,
terletak pada posisi 6°12° Lintang Selatan dan 106°48° Bujur Timur. Provinsi DX
Jakarta memiliki luas wilayah berdasarkan SK Gubernur Neo. 1227 Tabun 1989
adalah berupa dataran geluas 661, 52 km?® dan berupa lautan sefuas 6.977,8 km®
Disebelah Utara membentang pantai dari Barat sampai ke Timur sepanjang £35
km yang menjadi tempat bermuaranya 13 sungai dan dua buab kanal. Sementara
disebelah Selatan dan Timur berbatagan dengan wilayah Provinsi Jawa Basat,
sebelah Barat dengan Provinsi Banten, sedangkan disebelah Utara berbatasan

dengan Laut Jawa,

Wilayah administrasi Proviost DKI Jakarts terbapi menjadi 5 wilayah kotamedya
dan satu kabupaten administratif, yaitu : Kotamadya Jakarta Selatan, Jakarta
Pusat, Jakarts Timwr, Jakarta Utars, dan Jakarta Barat, masing-masing dengan
tuas daratan seluas 145,97 km?, 48,20 km?, 187,75 km?, 141,88 km?, dan 126,15
km? serta Kabupaten Kepulaoan Seribu (11,81 km?).

DKT Jakarta ssbagai kota metropolitan terbesar di Indosesia, merupakan pusat
pertumbuhban orde pertama yang telah menjadi “magnet” terkuat bagi penduduk di

daerah penyangga (hinferfand), terutama daerah perdesaan sekitar kota tersebut.
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Keberadaan Kota DKI Jakarta tersebut merupakan bagian dari daerah perkotaan
(urban} di Indonesia, khususaya di P Jawa. Secara mekro, pertumbuhan penduduk
perkotaan di P_.Jawa terus berkembang schingea Jawa telah dijuluki sebagai wrban
island. Mereka datang ke Kota DKI Jakarta karena di tempat tersebut banyak
pilihan untuk mempercleh berbagai kessmpatan dalam opays memperbaiki
kehidupannya, Mereka datang ke Kota DKI lakarta dengan berbagai motif,
meskipun motif ekonomi adalah unsur yang paling dominan. Mereka mempunyai
persepsi dan harapan untuk memperoleh pendapatan yang lebih tingpi daripada df
daerah asal, terutama perdesaan. Meskipun demikian, pesatnya pertumbnban
penduduk Kota DKI Jakarta selain disebabkan oleh proses migrasi, juga karena
pertambahan alami. Kotz DKI Yakarta itu sendiri telah berkembang dalam proses
interaksi dari komponen keadsan penduduk, teknologi, lingkungan dan organisasi

perkotaan sehingga telah melahirkan * ecological urban complex”.

A W LART JAWA

AN

Supther - Papuran Gubernur DRI Jakaria tenfong
RIRW. 2008

Gambar 3.1

Peta DKE Jakaria
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Menompuknya struktur demografi di Jakarta menjadi tidak terimbangi oleh
pengembangan infrastruktur yang ada. Maka, lshir dan tumbuhlah kampung-
kampung kumuh yang dihuni kaum urban vang miskin dan hidup di bawah
standar. Jakarta yang lussaya hanys 0,03 persen dari wilayah Indonesia, kini
mempunyai perkampungan kumuh yang menemgpati 552 lokasi atay tumbuh rata-
rata tiga persen per tahun. Dari jumiah tersebut, 454 lokasi dilni oleh sekitar
863,322 orang dan sisanya 98 lokasi ditempati oleh 36.117 jiwa.(Sumber: BPS.
2009).

Jakaria masth belum terlepas dari masalah sosial. Permuokiman kumuh masih
terlibat di maeca-mana. Dari 2,670 rukum warga (RW) di DKI Jekarta, 265 RW
masih tergolong kumub, Maraknya urbanisasi ditudiog menjadi menycbab
utamanya (BPS, 2008}, Darl 265 RW vang tergolong kumuh itu, Jakarta Barat
menempati uratas teratas dengan 97 RW masuk kateport kmuh. Jakarta Barat
termasuk wilayah yang paling padat pendudukaya, karena banyaknya pendatang
vang tinggal di wilayah itu. Saat int jumlah permukiman kumuh di DKI JTakarta
mengapai 20 persen dari total luas wilayah permukiman vang mencapai 423

kilometer persegt.

Sejalan dengan kondisi yang demikian maka di Kota DKI Jakerta, seperti halnya
keota=kota metropolitan yang lain, muncul kamajemukan masyarakat. Sebagian
dari sekmen masyarakat vang majemuk tersebut adalah penduduk yang tinggal di
daerah perkampungan kumuh baik yang legal maupun yang ilegal. Penduduk
vang bermukim di kampung yang ilegal lazim disebut penduduk liar atau
penduduk spontan atau squatters. Hal tersebut ielah menjadi fepomens sosial
yang universal, arfinya telah terjadi di banysk negara. Keberadaan masyarakat
kumulr tersebut merupakan realita sosial yang tidak dapat dihilangkas, sepanjang
penduduk daerah penyangga Kota DKI Jakarta masth hidup dalam kondisi
marginal atau telah terjadi proses ketimpangan dalam kehidupan sosial-ekonomi.
Pembangunan investasi yang bergerak pesat felah terjadi di DK Jakarta sehingga
telah memperlebar jurang ketimpangan dengan kondisi sosial-ekonoms daerah

perdesaan,  Oleh karens itu ketimpangan tersebut telah menimbulkan proses
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migrasi , antara lain  penduduk non-permanen pada strata sosial-ekonomi

bawah.

Pada tataran regional, adanya proses kaitan {/inghage) yang kuarang harmonis
antara Kota DKI Jakarta dengan daerah belakang telah berlangsung puluhan
tshun. Kehidupan mereka di DKI Jakarta telah ditunjukkan oleh rendahnya
kualitas pendidikan migran non-permanen  dan umumaya mereka bekerja
sebagai buruh dan sebagian lain  berusaha pada sektor informal. Sepanjang
pekerjaan di sektor informal maupun buruh mursh masih ade demand di
musyarakat DK Jakarta dan dinilai secera ekonomi menguntungkan, maka
keberadaan mereka akan tetap ada. Pilthan mereka menjadi tukang becak, menjadi
pemulung, meajadi penjnal pakaian bekas, penjajg makanas murah, menjadi
buruh babrik, menjadi pembantu rumahtangga, adalah pilihan jenis pekerjaan
yang rasional dan menjadi tujuan mengingat tingkat kemampuan ekonomi dan

tingkat pendidikan mereka vang umurmnya sangat rendah.

Oleh karena itu keberadaan penduduk marginal di lingkungan permukiman kumuh
Kota DKI Jakarta merupakan suatu keniscavaan, dan tidak perlu dipertentangkan
dengan upaya pemerintah daerah Kota DKI Jakarts vang ingin meningkatkan
keindahan dan kenvamanan Hogkungen kota. Pemerintah Kota DKI Jakaria tidak
dapat melarang seseorang yang ingin bermigrasi, karena hak asasi manusia telah
melindunginya, walaupun mereka seharusnya mematuhi perundang-undangan
vang beriaku dan menghormati nilai-nilai yang hidup pada masvarakat Kota DKI
Jakarta, Dalam hal 0l kegiatan penduduk marginal di permokiman kumuh dapat
dilihat sebagai sub-sistem dari sistem perkotaan KT Iakarta.

Berdasarkan data di DKI Jakarta, Gubernur DKI Jakarta Sutiyoso mengatakan,
kawasan pemuokiman kumuh di Jakarta mencapai luas 3.192 hektare yang dibuni
oleh sekitar 1.018.000 jiwa penduduk atau 220 ribu kepdls keluargs (KK). Pard
penghuni itu termasuk mereka yang tinggal di bantaran kali, kolong jalan tol atau
di pinggir rei kereta ap!,
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Kebijakan Pengembangan Kawasan Perumahan dan Permukiman DKI Jakarte
Keberhasilan pembangunan yang dilakukan di DKI Jakarta telah menjadi salah
satu daya tarik masuknya kaum pendatang (migran) dari daerah lain untuk
mencari sumber penghidupan vang layak di ibukota, Pada usmumnya kaem migran
int tidak mersiliki modal keterampilan dan bekal pendidikan yang memadai.
Dengan kondisi sostal ekonomi yang relatif rendahb, mereka biasanya hanya
tinggal di lingkegan vang kumuh dan padat dengan kondisi bangunan yang tidak
memadai, namun dari segi harga sewa dan harga jual relatif murah Selama
bertahun-tzbun, fenomena ini  mengakibatkan munculnya  permukiman-
permukiman kumuh {slums area). Pada umomnya, siums area inl bantaran sungai,
pinggir rel kereta api, di sekitar pasar tradisional, di sekitar stasiun/ierminal atau
di lahan seroboten. Lingkungan kumuh ini selain mengganggu keindahan dan
ketertiban kota, jupa berdampak pada rendahnya derajat kesshatan masyarakat
secara umum, makz dalam rencana tata kota, unsur kebersihan dan keschatan
lingkungan perlu mendapat perhatian yang serius, khususnya pada daerah-daerah
kumuh dan padat tersebut.

a. Kebiiakan DKI Jakaria di era 1965-1985

Rencana induk yang disusun oleh pemerintghan DKI Jakarta pada tahun 1965 im
mencoba menjgbarkan mengenai rencana peruntukan ruang DKT Jakarta dengan

memperfimbangkan seluroh kegiatan administeatif, sosial, ekonomi, dan fisik.

Latar belakang sejarah dengan pengaruh kuat dart keberadaan sungat Ciliwung
vang telah berkembang dan merupakan daerall perdagangan dengan pelabuhan
Supda Kelapa. Perkembangan kota diawali dengan pembanguman benieng-
benteng di bagian utara kota Jakarta vang kemudian diperivas lagl ke arah Timur
dan Selatan.

Wilayah perbentengan tersebut dibangun secara membuat blok-blok vang
dikeliling! dengan saluran-saluran yang fungsinya sebagat polder yang dipecah-
pecah. Sistem tersebut diteruskan hingga akhir tabun 1980-an dan meliputi juas
sebesar 142 Ha

Universitas Indenesia

Kajian Aspek..., Manda Machyus, Pascasarjana Ul, 2009



66

Tetapi permasalahan muncul adalah ketika banjir mulal memasuki area
perbentengan, karena memang kondisi topograft kawasan tersebut yang berada
pada dataran rendah. Keadasn rendah yang berair ini menyebabkan bencasa
terhadap keschatan, sehingga kemudian dicari daerah yang lebih tinggi lagi
sebagal lokasi permukiman yang baru, yaitu dacrah Senen-Bungur Besar-Tanah
Abang-dan Gambir (Weltevraden).

Pada Abad ke-19 wilayah permukiman Jakarta terus berkembang sampai
mencapai fuas = 2600 Ha ke Selatan dan Tenppara ialah Meester Comelis
{Djatinegara), dan Timur-Laut ke daerah pelabuban Tanjung Prick.

Kota Jakarta dalam masa perkembangannye berbentuk “multi-nuklens” dengan
pusat-pusat kegiatan kota vang tak jelas batas-batasnya, tersebar disebelah Utara
{Tanajung Prick), sebelah Selatain (Jatinegard), scbelgh Batdt (Tanal Abdng dan
Grogol), sbeelah Utara (Pancoran, Glodok, Pasar Tkan), dan di bagian tengah
(Gumbir dan Senen).

Urbanisasi telah terdadi pada era imi; faktor-faktor keamanan daerah pasca
kemerdekaan vang membuat migrasi dari dacrab-daerzh sekitar Jakarta untuk
tinggal di daerah ini. Selain itu juga diperkuat dengan faktor alasan ekonomi dan
sosial. Secara fisik hal-hal di atas jarang menimbulkan banyak rumah-mymah har
ataupun dagrah-daersh kumub (slums) vang secara keseluruban akan mengganggu
keindahan, ketertiban umum mavpun keamanan kota. Daerah-daerah ini juga
termasuk kedalam golongan daersh yang mudah menimbulkan kebakaran-
kebakaran ataupun wabah penyakit.

Dalam Rencana Induk Djakadia 1965-1985 dijelaskan beberapa masalah kota yang
dirangkum pada masa perkembsangan saat itu, Masalah-masalah itu antara lain
banjir, kemacetan lalu lintas, perumaban dan fasilitas kota lainnya, kebersihan,

serta masalah tanah.

Rencana khusus lingkungan-lingkungan perumahan vang  dijelaskan dalam
Rencana Induk Djakarta 1965-1985 ini menyebtkan bahwa harus memperhatikan

beherapa persyaratan, antara lain :
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Peruntukan wilayah, Lingkangan kewismaan dapat berbeda satu dengan
vang lain, sesuai dengan peruntukan wilayshnya yang menetapkan
penggunaan  lingkungao-lingkungan tersebut, misalnya untuk daergh
campuran, atau untuk para pegawai neggeri, angkatan bersenjata, buruh, diL
Penetapan ini mengakibatkan perencanaan jenis rumab yang berlainan
puls, misalnya rumah berlapis, bergendang, berdiri sendiri, dsh, Fasiitas-
fasilitasnys pun berbeda, tergantung dari letsk fingkungan itu terhadap
ligiungan sekitarnya.

Kepadatan  penduduk.  Perencanzan  lingkungan  harus  selaln
memperhatikan ketentuan-ketentuan kepdatan yang dalam garis besaruya,
makin dekat ke pusat makin tinggi kepadatannya.

Luazs lingkungan Pada emumnya luas lingkengan dibatasi oleh jalan-jalan
besar. Perencanaan lingkungan harus sckaligns dilakukan dalam batas-
batas tersebut. Tidak ada ketentuan mutlak mengenai luzsnya satu
lingkungan kewismaan, segala sesuafur ditinjau satu demi satu, disesuaikan
dengan penghuni-penghuninya {pedagang, burch, angkatan bersenjata, dii}
dan diperhatikan pula batas-batas kentkmatan dan kenyamanan gerak dari

pada penghuni-penghuni dalars Hngkungannya sendiri.

Perlengkapan lingkungan. Dani semula sudah barus diperhitungkan
fasilitas-fagilitas  schari-hari untok masa 20 fahun,  Perencanzan
perlengkapan lingkungan ini barus seiring pula dengan kemujuan-
kemajuan baik dalam bidang teknologi, pendidikan, dsb. Sedangkan sifat
perlengkapan fingkungan jpi bharoslah mencakup segala kebiuban-
kebutuhan hidup dan lingkungan tersebut, seperti marga, suka, dan
karyanya.

Keamanan can kebersihan, Rencana harus sedemikian rupa sehingpa
penduduk  lingkungan terjamin  terhadap bencana-bencana  alam,
kebakaran, kejahatan, kecelakaan lalu lintas, dll. Kebersihan Imgkungan
harus dapat dipelihara dengan mudah khusus dalam soal sampah saluran-
saluran air terbuks,
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Wilayah-wilayah perumahan vang dituangkan dalam rencana induk kota Jakaria
ini telah ditunjuk dazerah-daerah bagian Selatan dan Barat kota sebagat daerah-

daerab perluasan perumahan kota dengan pertimbangan-pertimbangsn sebagai
berikut

a. keadaan iklim yang baik
b. keadaan tanah yang telah matang

¢. cars pembuangan sir vang mudah diselesaikan

Untuk mencukupi kebutuhan perumahan telah dilakukan perhitungan yang
diperkirakan bahwa satu keluarga rata-rafa terdiri dari 3 (ima) jiwa dan satu pintu
rumph minigem mempunysi fuas ladtal 50 o2

Kebutuhan perumahan dapat diprsahkan dalam 3 (iga) kategon :

1. perumahan yang diperlukan untok menghindarkan semakin buruknya
situasi perimahan

2. perumahan yang diperiukan untuk memperbaiki kondisi perumahan
sekarang hingga norma minimum

3. perumzhan vyang diperlukan untuk memperbaiki sitvasi perumahan
sekarang hingga norma yang dinginkan.

b. Kebijakaa DKI Jakarta di era 1985.2008

Berbagat upaya telah dilakukan oleh Pemerintah Daerab Provins: DKI Jakarias
untuk menata dan merehabilitasi lingkungan kumuh melalui dinas-dinas yang
terkait sepertt Dinas Taty kotz, Dinas Perumahan, dan BPLHD. Keberhasilan
program pembangunan yang dilaksanakan oleh dinas-dinas tersebut teratama yang
berkaitan dengan penataan lingkungan kumuh dapat dievaluasi dar data
perkembangan jumlah dan persebaran areal permukiman kumuh di DK Jakarta.

Dari Rencana Tata Ruang Wilayah DKI Jakarta 1985-2005 dijelaskan mengenal
kebijaksanaan pembangunan  perumahan  sebagai  penyeimbang  arus
perkembangan kota yang terus tejads.
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Tujuan pembangonan perumaban dan permukiman perkotasn di DKI
Jakarta adalah untuk menciptakan lingkungan perumahan yang emmenuli
syarat hunian dan syarat perkotaan bagi semua lapisan masyarakat Jakarfa
sesuai dengan kemampuan dan aspirasinya. Beberapa sasaran yang hendak
dicapat adalah .

Terpenohinya kebutuhan romah untuk setiap rumah tengea yang sesuai
dengan tingkat kemampuan dan aspirasi tiap-tiap golongan masyarakat.
Terbentuknya lingkungan perumahan vang layak dan nyaman bagi hunia,
vang memiliki puls tingkat kemudahan yang memadai sebagai sub-sisterm
dan sistem kota secara keseluruhan.

Terwujudnys pembangunan sektor perumahan sebagai

I

faltor wtarng dalam mewujudkan pole penyebaran dan  kepadatan
penduduk sesual dengan arah perkembangan kota
fakior penunjang bagi kegiatan iaitva dalam kaitannya dengad penyebacan

tempat kerja dan fasifitas umum.

Kebijakan perumsahan dan permukiman berdasarkan stratepi dalam Pola Dasar
Pembangunan Daerah Propinsi DKT Jakaria meliputi

Pertama, penyelenggaraan pembangunan perumahan dan permukiman
vang terjangkau masyarakat luas.

Kedua, penyelenggaraan pembangunan perumaban dan parmukiman yang
berwawasan lingikungan dan berkelanjutan.

Ketiga, peningkatan peran serts masyarakat dan dunia usaha dalam
penyediaan perumahan dan permukiman.

Keempat, pengembangan sistem pendanaan pembangunan peramahan dan
permukiman.

Kelima, pemantapan kelembagaan, pola pengelolaan pembangunan serta
pengembangan peraturan pendukung.

Keenam, pembangunan perumahan letap berpedoman pada rencana fisik
tata ruang DKI Jakarta yang tertuang dalam RTRW Propinst DKI Jakarta
{Jakarta 2010},
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Kefyjuh, mengorganisasikan rencana strategis yang mencakup program prioritas,

diantaranya program pengentasan dan penanganan permukiman kumuh,

¢. Kebijakan DKI Jakarta di era 1995.2010

Secara umum dari apa yang tertuang dalam Paragraf 4 pasal 15 Rencana Tata
Ruang Wilayah (RTRW) DKI Jakaria tentang Kawasan Permukiman antara lain:

-~ Kawasan permukiman terdiri atas kawasan permukiman dengan kepadatan
tinggi dan sedang, dan kawasan permukiman dengan kepadatan rendah

- Pengembangan permukiman secara bertahap diarabkan untuk mencapai
norma 1 (safu) umit rumah yang layak untuk tiap keluarga

- Setiap kawasan permukiman secara bertabap dilengkapi dengan sarana
lingkungan yang jenis dan jumlahnya disesuatkan desgan kebutuhan
masyacakat setempat berdasarkan standar fasilitas umum/fasilitas sosial,
meliputi fagilitas pendidikan, kesehatan, peribadatan, olah raga, pelayanan
pemerintzh, bina sosial, perdagangan/niaga, dan transporias

- Bangunan campuran pada kawassan permukiman terdiri dari campuran
antara perumaban dengan jgsa, perdagangan, iadustri keeil dan atau

indusin rumah tangea secara terbatas beserta fasilitasnya

Dalam paragraf 8 pasal 28 tentang intensitas ruang dijelaskan juga mengenai
beberapa hal antara lain

1. Untuk meningkatkan efisiensi penggunaan lahan, pembangonan fisik kota
didorong secaras vertikal melalui penectapan pola intensitas ruang dengen

ketentuan :

8. Penetapan intensitas ruang di tiap lokasi dan/atau kawasan didasarkan
pada pola sifat lingkungan, daya dukung dan daya tampung kawasan yarig
diwujudkan dalam besaran ruang pada nilat KLB dan komponen intensitas

lainnya;
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. Intensitas ruang sebagaimana dimaksud pada huruf a pasal in

menggunakan kemponen KLS, KDE, KB, KDH dan KTB;

Penetapan milai komponen intensitas ruang dimulai dari penetapan besaran
ruang menurut nilai KILB, sebagaimana tercantum pada Tabel 03, Tabel
04, dan Tabel 05 Lampiran I Peraturan Daerah ini;

. Besaran nilai dalam komponen intensitas roang mengikuti ketetapan nilai

KLB yang difetapkan pada lokasi/kawasan;
Batasan nilai KDB makstmal dan KTB maksimal tidak dapat dilampaui
dan besaran nilai KDH minimal tidsk dapat dikurangi.

2. Kawasan-kawasan yang. diperkenankan dibangun dengan KLB = 10 dan

ketinggian bangunsa lebih tinggi dan 97 lantai, dibatasi hanya pada kawasan

ckonomi prospektif yang pembangunannya diprioritoskan, yaitu kawasan

Bandar Baru Kemayoran, Kawasan Semanggy, pusat bisnis pada bagian tengah

Kawasan Pantura serfa Sentra Primer Baru Barat dan Sentra Primer Baru

Timur.

Rencana pengembangan kawasan permukiman sebagaimana dimaksud dalam

Pasal 15 di mssing-masing Kotamadya adaiah;

a Kotamadya Iakarta Pusat:

I

Mengembangkan pola perbaikan jingkungan pada kawesan permukiman
kumuh berat dan sedang termasuk pada kawsasan sepanjang bantaran
suiigai dan kerets apl;

. Melanjutkan peremajaan lingkungan kumuhb berat melalut pembangunan

vertikal;

. Membatasi pemanfaatan dan pelestarian lingkungan khusus pada kawasan

pemugaran dan bangunao bersejarah di Menteng, Gambir, dan Sawah
Besar;
Mempertahankan fungs perumahan pada kawasan mantap;

Melengkapi fasilitas umum di kawasan permuokimarg;
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6.

Prosentase luas kawasan permukiman ditargetkan sebesar 2,95% dari luas
Kota Jakarta.

b. Kotamadys Jakarta Utara:

1.

iG

|38

Mengembangkan pereroajaan lingkungan pada kawasan permuokiman
kumuh berat;

Mendorong pengembangan kawasan permwkiman secars vertikal dad
memperkecil  perpetakan  uniuk penyedizan perumaban  golongan
menengah-bawah vang dilengkapi dengau sarana dan prasarama yang

mematai;

. Mengembangkan pemukiman masyarakat menengsh-atas pada aresl

rekiamasi pantai utara;
Mengembangkan kawasan permukiman baru terutama di Kecamatan

Cilincing dan Penjaringan,

. Membaztasi perubshan fungsi kawssan permukiman di kawasan Kota

Tua/bersejarah dan Pelabuhan Sunda Kelapa sekaligus melestarikan
lingkungannya;

Memingkatkan kuslitas lingkungan pada kewasan permukiman kuowh
ringan dan sedang di Kepulavan Senbu,

Mengembangkan permukiman nelayan yang bernuansa wisata dan
berwawasan lingkungan hidup di kawasan Pantai Lama dan pulay- pulau
vang dihuni di Kepulauan Senbu;

Mempertahankan fingsi perumahan pada kawasan mantap;

Melengkapi fasilitas vmum di kawasan kawasan permukiman;
Mengembangkan kawasan pemukiman KDB rendsh pada kawasan pantai
lama;

Prosentase nas kawasan permukimsan ditargetkan sebesar 7,98% dan luas
Kofa Jakarta dan permukiman KDB rendah ditargetkan sebesar 0,43 %
dari luas Kota Jakarta,

¢. Kotamadya lakarta Barat:

1.

Mendorong pengembangan kawasan permuekiman secara vertikal dan

memperkecil perpetakan uniuk  penyediaan  perumahan  golongan
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menengah-bawah yang dilengkapi dengan sararma dan prasarana vang
memadat;

Mengembangkan kawasan permukiman bary terutama di Kecamatan
Kembangan, Kalideres, Cengkareng, dan Kebon Jeruk;

. Mengembangkan perbaikan lingkungan pada kawasan permukiman kumuh

ringan dan sedang terutama sekitar kawasan Stasion Angke, Stasiun Duri
dan sepaniang jalur kerets api;

Mendorong pengembangan peremajaan lingkungar pada kawasan
perrmukiman kumph berat secara terbatas, terutama di Kali Angke, Duri
Utara, Tambora, Kapuk, Rawa Buaya, Kalt Anyar, Kedaung Kali Angke;

5. Mempertahankan fungs perumahan pada kawasan mantap,;

Melengkapi fasilitas umum di kawasan kawasan permuokiman;

7. Mendorong pengembangan kawasan permukiman KDB rerdah beseria

fasilitasaya terutama pada pembangunan bam;

Mengarahkan pengembangan kawasan permukiman KDB rendab di sekitar
Kawasan Keselamatan Operast Penerbangan Bandara Soekarno-Hatia
dengan upayz mengembangkan budidaya tanamaen hips dan pertanian
produktif,

. Prosentase luas kawasan permokiman ditargetkan sehesar 9,62% dari luas

Kota Jakaria dan permukiman KDB rendah ditargetkan sebesar 0,26 %
dari luas Kota Jakarta,

d. Kotamadya Jalkarta Selatan:

1. Mempertahankan pelestarian kawasan permukiman di Kebayoran Bary;

L]

Mengembangkan kawasan  permukiman  secarz  vertikal melaiul
peremajaan ferutama pada lokast yang kondisinya kumuh berat;
Mengembangkan perbaikan lingkungan pada kawasan permukiman kumuh
sedang dan ringan;

Mengembangkan kawsasan permukiman baru tenstama di Kecamatan
Jagakarsa, Pesangerahan, Kebayoran Lama, dan Cilandak;
Mempertabankan fungsi perumahan pada kawasan mantap;

Melengkapi fasilites umum di kawasan-kewasan permukiman,
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7.

Mengembangkan kawasan permukiman KDB rendah di daerah sebelah
selatan ialan lingkar luar;

Mempertahankan kawasan permukiman KDB rendah vang ada di daerah
sebelah utara fingkar luar khusus di Cilandak, Pasar Minggu, Kebayoran
Lama, Pesanggrahan;

Prosenfase Juas kawasan permukiman ditargetkan sebesar 7,67% uniuk
kawasan non resapan air dan 0,93 % untuk kawasan resapan air dari fuas
Kota Jakarta, sedangkan kawasan permukiman KDB rendsh ditargetkan
sebesar 0,85 % untuk kawasan non resapan air dan 2,43 % untuk kawasan
resapan air dart luas Kota Jakarta.

e Kotamadya Jakarta Timur:

i

Mempertahankan lingkungan permukiman yang teratur seperti di Kawasan
Rawamangun, Kampung Ambon, Pondok Kelapa, Pondok Kopi dan
Diren Sawit;

Mengembangkan perbaikan ingkungan paida kawasan permukiman kumuh
sedang dan ringan;

Mengembangkan peremajaan lngkunean secara terbatas pada kawasan
permuikiman kumuh berat melalui pembangunan rumah susun murak;

Mempertahankan fungsi perumashan pada kawasan mantap;

5. Melengkapi fasilitas umum di kawasan kawasan permukiman;

Mengembangkan kawasan permukiman KDB rendah pada daerah bagian
selatan jalan lingkar luar;

Memperiahankan kawasan permukiman KDB rendah yang ada di dacrah
sebelah Utara lingkar luar khusus di Kramat Iati, Makasar, Pasar Rebo,
dan Cipavung;

Mendorong pengembangan kawasan permukiman KDB rendah beserta

fasilitasnya terutama pada kawasan pembangunan baru secara vertikal;

Prosentase luas kawasan permukiman ditargetkan sebesar 9,06% dari luas Kota
Jakarta, sedangkan kawasan permukiman KDB rendah ditargetkan sebesar 2,20 %

untuk kawasan non resapan air dan 0,44% untuk kawasan resapan air dari luas

Kota lakaria
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Beberapa poin penting tenfang stratepi dibidang Perumahan dan Permukiman
yang dimiliki oleh Dinas Perumshan DK Jakarta antara lain

» Peningkatan alokasi lahan untuk kebutuhan perumahan terutama di kawasan
perkotaan untuk magyarakat berpendapatan rendah melalui peran pemda dan
pemerintah pusat dengan optimasi lahan-lahan yang terlantar dan dikuasai
negara serta penyiapan prasarana dan sarana pendukung yang diperantukkan
bagi perumahan rakyat,

» Meningkatkan efisiensi penggunaan lahan pada penyediaan perumahan di
perkotaan, terutama di pulau Jawa yang memilikt permintaan rumah bagi
golongan rendah yang tinggl.

e Mengembangkan perumahan tanpa pemilikan lahan pribadi untuk menurunkan
harga romah atau dengan sistem rumah susun sewa,

+ Pemantapan strategi, peratoran dan kelembagsan vang berperan untuk
pembangunan perumahan pada semua tingkatan pemerintahan,

« Meningkatkan kelembagaan koordinasi dalam penyelenggaraan Perumahan
terutama di tingkat nasional dengan membentuk lembaga perumahan pasional
{National Housing Agency) yang bersifat independen.

s Meningkatkan kualitas lingkungan perumahan khususnys kawasan kumuh,
melalui KIP, dan perumahan swadaya.

» Mendorong program peremajzan dan perbatkan lingkungan kumub di
perkofaan denpan melibatkan swasta dan masyarakat melahn peningkatan
program-program pembangunan perumahan berbasis masyarakat

Dralam salah saty strategt yang dimiliki Dinas Perumahan, juga disebutkan bahwa
perfunya pengembangan terhadap Badan Peremajaan Kota {City Redevelopment
Agercy)y untnk mengelola dan melakukan kerjasama peremajaan  kawasan
perkotaan, Hal ini menjelaskan bahwa pentingnya kensep kelembagaan yang batk
unfuk dapa mengintegrasikan segals fungsi terkat dalam pengembangan
perumahan. Badan inf juga nantinya yanp akan mengelola dan mengawasi serts
memberikan langkah-langkah strateg dan kebijakan yang dapat diambil untuk

pengembangan kawasan perumahan dan permuiarman di DKI Jakarta,
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Dengan memperhatikan anatomi lingkungan di atas maka Pemanfastan Ruang
Kawasan Permukiman Wilayah pada masing — masing kotamadya adalah sebagat
berikut :

Kotamadya Jakarta Pusat meliputi -

(a2} Perabangunan Rumah Susun di Kawasan permukiman kumuh di
kehirahan Petamburan, Karet Tengsin, Bendungan Hilir, Tanzh Tinggi,
Kampung Rawa dan Jatibunder.

{(b) Perbaikan bangunan di kawasan permukiman kumuh melaui Tribina,

{c) Pelestarian bentuk dan fungsi bangunan pemugaran di dacrah Menteng.

Kotamadya Jakarta Utara meliputi :

(2} Pembangunan rumah susun di kawasan permukimen kumuh di
kelurahan sekitar Tanjung Priok, Kamal, Kalibaru, Keja Cilineing,
Pademangan das Penjarinigan,

{b) Pembangunan rumah susun di areak reklamasi pantai utars, Kelapa
(Zading, Penjacingan untuk masyarakat berpenghasilan menengah atas.

{c) Perbatkan lingkungan permuukimen di Xepulauan Seribu,

{d} Perbaikan bangunan di kawasaa permukiman kumuh melalui Tribina,

(¢) Pengendalian pembangunan perumahan dengan KDB rendah di

Pademangan, Cilincing dan Penjaringan.
Kotamadya Jakarta Barat meliput:

(a) Perbaikan lingkungan pada daerab kumuh terutama kawasan stasiun
Angke, Stasiun Duri dan sepanjang jalur kereta api,

{b} Pembangunan Rumsh Susun sederhana pada permukiman kumuh di
Kali Angke, Duri THare, Tambora, Kapuk, Rawa Buaya, Kalt Anyar,
Kedasung Kali Angke,

{c) Pembangunan Kawagan Permukiman bar,

{d} Pengendalian pembangunan baru permukiman KDB rendah di sekitar

Bandara Soekarno Hatta
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Kotamadya Jakarta Selatan meliputi

{a) Peremajasn dengan bangunan vertikal dengan intensitas tinggl di
sekitar Setiabudhi, Tebet, Pancoran, Mampang Prapatan  dan
Pesanggrahan,

(b} Pembangunan rumah susun di Kecamatan Tebet, Pancoran, Kebayoran
Lama dan Mampang Prapatan {pada kawssan padat),

(c) Perbatkan lingkungan di Kecamatan Pancoran, Tebet dan Mampang
Prapatan.

(d) Pengendalian pembangunan permukjiman KDB rendah di Pasar
Minggu, Cilandak, dan Jagakarsa.

Kotamadya Jakarta Timur meliputi

(a) Pembangunan kawasan permukiman baru di kecamatan Kramat jati,

(b} Perbaikan Lingkungan di selurnh kecamatan kecuali kecamatan
Kramat Jati,

(s} Pembangunan rumah susun di Cipinang Besar Utara, Klender, Pondok
Kelapa, Bidara Cina, Pulo Gadung dan Pisangan,

{d} Pengendalian Pembangunan permukiman KDB rendah di kecamatan

Cipayung, Ciracas, Kramat Jati dan Pasar Rebo.

Sasaran program penatasn permukiman kumuh oleh Pemerintah Provinsi DKi
Jakarta adalab cntuk menurunkan luas persmukiman kumuh, menambah jumiah
rumab susun untuk masyargkat golongan menengah ke bawah, dan memperbaiki
lingkungan permukiman secara mandiri. Fungsi pengendalian pemerintah juga
menjadi sangat penting karena ada masyarakat vang tingeal di lahan yang bokan

mitiknya,

3.2 Tinjauan Umum Obye¢k Penelitian

Berdasarkan penelitian yang dilakukan di DKI Jakarta pada tahon 2008 diketahui
bahwa terdapat perubaban kondisi kekumuhan suatu RW. Sebanyak 18 RW yang
awal termasuk RW kumuh berubgh menjadi tidak kumuh. Sebanyak 99 RW yang
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berkategort “kumuh berat” hingga “kumuh ringan” pada tahun 2004 mengalami
perbaikan kondisi sehingga masuk dalam kategori “kurnuh sangat ringan” pada
tahun 2008. Namun demikian, pada beberapa RW terjadi degradasi kondisi
lingkungan schinggs kondisinya menjadi semakin kumuh. Sebanyak 83 RW yang
herkategont “kurauh ringan” pada tahun 2004 berubah menjadi RW dengan
kategort “kumuh sedang” dan “kumuh berat”, Dan sebanyak 12 RW berubah
menjadi RW “kumuh berat” dari kategori “kumuh sedang” pada tahun 2004,
Readaan imi disebabkan karenz beberapa fakfor, seperti kurangnya partisipast
masyarakat untuk menciptakan permukiman yang sehat, kurangnya intervensi
pemerintah daersh untuk mengendsalikan pembangunan perumahan pada RW-RW
tersebut, adanya bencana banjir, kebakaran, kurangnys pemeliharaan lingkungan
dan fasilitas umum, rendabnya tingkat kesejahtersan masvarakat dan lain

sebagainya.

Jumlah RW yang tergoiong kumuh di DET Jakarta masth tingpi. Berdasarkan hasil
survey RW kumuh 2008 terhadap 450 RW komuh di DKI Jakarta 23 RW
berkategon “laitiol berat”, 225 RW betkateport “kitrsuh sedang”, 74 betkategor
“kumuh ringan”, 102 RW berkategori “kumuh sangat ringan”, dan 29 RW
berkategon “tidak kumuh”, {BPS : 260%8).

Fokus pengamatan dalam penelitian ini adalah mengenali bagaimana karakteristik
dari kawasan perumahan dan permukiman yang ada di DKI Jakarta. Kawasan
perumaban dan permukiman yang diamati dalam konteks sebagai penerapan
strategi urban renewal dan kajian terhadap konselidasi lzhan adalah kawasan
perumahan dan permukiman yang ditujukan oleh masyarakat berpenghasilan

renduh.

Berdasarkan peagamatan vang dilakukan peneliti mengenat karakter dan tipologi
kawasan kumuh perumahan dan permukiman yang terdapat di DKI Jakarta maka
dapat dikelompokkan menjadi dua bagian besar, yaitu permukiman kumuh fegal
{sfurm} dan permukiman kumuh illegal {squatter).

Beberapa karskteristik dart gambaran dua tipologi kawasan permukiman tersebut
dapat dijelaskan di bawabs ini :
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. Kawasan Permukiman Kumubh Legal (sfum)
Kampung Permukiman Kumuh

Berdasarkan definist vang telah dijelaskan oleh Parsudi Suparian pada bab
pembahasan teori di awal tadi, bahwa yang dimaksud dengan permukiman
kumuh legal ini adalah suatn komumit: tungpal, vang merupakan bagian
dari schuah RT atau RW atau bahkan terwujud sebagai sevuah kelurzhan,
dan bukan sebush hunian lar. Dalam arti ini maka dapat dikatakan bahwa
status kepemilikan rumah dalam kawasan permukiman ini diakui oleh
undang-undang. Dengan kata lain mercka vang tinggal di permukiman i
adalah mereka vang memikiki hak vntuk tinggal dengan kelengkapan
surat-surat baik itu sertiftkat Hak Milik, Hak Guna Pakai, Hak Guna

Bangunan dan fain-isin.

Selain itu yang disebut juga dengan kawasan kumuh legal adalah kawasan
perumahan  dan permukiman kumuh  yang sesual  dengan dacrah

peruntukarn tata rugng perumahan {zona kuning). Dengan kata lain
kawasan kumuh tersebut fidak terletak pada kawasan vang peruntukannya
bukan untuk perumakan (kawasan hijau, perkantoran, dif), karena kawasan
ini masuk kedalam kategor legal (tidak sesuei dengan peruntukan}.

Kawasan permwkiman kumuh yang kemudian disebut kappuny ini

memtitki cirl dasar antars lain

- Letak rumah berdempetan;

- Tingkat kepadatan cukup tinggl;

- Kondisi sarana prasarana ada tapi tidak cukup memadai;

- Kebersihan lingkungan buruk;

- Akses jalan masuk dan keluar dapat dikatakan sempit (berupa gang-
gang)

- Fisik bangunan tempat tinggal rata-rata permanen, pamun tidak jarang

juga ditermi yang serni permanen;

]

Sarana berkumpul warga adalah warung, pasar, dan pos ronda;
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- Rata-rata status ckonomi penghuni merupakan kelas menengah dan
menengah bawah, dengan mata pencaharian sebagai pedagang;
- Dan lain-lain

Kawasan permukiman kumub atau kampung dengan ciri seperti yang telah
disebutkan di atas dapat ditemui di beberapa titik yang sesval dengan
perutitukan kawidsan peramahan dan permukimas di DRI Jakarta, seperii
di Kecamatan Tambors, Plumpang, Penjaringan, Cilincing, Kampung
Melayu, Manggarai, dan lain-lain.

Rumuh berat, laban eks kebakaran dan rawan banjir welalui program
peremnajsan lingkungan dengan pembangunan rumah susun ( 995 Ha,
moliputi 46 RW, & 21.72¢ KX ) (Petamburan, Karet Tengsin, Tanah
Tinggi, Jati Bunder, Tambora),

Kumuh ringan/sedang, melalui program Perbaikan/Penataan Lingkungan
Permukiman dengan pola MHT ( 1.740 Ha, meliputt 474 RW, 489.783
KX} berupa jalan, saluran lingkungan dan percontohan rumah sehat.

2. Kawasan Permukiman Kumnh Tlegal fsquatier)

Di Indonesia, peadefinisian rumah Giar vang dibuat Negara ditujukan untuk
rumah atau bangunan penduduk yang tidak mengikuti aturan hukum
modern, seperti si pemilik @idak dapat mesunjukkan alagsan hak

penguasaan tanah dan rumah atan bangunannya.

Munculnys permukiman kumuh diawall dengen dibangunnya bedeng-
bedeng sementars, namun karena dibiarkan dan tidak ads vang mengatur
kepemilikan dan penatgar bangunannyy, lama kelamidan permukiman itu
menjadi kumuh. Biasanya mereks mencmpati lokasi bantaran sungai,
bantaran sungai, pinggir koridor rel kereta api, dan tanah swasta maupun

tanah nepara.

Dacrah squatter adalah daerah yang sifatnya kumuh tidak beraturan yang
terdapat di kota atsu perkotaan. Di DKI Jakarta dan sekitarnya banyak
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terdapat daerah squatier batk di tenpah maupun pinggiran kota. Berikut i
adalah civi-ciri daerah squatter

1. Lokasinya berada di atas lahan bukan miliknyva

2. Banyak dihuni oleh pengangguran

2. Tingkat kejabatan / kriminalitas tinggi

3. Demoralisasi tinggi

4. Emost warga tidak stabil

3. Miskin dan berpenghasilan rendah

6. Daya beli rendeh '

7. Kotor, jorok, tidak sehat dan tidak beraturan

8. Warganya adalah migran urbanisasi yang migrasi dari desa ke kota

9. Hagilitas publik sangat tidak memadal

10, Warge slum yang bekerju kebanyakan adalah pekeria kasar dan
serabutan

11. Bangunan rumah kebanyakan gubuk - pubug dan rumah semi

permanen

.....

Suptber : Paparan Gubernur DKI Jokaria teniang RIRW. 2008
Gambar 3.3

Gambaran Permukiman Kumuh Bantaran Sungai

Kepadatan penduduk DKI  Jakarta yang tergolong sangal  tinggi
dikombinasikan dengan relatif tingginya tingkat pertumbuhan penduduk
mengakibatkan pemerintah daerah menghadapi banyak kesulitan dalam
menangani masalah  kependudukan. Salab satumya adalah  dalam

penyediaan prasarana dan sarana yang sepadan. Hal vang paling penting
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dalam menangani masalah kependudukan adalah terwujudnys penyediaan

permukiman pendudok yang layak huni.

Selain tingkat kepadatsn penduduk yang tinggi, karakterstik vang
menonjol pada permukiman kumush illegal adalah tata letak bangunan yang
tidak teratur dan sempi, serta kondisi bangunan vang sangat tidak layak,
padat dan terkesan apa adanya vang terbuat dari bahan bangunan vang
tidak berkualitas, Sehingga gambaran umum dari permukiman kumuh
itegal ini menjadi terkesan sumpek karena perabuatan ventilasi udara yang
layak menjadi terabatkan. Selain #u karakteristik fain pada permukiman
kumuoh ini adalah sistem drainase vang tidak terurus dan berbay,
penggunaan gir bersih rendzh, pembuangan tinja vang tidak memenuhi

syarat keschatan, dan sampah yang tidak dikelola dengan baik.

Sebaran kawasan kumubh ilegal -

e Sepanjang bantaran kah 71934 KK (KIP DKI =
21,579 XK)

s  Kolong / Ruang Milik Jalan Tel 11,363 KX (KIP DKI =«
5,822 KK}

Badan Pusat Statistik (BPS), dalam Survei Potensi Desa, mendefinisikan
permukiman kurmth sebagal lingkungan hunian dan usahs vang ditandal oleh:

Banyak rumah yang tidak layak huni.

Banyak saluran pembuangan limbah macet.
Penduduk/bangunan sangat padat.

Banyak pesduduk buang air besar tidak di jamban.

L S

Biasanya berada di arez margingl {seperti di tepi sungal, pinggir re!

kereta api}.

Beberapa kriteria kekurnuhan kawasan permukiman di DKI Jakarta yang telah
disebutkan di atas mengacu dari hasil penelitian BPS tahun 2008 tentang evaluasi
RW kumuh di DKI Jakarta. Tipologi kawasan kumwh berdasarkan dersjat
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kekumuhannya didapat dari penghitungan (skoring) dari beberapa indikator,

antara lain :

a.

Kopdisi Lokasi

¥"  Status kepemilikan lahan

Contoh ;

»  Memiliki sertifikat, gskor = 10

e Tidak memiliki sertifikat = 40
Status Penguasasn Bangunan
Frekuensi Bencana Kebakaran
Frekuenst Bencana Banjir
Frekuensi Tangh Longsor

AR N

Kondisi Kependudukan

¥ Kepadatan penduduk

Contoh :

kawasan permukiman kepadatan rendah (kumuh ringan) < 300 jiwa / Ha;
kawasan permukiman kepadatan sedang (kumuh sedang) 300 - 800 jiwa /
Ha,

kawasan permukiman kepadatan tinggi (kumoh berat) > 800 jiwa / Ha;
Rata-rata anggota rumah tangga (fonily size)

Jumlah KK per rumah

Tingkat psriumbunhan penduduk

Angks kematian kasar

Statuy gizi balita

Angka kesakitan malaria

Angka kesakitan demam berdarah

Angka kesakitan diare

RN N S N

Kesesuaidan dengan rencana tatd ruang

Sesual dengan peruntukarn, skor= 10
Tidak sesuai dengan peruntukan = 30

Kualitas dan Tatz letak bangunan

Kondisi bangunan rusak ringan (kumuh ringan}; skor = 10-3¢
Kondisi bangunan rusak sedang (kumuh sedang); skor = 30-40
Kongdist bangunan rusak berat (kumauh berat), skor = 40-50
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e. Kondisi sarana prasarana dasar

Tingkat pelayan air bersih
Kondisi sanitasi lingkungan
Kondisi persampahan
Kondisi saluran hijau
Kondist jalan

Besarnyz ruang terbuka

“GON A NN K

f  Kondisi sosial ekonomi

Tingkat kemiskinan
Tingkat pendapatan
Tingkat pendidikan
Tingkat kerawangn keamanan

“w N SN

Perhitungan dari tlap-tiap indikator tersebut kemudian menghasilkan skor yang
menyatakan derajat kekurnuhan berdasarkan tipolegi kawasan kumuh yang
dipakai.

« Rumuh Berat > skor 40-30
» Kumuh Sedang = skot 30-40
o  Kumuh Ringan = skor 20-30

¢ Kumuh Sangat Ringan *» skor 10-20
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PETA KUMUH
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Surmber : Paparan Gubgrawr DK Jakarta wentung RTRW. 2063

Gambar 3.4

Peta Sai&am;} Permukiman Kumub DK] Jakarta
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BAB1V
METODOLOGI PENELITIAN

4.1 Pendekatan Penelitian

Penelitian inl menggunakan metode analisis normatif kualitahf yaitu data yang
diperoleh dikelompokkan dalam klasifikasi romusan masalah dan selanjutnya
dianalisis secara kualitatif. Sifat penelitian ini adalsh penelitian deskripti{ analitis
yaifu dengan memberikan gambaran atas rumusan masalah yang komprehensif
terhadap berbagai fakia dan perscalan, untuk selanjutnya dilakukan analisis
dengan mengacu pada berbagai ketentuan hukum vang berfaky.

Pendekatan merupakan cara melihat dan menvikapl sesuatu obiek yang diteliti,
Penelitian inl dimaksudkan untuk mempelagjan sscara instensif tentang latar
belakang  sifatepi, penerapan  sfrdlegi, dan  interaksi lingkiingan  yang
mempengasahi formulasi strategi vang ada. Oleh karena itu pendckatan penelitian
yang paling relevan adalah dengan metode pendekatan kualitatif {guafitative
research methodes), karena metode ini bertujuan uptuk memberikan uraian dan
pembahasan mengenal fenomena yang terjadi. Peneltian kualitatif adalah svatu
prosedur penelitian yang menghasitkan data deskriptif berupa kata-kata tertuis
darl penpalamen-pengalaman hidup manusia dalam berbagai bentuk Penclitian
ini cenderung untuk mengkati hal-hal vang terkait dengan situasi sosial, peristiwa,
peranan, group atau imteraksi sosial (Creswell, 1994, 145). Keterlibatan peneliti
dalam penelitian ini sangat besar yang dapat tercermin dari penggunaan bahasa
dalam penulisan serta cara-carg peneliti dalam mendeskripsikan, memahami,

menganalisis dan menarik kesimpulan daa penelitian vang akan dilakukan,

Pendekatan penelitian dalam studi ind berfungsl sebagai pedoman berpikir dan
sebagai proses kerja vntuk mesjawab permasaishan yang akan diteliti. Pendekatan
int juga bertujuan untuk memberi batasan terbadap sudut pandang dalam
melakukan analisis pada tahapan selanjutaya.
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Adapun dalam penelitian ini pendekatan yang dilakukan meliputi beberapa hal,

antara lain

o

Pendekatan Teoritis tentang Urban Renewal dan Konsolidasi Lahan

Pendekatan ini meliputi permahaman dan kajian yang intensif terhadap teori-
teori vang berkembang dalam lingkup peremajaan kota. Pemahaman terhadap
pandangan beberapa pakar tentang kajian konsep ini akan menjadi background

pemikican dalam penelitian ini.

Pendekatan Normatif kebijakan den stratepi pola pengembangan lshan dan
straiegl penstaan perumahan dan permukiman di kawasan perkotaan

Pendekatan ini meliput] pemahaman terhadap dokumen-dokumen kebijakan
dan strategi yang dimiliki oleh stakeholder (key informan) terkait. Dibarapkean
melalui kajian dan analisis pada strategi yang ada, maka dapat diidentifikasi
kriteria-kriteria kawasan yang akan dikonsolidasi sesuai dengan peraturdn

yang berlakn

Pendekatan terhadap obyek studi kasus penelitian. Studi kasus penelitian ini
adalah kawasan kumuh vang terletek di DRI Jakartz, Melalui penelaaban
survey baik primer maupun sekunder. Diharvipkan melalui peneldalign obyek
studi  kasus akan dapat diidentifikast kswasan-kawsasan berdasarkan
tipologinya yang dapat diterapkan konsep konsclidasi lahan bagt penataan
perumahan dan permukiman di kawasan parkotaan.

Obyek stodi kasus : DK Jakarta.

Berdasarkan pengamatan peda obyek penelitian dan pendekatan kepada
beberaps narasumber maka ditetapkan kawasan yang memjadi obyek studi
kasus di DKI Jakarta adalah kawasan perumahan dan permukiman kumuli
fegal pada tipologl kumuh ringan dan kumuh sedang,

Yang dimaksud dengan kawasan kumuh legal tersebut memiliki ciri, antara

|ETE

- Memiliki kepadatan tertinggl
- Status kepemilikan lahan jelas (Hak Milik, HGB, dl})
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Sesnai dengan peruntukan rencana fata ruang
Kondist sarana prasarana yang tidak memadai
Koundist fisik bangunao vang buruk

Kondisi lingkungan vang burak, dil..

Pendekatan terhadap narasumber (key informan). Peneliti akan melakukan

depth-interview terhadap narasumber vang telah ditetapkan (pwrposive

sampling) vntuk menggali aspek-aspek pengamatan yang ditetapkan beserta

surunannya schingga dapat dikristalisasi menjadi aspek-aspek strategis.

Narasumber :

1.

Instanst Pemerintah

Narasumber yang menjadi key informan dalam proses depth interview
dalati kajian il merupakan petseorangan yang niewakili instasisi maupun
badan pemerintah yang kompeten serta memiliki kewenangan dalam
pengambilan keputusan atau penyusunan rencana sirategi yang terkait
dalam substanst kajian ini. Berdasarkan jabatannya dalam intanst atau
badan tersebut maka narasumber yang akan dipilih minimal memiliki
kriteria pejabat setingkat eselon 3 afau eselon 2 baik di tingkat pemerintah
daerah maupun pemerintah pusat, dengan minimal pengalaman menjabat
sekurang-kurangnya 3 (tiga) tahun. Kritena lain yang dapat menjaadi
pertimbangan adalah persecrangan tersebut mermiliki latar belakang vang
kuat terhadap bidang Hlmunya dan menguasai substansi dari matert
pertanyaadn yang akan ditanyakan atay daerab studi kasus dalam kajian ini.

. Pakar

Kriteria yang menjadi pertimbangan dalam pemiliban narasumnber yang
mentadi key inforinan dalam proses depth intervicw dalam katian iii

terbagi dalam beberapa kiasifikasi, antara lain :

Pakar dibidang perkotaan, yang dimaksud sebagai pakar dibidang imi
adalah perseorangan yang memiliki iatar helakang pendidikan perkotaan
dengan minimal memiliki kualifikasi pendidikan terakhir setingkat dengan

Straia~2 dengan pengalaman dibidangnys selama kurang lebibh minimal 10
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b)

d}

{sepuluh} tahun. Perseorangan dapat mewakili sebuah intitusi ajaupun
akademisi (perguruan timgpi) vang bergerak di bidang perkotaan,
Narasumber juga memiliki pengalaman pernah mengikuti seminar-seminar
perkotaan  baik  ditingkat skala nasional waspun  internasional.
Perseorangan dibarapkan mampu menguasai substansi pertanyaan yang
terkait dalam kajian int dengan baik;

Pakar dibidang perianahan, vang dimaksud schagat pakar dibidang ini
adalah perseorangan yang memiliki latar belakang pendidikan perkotaan,
pertanahan dan atau hukum pertanahan dengan minimal memiliki
kualifikasi pendidikan terakhir setingkst dengan Strata-2 dengan
penealaman dibidangnya selama kurang lebih minimal 10 (sepulul) tahun,
Perseorangan dapat mewakili scbuah intitusi  ataupun akademisi
(porgurusn finggi) yang bergerak di bidang perkotaan dengan spesifikasi
bidang pertanshan dan atan ilmu bukum pertanahan. Nargsumber juga
memiliki pengalaman (seminar-seminar nasional maupun internasional) -
dan penguasaan atas kasus-kasus pertanahan di kawasan perkotaan vang
pernah ada {(bes! and bad praciice) sehingga dibarspkan mampu
menguasal substansi pertanyaan yang terkait dalam kajian ini dengan baik;
Pakar dibidang perumahan dan permuliman, vang dimaksud sebagai pakar
dibidang ini adzlah perseorangan vang memiliki iatar helakang pendidikan
perkotaan spesifikasi dibidang perumahan dan permukiman dengan
minimal memiliki kuvalifikasi pendidikan ferakhir setingkat dengan Strata-
2 dengan pengalaman dibidangnya selama kurang lebih minimal 10
(sepuluh} tahun, Perseorangan dapat mewzkili sebuah intitusi ataupun
akademisi {(perguruan tinggi) yang berperak di budang perkotsan dengan
spesifikasi bidang ilmu perumahan dan permukimae. Narasumber juga
memiliki pengalamen dan penguassan kasus-kasus perumahan dan
permukiman di kawasan perkotaan yeng pemmah ada (Pest and bad
proctice) sehingga diharapkan mampu menguasat substansi pertanyaan
vang terkait dalam kajian ini dengan baik;

Pakar dibidangz sosial kemasyarakatan, yang dimaksud sebagal pakar
dibidang int adalah perseorangan yang memiliki latar belakang pendidikan
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sosiologs, antropologi dan atau ilmu budaya spesifikasi dibidang perkotaan
khususnya yang terkait dengan perumahan dan permukiman dengan
minimal memiliki kualifikasi pendidikan terakhir setingkat dengan Strata-
2 dengan pengalaman dibidangnya selama kurang lebih minimal 10
{sepuluh) tahun. Perseorangan dapat mewakili sebuah intitusi ataupun
akademisi {perguruan tinggi) vang bergerak di bidang ini. Narasumber
juga memiliki  pengalaman (seminar-seminar  nasional  maupun
wternasional) dan  penguasaan atas  kasus-kasus  perumahan  dan
permukiman yang pernah ada khususnya dibidang sosiologi masvarakat di
kawasan perkotaan (best and bad practice) sehingga diharapkan mampu
menguasai substansi pertanyaan yang terkait dalam kajian ini dengan batk;
Pakar dibidang lingkungan, vang dimaksnd sebagai pakar dibidang ini
adalah perseorangan yang memittki atar belakang pendidikan ilmuo
lingkungan spesifikasi dibidang perkotaan khususnya perumahan dan
permukiman dengan minimwal memiliki kualifikast pendidikan terakhir
setingkat dengan Strata-Z desgan pengalaman dibidangnya selama kurang
iebih minimal 10 (sepulub} tahun. Persecrangan dapat mewakili sebuzh
mtitusi ataupun akademisi (perguruan tinggl) yang bergerak di bidang
ihmo  lingkongan khosusnya perkotaan. Marasumber juge memiliki
pengalaman  (semipar-seminar  nasional maupun  internasional) dan
penguasaan atas kasus-kasus perumahan dan permukiman khususnya ilmu
lingkungan yang pernah ada di kawasan perkotaan (best and bad practice)
sehingga diharapkan mampu menguasal substansi pertanyaan yang terkait
dalam kajian ini dengan baik;

Pakar dibidang ekonomi perkotaan, yang dimaksud sebagai pakar ditndang
ini adalah perseorangan yang memiliki latar belakang pendidikan ekonomi
dengan spesifikasi dibidang perkotaan, perumahan dan persukiman
dengan minimal memiliki kualifikasi pendidikan terakhir setingkat dengan
Strata-2 dengan pengalaman dibidangnya selama kurang lebih minimal 10
(sepufuh) tahun Perseorangan dapat mewskill sebuah intitusi ataupun
akademisi (perguruan tinggi) dengan spesifikasi bidang Hmy ekonomi

khususnya perkotaan, perumahan dan permukiman. Narasumber juga
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memiliki pengalaman (seminar-seminar nasional meupun intemasional)
dan penguasaan kasus-kasus ekonomi perkotaan serta perumahan dan
permukiman di kawasan perkotasn yang permah ada (Pest ond buad
practice} sehingga diharapkan mampu menguasai substansi pertanyaan
yang terkait dalam kaijian ini dengan baik;

4.2 Metodologi Penelitian

Metodologi sebagal wujud dari kerangka pola pikir dalam rangka menyusun
sebuah stedi bertujuan untuk mengarghkan proses berpikir atau penalaran
terhadap hasil-hasil yang akan dicapai. Dalam metodologi studi berisi keselurihan
kegiatan pelaksanaan studi yang terdiri atas tahapan persiapan, pengumpulan data

dan analisis data.

Pada prinsipnya penelitian yang bersifat kualitatif berawsal dad observast
dilapangan dan suatu konsep pokok dart apa yang akan diteliti. Tujuan penelitian
tersebul adalah rtuk menentukan javeaban darl suatu pertanyssn, sehingga

akhirnya dapat membantu dalam pembentokan teori baru.

Metodologi

Penelifian il akan menggunakan pesdekatan pepelitian kualiatif Penelitian
kualitatif adalah suatu prosedur penelittan yang mesghasilian data deskriptif
herups kata-kata tertulis dari pengelaman-pengalamign bidup manosia dalam
berbagal bentuk. Penelitian ini cenderung untuk mengkaji hal-hal yang terkait
dengan situasi sosial, peristiwa, peranan, growp stau interaksi sosial (Creswell,
1094, 145), Keterlibatan peneliti dalam penelitian ini sangat besar vang dapat
tercermin dari pengpunaan bahasa dalam penulisan serta cara-cara peneliti dalam
mendeskripsikan, memahami, menganalisis dan menarik kesimpulan dari
penelitian yang akan dilakukan. Subyektifitas dari penelit! sangat mempengaruhi
penelitian dan penting untuk memahami fenomena yang terjiadi (Danim, 2002:
16).
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Pengertian  kualitatif merupakan penelitian  vang  dilakukan  berdasarkan
paradigma, strategi, dan implementasi model secara kualitatif. Perspektif, sirategi,
dan model yang dikembangkan sangat beragam. Ssbab itu, tidak mengherankan
Jika terdapat anggapan bahwa gualitative research is many thing 10 many people
{Denzin dan Lincoln, 1994:4). Meskipun demikian, berbagai bentuk penelitian
yang diorientasikan pada metodologi kualitatif memiliki beberapa kesamaan.
Secara umum dalam penslitian kualitati{ terdapat hal-hal berikot :

13

Data disikapt sebaga: data verbal atau sebagai sesuatu yang dapat

ditransposisikan sebagai data verbal.

- Dicrientasikan pada pemabaman makna baik itu merujukpada cir,
hubungan sistematika, konsepsi, nilai, kaedah, dab abstraksi
formulasi pemahaman,

- Mengutarakan bubungan secara langsung amtara peneliti dengan
hal yang ditelii.

- Mengutamakan peran peneliti sebagai instrument kunci.

Bogdan dan Taylor (1975:5) mendefinisikan meiodolopl kualitatif sebagai
prosedur penelitian yang menghasilkan data deskriptif berupa kata-kata tertulis
atau Fsan dari orang-orang dan perilaks yang dapat diamati,

Peneiitian inl mengkall dengan pendekatan kualitetif secara deskriptif dan
eksplanatif tentanp strategi vang dikembangkan terkait dengan pola konselidasi
lahan ddn strdtegi tenting penatdan perimabdn dap permukinidn di kdwdsan
perkotaan, Melalui beberaps pendekatan yang dilgkukan sebelumnya dan telah
dijelaskan di atas, bahwa kajian strategi {dari suatu kebijakan) yang menjadi fokus
dalam peneditian inil yang kemudian akan dicoba menarnik poin-poin pcﬁting dalam
strategi fersebut sehingga dapat dirumuskan bagaimana strategi pola konsolidasi
iahan bagi penataan perumahan dan permukiman di kawasan perkotaun dapat
dilakukan. Pendekatan teoritis yang diambil dalam penelitian ini membatasi pada
kapan terhadap konsep wrban renewal scbagar salah satu pendekatan dalam
strategi pangembangan peromahan, Melalyi  penelashan  dokumen yang
memperkuat dalam evaluasi ini nantinya akan dianalisis melalui penyusunan

kriteria strategi vang meliputi 3 tahapan proses implementasi, yaitn pra-kondisi,
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kondisi, dan pasca-kondisi. Fokus penelitian ini akan dititikberatkan pada tabapan
pra-kondisi sebagai tahap perencanaan dan persiapan pelaksanaan konsep

kansolidast lahan,

Angligis kualitatif deskriptif merpakan salah satu cara atau teknik analisis dalam
menerangkan data-data empirik dan kondisi nyata yang ada di lapangan. Analisis
deskriptif kualitatif dapat diartikan sebagai usaha mendeskripsikan berbagai fakta
dan mengemukakan gejala yang ada untuk kemudian pada tahap berikutnys dapat
dilakukan suatu analisis berdasarkan berbagai penilaian yang telah diidentifikasi
sehelumnya. Metode deskriptif ini juga digunakan vntuk menjelaskan kondisi
stakeholder dan kebijakan yang ada terhadap kondisi eksisting dan ekspekiasi

kawasan.

Metodologi yang dilakukan penelitt dalam mengkaji strategi konsolidast laban
bagi pembangunan rumah suzsun sederhana melalul pendekatan pada parasumber
melalul depth-interview,  Diharapkan dapat digali keberadaan aspek-aspek
pengamatan beserta turunannya schingga dapat menjadi alterpatif pembenivk
aspek-aspek strategis dalam penerapan konsep konsolidasi lahan bagi penataan
perumahan dan peroukiman di kawasan perkotazn,

4.3 Tahapan Penelitian

Tahap-tahap peaelitian kuabtatsf menurut Bogdan {1972) menyajikan tiga tahapan
vaitu tahap pra lapangan, tabap kegiatan lapangan, dan tahap analisis intensif.
Dalam penelitian ini tahapan tersebut dapat diuraikan sebagai berikut :

1.Tahap Prz Lapangan

Pada tahapan inl kegiatan penelitizn dimuolal melalui  penyusunan
prosposal thesis, Seminar proposal thesis yang dilakukan menieiaskan
beberapa hal, antara lain : tentaog latar belakang masalah dan alasan
pelaksanaan penslitian; kajian kepustakaan yang menghasilkan kesesuaian
paradigma dengan fokus, mmusan masalah, dan konsep yang diangkat

sebagai pendekatan penelitian; pemilihan lapangan yang dijadikan sebagai
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studi kasus; penenetuan alat penelitian; penyusunan rancangan penelitian
dan pengumpuolan data; rancangan analisis data; dan  rancangan

perfengkapan yang diperlukan.

Dalam penelitian ini teleh dijelaskan di awal bahwa latar belakang dari
penelitian ini difokuskan kedalam fenomens yang diamati peneliti
mengenat permagalahan lahan di perkotdan. Melalul pendekatan konsep
urban renewal astau peremajasn kota diharapkan mampu menjawab
permasalahan ini untuk menciptakan kota menjadi lebih baik dan
berkelanjutan, Sehingga kajian kepustakaan dalam penelitian i akan
difokuskan kedalam upaya-upaya, siratepi, esensi dari peremajaan kota
serta kajian terhadsp implementasi konsep konsolidasi lahan pada
pengelaman negara-negara lain (best practices) seria tinjauvan dari
perspektif teori vang mendukung bahwa strategi konsolidast lahan
merupakan salah satu instrument kebijakan vang dapat meniawab
tantangan dan permasalahan lahan di perkotaan sebagai salah satu bentuk
upaya dari proses peremajasn kota. Pemilihan studi kasus dengan
mengambil kota DKI Jakarta sebagai lokus penelitian ini didasarkan atas
berbagal pertimbangan yang telah dijelasken dalam bab sebelumnya.
Selain sebagai ibukota dengan jumlah penduduk dan kepadatan penduduk
terbesar di Indonesia, DKI Jakaria juga menjadi iokos dalam penelitian ini
karena faktor kemudahan pengumpulan data dan proses pengamatan yang
ielah dilakukan peneliii selamsa berada dikota ini. Selain itu fokus dari
pengamatan juga dititikberatkan pada sektor perumahan sebagai salah satu
elemen utama pembemtukan kota, sehingga perumahan dan permukiman
ini yang menjadi fokus dalam penerapan implementasi konsep peremajaan
kota sebagai beniuk penataan perumaban dan permukiman. Setelab fu
proses selanputnya adalah melakukan pendekatan terhadap beberapa
narasumber terkait untuk menggali lebih dalam kajian terhadap penclitian
mi sehingga diharapkan peneliti mampu menyusun rancangan penelitian
dengan baik scbelum melskukan tahapan kegiatan lapangan. Selain itu

penehti juga menyusun rancangan penelitian seperti panduan wawancars,
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panduan observas), dan list kebutuhan data-data yang ingin diperoleh di
lapangan.

2 Tahap Kegiatan Lapangan

Pads tahepan ini dilskukan beberapa kegiatan pengumpulan data-dats dan
informast yang berkaitan dengan keperan penelitian ini. Survey primer dan
survey sekunder yvang dilakukan peneliti meliputi beberapa kegiatan antara
lain : telaah melalui dokumen rencana atau dokumen kebijakan vang ada,
menelusuri data-data dan informasi melalui fasilitas internet, melakukan
observasi lapangan untuk menemukenali gambaran umum karakterigtik
dan tipologi kawasan perumahan dan permukiman komah vang ada di
DKI Jakarta, kemudian kegiatan yang lain adalah melakukan wawancara
dan diskusi ringan terhadap para narasumber dan para pakar yang ferkait
dengan topik peaelitian ini untuk menggali lebih dalam lagt kajian konsep
strategi konsolidasi lahan yang dituangkan dalam analisis penelitian ini.

3. Tabap Analisis Instensit

Tahapan ini merupakan tahap dimans peneliti melakokan apalisis dart
hasil kompilasi data dan informasi vang berhasil dikumpulkan melalui
telaah dokumen, observasi, dan wawancara terhadap narasumber. Analisis
ini meliputi peneleahan techadap aspek-aspek pengamatan yang kemudian
diklasifikastkan hingea terbentuk dengan apa yang disebut dengan agpek-
aspek strategis.
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4.4 Meiade Pengumpulan Data

Metode pengurapulan data vang dikumpulkan berupa kata-kats, pambar, dan
bukan angks-angka. Hal ini discbabkan oleh adanya penerapan metode kualitatif,
Selain tu, semua yang dikumpulkan berkemungkinan menjadi kunci terhadap apa
yang sudah diteliti. Dengan demikian, laporan penelitian akan berist kutipan-
kutipan data untuk memberd gambaran dari penyalian tersebut. Penelitian
kualitatif lebih banyak mementingkan segi “proses” daripads “hasil”, Hal ini
disebabkan oleh hubungan bapgiae-bagian yang sedang diteliti akan jauh lebih
jelas apabila diamati dalam proses. Dalam penelitian ini proses pengumpuian data
menjadi hal vang sangat penting untuk menjelaskan dan menggali lebih dalam

tentang strategi konsolidasi lahan,

Kegiatan pengumpulan data terditi dari inventarigasi kebutuhan data baik date
sekunder (data berbentuk laporan atau dokumen yang tersedia di beberapa instansi

dan perpustakaan) mavpun data primer {dipsroleb langsung melslyi wawancara).

Ada empat teknik atau cara yang biasanya digunakan dalam penelitian kualitaiif
untuk mengumpulkan data yang diperlukan dalam penciitian. Cara-cara tersebut
antarg lain observasi atsu pengamatan lapangan, wawancara, tefagh dokumen dan
identifikasi visual (foto, film}. Berikut ini adalab teknik yang digunakan dalam

proses pengumpulan data pada penelitian ini, antara lain

s Telaah dokumen
Telaah dokumen merupakan tekmk pengumpulan data utarng dalam penelitian
i, Data vang diperoleh biasanya berupa informasi tertenty, data statistik, peta
maupun laporan-laporan. Untuk itu pereliti perlu membawa surat izin agar
dapat memperoleh data yang diinginkan. Dokumen yang akan ditelaah secara
mendalam adalab dokumen vang terkait dengan strategi maupun kebijakan
dalam pengembangan kawasan perumahan dan permukiman, khususnya
sebagai bentuk persmajaan kawasan atau implementast konsep konsolidasi
fahan. Selain itu, sebagai dats pendukung akan dibutuhkan data dan dokumen
perencanaan (masterplan) dari fnstansi pemerintah terkait seperti Bappeda
DKI, BPS, Sub Dinas Perumahan yang terkast dalam kawasan studi, dan Jain-
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fain. Data yang diperoleh biasanya berupa informasi fertentu, data statistik,
peta maupun laporan-laporan. Selain itu data mengenai kondisi lingkungan
maupun tipologi kawasan di wilayah studi juge diperiukan untuk mendukung
penelitian,

Pengamatan lapangan

Berupa pengamafan yang langsung dilakvkan di wilayah studi. Pengamatan
tersebut dilakukan untuk mengetahui feromena visual yang ada meliputi
visual bangunan, kondigi lingkungan dan aktivitas-akiiviias yang dilakukan
oleh masyarakat sstempat. Visual bangunan meliputi kepadatan, material
bangunan, seria kondisi fisikuya.

Peneliti melakukan pengamatan lapangzn dengan membawa perlenckapan
untuk membantu dalam proses pengamatan yaitu alat tulls untuk mencatat hal-
hal penting tentang kondist lingkungan yang diamati dan kamera untuk
merekam kondisi visual wilayah shudi,

Hal-hal vang akan diamati mi sesua dengan parameter penelitian yang telah
ditentukan yaitu iokasi penelitian, stakeholder dan masyarakat yang menjadi
objek peneglitian dan serta aktivitas vang dilakukan oleh pelaku tersebut,
sehingega data yang dicatat atau dideskripsikan nanti meliputi tiga hal tersebut.
Wawancara

Data didapat dengan cara melakukan tanya jawab secara langsung kepada
sumber-sumber yang dapat dipercaya dan diperkirakan dapat memberi
informasi tentang keadaan wilayah studi. Wawancara akan dilakukan terhadap
narasumher yang ditentukan secara purposive sampling yang dianggap sebagai
narasumber yang kompeten dan mengetahul tentang sirategi pengemsbangan
kawasan perumaban dan permukiman melalu konsep konsolidasi lahan,
Target group dalare proses wawancara ini adalsh parg pakar yang expert
dalam penetapan dan pelaksanaan strategi pengembangan kawasan perumahan
maupun  stakeholder vang berwenang terhadap implementasi strateg
pengembangan kawasan perumshan dan permukiman. Narasumber yang
dipiiih harus memiliki kompetensi di bidang yang berkaitan dengan penelitian,
vaitu seseorang vang mempunyai kedudukan sebagai decision maker dalam

pembuatan program, seseotang yang mempunyal kewajpiban dan kewenangan
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dalam menjalankan program-progam tersebui, Narasumber tersebut dapat
berasal dari pihak pemerintah, developer, para pakar, akademisi, dil Untuk
langkah pertama yang ditempub dalam menentukan sample adalah memilih
pihak dari instansi pemerintah terkait atau pakar yang selanjutnya diharapkan
akan memberikan rekomendasi pihak-pihak yang dapat dijadikan narasumber

{snowballing method), atau melahui penelusuran dengan media internet,

Untuk pelaksansannya diperlukan alat tulis dan tape recorder untuk metekam
informasi yang akan diperoleh dari kegiatan ini, Data dari hasil wawancara ini
nantinya  berupa eatatan-catatan penting mavpun rekaman  hasil  dard
wawancara yang telah dilakukan terhadap narasumber sebagai informasi bagi

penglifi,
4.5 Verifikasi Hasil Penelitian

Valid tidaknya alat ukur yang digunakan dan layak atau tidakays hasil penelitian
kualitatif diuji dari validitas dan reliabilitas slat vlar yang digunskan. Sedangkan
untuk menguji hasif penelitian kualitatif], digunakan verifikasi hasil penclitian
vang dapat dilakukan dengan cara-cara sebagai berikut:

Untuk menjamin kebenaran data yang dipakai, dilekukan triangulasi data pada
saat melakukan analisis penelitian. Triangulasi berarti mengukur dan memetakan
beberapa arex atau informasi melalui penpetahuan dari beberapa bagian darn
informasi karena setiap metode dan sumber data mempunyai kekuatan dan
kelemahan ioformasi yang unik. dan sekaligus akan dapat melengkapi satu sama
fain {Miles & Fluberman, 1994; 9}, Hal ini berarti, triangulasi data harus dilakukan
dari awal sampal akhir penelitian. Pengecekan data inf dapat dilakukan antara data
yang didapat dari saty informan dengan informan yang lain dan dengan sumber
data yang iain.
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Melihat kesesuaian basit penelitian dengan konsep penelitisn yang telah
ditentukan sebelumnya. Setelah penelitian selesai, ditinjau kembali kesesuaian
temuan stidi dam kesimpulan penelitian dengan tujuan dan sasaran, batasan
penelitian serta manfaat penelitian.

Verifikasi hast! penclitian dilaksanakan sepaniang pelaksanaan penelitian. Mulai
dari pengumpulan data sampai pembuatan kesimpulan, Dengan langkah-langkah
tersebiit ditldrapkan hasil darl penelitian ini akan sesuai atau konsisten defigan
konsep penelitizn yang telah ditentukan serta layak uatuk diterima sebagai hasil
dari suatu studi vang telah dilakukan, Verifikssi juga dilakokan melalui diskusi
dengan para pakar untuk menggali lebih dalam Jagi hasil analisis dalam kaiian ini
hingga menghagilkan temuan studi.

Validasi Penelitian

Untuk menguit menguji verifikasi dalam penelitian ini yang berkaitan dengan
valid tidaknya alat ukur vang digunakan dan layak atau tidaknya basil penelitian
tersebut. Dalam penelitian biasanya langkah uji yang dilakukan adalah denpan
validitas dan reliabilitas hasil penelitian. Sedangkan dalam paradigma penelitian
kualitatif dan kajian tentang strategi pengembangan kawasan perumahan wntuk
menguji basil penelitian serta untuk dapat mendapatkan data vang lengkap skan
menggunakan verifikasi.
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Melakukan teknik triangulasi data ketika mengumputkan dats vang dibutuhkan,
agar data tersebut terjamin kebenarannya. Pengecekan data ini dapat dilakukan
antara data vang didapat dari satu informan dengan informan vang lain, maupun
dari satu teknik pengumpulan data dengan teknik yang lain. Teknik trisngulasi
meruiuk kepada pengumpuian informasi data sebanysk mungkie dari berbagai
sumber (manusia, latar dan proses) melalul berbagai metode. Teknik triangulasi
juga meminimalkan terjadinya bias pads suztu sumber data, peneliti dan metode
tertentu akan ternetralisasi oleh informasi yang digalt dari sumber data, peneliti
dari metode {penelitian) lain. Justifikast hasi penelitian melalui metode ini akap
dihasilkan statement {sfafe of the arg) yang merujuk pada kristalisasi dari aspek-
aspek pengamatan menjadi langkah-langkah strategis untuk menecrapkan konsep
konsolidasi lzhan bagi penataan perumahan dan permukiman di kawasan

perkotaan.
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BABYV
ANALISIS ASPEK-ASPEK STRATEGIS
KONSOLIDASI LAHAN

Beberapa aspek pengamatan yeng ditemui dalam proses wawancara dan
pengumpulan data-data dapat Jiketahui sebagal aspek-aspek yang berpengaruh
delam pelaksanzan konsep konsolidast lahan, Dari sspek-aspek tersebut kemudian
menghasitkan beberapa yang dianggap aspek strategis dalam pelaksanaan konsep
konsolidasi lahan dif kawasan perkotsan. Penggalian aspek-aspek pengamatan
pada tinjauzn teorl dan proses wawancarz terhadap narasumber mengerucut

terhadap pembentukan vang dianggap aspek-aspek sirategis.
Aspek-aspek terscbut terdirt antara lain

Hukum dan Peraturan terkait,

Lahan dan Penataan Roang,

Perencanaan Fisik Bangunan dan Infrastroktur;
Swsial Ekonomi dan Demografl Penduduk;
Kelembagaan dan Sumber Pendanaan;

Daya Dukung Lingkungan.

A i 0 e

Berikut pembahasan mengenal masing-masing sspek tersebut ;
1. Hukum dan Peraturan terkait

Aspek hukum dan peraturan ferkait meliputi pembahasan mengenai keberadaan
legalitas kepemilikan dari status tamabh pada kawasan kumuh yang akan
dikonsolidasikan di DKI Jakarta. Dari penggalian terhadap bebergpa narasumber
menyatakan hahwa sspek hukum terutama legalitas kepemilikan lahan merupakan
aspek yang perlu mendapat perhatian pertama kali ketika program ini akan
direncanakan. Selain itu aspek inl merupakan aspek yang berpengaruh terhadap
kelangsungan program ini, selingga aspek hukum merupakan salah satn aspek

yang strategis. Selain aspek kepemilikan lahan, aspek lain vang termasuk ke
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dalam pengamatan dalam substansi ini adalah keberadaan payung hukum terkait
dengan pelaksanaan konsep konsolidasi lahan khususnya di kawasan perkotaan,

Pembahasan kedua aspek ini yang digali melalui wawaneara terhadap narasumber
menjabarkan bahwa pentingnya aspek hukum dalam pelaksanaan konsep
konsofidasi lahan di kawasan perkotsan. Selain mengenai keberadaan payung
hukum peraturan dan status legalitas kepemilikan lahan, aspek hukum lainnva
yang muncul ketika pembahasan aspek pengamatan ini mengungkap mengenai
pentingnya merencanakan proses fransfer lahan antara pemilik lama dengan
pemilik pada izhan baru vang telah bergeser lokasinya. Status hukum dalam kasus
ini akan menimbulkan potensi konsflik dan adanya spekufan tanah, sehingga
diperiukan keberadaan payung hukum vang mengatur tentang proses transfer
fahan. Sclam itu perlu diperhatikan juge mengenal proses sertifikasi lahan hasil
konsolidasi lahan yang bergantung terhadap bangunan tempat tnggal pasca

konselidast nantinya fanded house atau vertical house).

Penelaahan terbadap narasumber diketahui bahwa status legaitag kepemilikan
lahan merupakan hal vang paling pertama menjadi perhatian dalam merencanakan
konsolidasi laban pada suatu kawasan. Pengamatan heterogenitas  status
kepemilikan lzhan pada warga di lokast lahan vang akan dikonsolidasikan perlu
diantisipasi dengan langkah proses inventarisir fahan dan sertifikast lahan pada
warga yang menempati lokasi kawasan kumuh tersebut. Hal ini akas menjadi
pertimbangan bagi perencana untuk melakukan proses konsolidasi lahan pada
kawasan tersebut jika ditemukan bahwa status kepemilikan lahen dr kawasan
tersebut didominasi oleh kepemilikan yaeg belum jelas (ilegal),

Tinjauan regulasi mengenai pelaksanazn konsep peremajaan melalui konsolidas:
lahan juga tercantum dalam Inpres No.5 Tahun 1990 tentang Peremajaan
Permukiman Kumuli. Peremajaan peérkampungan kumiuh merupakan program
penanggulangan daerah kumuh yang kondisinya sudah terlalu parah, terletak pada
daeraly dengan nilai ekonomi tinggi, melalui kegiatan perombakan atau
pembongkaran suatu lingkungan permukiman kumub dan diganti dengan
lingkupgan permukiman yang baru di atas lokasi yang sama, misalnya dengan
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membangun rumah susun, vang selanjuinya disewakan atau dijual kembali kepada
masyarakat penghuni kampung yang bersangkutan.

Tujuan dari program ini, sebagaimana diztw dalam Instruksi Presiden {(Inpres)
No. 5 Tahun 1990, adalah:

1. Meningkatkan mutu kehidupan dan penghidupan, harkat, derajat, dan
martabat magvarakat penghun perkampanga_n kumuh, terutama golongan
masyarakat berpenghasilan rendah, dengan memperoleh perumaban yang
layak dalam lingkungan yang sehat dan teratur;

2. Mewujudkan kawasan kota yang ditata secara lebih baik sesuai dengan
fungsinya, sebagaimana ditetapkan dalam rencana tata ruang kota yang
bersangkutan,

3. Mendorong penpgunaan tanzh vang lebih efisien dengan pembanpunan
tumah susun, meningkatkan terttb bangunan, memudahkan penyediaan
sargna dan prasarana/fasilitas liogkungan permukiman yang diperiukan,
serta mengurangt kegenjangan kesciahteraan penghuni dari berbagai

kawasan di perkolaan,

Berdasarkan tujuan dan ketefapan lain dalam Inpres di atas, maka prinsip dasar
dari pelaksanaan pola peremajaan adalah sebagai bertkut ¢

1. Membangun kawasan kots {perkampungan kumuh) tanpa menggusur
dengan mengakomodasikan serta meningkatkan kualitas kehidupan
masyarakat setempat, baik dari segi sosial, ekonomi, maupun budaya;

2. Menata kembali Ingkungan perkampungan kumuh yasg kondisinya
sangat padat, rawan, dan terlantar, menjadi lingkungan perumahan dan
permukiman yang sehat dan teratur;

3. Mengatur pola tata guna tangh dan bangunan yang lebih memenuhi
porsyaratan  lingkungan  permuloman,  dalam  rangka  meningkatken
sfisiensi penggunaan tanah perkotaan, sesuai dengan rencana kota;

4. Terciptanya suatu kerjasams dengan pola penerapan subsidi silang antara
pembangunan rumah susun dengan areal komersial vang berads di

kawasan yang diremajakan.
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Walaupun pola peremajaan merupakan polz nasional yang didukung dengan

peraturan perundang-undangan yang khusus, namun dalam pelaksanaannya

diterns berbagai permasalaban yang mendasar, seperti

1.

Tufuan Ispres No. § Tahun 1990 adalah untuk menggerskkan dana non
pemerintah untuk mendukung program perumahan rakyat dan karenanya,
sumber dana dari APBN dan APBD tidak disebutkan secara eksplisit,
Dengan kondisi demikian, maka pada hakekatnya pola peremajasn
diserahkan sepenuhnya kepada sektor bisnis, dan karenanys kebijaksanaan
ini dirasa kurang sesvai dengan hakekat program perumahban rakvat;

Dalam Inpres tidak disebut kemungkinan pembiayazn bersama olgh
berbagai sumber pembiayaan, dan kareng #u timbul hambatan dan
permasalahan dalam pelaksanaan pola ini. Lokasi peremajaan yvang kurang
potensial menjadi kurang diminati, sedangkan lokasi yang strategis dan
punya milai ckonomi tinggl diperebutkan oleh pihak-pihak yang
berkepentingan, Akibat kondisi di atas, pelsksanaan peremajaan sering
mengalami stagnasi/hambatan yang disebabkan terotama karena tidak
mencukupinya nilai tanah komersial sebagat imbalan dari peremajaan;

. Masih diteroui kesalitan besar dalam pemaniaztan romah susun karena

persepsi dan berbagat alasan lain dari masyarakat. Hal ini dapat dilthet
pada tingkat pemanfaatan rumah susun Kemayoran yveng banva mencapai
22,54%, walasupun harga rumah susun tersebut sudah disubsidi sangat
besar oleh pengelola provek yang barsangkutan;

. i antara berbagai alasan fentang keengganan magyarakat untuk tinggal di

rumah susun, yang paling menonjol adalah alasan takut tidak mampu

membayar angsoran;

Schubungan dengan pemasaran rumah susun yang disewakan, ternyata
masyarakat lebib berminat untuk memilikn (rumah) daripada menyewanvya.
D isin pihak, pemerintah daersh lebih berkeinginan unmtuk menjadi
pemilik dan pengelola rumah susun dan fasilitas logkungan yang
dibangun.
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Seclanjutnya kebijakan penanganan permukiman kumub sesuyai Surat Edaran
Menpera No. 04/SEM/I/O3 tahun 1993, dinyatakan babwa perumahan dan
permukiman kumoh adalah lingkungan hunian dan usaha yang tidak layak huni
vang keadaznnya tidak memenuhi persyaratan teknis, sosial, kesehatan,
keselamatan dan kemyamanan serta tidak memenuhi persyaratan ekologis dan
legal administratif yang penanganannya  dilsksanakan melalui  pola
perbaikan/pemugaran, peremajaan maupun refokasi sesuai dengan tingkat/ kondisi

permasalahan yang ada.

Aturan hubom konsolidasi tanah saat int adalah regulasi Peraturan Kepala Badan
Pertanahan Nasional Nomor 4 Tahun 1991 tentang Konsolidasi Tanah,
Dilaksanakannya Konsolidas ILashan baik di perkotaan maupun dipedesaan
diharapkan dapat meningkatkan peran serta skiif para pemilik laban dalam
pembangunan dan merupzakan upaya pemerataan hasil. Dengan cara Konsolidasi
Lahan, maka jahan-lghan yang tidak tertib dan teratur, menjadi tertib dan teratur
serta berwaawssan lingkungan dengan mengacu kepada Rencana Umum Tata
Ruang. Sehubungan dengan itu, keberadaan payung hulum Peraturan Kepala
Badann Perlahanan Nasional tendang Konsolidasi Lahan gupas  mengatur,

memperlancar dan menerfibkan pelaksanaannya.
2. Lahan dan Penataan Boang

Pengamatan pade aspek int bertujuan uniuk menggali hal-hal yang dianggap
strategis berkaitan depgan perencanaan guna lahan maupun penafaan ruang

pembangunan dalam pelaksanazn konsep konsolidasi laban di kawasan perkotaan.

Aspek ini berkaitan lapgsung demegan kondisi ataupun karakferistik tipologi
kawasan yang menjadi lokasi pelaksensan konsolidasi lahan. Penelaszhan
karakteristik tipalogi kawasan disampaikan oleh narasumber harus mengikuti
aturan peruntukan laban yang lertuang dalam Rencanz Tata Ruang Wilayah
{RTRW). Selain itu juga lokast pada kawasan-kawagsan kumuh yang tersebar ds
DKI1 Jskarta vyang kemudian ditetapkan sebagai lokasi potensial untuk

pelaksarman konsolidasi lahan merupakan kawasan kurouh berdasarkan skala
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prioritas tertinggl dengan persyaratan memenuhi kriteria lokasi konsolidasi Iahan
Beberapa kriteria lokasi pelaksanaan konsolidasi lahan meliputi -

«  Kawasan kumuh dengan kepadatan penduduk tinggi

e Keberadaan sarana prasarana dasar {air bersih, drainase, dan sanitasi) vang
tidak memaclat

¢ Tingkat kualitas lingkungan rendah

* Status kepemilikan lzhan yang legal dominan

s Berada pada peruntukan permukiman {ferfuang dalam RTRW)

¢ Berada pada lokasi sirategis (di pusst kota, dekat dengan pusat
pertumbuhan, dekat dengan simpui transportasi, rawan bencana, dan lain-
iain}

¢ Ditetapkan oleh Peraturan Daerab yang mendukung

Dalam drali RTRW DK Jakaria 2030 salah satu isu sirategis penataan ruang di
DKI Jakartz menycbutkan bahwa peremajaan kawasan di lokasi potensial
difakukan dengan penyediaan sarana prasarana  secara  infensif Hal ind
mengisyaratkan bahws pelaksanaan konsolidagi lahan sebagai konteks peremajaan
kota dilskukan secara menyelurub dan tersebar pada lokasi-lokasi yang
berkembang pesat, pusat permukiman atau kantong-kantong permukiman kamuh
perkotaan yang representatif sebagal bentuk upaya peremajaan kota. Sehingga
ketika lokasi terpilih untuk dilakukan konsolidasi lahan telah ditetapkan,
penanganan peremajaan kota melaiui konsep konsolidast lahan dapat memberikan
pengaruh yang signifikan terhadap upaya peremajsan dalam skala perkotaan.

3. Perencanaan Fisik Bangunan dao Infrastrukisr

Aspek inr menelaah mengenat perencanaan fisik pola bangunan atau penyediaan
infrastrukiur  pads  kawasan yang akan dikonsolidasikan Dalam proses
perencanaan atau persiapan pelaksanasn konsgolidasi lshan pada kawasan
perkotaan, penilaian fisik banpunan dan karakteristik kepadatan bangunan
menjadi aspek penting untuk diketahul sebagai bahan pertimbangan bentuk pola
bangunan yang bagatmana yang tepat pada kawasan tersebut setslah dilakukan

konsolidasi.
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Keberadaan infrastruktur penunjang juga perlu didekati melakul telaah aspek
sosial budaya masyarakatnya disana. Corak masyarakat dan perilaku warga vang
tinggal di lingkungan permsukiman kumvch cenderung masih menganut budaya
daerah aszlnya, atau tradisional, Sehingga pada pelaksanaannya, pola bangunan
dan penyediaan infrastruktur perfu mengikuisertakan partisipasi dan aspirasi
masyarakat sebagal bahan pertimbangan penyediaan sarana pendukung kawasan
seperti ruang publik, taman, we komunal, dil,

Penvediaan prasarana dasar pada kawasan permaukiman kumuh yang menjadi
prioritas penanganan konsep konsolidasi lahan adalsh penyediaen jaringan air
bersih, sanitasi, dan drainase sebagai benfuk peningkatan kualites lingkungan di
kawasan tersebut,

4. Sosiat Ekonomi dan Demografi Penduduk

Karakteristik masyarakat vang tinggal di kawasan permukiman vang akan
ditetapkan‘ saésagai pelaksanzan konsilidasi faban perlu menjadi salah satu
pecumbangan penting. Perlu dipahami bahwa tujuan dart konselidasi laban adalah
untuk meningkatkan kualitas lingkungan permukiman yang febth baik dan
berkefanjutan oleh karena itu pendekatan aspek sosial ekonomi masyarakat pertu
dilakukan untuk menganalisis bagaimana karakteristik dan bagaimana ekspekias
masyarakat pada pelaksanaan konsolidasi lahan pada kawasantempat tinggal
mereka. Sehingga dari telaah ini dapat diketahui baliwa perlu penerapan konsep
konsolidasi lahan melalui pendekatan pariisipasi masyarakat.

Peningkatan mutu lingkungan dalam peremajaan kota dimaksudkan untuk
memperbaiki tatanan sosial ekonomi di kewasan vang bersanghutan dengan
demikian tatanan sosial ekonomi yang baru dapat lebih mampu menunjang
pengembangan wilayah lainnya karena naiknya efektifitas dan efisienst serta
produktifitas kawasan tersebut setelah diremaiakan, Jadi psremaisan kota bukan
semata-mata di tujukan pada perbaikan fisik saja, tetapl juga perbatkan tatanan

sosial ekonomi.

Kogagalan proses peremajaan kota disebabkan karcoa pendekatan terlalu bersifat

fisik, sehingga meskipun hasiinys secara fisik cokop berhasil, samun dari segt
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non-fisiknya sering menimbulkan berbapai permasalahan seperti timbulnya
kesenjangan sosial dan budaya, kurang terlaksananya program tersebut secara
berkelanjutan, Hal tni terjadi karena masyarakat vang terkena atau menjalani
proses peremajaan terssbut tidak diibatkan dan ditkutseriakan sebagai subjek
dalam proses peremajaan, melainkan hanya sebagai objek peremajaan,

Karaktenistitk masyarakat yang heterogen, tingkat pendidikan, mata peacaharaian,
budaya daerah asal, dan kondisi sosial ekonomi masyarakat lyinnya perlu menjadi
pertimbangen dalam aspek strategis implementasi konsep konsolidasi lahan,

5. Kelembagaan dan Sumber Pendanaan

Dalam peleksanaan Kompung Improvement Frogram {(KIP) pemerintah
merupakan faktor tunggal pembangunan kota. Sedangkan dalam pembangunan
super blok faktor unggainya adalah pihak gwasta besar {Sugiyone, 19963, Aktor
lain seperti masyaraket bawah atsu penghund tidak dilibatkan atan belum
dilakukan. sinergs  antara ketiga  akfor  pembangunan  (pemeriniah,
pengusahalswasta dan masyarakat pegguna atau pemilik/pomakai lahan}.

Dalam pencizhaan agpek ini, kanan terhadap posisi kelembagaaa {pemerintah
pusat dan daerah) terhadap upayz-upaya untuk melaksanakan program ini
merupakan  fokus yang perlu menjadi pertimbangan pelaksanaan konsep
konsolidasi Iahan, khususnya di kawasan permukiman kumuhb dimana mayoritas
wargs yang tinggal di sana adalah masyarakat berpenhasilan rendah. Sehingga
diperiukan terobosan-terobosan dalam hal kemitraan dan pendanaan program ini

sehagal gagasan yang dapat digali dalam aspek ind.

Faktor lainnya yang berkaitan dengan telaah aspek ini adalah pendekatan peran
serta masyarakat dan swasta uniuk bersama-sama berpartisipasi dalam

melaksanakan program inl,

Beberapa pola tentang kerjasama yang dapat diterapkan dibahas dan dikaji dalam
penelaghan aspek ini. Selain itu kemungkinan sumber pendanaan alternatif, splain
dari APBN/D juga menjadi fokus dalam kajian aspek ini.
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Aspek ini juga berkaitan erat dengan penelaahan aspek hukum. Keberadaan
payung hukum yang jelas mutlak diperlukan untuk dapat menggali sumber-
sumber pendanaan pelaksanaan program ini. Sehingga investor yang masuk untuk
herpartisipasi dalam implementasi konsep ini mendapatkan kepastian hukum
tentang proyek yang akan dijalankamya.

6. Daya Dukung Linghkungan

Aspek Lingkungan sebagai salah satu aspek pengamatan dalam penelitian ini
menggali peran lingkungan sebagai perwnjudan kondisi vang lebih baik setelah
dilakukan konsolidasi lahan. Aspek ini juga menjadi aspek penting untuk menjadi
peitimbangan dalam pengambilan keputusan maupun penyusunzn. rencana
implementasi konsep konsolidasi lahan yang berwawasan lingkungan dan
berkelanjutan,

Lingkungan, menuret Tim Penyusun Kamus Pusat Pembinaan dan Pengembangan
Bahasae {1994), ialah semua yang mempengarubi periumbuhan manusia atau
Hewafl, Lingkungan hidup, menurut Undang-Undenag Nomor 23 Tahon 1997 jalak
kesatuan ruang dengan semua benda, dava, keadaan, dan makhiuk hidup,
termasuk maousia, dan perilakunys, yang mempengaruht  kelangsungan
perikehidupan dan kescjahteraan manusia serta makhivk hidup lain. Menurut
Tandjung (2003}, Ingkungan hidup disusun dleh sumberdaya alam non hayati
atau abiotic, sumberdaya alam havali atau biotic, dan sumberdays manusia
bersama sumberdaya buatap yang digabung menjadi sumberdaya kultural. Dengan
demikian lingkungan hidop disusun oleh tiga komponen, yaitu (Tandjung 2003):

I, abiotic envirprment atay lingkungan fisik yang terdir dari upsur-unsur air,
udara, laban, dan energi serta bahan mineral yang terkandung di dalamnya,

2. biotic envirowment atau lingkungan hayati, vaitu unsuc-unsur hewan,
tumbuhan dan margasatwa lainnya seria bahan baku hayati industri, dan

3. cultwral environment atau lisgkungan kultoral SOSEKBUD, yang unsur-
unsurnya disebut sistem-sistemn sosial, ekonomi dan budaya serta

kesejahteraan,
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Suprivanta (2002) menyatakan bahwa faldtorfaktor lingkungan memberikan
pengaruh bagi penghuni dalam penentuan lokasi perumahan. Kompenen
lingkungan vang sangat berpengamb terhadap penghuni dalam memilih Jokasi
perumnahan adalah ketersediaan air bersih, keamanan lingkungan, servis, tingkat
ketenangan suara, prasarana jalan, kebersihan udarz, dan sarana transportasi.
Komponen lingkungan yang cukup berpengaruh terhadap penghuni dalam
memilih lokasi perumahan adalah harga numah, utilitas, fasilitas lingkungan, nilai
rumazh, hokum dan peraturan setempat, serta keberadaan tumbub-tumbuhan,

Sebagai penjelasan darl penjabaran konsep di atas, penelitian ini mengemukakan
bahwa salah satu pendekatan yang dinilai perlu menjadi pertimbangan strategis
adalah aspek Bingkunpan Aspek ini dirulai dari pemilihan lokasi obyek
konsolidasi yang didasarkan kriteria kondisi lingkungan yang buruk sebagai
wujud pesingkatan kualitas lingkungan perkotaan.

51  Analisis Aspelk-Aspek Strategis

Berdasarkan hasil observasi terhadap beberaps lokasi kawasan perumahan dan
permukiman di DKI Jakarta serta wawancara peneliti dengan beberapa
narasumber yang terkait dengan kajian strategi konsolidasi lahan di kawssan
perkotaan, maka dapat ditarik sebstansi pembabasan analisis unink menemukenali
aspek-aspek strategis dalam konsep konsolidasi lahan meniadi duz bagian besar
yaitu : analisis aspek fisik dan analisis agpek nom-fisik. Pembagian aspek-aspek
strategis ini berdasarkan klasifikasi data dan informasi yang berhasii diperoleh
peneliti sehingga dapat. dikategorikan menjadi dua kelompok hesar seperti yang
telah disebutkan di atas, yaitu penglaghan aspek fisik dan aspek non fisik.

Aspek fisik disini mencakup beberapa hal antara lain analisis dari hasil obgervasi
terhadap karakteristik dan tipologi kawasan studi kasus, selain itu penggalian hasil
wawancara terhadap penelusuran aspek-aspek strategis dar sisi kondisl lahan,
penyediaan infrastrukiur, kondisi lingkungan dan aspek-aspek lain yang berwujud
(tangible). Sedangkan yang dimaksud dengan aspek non-fisik meneakup beberapa
hal antra lain ; perspekiif hulum atsu perangkat peraturan yang terkait dengan
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kajian ini, kemudian aspek sosial, ekonomi, budaya dan peranserta masyarakat,
dan yang terakhir adalah aspek pengamatan terhadap komsep kelembagaan.
Aspek-aspek vang diamati dalam kategort inl merupakan aspek-aspek yang tidak
berwujud fimtangible), vang juga mutiak diperlukan sebagai hasil analisis dalam

kajian in.

Untuk lebih jelasnya dapat difthat pada gambar kerangka analisis dibawah ini:

{Universitas Indonesia

Kajian Aspek..., Manda Machyus, Pascasarjana Ul, 2009



119

Lhasrvasi dap
veawanscara mandaiam

Y

Mum WANE S aneW WG mm e e e e s sk NARASUMBER ol v oms me wew wse e W sam e e e
I ¥ ¥ v ¥ ¥ ¥ I
Fukum dan Lahan dan parencansan flsik aeekal skonom! & etembagasn dan daya duksng
I paraturan terialt penaigan feng bangunan dan damsgral penduduk sumber pendanzan Engkungan I
infrantmddur
i I | I l I | i
¥

] ANALISIS ASPEK |
) STRATEGIS |
i ASPEK FISIK ]‘//\‘[ ASPEK NON-FISI I
1 1+ Karakteristik dan Upoiog kawasan "“‘: 137 “statuk hukam (iegaiitasy skpamllian tahan; I
! : s perencansan fshk bangunan gdan Peﬂy‘edla&lij Q : dan payung hukum peloksanaan program l
i 1 prasarana, savana, utilltas (PSU} : i Pelembagaan den peran serts smasyarakat | i

i = perancangan gunz bon dar lingRuegan 1 § s  pofa pemblayass dar kernitraan i
i | barkelaniutan ! ! : I

| 1

mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmm b oo e e e R L s ma e o W A uE E e e o W
I 3 r y I

¥
L_“_-m—ﬁM—M_J PAKAR lmw-mmwm-mm-m‘l
Sumbaer ; Husif anclisls penelitian e
HASIE. PENELITIAN
Gambar 5.1

Universitas Tndonesia

Keranghka Anslisis Peoelitian

Kajian Aspek..., Manda Machyus, Pascasarjana Ul, 2009



120

Selain #u berdasakan tinjavan teoriiis vang telah dilakukan Maka pada bab i akan
coba dijelaskan menganai posisi penelitian {aspek-aspek pengamatan strategis)
terhadap teori-teori vang dipakai,

Fabel 5.1
Temuan Teori dengan Aspek Pengamatan

i Grebler {1973} Peremajsan kota 'séi‘;aga_i ;zi}r_é?a Kesesuaian dengan
perubzhan ingkungan perkotasn yang rentans tala ruang
disesuaikan dengan rencana kots (iahen dan penataan

; Fuzng)
2 Weimer dan Hoyt  Peremajasn kot sebagai upayva untuk lingkungan
{1873 meningkatkan muty Engkungan meialul
pembongkaran kembali suaty bagian Perencanan Fisi
atay keseluruhan kawasan kota =

3 Claire {1973} ruang lingkup utama dalam penerapan Aspek perencanaan
konsep urbas renewal adalzh ketika guna fshan dan
pembaharuan terhadap kawasan penataar ruang
konservasidan upays rehabilitasi
sebagai bentuk dari pengembangan Aspek perencanaan

Bt o] x - fisik bangunan

kembali struktur kota, seperti lahan,
bangunan atau gedung, serta penataar Aspik Hukum dan
kembali teshadap kawasan perumahan — oppaay
maupun perdagsngan dan fasanya telph

mencapal bentuk rencana dan

penerapan imple'_,m'entz:%;inya dalam

suatu kebijakan
4 Sujarte {2002} Upaye yg mencakup toiuan untuk Infrastruktur dan
mereorganisasikan kemball struktur fasifitas umum

kotz, merekonstruksi dan merehabilitast

kawassn pusat kota, pengembanagan Lehan dan Perataan
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pusatousat bisnis koty, perbaikan
jaringan pergerakan untuk dapat
merevitalisasikan dan memanfaatikan
kembald {ahan kots secara rasienaf dan
sehat dengan meningkatkan kondisi
kawasan dan meningkatkan \
pernanfagten lahan dan fasiitss umum
antara lain dengan meningkatkan

bangunan umum,

Sudarte {20023

Peremsiaan kot sebagal suatu program
yang melibatkan instansi sekioral
terkait - ;

Esensi peremajaan sebagal bentuk dari
peningkstan vitalitas kota, peningkatan
kermampuan satans dan prasarana, dan
menjaga agar tidak meluasnys
pemukiman kumuh perkotan

tsaba peningkatkan efisiensi, efektifites,
dan proguktifitas syaty bagian wilayah
kota dengan mengubah dan
maraperbaliki keglatan fungsional

‘perkctaan ke arsh yang leblh baik. Di

daférn usahia il Usaha-usahs yang dipilih

 tidak terbatas harya kepada
" peningkatan secara ekonomis saja,
tetapi jugs meliputi peningkatan di-

Jayadirata (1999)
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aspek sostal dan fisik kawasan.

Konsolidasi tanah di sini migngusahakan
peningkatan kualitas lingkingsn dan
gencapaien efisionsi melalyl

ruang

Ferencanaan Fisik
Bangunan

Kelembagaan

Aspek sgrana
grasarans

Efistenst dan
efektifitas penggunaan

" bahan

Aspek sosial ekonors

Perencanan fisik
%Wasa n T

Agpek Lingkongan
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Djoko Walijatun
{1990}

Pater CR, Hsieh
{1a92)

pemetakkan dan pangaturan kembali
tanah yang tersebar dan tidak taratur,
dan kemudian membagikan kembali
kepagh para pemiliknys dalam bentuk
yang teratur dan dilengkapi
prasarananya.

keglatan maengatur semua bentuk
bidang tanah dalam suatu wilayah
konsolidasi yang semula tidsk teratur
meniadi bidang-bidang tensh terstur,
menyediskan tanab untuk prasarana
dan zarana permaikiman diserthi dengan
pembangunan fisiknya, serta melakukan
penertiban penguasaan tansh dengan
sertifikast,

kegiatan mensta persit-persil yang
bentuknye tidak berataran datam
kawasan permukiman, menj’ahii persil-
persit yang berateran, semua
roenghadap ke jalan daw dilengkepi
dengan sarana &im}ifa: yang diperivkan
sesual dengan rencana tata nuang yang

bersangkutan

is a measure which ammanges all the
irregutarly shape of fragmented fands
for regular shapes and adequate size
through combination, separalion,
exchange or readjustment of land witin
planning area in ing with the
development of public fasiittes such as
road, park, plezas, eic, 80 as to achieve
hetter economic use of land 1o form
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Aspek Prasarana

Aspek Perataan Ruang

Aspek Prasarana
Sarana

Aspek Hukem
{legalitas)

Aspek Perancanaan
Figik Kawasan

Aspek Tata Ruang

Aspek infrastrukiur
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Doebeie (1982)

Peraturan Ka 8PN
No.4 Tahun 1961
tentans

KonsclidasiTanah

Gerhard Larsson
{1997)

new urban area in aceordance with the
plan

It i 3 technigue for the financing and
managemeant of the subdivision of
privately owned land into well-plznned
serviced builting site. it is based on a
scheme, or plan, pf‘éﬁa\md by a focal
ruricipal council, after consultation
with the fand owners involved, but after
proper adoption it constitutes a binding
and compulsory partnerchip among the
owner for the design, servicing, and
subdivision af thelr land as a single
gstate with both costa return being
shared among them.

kebijaksanaan pertanahan mengenai
panamaﬁ kembali penguasash dan
penggunaan taneh serta usaha
pengadaan tanah untuk kepentingan
pembangunan, untuk meningkatkan
kualitas lingkungan dan pemeliharan

 sumber daya alam dengan melibatkan

partisipasi aktif masyarakat.

Secara prinsip dalgm konsep konsolidasi
iafran terdapat transformasi struktur
batas-bates Kapling dan fasilitas yang
ada di atas suatu areal yang dipith tetapi

pemilik tanah tetap menguasai tanahnya

Aspek Tata ﬁx&aég

Aspek Kelembagaan
dan kemitraan

Asnek Hukum

Aspek Hukum

Aspek Kemitrasn dan
Partisipasi Masvayakat

Aspek Lingkungan

Aspek Hukum,

Aspek Fisik Penataan
Kapling
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Oloan Sitorus
{1997}

Marls SW.
Sumardjono
{1690}

Tumer {1972} dan
Zee (1972}

gasar hukusm materil pelaksanaan
konsolidasi iahan adalah hukum
perikatan yang bersumber pada
perjé njian antara peserta konsolidasi
fahan dengan pelaksana konsolidasi
lahan.

ada 2 macam metode paiaksai'zaan
Kensolidasi lahan yakni : metode wajib
{compulsory methodj dan metode
sukarela (uoluntary method}. Dalem
merode sukarela, pelaksansannys
berdasarkan persetujusn pemilik bhan;
sedangkan metode wgiib dilaksanakarn
apabila inisiatif datang dari Pemerintah
dan berdasarksn peraturan perundang-
Uridangas vang bérisku.

rurmah/pecumahan atay settfarent
merupakan suatu prosas yang
erkembang. rumalh bukan sekedar
sarana fisik kehidupan semata, namun
fébin menypaket suaty proses
bermukim, sehingga kekuatan perilaky,
keinginan serta kebutuhan penghuni
buskan rerupakan faktor vang sangat
menentukan rilai, kualitas, bentuk, serta
fingkungan yang terbentuk

permukirman berarti sebuah proses
dilnana masyarakat/penduduk menjadt
nyaman oatuk menetap sebagai hasil
dari proses tersshut. Serara garls besar
perumahan menjadi suahu proses untuk
menunjang aktivitas masyarakat beserts
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Aspelk Hukum

Aspek Kemiiraan

Azpak Hukum

Aspek Pola
Pelzksanaan .
iKemitraan} '!

Aspek Sosial
tasyarakat

Aspek Sarans dan
Prasaranz -

Aspek Perencanaar
Fisik Perurmmban

Aspek Lingkungan
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sarand prasarahs didalarsnya.

i5 Boxiadis (1968} Flemen-clemen ekistics sebagai Aspek Lingkungan
- pembentyk huran settlement yang _
terdii dart : Aspek Sosial
- manuska {manj . Aspek Flslk Bangunan
lingkungan sosial Aspek Penyediaan
- alarn {nature) ~ “-jaringan Sarana Prasarena

- 1empat tinggal {shells}

Berdasarkan penelaahan (gori-teori tersebut; maka posisi penshitian dalam kerangks
konsep teoritis dapat diliat dalam gambar bertkut
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5.1.1 Aspek Figik

5.1.1.1

Analisis Karakteristik dar Tepologi Kawasan

Meilatui hasil observasi terhadap kawasan komuh perkotaan yang ada di DX Jakarta
dapat dikelompokkan dua tipologi kawasan kumuh yang didasarkan kepemilikan

Iahan, vaitu kawasan kumuh yang berdiri di atas tanah miliknya (Jegal) dan kawasan

kumuh vang ilegal atae berada di fanah milik negara, fasilitas publik, bamtaran sungai

dan pengeir rel.

Kargkteristie kawasar kumuh ilegal merupakan kympulsn pgrumaban yzeg saat im

" menijadi problefn utama kawasan perumahan dan permukiman di perkotaan. Penghuni
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yang menampati kawasan permukiman ini umumnya adalab penduduk dengan tingkat
ckonomi rendah. Mereka ada vang berasal dari daemh-daersh di luar kota Jakarta,
mereka memupakan kaum pendatang yang mencoba untuk tinggal dan hidup di kota
Jakarta. Rata-rata mata pencaharian penghuni &i kawasan permukiman kumuh ind
adalah para pedagang asongan, pengemis, pemulung, dan buruh kasar, Mercka
menempati ruangruang kota sepertt kolong jembatan, taman-taman kota, daerah
hantaran sengai, maupun pingeir rel Mereka tinggal dengan membangun rumah vang
cukup layak bagi mereka beristirahat. Rumah-rumah vang mereka bangun umumnya
rumah gubuk hingga remah yang sikiabh semi-permanen denpan bahan material kayy,
triplek, dan bahan-bahan zin vang mereks dapatkan dari linglunean sekitar, Mereka
tinggal di atas tamsh pepars vang secara yuridis tanpa #in membapgun dan
merupakan tindakan slegal

"Dalam pengertian yang luas, pembangunan kemball kota-kolg
adalsh sebuah usaha untuk mengkonstruksikan kembali bagian-
bagian kota-kota besar kitz yang kcadaannys memburuk mesiedi
kurmnuly, dan memeriukan rehabilitasi segora. Hampie dalam setiap
kota vang terdapat di Amerika Serikat, daerah-ducrab dengan
keadaan torsebut dapat ditemukan blasanya di seltar pusat bisnis
dan dacrah perdaganpan grosir, vang meapalans kerusakan figik
Kawagan terscbul juga memihiki masalab-masalah sosal sope
kefahatan, kriminal, tingginya angka ketedanglaian  penyskit,
kekaoauan keluarga, den kemiskinam, Pada satu sisi, kawasan-
kawasan torsebut memperfibatkan kepadaian peaduduk yanp sanget
tingel semeniara pada sisi vang lam, scbagian besar kawasan jugs
merppakan tansh kosong atau dipergunakan untuk industn dan
komersisl” (Rowe 1993 : 175}

Apa yaog telah disampaikan pada pernyataan di atas dapat dijelaskan mengeral
tipologi kawasan vang dapat diterapkan konsep konsolidasi lahan. Jika pada contoh
kota-kota i Amerika, penecrapan konsep konsolidast fabhan dapat dilekukan pada
kawasan-kawasan perumahan permukiman padat penduduk yamg mengalami
keruzakan fisik di sekitar pusat bismis atay pusat kota, Selain ifu juga disebutkan
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contoh tipologi kawasan vang masuk ke dalam lisgkup kawasan prioritas untuk
diterspkan konosolidasi lahan adalah kawasan-kawasan yvang memila masalgh-
wmasalah sosial Sehingsa pada penerapan konsep imt di DKI Jakarta perls
memperhatikan kawasan-kawasan kumuhyang memiliki tingkat permasalahan sosial

tertingg: untuk menjadi prioritas penerapan konsep konsolidasi lahan.

Hal in1 selalan dengan apa yang dilakukan dalam penelitian ini, beberspa pendapat
para pakar dan stakeholder terkait meongaiakan bahwa lokast konsolidasi lahan dapat
dilzkukan pada kawasan perumaban permukiman kumuh & pusat kota sebagai bentuk
peremajaan kota den pengembalian fungsi-fungsi linglunpan akibat desradasi fisik
dan koalitas hrghongso kumub tersebit,

“"Kawasan-kawasan perumeshan den permokiman kumub vang

terfotak di pusat kota adalah kawasan strategis yang menuliki nilai

chonomis  tngpi. Kawasao-kawasan inilgh vang tepal untuk
diterapkan konsep konsolidasi Jahan”, {83 : 1}

Dalam peuelitian it penpamaian terbadap tipologi dan karaldermtik kawasan
permukiman kumuh ilegal menjelaskan babws penerapan konsep konsolidasi lahan
tidak dapat diterapkan pada kawasan permukiman kuewh int Seperti vang telah
dijelaskan dalam tinjauan teor: bahwa esensi dari penerapan konsep konsolidasi lahan
adalah entuk menata kembah pengaturan persil-persit vang tidak berafuran, yang
tentunva memiliki kekuatan hukum. Intinya kepiatan komsolidasi laban dapat
dilakukan pada sebuah kawasan permukiman kumuh vang berdin di aifss fenah
maliknya. Jika perrokiman kumuh tersebut berada di atas tanah bukan miliknya atau
depal, sepert: yang telah digambarkan di atas raka konsep yang dimaksud untuk
menata kembali kawasan tersebut adalah land clearing dengan merglokast penghuni
di rumah-rumah tersebut ke tempat yang lebih tertata dengan maksud mengembalkan
ruang-ruang publik tersebut kembali ke fungsi asalnya.

"Konsolidast lahan dapat dilakukan pada perauldman kwmuh
{slum} vang memiliki stalus hukum, dengan kondisi tidak tertata,
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kelengkapan serana prasarzng vang tidak memadai, berlentangan
dengan fungsi dan peruntuken (rencana tats ruang), berientangan
dengan kaedah hngkungan (rawan bencana). Sehingga diperlukan
suaty papaya penataan melalui penerapan konsep konsofidasi
Ighan” (S1: 8)

"Sebaliknya pada  kawasan kuymuh  ilegal {squatter), pada
perumaian yang menempati (assh bukan miliknya, contoh pada
kawasan bantaras sungai, tanab-tanuth milik pemerintab, dan conich
lainnys maka yang diperlukan hanyas spaya land clearing ataw
akuisisi [ahan”. (81 : &}

Seperti vang telah dijelaskan sebelumnya bahwa konsep konsolidasi lahan merupakan
konsep penataan perumahban dan permukiman vang dapat dilakukan dia ats tanah
yang memang dimiliki oleh penghuninya. Atac dengan kata &in fanah yang memibiki
kekuatan hukum sebagat hak pesghuni unituk menempat! rumah mereka. Aspek
strategis yang pertama I menggali kemungkinan penerapan koosep konsolidasi
lahan berdasarkan karakieristik dan tipologi kawasen perumahban dan permukiman
kumuh perkotaan. Dua tipologi kawasan perumiaban dan permukiman yang dihasilkan
dari hasil observasi yaitu permukiman kamuh legal G/um) dan permukiman kumuh
flegal (squarterimenggambarkan kondisi perumahzn dan permukiman berdasarkan
status kepernilikan penghuni atas rumaeh vang mereka tempati di kawasan tersebut,

“Sehingga tidak ada istilab konsolidasi Ishan pada permukiman
iamuh yang bordinl di atas tanah ilegsl, vang ada justre istilsh land
acquisition, alau relokasi. Sehingga fungsi lIshan lfersebut dapat
dikembalikan”, (81 ; 16}

Selanjutnya dalam pelaksanaan, penetapan lokasi kawasan perumazhan dan
permukiman yang akan dikonsolidasitkan dissulkan olgh Pemerintah Dagrah
Kabupaten/Kota, dan sekurang-kurangnya memenuhi kriteria ;

a Peruntukan  kokasi  tdak  bermasalah  dengan st
rugng/peruntukan,
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b. Kepadatan Bangunan lebih besar dari 80% (KDB>80%) atau
Jjumlah penduduk yang tinggal berkisar 400G — 600 jiwa perhektar.

¢. Kualitas bangunan yang mengalami rusak berat, rusak ringan
atau tidak Iayak huni sekitar 50%.

d. Kualias dan kondisi jalan lingkungan, jalan setapak buruk

¢. Komdist sistim dan penyediaan air bersih, sistim sanitast vang
fayak dansistim limbah menuron.

I Sering ferjadi bencana, penyakit dan kriminal

g Direncanakan selesai dalam waktu kurang lebih 2 ahun,

k. Teraiokast APBD untuk keberlanjutannyé.

it Dupriortaskan Kabupaten/Kotz  vang  telah  siap/menuiiki
Program serupa.

j.  Ditetapkan oleh Pemda sebagai tagizn kebijakan penanganan
kumaut .

k. Lokas: telah memiliki perencanaan penanganan kumuh, Rencana
Tindak Kemunitas (RTK}Cornmunity Action Plan (CAP)

I Jka tidak ditangani segera dapat memmbulkan dampak negatif
terbadap sosial dan kesehatan lingkungan

m. Mengelompok {cluster)

Berdasarkan kritéria minimal tergebiit, daerah Kunmuh bérdasarkdn fipologi Kawasan
(faemuh berat, sedang dan ringan) yang dretapkan oleh Pemda skan kemudian dipilih
berdasarkan skala priortas yang kemudian dicantumkan dalam rencana tats ruang..
Rencana tindzk lanjut dan strategi penanganan kemudan disusun bersama pemerinigh
dan pihak magyarakat setempat melalui penjaringan aspirasi dan penyusunan skema-

skema konsolidasi lahan bersama-sama.

5.L.L2 Aspek Peremcanaan Fisik Bangunan dan Penyediaan
Prasarana, Sarang, Utilitas (PSU)

Aspek ini mengkaji dan menganalisis beberapa kriteria vang barus dipenubi sebagat

pertimbangan perencana dalam mengimplementasikan konsep konsolidasi lahan pada
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kawasan kwmuh darl perspektif kondisi fisik bangunan. Berikut beberapz definisi
operasional terkait dengan persyaratan kualitas minimal perumahan dan permukiman
sehat dalam konteks fisik bangunan dan penyediaan infrastruktur,

Definist Operasional Persyaratan Kualitas Minimal Perumahan dan Peromskiman
Sehat.

a. Bangusan Fistk Rumalb |

» Bahan Bangunan Tidak terbuat dari bahan vang dapat melepag zat-zat yang
dapat membahayakan keschatar. Bahan bangunan tidak terbuat dari hahan vang dapat
menjadi tumbuh dan berkembangnya mikeo organisme patogen,

. Atap berfungsi untuk menshan panes, debu, dan air hujagn Penutup atap
sebatknya merupakan bidang datar dan sudyt kemiringan atap tergantung dari jenis
bahan pemitup atap yang dipakal. Bumbungan remah yang memiliki tmggs 10 meter
atay lebih harns dilengkap dengan penangkal petir,

. Langit-langit berfungsi agar sinar matahari tidak dirasakan langsung. Tinggi
langit-langst sekurangnya 2,4 m. Langit-langit berfungs: vatuk menyerap panas.
Langit-langit harus mudah dibersthkan dan tidak rawan kecelakaan.

» Dinding berfungst untuk menzhaa angin dan deby, serta dibuat tidak tembus
pandang. Bahan dinding dapat berupa batu bata, batako, bambu, papan kayu. Dinding
dilengkapt dengan sarana ventilasi untuk pengaturan sirkulasi udara. Dinding kamar
mandi dan tempat cuct haros kedap air dan mudah dibersihlean.

s Jeadela dan pintu berfungsi sebagai fubang angin, islan udara segar dan sinar
matzhari serta swkulast. Letak lubang angin vang bak adalah searah dengan tiupan
apgimn.

. Lantas harus dalam keadaan kering, tidsk lembab. Bahan lznisi harus kedap
air dan mudab dibersibkan Bahan penutup lantai dapat berupa floor, ubin, batu bata,
teraso, porselen, keramtk. Tmgg lantai uetuk romah bukan panpgung sekurang-
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kurangnya 10 em dar pekarangan dan 25 om dari badan jalan. Bahan lantai sebaiknya
kedap air untuk menghindari naiknyza air tanah.

. Fondasi berfungsi meneruskan beban bangunan termasuk berat sendiri ke
tanah, memberi kestabilan dan bangunan hingga tidak runtub, konstruksi penghubung
dari bangunan afas dengan tanah. Bahan fundasi dapat berupa : batu kali, batu bata,
beton, Bahan fondasi harus kedap air untuk menghindari rembesan air tanah ke atas.

b. Fasiinas Kelengkapan Bangunan Rumakh ;

» Sarang  Air Bersih, tersedia sarana air bersih dengan kapasitas 120
Hiter/hari/orang. Kualitas air bersih harus memenuhi persyaratan kesehatan Sekeliling
sumur dangkal (gali) dibertkan pengerasan dan selokan air agar tempat sekitarnya
tidak tergenang air {becek). Jarak sumur terhadap resapan / septik tank harus
rencukimpt syarat kesehatan,

. {imbah dao selokan A, air kotor atau air buangan dari kamar mandt, coct
dann dapur disalorkan melalui selokan terbuka atau terintup di dalam pekarangan
rumah ke sefokan air di pinggir jalan. Limbah cair yang berasal dari romah tidak
mencemart sumber sk, tidak menimbelkan bau dan tidak mencemar: permuokaan
tanzh, Limbah padat harus dikelola agar tidak wmenimbulkan bau, pencemsran
terhadap permukaan fansh serta aw tanah

¢ Tempat Pembuangan Sampah disediakan berupa tong atau bak sampah diberi
penutup gar kalat dan binatang tidak dapat masuk,

» Fasilitas Penerangan Ruangan Letak rumah yang batk adalah sesusi arah
matahari agar sinar matahari dapat dimanfaatkan untuk penerangan alami,

¢. Penataan Bangunan Rumah :

. Perancangan Ruang, Ruang di dalam rumah harus degata  agar berfungsi
sebagai ruang tamu, ruang keluarga, ruang makan, ruang tidur, ruang dapur, ruang

mandifouci/WC, ruang bermain anak vang letakoya terpisah satu sama lain. Luas

Universitas Indonesin

Kajian Aspek..., Manda Machyus, Pascasarjana Ul, 2009



133

ruang sekurang-kurangnya 9 m2 per orang ; bukaan ventilasi 179 Tuas lamtai atau
minimal 1 m2 ; atav lebih dari 11% luas ruang. Lebib Janjut, parameter vang harus
diperhatikan dalam perancangan rumah adalah - kepadatan hunian terutama kamar
tidur, pencahayaan feritama dari sinar matahari, penghawaan, jesis lantai jenis
dinding serfa jenis bahan bakar yang digunakan dalam rumeah tangga.

. Kepadatan hunian (crowding index). Satu keluarga yang terdini dari § orang,
mintmum fuas rumah adalah 50 m2. Untok kamar odur diperlukan leas fantai
minimum 3 mZ / orang dan ustuk mencegah penularan penyakit {misalnya penyakit
pernapasan) jarak antarg tepi tempat tidur veng satu dengan yang Jain minimum 80
cm. Apabiia ada anggota vang menderita penyekit pernapasan sebaiicnya tidak tidur
sekamar dengan anggofa yang lam,

v Pencahayaan,  Uniuk memperoleh  cshaya vang cukup pasgds siang harg,
diperlukan luas jendela kaca minimum 26 % heas lantai Kamar tidur sebaiknys
diletakioan di sebelah timur untuk memberi kesempatan masukoya sinar wiraviolset
vang ada dalam sinar matahart pagi. Jika perletskan jendels kurang leluasa, dapat
dipasang genteng kaca karens semua jenis ¢ahaya dapat mematikan kuman, hanya
berbeda satu sama lsin dari segi lamanya proses mematikan kuman Apar cahaya
matahari tidak terhalang masuk ke dalam rumah, maka jarak rumah yang sato dengan
yang lain paling sedikit sama dengan tinggi rumahnya.

. Penghawaan.  Untuk memungkinkan pergantian udara secara  lancar
diperlokan minimum leas hubang ventilasi tetap 5% luas lantai, dan jika ditamtah
dengan Juas lubang yang dapat memasukkan udara lamnya (celzh, pintujendela,
lubang anyaman bambu dan sebagainya) menjadi berjumiah 10% luas lantar Udara
vang masuk sebatknya udara yang bersih dan bukan udara yang mengandung debu
#fau baun,

. Jonis Bahan Bakar. Di beberapa rumah masih sering dijumpal ruinah tangga
vang menggunakan kayu sebagai bahan bakar. Apabila penghawaan rumah tidak

baik dan tidak ada cercbong asap, maks asap aken memenuhi seluruh rvaogan
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Apalagt ibu — ibu sering masak sambil menggendong anaknya, asap akan
memperparah penderita sakit pemapasan terutama pada balita dan lansia. Sedapat
mungkin digunakan bahan bakar yang tidak menimbulkan masalah pencemaran

Yang terbaik tentu saig listrik, tetapi harganya mahal

. Konstratksi Bangunan Rumah : Bapian atap, dinding dan fundasi rumah harus
kokoh, kaku dan kuat menahan beban sendird, beban angin dan beban gempa. Fondasi
harus terletak di atas tanah yang keras. Dinding harus cukup kaku, tahan terhadap
goyangan gerakan gempa.

" Binatang Penular Penvakit, Tidak ada tikus, kecoa atau binatang pembaws /
vektor penyakit bersarang di dalam rumah

Beberapa indikator yang berkaitan dengan prasarana sarana lingkungan permukiman
dapat digambarkan melalui penjelasan beberapa poin definisi operasional dari
keadaan di bawah ini -

»  Memiliki ruang hijau/vepetasi atay amzn interaksi untuk bermain anak,
sarana rekreasi keludrga, ruang beérkumpul déagan konstruksi yang aman
dari kecelakaan serta memiliki nilai estetika,

» Memiliki sarana drainase yang tidak menjadi tempat perindukan vektor
penyakit dan memenuhi persyaratan leknis sesuai dengan ketentuan

perundang-undangan yang berlaku.
»  Memiliki sarana jalan Bngkungan dengan ketentuan sebagai berikut

a) Konstruksi jalan tidak membahayakan kesehatan;

b} Konstrukst trotoar jalan tidak membahavakan pejalan kaki dan penvandang
cacat;

¢} Bila ada jembatan harus diberi pagar pengaman;

d) Lampu penerangdn jalan tidsk menyilaukan,
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»  Tersedianya sumber aw bersih vang menghasilkan aw secara cukup
sepanjang wakte dengan kuslitas air yang memenuli  persyaratan
keschatan,,

» Pengelolaan pembuasgan sampah rumsh tangga harss  memenuhi
persyaratan kesehatan;

» Memiliki akses terhadap sarama pelayanan umum dan sosial seperti
keamanan, kesehatan, komunikasi, tempat keria, tempat hiburan, tempat
pendidikan, kesenian, dan lain sebagainya;

»  Penpaturan snstalasi Hstoik harss menjamin keamanan sesuai dengan
peraturan perudang-updangan yang berlakn;

« Tempst pengelolaan makanan {TPM) harus menjamin tidak terjadinya
kontaminasi yang dapat menimbulkan keracunan, sesuai dengan peraturan
perundang-undangan vang berlaku

Aspek ini juga menelash beberapa alternatif yang dapat dierapkan dalam program
konsolidasi Iahan di kawssan perumahan dan permukiman komub perkotsan
Beberapa konsep tentang penataan perumahan dan permukiman melalus penerapan
konsep konsalidasi Iaban menyebutkan bahwa fisik bangunan dapat berupa vertikal
{bertingkat 2 atau lebih) atau bentuk bangunan yang biasa disebut landed house atau
rumah tidak bersusun {(maksimal 2 lantai).

Sebagai bentuk penatzan kawasan perummshan dan permukiman dengan menjalankan
prisnsip konsolidasi Iahan yaitu sebagat peningkatan efisiens! lahan perkotaan maka
model pembangunan fisik perumshan  yang paling memongkinkan  adalah
pembangunan vertikal Sebagai bentuk penatasn kawasan yang akan dikonsolidasikan
melaiui penvediaan ruang terbuka hijan dan kelesgkapan sarama dan prasarana maka
bentuk banguman yang vertikal dibarapkan mampu meningkatkan efistens: lahan
setelah dilakukan konsolidasi.
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Supther » Poparor: Divekinr Eonvolidasi Lohios, BPN. 2008

Gambar .3

Dustrasi Peninghatan Nilai Laban Dengan Konsolidass

Seclain itu juga dimungkinkan univk membangun perumahan dengan tipe maisonetic
atay bangunan dengan ketingpian maksireal 3-4 lantai sebagat bentuk bangunan
rumzh sederhana bagt mereka penghuni asli vang tidak ingin tinggal di rumah susun
bertingkai tinggt. Budaya penghuri yang tinggal pada kawasan yang dikonsolidastkan
akan menentukan beatuk model bangunan vang akan mereka tempatt nantinya pada
lahan hasil konsolidasi. Sehingga karakteristik fistk bangunan zkan direncanakan
bersama-sama dengan perwakilan. penduduk untuk menemukan model yang tepat
bagi tempat tingeal mereka setelah difalcukan konsotidast lahan,

Selain tu dijelaskan juga mengenai beberapa pertimbangan poin strategl peocrapan
konsep konsolidasi lahan melalui pembangunan kearah vertikal {rumah susur}. Perlu
menjadi perhatian bahwa beberpa hal yang menjadi pertimbangan ketika lokasi
kawasan obyek konsclidasi iahan diputuskan untuk dikembangkan kearah vertikal,
beberapa hal tersebut antara lain ¢
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- Persetujuan mayoritas penghuni -» dilakukan penggalian persepsi masyarakat

terhadap rencana pembangunan rumah susun;

- Lokasi obyek konsolidasi adalah kawasan strategis ~¥ terletak di pusat kota,

dekat denpan kawasan bisnis, memiliki nilai ekonomi finggi;
Karakteristik tipologi lahan memadati;

- Kepadatan penduduk tinggs;

Melakukan penghgtungan Nilat Pembanding Proporsional pada lahan yang
dimilikt sebelum dilakukan konsolidas: dan laban atau unit sarosun ketika

selesai dikonsolidasi.

SENT AN EARUEIN
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Sumber > Poparan Divekeur Konsolidasi Labar. BPN, 2008

Gambar 5.4

Konsep Konsolidasi Lahan Vertikal

Rumos NPP A= Harga Tanah A © Jumlah Biaya Satuan

A =00166 x 100 unit= 1,666 unit
B =00333 x100unt=3333 unit
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C =0,0333 %100 unit = 3,333 unit
D =460333 x 100 unit=37333 unit
={,025 % 100unit =25 unit
=00625 x100unit =25 unit

27 o

Developer = 0,833x 100 unit = 83,3 unit 2> dapat dijual untok umom
Jumlah Total 100 unit

Untuk penataan kawasan kumuh lasil konsolidasi lahan dijglaskan juga dapat
dilakukan melalui dua teknik pendekatan yaitu teknik replotting dan teknik reshuffle.
Teknik replotting adalah kemampuan dasar yang harus dimiliki dalam penyusunan
neracd penatagunaan tanah, karena akan mengalokssikan peruntukan ruang untok
berbagai jenis aktivitas pemanfiatan roang.

Teknik replotting dalam peleksansan aspek strategis ini memperhatikan sepenuhnya
kaidah-kaidah penataan ruang, khususnya aspeﬁ porubahan nilat lahan, Dalam teimik
replotiing sebagal benfuk perencanaan fisik kawasan i dilakukan melsiui penilaian
lokast serfs aspek eksternaiitesova, penerapan standsr dan model perencansan,
propofsi perufitikan Iahail, sertd stidtu arahidn untuk pedvediaaii frastfitkiir dan
fuang p‘ubiik,

s sl | SR

"“»M»""’S’G !,t J -.4

Asmw-h

[&aa == 5mlen

Samber : Paparan Diveliur Konsotidasi Lalan, BPN. 2008

i.mfnl

343

4]

ambar 5.5

Teknik Replotting sebagai Bentuk Perencanaan Penataan Fisik Kawasan
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Dari hasil teknik replotting selanjutnya dapat dirancang batas-batas kepemilikan
tanah secara raps dan bentuk-bentuk persil yang lebih teratur dengan menggunakan
tekmk reshuffle. Teknik reshuffle memiliki pengertian realokasi batas-hatas
kepemilkan dan bentuk persil berdasarkan perubahan nilai iashan secara berkeadilan.
Perubahan wmilai Iahan inl disesuaikan dengan Jenis-jenls peruntukan dalam
pemanfaatan ruang, berdasarkan kondisi awai sebelum pejaksanaan program

Hal ini dapat dikatakan seialan dengan apa yang disebut konsep dasar konsolidasi
lahan seperti yang telgh dijelaskan pada bab {mjavan teori di aws! pembahasan
penelifian ini. Disebutkan bahwa konsep dasar fand consolidation 1ni terdiri dari
proses land replotiing dan larnd comtribution, Sehinges salah satu proses yang perln
menjadi - pertimbangan dari aspek strategis persnganaan fsik bangunan schagai
bentuk penataan kawasan obyek konsolidasi lahan.

Selain ttu dyelaskan juga mengenal aspek sirategis yang mencakup penyedizan
mirasgukior vang merupakan salah satu pertimbangan strategis sebagsl bentuk
penerapan konsep konsolidasi Ishan

“Iafrastrukior disini adalah penyediaan sarana dan prasarans vang

svbelumnya belum tersedia vang kemudian disediakan smelalui

penatase kawasan (komsolidasi lehan) dengan penyediaan akses;
jalan, sarana unute, reang teruka hijas dan lam-lain™, (P4 10}

Esensi lain dari konsep konsolidasi lshan dilibat dari penyediaan aspek infrastruktor
adalah meropakan upaya penyedigan sarana dan prasarans yang sebelumnya belum
memadai dengan menyediakan sarana dan prasarana yang lebih baik setelah program
kongohidasi lahan dilakukan,

Penclaahan dari aspek fisik mengenai penyediaan infrstruldur yang dimaksud dengan
Prasarana, Sarana dan URilitas (PSU) menurut Dirgen Cipta Karva Departemen PU,
maka daerah perumahan harus memenuhi beberapa persayaratanm antars lain : tidak
terpangon oleh polusi (air, udara, dan suara), dapat disediakar air bergih (arr minumy,
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membert kemungkinan untuk berkembang, mempunyai aksesbilitus yang baik, mudah
dan aman mencapai tempat kerja dan dilengkapi dengan fasiltas lingkangan, vaitu
sarana pendidikan, sarana kesehatan, sarana niags dan mdustn (pusat perbelanjaan
lingkungan), taman, tempat main, lapangan olah raga, dan jalan-jalan lingkungan
{Soepardi, 2007 : 29}

Demikian perting fungsi rumah dalam kehidupas manusia, sehingea pearencanaan dan
pembangunari suaty rumah yang layak huni membutubkan fasilitas dan utilitas
penidukung yang tidak saje tersedia dalam rumah tersebut, juga terintegrasi dengan
dukungan luar geperti prasarana dan sarann yang ada d4i hngkunpan sebagal
pemenvhan fasilias bermukim. Dalam penerapan konsep konsolidasi lahan,
penyediaan agpek ini merupakan salah satu penekanan sirategis yang perlu menjadi
pertimbangan bagi pelaku pembangunan pada penyediaan prasarans, sarana dan
utilitas di fokasi yang akan dikensolidasikan tersebut

5113  Aspek Perencanaan Guna Lahas dan  Lingkaagan

Berkelanjatan
Aspek strategis ini menjelaskan mengena peayedinan ruang-rusng publik dan RTH
sebagat bentuk perencanaan guna lahan setelab dilakukan konsolidasi Iahan, Selain
#u juga dijelaskan mengenai pendekatan konsep lingkungan berkelanjutan sebagai
salah satu pertimbangan aspek strategis dalam menerapkan konsep konsoldasi lahan
bagi peremajaan kota melalui penzatan kawasan kumuh, schingga perlu dipaham:
beberapa pengertian dam komsep lingkungan yang menjadi pertimbangan aspek
strategis dalam pelaksanaan konsep konsclidasi lahan.-

Penjelasan Dr. Emil Salim, 1990 tentang “Sustainable Development : Indonesian
Perspeciive” dapat dijadikan sebagai pméigmﬁ-penﬁzaﬁgunaa yang harus diterapkan
oleh sernua kalangan, sehingga strategi peningkatan kualites lingkeogan indup
perkotaan dapat berjalan Aspek perumshan pada ssue permukimen kumuh dalam
pensliian ini juga mencobd untuk Menerdpkan sttategi petiibangunsn berkelitijutdn

dari penjabaran komponen lingkungan hidup {fiskk, sosial dan alam). Penjelasan
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pembangunan berkelanjutan dalam perspektif Indonesia memuat beberapa konsep,
antara lam;

+ Pembangunan Berkalanjutan : perspektif jangka paniang;

+ Mengandung konsep solidaritas anter generasi;

«  Meangeleminasi kerusakan sumber daya alam dan LUH;

*  Mengoptimalkan keuniungan pembasgunan dan tetap menjapa kualitas;

»  Pembangunan berkelanjutan harss ditopang inplementagi Rencana Tata
Ruang dan zonmng seguiation;

« Periy dudukung dengan standar lingkungan {standar ambient untuk kualitas
udara, air Ixhan, air pecmukaas, air laut),

«  Penerapan AMDA]L, EMS, ISO, ERAdll. ..

Apabila dikembangkan dari UTJ 23 Tahun 1997 teptang pengelolaan lingkungan
hidup, amanat pembangunan regionazl vang berkelanutan dan berwawasan
hingkungan dapat didefinisikan sebagai “upaya sadar dan terencana, vang memadukan
lingkungan hidup, termasuk sumber dava, kedalam preses permbangunan kawasan
intok mejamin kemampidn, kesejshteraan dan fiste hidup genefasi masa kifi dan
masa datang”

Dari pemyabaran konsep-konsep pembangunan berkelanmjutan vang dijglaskan di atas,
dapat dipahami bahwa untuk mewujudkau peningkatan kualitas periotaan secara
menyefuruh melalul penerapan konsep konschidasi lshan perkotaan pada skala
kawasan harus dapat terimtegrasi dengan kawasan sekitamya Perhatian akan
keberadaan kondisi alam dan lingkungan hidup dari tiap-tiap kawasan harus menjadi
pertimbangan untuk membangun kawssan tersehut, berikud dengan dampak yang
akan ditimbulkan pada skalz yang lgbih luas dalam timeframe yang paniang.
Schingpa penerapan pembangunan pada saat sekarang dapat dirasakan manfastnya

hingga gencrasi yang akan datang,
Dalam kasus penslitian ini, kawasan permukiman kymub yang memiliki dampak

lingkungan signiftkan serta memperngaruhi keberlanjutan kota karena menjadi beban
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pembangunan kota, maka perlunya sebuah strategi pembangunan berkelanjuian
melalut konsep konsohidast lahan dengan paradigma jangka paniang yang dilakukan
secara bertahap. Pemahaman konsep lingkungan hidup pada lingkungan kawasan
permukiman kumuh perlu disosialisasikan secara mendalam kepada warga kota
penghunt kawasan vang akan dikonsolidasikan. Yang kemudian harus dapat disusun
rencana tindak implementasi pembangunan, peremzjaan, ataspun pengembangan
kawasan permukiman yang lsbih memihak kondisi lingkuogan hidup dalam payung
peraturan vang kuat seria rencana yvang jelas (RTRW dan Zoning Regulation).

Strateg: peningkatan kualitas lingkungan hidup kawssan permukiman kumuh
perkotaan dengan mengambil studi kasus kawssan permukiman kemunh di Kota
Jakarta yang disusun dalam penelitian ini tetap mengacu dengan visi Pembangunan
Berkelanjutan Kota Jakana yvang menyebutkan :

“Tercapginys keselarasan, keserastan dan kesctmbangan antara

manusia dan fingkuepan hidup, tervagudnys warga kota Jakaria

scbagat insan yang memiliki sikap dan findek melindungs  dan

membina lingkungan hidup, terjaminnya kepentingan generasi masa

kini dun masa depan, tercopatnys kelestunian funpsi hoghungan,

dan terkendalinya pemanfaatan sumber daya sccara bijaksana.”
Strategi ini menekankan penlingnya memperhaitkan keseimbangan ekologis sebagai
upayz keberlanjutan program pembasgunan dan pemingkatzn kualttas Iingkungan
permukiman kummuth melalui konselidasi lahan Beberapz poin. strategi yang dapat
dijelaskan antara lain

- pengelolaan sumberdays Hngkungan melalul konspms: yang bijak dengan
memperhimbangkan untuk kepentmgan masa yang zkan datang;

~  pengelolaan. buangan konsumsi rumah fangga (limbah) secars terpadu yang
memperhatikan aspek lingkungan sehingpga fidak terjadi pencemaran
lingkungan, dan pengelolaan daur ulang sampab vang dapat bernilai ekonomis
{komypos),
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~ penggunaan sumberdaya energl yang ramahk lingkungan dan mencari energi-
energl alternatif

- mempsrhatikan keseimbangan ruang dalam pembangunan dan penataan
kawasan permukiman setelah diakukan konsolidasi umtuk mewujudkan
keseragian kawasan dan sebagai upaya miligasi bencana - melalui bentuk
penataan propors! ideal penyediaan RTH dan ruang publik;

— pemmhaman fentang peotingnya keberadaan Ruang Terbuka Hilau sebagi
unsur peayeimbang ruang-roang antar lingkungan di kawasan permukiman

padat

Dalam ketentuan-ketentuan perencanaan tata ruang wilayvah kota, sebagaimans dapat
dilihat pada Pasal 2831 UU No.26 Tabun 2007 tentang Penataan Ruang, terdapat
penegasan untuk menyedigkan ruang terbuka hijau sekurangnya 30% dari luas
wilayah kota, 20% di antaranya adalah ruang terbuka hijau publik dan 10% di

antaranys adalah roang terbuka hijnu privat.

Seperti yang telah dijelaskan di atas, proporsi ideal penyediaan rusng pablik adalah
minimgl 30% dari suatu juasan kewasan. Bia 20% di antaranya adalab uniuk ruang
terbuka hijan publik, maka masih terdapat sekwrangnya 10% wntuk prasarana
kepentingan, v lainoya, separtl jalan, saluran amr, dan sebagainya hasil dani
konsolidast lzhan. Proporsi ini kemudian dihsrapkan dapat terwujud sebagai hasil
pelaksanaan konsolidast Ishan pada kawasan kumuoh padat penduduk vang tidak
terdapat roang terbuka hijau.

Hal ini seialan dengan apa yang dikemukakan pada bab awal tadi bahwa Konsolidasi
lahan di sini mengusahakan peningkatan kvalias Hngkungan dan pencapaian efisienss
melalol pemetakkan dan pengaturan kemball tanah vang tersebar dan tidak teratur,
dan kemudian membagikan kembali kepada para pemiliknya dalam bentuk vang
teratur  dan dileagkapi prasaracanya. (Jayadingia, 1999, 166). Sehingga dapat
dikatakan melalol pemetakan kembali dan strategl penyediaan ruang publik dan RTH
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pada kawasan tersebut maka dapat meningkatkan kualitas lingkungan kawasan secara

kbusus dan penyeimbang kualitas lingkungan perkotaan secars umum,

Koniribust lahan 30% diperoleh dari laban masyarakat, dan bila menggunakan
metode kousolidagi kahan, maks angka tersebut dapat diperolch melalui teknik
replotting dan reshuffle. Kontribusi lahan dihitung secara proporsional sesuai dengan
kondisi asal dan perubahan nilai lshan untuk setiap persil sebelum dilakukan
konsolidasi fahan Dengan <emikian sebenaroya permilik tanah tidak akan diwugikan
walaupun telah  mengkontribusikan  sebagian  lahanaya, karena mendapatkan
keuntungan dari peningkatan nilas iahannya.

Hasil penataan lahan dari akibat konfribusi peserta kopsolidasi lahan kemudian
dimanfatkan sebagai pembangunan rvangiruang publik atau penvediaan RTH
sehagaimana dinilal merapakan aspek stratepis penerapan konsep konsolidast han
mengingan kondisi RTH di DKI Jakarta sudah semakin menurun.

Salah satu pakar di bidang lingkungan vang dipilih sebagai informan dalam penelitizn
ini menyatakan bahwa ;
"nenyediaan ruang terbuka hites harus mendapat porsi vang lepat

dalam menevapksn konscp konsolxiasi ishan pads  kawasan
permulamen kemuh yang akan ditata”. (P1: 7

Hal ini dirasz perlu mendapat perhatian khusus ketika program pembangunan dan

dimanntkan dalam Rencana Tata Ruang Wilavah Provinsi DKY Jakarta bahwa targst
penyediaan RTH & perkotasan sebesar 13,9 %, sehingga diamantkan dalam setiap
program pembangunan dan penatsan perumahan khosusnys permoekiman kumuh
perkotaan harus dapat disediakan taman stau lapangan ssbagai ruang terbuka higg di

kawasan permukiman tersebut.
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512 Aspek Non-Fisik

5.1.2.1 Aspek Status Hukum (legalitas)Kepemilikan Lahan dan
Payung Hukom Pelaksanaan Program

Dilaksanakannya Konsolidasi Lahan beik di perkotaan maupun dipedesaan akan
menmgkatkan peran serta aktif para pemmbik Izhan dalam pembangunzan dan
merupakan upaya pemerataan hasil. Dengan cara Konsolidasi Lahan, maks lahan-
fghan vang tidak tertib dan temtur, menjadi tertib dan terater serta benvawasan
itngkungan dengan mengacu kepada Rencana Umuom Tata Ruang Sehubungan
dengan i#u, telah ditetapkan Peraturan Kepala Badan Periahanan Nasional teniang
Konsolidasi Labhan guna mengatur, memperlancar dan menertibkan pelaksanaannya.

Aturan hukum konsolidasi tenah saal ini adalah regolasi Peraturan Kepals Badan
Pertanahan Nasiomal Nomor 4 Tahun 1991 tentang Konsolidasi Tanah, dengan
menggunakan metode sukarela. Instrumen hukumnys berupa Surat Kepuiusan dan
peranjian, Hasil dari penatsan tanak melalui konsolidasi tanah adalah; pertama,
fasilitas umuem dan fesibitas sosml disedimkan tanpz memindahkan pemilk tanah;
kedoa, para pemilik tansh berbagi pembigyaan dan keuntungan secara adil karena
kontribusi meialul peran serta berups sumbangan tanah untuk pembangunan (STUP),
ketiga,; penggunann tarah optimal karenz bentyk perstl sgnah teratur dan menghadap
kejalan; keempat, tertib hukum dan pengussasn pemilikan hak aias tanmah karena
semue tarah bersertiptkat.

Konsep “konsolidasi tanzh™ menurat Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional
Normor 4 Tahun 1991 tentang Konsolidasi Tansh: “adalah kebijaksansan mengenar
penataan kemball penguasaan dan penggunazn tasah serta usaba pengadaas tanah
untuk kepentingan pembangunan, ontuk meninpketkas kualitas lingkungan dan
pemeliharaan sumber daya alam dengan melibatkan pactisipast aktif masyarakat”.

Melalei penelaahan informasi yang digali dalam pecelitian im diketahui bahwa

kapasitas dasar hukum yang ada saat int belum mampu mewadaht pelaksanaan
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komsep kousolidasi lahan perkotaan. Peraturan mi dintlai belum cukup mampu
menerapkan esensi dar pelaksanaan program konsolidasi lahan.

Namun hal ini dirasa oleh beberapa narasumber yang menyebutkan bahwa masih
perlunya payung hukum vang lebik kuat vang mampu mengakomodiir pelaksanaan
konsolidas: lahan, khususnya petumuk teknis maupun pedoman pelaksanaan vang
dapat diterapkan di daerah-daerah perkotaan.

"Konsolidasi Ighan gangat bergantung dan payung hukum yeng
mewadahirtya;”

“Sejauh ini pavung hukwm yang ada hanya scbalas mengatur

porsyarstan tekniy seriifikasi lahan dalsm prakiek konsolidadi lshan

{Peratyse KaBPN nod tahun 19913 Minimal diperiuken

Poraturan  Peomermiah  sebagai dasar hukum  dan pedoman

pelaksanazn konsep konsolidasi lahan di dacrab perkotasa”™. (81 ¢

14.15).
Konsolidasi Izhan diyakini juga sebagai salah satu instrumen kebijakan publik vang
dibuat pemerintah untuk dapat dilaksanakan oleh masyarakat pada lokast kawasan

knmuh sebagai bentuk upava penatean lingkungan perumahan dan permukimannya,
“Kebijakan vang terdin dart seperangkat tindakan kerangka ketja,
petunjuk, rencanme, peta, atau strategd scbagal jaweban alas isu

permukiman kumuh dan untuk mengatasi berbagai masaleh sosial
melalui peremaiaan kota (konsolidasi Jahany”. (P4: 7)

3,1.2.2 Aspek Pelembagaan dun Peran Serfa Masyarakat

Poerbo (dalame Komarudin, 1997) berpendapst bahwa program-program yang
diialankan pemeriniah dalam mengatasi permasalzhan perumahan masih cenderung
bersifat rop down dan kurang mengenal aspirast serta karakieristik dari masyarakat #u
sendiri. Angel (dalam Komarudin, 1997}, ahii dari AIT Bangkok, menegaskan bahws
salah satu ponyebab kegagalan dalam penanganan permukiman liar dan kumuh
adalah banyaknya proyek penanganan yang tidak didabului oleh survei sosial untuk
melihat karakteristk, kémarpusn, din késedimin penduduk yasy tingeal
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permukiman har dan kumuh tersebut. Karakteristik masyvarakat yang perlu dikenaii
disini aniara Rin aspek sosial, sumber daya manusia, kondisi ekonomi {maia

pencahearian), dil

Pendekatan aspek strategis ini tentang pelembagaan dan peranserta masyarakat sanpat
erat kaitannya dengan aspek sosil Sebelum program konsolidas) lahan diterapkan
poriv dilakukan studi pendahuluan mengenai potret gambaran sosial masyarakat
penghurs kawasan pernwkiman kumub tersebut, Sshingga pemdskatan untuk
merbentuk wadah kelembagaan masvarakat bermuls dari pematangan aspek sosial
masyarakat berdasarkan hasil studi terbadap karakter sosial dan budaya masyarakat
tersebut,

Kesiiksesdn kofisoliddsi ldhan sangat ditehtukan oleh aturan yang mencakup tiga
komponen antara laiv pemerintab, pemilik laban dan pengembang. Pereriutah
menyediakan infrastuktur dan fasilitas publik lainnya untuk  mempertemukan
kebutuhan dari peanbik lzhan, Peoslk Ihan mendapat perhatian sebagar bagun
dimang lahanmya akan digungkan untek membangun insfrastuktur publik, dan
pemutihan biaya dart pekerja sipil dan pengembang merckrut tesapa sipil
Keterlibatan semua pihak sangat peniing untuk memaksimalkan tuipan, walaupun
berbeds apa yang ingin dicapai, Pemerintah mengioginkan kesejahteraan publik,
pemilik laban untok memaksimalkan konsamsi dan pengembang memaksimalkan
keuntungan Permasalahannya bagaimana mengatur ketiga pihak tersebut, sehingga
kesejahtesasan publik dapat direalisasikan, kebutuban pemilik fshan dapat ditenkan
dan keuntungan pengembang dapat dicapai baik.

Permasalahan lain dari aspek siratepis vang diketabu dalam kajian strategi konsep
konsolidass Iahan ini adalah pelembagaan dan peran seria masyarakat. Setelah
keberadaan payung hukom yang mengabwr tenlang pedoman pelaksanaan konsep
konsolidasi lahan ini sudah ada, maka hal yang selanjutnya perlu diperhatiikan adalah
aspek pelembagaan sebagal bentuk wadah alan organizasi perkumpulsn penghuni
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peserta konsolidast lahan yang akan bersama-sama merencanakan dan menerapkan

konsep vang disepakati bersama.

Sclain #u perlu digali juga aspek sosial masyaraki peserta konsclidas: lahan untuk
dapat berpartisipasi dan berperan serta dalam menjalankan program ini nantinya.
Pemerintah tidak dapat menerapkan konsep ini jika tidak tercipls peran serta
masyarakat yang kondusif Konsep konsolidasi lahan hanya dapat dilakukan
berdasarkan keinginan masyarakat pershusi untuk memiliki kesadaran menjadikan
kualitas lingkungan tempat tinggalaya lebih baik dari kondisi sekarang,

"Pemerintah tidak bisa melakukan intervensi atas dasar kepentingan
publik untuk meiskekan konsofidast lahan jike masyarekat terscbut
fidak mengiuginka:z”

“Pemerintah hanya memberikan rangsangan (kebijakan publik) agar

konsep konsolidasi shan terschut dapst diterapkan di kewssan

kumih perkatzan” {81 17-1%)
Seperti yang telah disebutkan di bab awal mengenai pengalaman Amerika Serikat,
pemdekatan peremajasn kota yvang sering digunakan pada tahuon 1950 dan 1980-an
Pada saat 1u permukiman-permukiman masyarakat miskm di pusat kota digusur dan
diganti dengae kegiatan perkoiaan lalninya yang dianggap Jebih baik, Peremataan kota
i meneiptakan kondisi fisik perkotaan vang lebih baik tetapi sarai dengan masalah
sosial. Kemiskinan hanya berpindah saja dan masyarskat miskin yang fergusuc
semakin sulit uniuk kelar dart kemiskingn karena akses mereka tevhadap pekerjaan

sernakin suiit

“Peramajaan kola vang dilakukan pada saat du sering disessli oleh
hanyak pilkak soat ini karens meoyebabkan timbulnys masalah
sosial scperti kemiskinan perkotsan vang semakin  akut,
gelandangan dan kriminakitas. Menyadari kesalghan vanyg dilskokan
masz lalu, pada aval tohun 1998-20 kota-kota di Amerika Serikat
lebih banyak melibatkan masyarakat miskin dalam pembangunan
porkotaarmya  dan  {idak lsgi  menggusur  mercka  ustuk
menghilangkan kemiskinan di pediotaan”, (P31 3)
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Selain i#tu demi mewnjudkan progrsm konsolidasi lahan perkotaan vyang
berkelanjutan, diketahui bahwa pendeksian vang perlu diperhatikan adalah melalu
programe-program  pemberdayaan masyarakat, Seperti contoh yang dilakukan di
magvarakat Penjaringan dan Kampung Toplang mervpskan salah sato bentuk
aktivitas demi mendorong partisipasi dan peran aktif masyarakat untuk bersama-sama
menjaga lingkungan tempat tinggalova.

“Aktvitaz  bijau  scperlt yang dilskukan  oleh  masyerakat
Penjaringen dan Kampung Toplang mervpaekan bukti kuat bahwa
masyarskat miskin mampu meningkatkan kualitas iingkungan
permukiman dan jugs mengentsskan kemiskinan., Masyarakat
saiskin adalab salah satw komponen dalsm komunitas perkotsan
yang mesti diberdayakan dan bukannya digusur Sohwsi vang
beskelanjutan untuk mengatasi kemiskinan dan permukiman kusigh
di perkotazn adaleh pemberdayasn masyarakat miskin dan bukaniah

penggusuran.”. {P3 1 5)
Lingkungan sosial disini menjadi penekanan, karenn pemibangunan dan programe
progran vang ada saat fri belum menyentuh secara mendalam aspek sosial Yang
menjadi fokus dalam aspek sosial dalam komponen lingkungan hidup ini adalah
Masyarakat, Strategi konsolidasi lahan berorientasi pembangucan berkelanjutan
dengan  Pembangunan Berbasis Masyarakat menjadi prionfas atama dalam
peningkatan kualitas kumuoh kawasan permukiman perkotaan, sehingga program yang
kemudian akan dijalankan dapat berlaniut. Rebabiiitasi sosial di perkampungan
kumuh morupakan program yang berorientasi membante masyarakat perkampungan
kumsh, vang kondisi lingkungannya sudah terfale kumuh Pelgksanaannya dilakukan
secara terpadu denpan dukungan peran serta seluruh lapisan masyarakat, untuk
membantu menata perumahan dan linglungan di perkampungan kumoh yang tidak
layak huni, teratur, dan sehat melalui konsolidasi laban, Program im juga bertujvan
untek menggugah dan memasyarakatkan semangat kesctiskawaman sosial yang
mampu menampilkan gerskan massal dari, oleh, dan untuk masyarakat, dengan
diliputi  sussana persahabatan, kebersamasn  keakraban, kekefuargaan, dan

kegotongroyongan untuk bersama-sama menjalankan program kongolidasi khan ini.
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Selain itu dapat dielaskan beberapa poin penting terkait dengan sirategi
pembangunan berbasis masyarakat antarz lain:

- meningkatkan kesadaran dan  kepedulian masyarakat untuk menjags
kelestarian lingkungan;

— membangun kesadaran yang tingpi dan meningkatkan peranserta aktif
masyarakat dalam perencanaan program kongolidasi lahan hingga tahap
implementasi dan pelaksanaan program konsolidasi lahar i fapangan;

— menjalin  masyarakal melalui kepiatan-kegiatan vyang partisipatif baik
keagamaan, kesehatan, pendidikan, ataupun PKK dan Karang Tarung;

— inenanamkan pemahaman yang mendalam  kepada masvarakat feniang
pentingnya peningkatan kualitas lingkungan hidup;

Kesadaran masyarakat bermukim yaug sehat, tertib dan teratur pada umumaya masih
rendah, maks dalem upaya meningkatkan kesadaran perls terus diupayskan
penggalangan  polensi  masyarakat melajui  proses pemberdayaan.  Upava
melembagakan penataan hingkungsn permokiman kumub melalsi program konsep
konhsolidas! lahan dengan menempatkan masyarakat sebagai pelaky utarha perls terus
ditumbuh kembangkan dengan mewupudkan perumaban yang layak dan terjangkau
pada lingkongan permukiman yang berkelanjutan, vesponsif vang mendukung
pengembangan jatidin, produktivitas dan kemandirian masyarakat

"Kelembagaan disini merupakan kekuaten sosisl masyarakat itw sendin”. (P19}

Untuk mendukung pencapaian ingkungan permukiman vang, responsi{ tersebut maka
perlz langkah konkrit untek mendayagunakan potensi masyarakat melaiui kegiatan
peninpkatan kualtas perpwkiman penetapan tata  lngkungan persukiman,
pongembangan peromahan yang bertumpu kepada swadaya masyarakal, pembukaan
akses kepada sumber days perumaban dan permukiman serts upaya-upaya
pemberdayaan ckonomi  khususnya  bagi golongan masyarakat miskin  dan

barpenghasilan rendah. Dengan kata lain penerapan konsep konsolidasi lahan sebagai
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upaya menata permukiman kumuh perkotazn periv memperhatikan karakteristik dan
potens: dari masyarakat yang menempats kawasan tersebut. Pendekatan pembentukan
institusi masyarakat seperti apa yang telab dikemukakan pada bab sebslimnya
merupakan hal yang kemudian lavak sebagai pertimbangan aspek strategis dalam
penerapan konsep konsolidasi lahan

Penataan kepemilikan tanzh untuk berpadisipasi dalam proyek konsolidesi ishan
merupakan prasyarat. Untuk alssan ini, institus] masyarakat sangat diperfukan.
Stoktur insitusi ing, dicirikan oleh beberapa fungst yang terkait dengan konsolidasi
lahan, diantaranya:

» Sebagai sebush forum interaks: antars pemulik lahan dengan pemerintah untuk
mendapatkan kesepakatan dan konsesus.

v Sebagai sebuzh Instrumen untuk mernotivasi masyarakat agar tertark untuk

membigyai proyek sendist.

» Sebagai media perwakilan untuk membuat kesepakatsn dengan pihak lain
vatig bethubungan sepertt developer, bank, dil.

Ada beberapa permasalahan yang berkaitan dengan bentuk institusi masyarakat,
diantaranva adalaly (i) bentuk institusi koperasi, yayasan, perusahaan, asosiasi; (ii)
aspek lemalitas dan prosedur, {1} fungsi dan aturan iastifuss temmasuk ketsesediaan
forom untuk pertemuan dergan pemerintah, membuat kesepakatan antara anggota
yang konsen dan mempunyai ketertanikan yang sama sepert: biaya land readjustment
dapat diambil dart mereka dan manajemen entfas bisms; {iv) bentu faktor dampak
dari institusi masyarakat; dan {v) memotivas: oraagworang bagt ingtiugi.

Penataan lingkungan permukimen kumok melahst konsep konsolidasi lahan perlu
dikaitkat secara struktural dan fungsional dengan potensi sumber daya vang ada i
kots fersghut termasuk ¢ fingkungan permukihan kunwh o sendiri yang
implementasinya dilakukan bersama masyarakat untuk mencapai kondisi yang lebib
baik. Penataan lingkungan permukiman kumuh sangat strategis untuk dikernbangkan
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sesuai potensi dan sumberdaya yang sudah dimilikinya. Pendekatan pemberdayaan
masyarakat harus berorientas: kepada tercapainya kemandirian masyarakat yang
bertahap dan berkelsnjutan

Hal terakhir yang meﬁjaéi perhatisn adaf&h stratepl pemerintah untuk dapat
melakukan advokast déngau berbagat penyuluhan tentang pentingnys untuk tingpal di
Iingkungon permukiman yang sehat Hal inf harus secam simultan dan berkelanjutan
agar kesadaran masvarakat dapat tbmbub sehingga merska merasa perlu untuk
melakukan kofisolidast ldhan bagi penataan persimahai dan permukifian Vang lebih
berkuafitas, baik dari segi kesehatan, ekonomi, dan sostal masyarakat disana,

Sosialisasi program yang kemudian dyalankan oleh pemermtah kepada masyarakat
melaiui wadah vang sudah terbentuk {sebagal penerapan aspek pelembagaan) baik di
tingkat RW ataupun perwakilan pendamiping masyarakat dari LSM diharapkan
mampu méawuju{ikan program konsolidasi lahan yang berkelaniutan Sehingga
masyarakat dapat merasakan manfratnys dan yang pabng peoting masvarakat
memiliki sgense of belonging terhadap lingkungan perumahan dan permulGman vang
terbentuk melaksi penerapan kosep ini

5.1.2.3 Aspek Pola Pembiayaan dan Kemitraan

Aspek ini merupakan aspek yang mengatur substansi testang mengeali titk ternu
antara pemerintah dan swasta agar dapat mewgjudkan bemuk kerjasama antara
keduanya dalam penanganan program peremajaan kota, khususnya penerapan konsep
konsolidasi lshan. Kemungkinan kemitraan { partnership) anfara pthak Pemerintah dan
pihak Swasta ini semakin dimsakan perlunya tenama roengingat sulinya masalah
pengadaan lahan kota. Masalah-masalah fiskal dan tekanan ekonomi linnya yang
dihadapi banyak kota dunia telah memaksa banyak pemerintah kots untuk mao
bekerjasama sebagal mitra {(pariner) pihak swasta di dalam menciptakan proyek-
proyek peremajaan atay pembangunan kota vang akan menguntungkan kedua belah
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pihak. Aspek ini ada kaitannya dengan isu kelembagaan vang telsh digali oleh
peneliti melalut penataahan informast terhadap narasumber,

Belum terciptanya klim vang memadal dan terbatasnya kemampuan pemerinish
untuk membiayal pembangunan, termasuk pengembangan konsep konsolidasi fahan,
mengakibatkan fambatnya pemenuhan kebutuhan masyarakat akan perumahan, Qleh
karena 1y, periu dimanfaatkan sumber daye yang ada di masyarakat dan dunia usaha,
Selain masyarakat, swasta memiliki potensi yang cukup besar dalam investasi
perumahan berbasis kawasan Pembagian peran antara pemerintah, swasta, dan
masyarakat adalah:

- Pemeanntah sebagat penggerak, pendorong, fasilitator, dan repulstor. Dalam
hal ini pemerintah perly menerapkan kebijakan secara konsisten dan
konsekuen melalui good governance,

- Swasta sebagal penyedia jasa dan akselerator pencapaian tujuan Swasta tetap
bahwa proft buokar yang utama,

- Masyarakat sebagai konsumen, pengawss, dan pengendali. Masyarakat perly
borperan serta, tidak berprasangka buruk, dan skhias.

Kemirzan vang solid antgra tiga unsur utama vaitu pemerintah, swasta, dan
komunitas memeriukan pernahaman pemrakarsa kemitraan mengenai hal-hal yang
dapat  mendorong terwuiudnya kemitraan vang berkelanutan. Pihak vang
bekerjasama tentu menginginksn adanya nilai fambah dart kem#trsan tersebut. Bagi
pemermiah, kemitraan diharapkan memberikan nilai fambab apabils kemitraan
tersebut dapat membantu pemeriniah dalam meningkatkan kinerja pelayanan publik,
memperbatki kualitas good povernance, meninpkatkan optimalisasi pemakaian
sumber daya yang terbatas, dsb. Bagi swasta, kemitraan dinilai memberikan manfaat
apabila swasta dapal meningkatkan profitnya. meningkatksn kualitas produk dan

jasanva, memperluas jeraring calon pelanggan, menciptekan hubungan yang lebih
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baik dengan stakeholdernya, dsb. Bagt komunitas, kemitraan dapat meningkatkan
wawasan, pengetahoan, dan kesejzhteraan komunitas,

Kemiraan merupskan keriasama dari berbagai pihak, baik secara individual maupun
kelompok. Menungt Noto atmodjo (2003}, kemitraan adalah suatu kerjsana formal
antarz dividu-individu, kelompok-kelompok, atau organisasi-organisasi untuk
mencapal suate tugas stau tujuan tertentu, Membangun kemitraan harus didasarkan
pada hal-hal sebagai berikut

{1} Kesamaan perhatian (common interest) atau kepentingan;

() Sazling mempercayai dan saling menghormats;

(3) Tujuan yang jelas dan terukur dan,

{4} Kesediaan untuk bericorhan baik waktu, tenaga, mavpun sumber daya yvang
lain.

Pengembangan pola kemitraan dalsm pelaksansan konsolidasi fahan mencakup
pembagian keuntungan dan risiko. Qieh sebab tu, diperlukan kesepakatan dan
kesamaan persepsi kenvitraan antara pihak-pihak yang akan bermitra. Swasta tidak
hanya mempertimbangkan aspek keuntungan ekonomi jangka pendek, gapalagi vang
bersikap spekulatif tetapi juga harus memperhatikan kesinambungan pembangunan
atau mengkonseptualisasikan pemikitan investasi yang berwawasan jangka panjang.

Prirsip kemitraan adalah mwtuaiitas, akuntabilitas, non diskriminasi, kesetaraan,
sensitivitas, inisiasi, keberlanjutan dan terstruktuy, Model kemiraan yang dapat
dikembangkan dalam pelaksanaan konsolidast iahan dapat diuraskan sebagai berikut:

1. Model Bermttra Langsung

- Mitra fungsional yatu kemitraan yang dalin dengan mitra yang mempunyas
tanpgung jawab fungsional yang sama;

- Mitra diagonal, vaitu kemitraan yang dualin dengan mitra yang mempunyai
program vang berbeds;
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- Mitva suplementer, vailu kemitraan vyang dialin dengan mufra vang
mempunyat program yang saling melengkaps;

- Mitea  spomyorship, vaitu kemitraan vang dialin  untuk  mensponson
kegiatan/program tertentu,

2. Model Bermitra Tidak Langsung

- Mitra penggalangan dang, vaitu kemifraan vang dijalin untuk mengumpuikan
dan menyalurkan dana;

~ Mira pengembangan #formasi, yaitu kemitraam yang dijalin umuok
menyeharivaskan informasi {publikasi, penyulehan sosiai, advokasi,
desiminasi, dsb);

- Mitra riset dan teknologi, yaitu kemitraan yang dialin untuk mengembangkan
metodologi penanganan dan pengembangan laboratorium sosial,

- Mitra pengembangan SDM, vaitu kemttraan yang diialin untuk menyiapkan

dan menyalurkan sumber daya manusia.

Kemitraan yang dipthh diharapkan dapat sembangun dan memperkuat serts
meningkatkan komitmen diantara pihak terkait dalam pelaksansan kosnolidasi lahan.
Pemerintzh bask pusat mzupun daerah dibarapkan berperan sebagai regulator dan
fasilitator dan dunia usaha mengharapkan sugsana kondusif dalam mengoperasikan
udaluifiya yaiti kedmanan dan kessyamanan sehingga thaunpu bectahdn, tumbil, dan
berkembang.

Permasalahan vang umummya teriadi pada invesfasi pembangunan perumahan,
khususnya bagi masyarakat berpenghasilan rendah, vaitu

a. Keterbatasan sumber daya yvang dimsbiki pemermitab yang mengakibatkan
keterbatasan kemampuan pemerintah untuk melakukan investasi dalam
penyediaan perumahan dengan bargs . terfangkau  bagh  masyarakat
berpenghasilan rendah (MBR};
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b, Partisipasi pihak swastz yang masih rendah, kKhususnya para pengembang
swasta serta para investor, dalam mendukung upaya pemerinfah untuk
menyeridakan peramahan bagi MBR;

¢c. Usaha penyediaan rumah bagi MBR  yang terpolong  kurang
menguntunpkan bagl investor.

Pola-pola yang memunpkinkan terbentuk dalam pelsksanaan konsep ini mencakup
beberapa hal antara fain

-

BOT (Buiit Own Transfer)

Pada model imi, Pemermiah menyedizban tansh, sedangkan biaya mvestast
dan operasional ditangpung swasta. Pada kurun wekte tertenty, numah vang
dinanpun  skan disetahkad kepgda Peémerintah, Padd model ini, jika

' Pemeriniah tidsk memberikan berbagai bantuan biaya, maka pitak swasta

sulit mendapatkan keuntungan. Pemerintal petlu memberikan porsi hantuan

cukup besar agar model kennitraan i bisa dilakukan,

Pola ini terbentuk melahn kerjasama kemitraan antara pemerintah dengan
pinak swasta. Pemerintah yang mengeluarkan kebijakan konsep konsolidast
lahan kemudmn menyerahkan pelaksanaan pembangunan dalam hal penataan
kawasa tersebut kepada pihek swasta (pelaku pembangunan), dalam kurun
wakty terientu pengelolaan dibawahi oleb badan yang ditunjuk oleh
pemerinizh yang kemudsan pada akhirnyz di serabterimakan kernbali kepada

masyarakat,
BOO {Bulit Own Qperate)

Swasta murni berperan dalam proses pembanguran perumahan Peran
pemerimah hanva sebapai regulator. Seperti pada model budd operate
transfer, patokan harga jual paling tinggi untuk seldor perumghan menjadikan

swasta tidak mendapatkan keuntunpan yang lavak Karens itulsh, perls
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bantuan pemerintah mulai dari penjualan fanzh yang lebih mursh, kemudaban
dan keringanan dalam perfjinan, dan juga berbagai bantuan lain sehingpa
kemitraan mi bisa menguniungkan pibak swasta.

Pola 1 memungkinkan untuk diterapkan pada kawasan hasil konsolidast
Iahan vang terletak pada lokasi-fokasi stratepis di pusst ko, Sepenvhnya
kewenangan terdapat di piliak pettierintah getelah pembangunan peiiatdad
perumahan permulaman kumuh difsksanakan melalui konsolbidasi lahan
dilakukan. Setelahnya dibentuk sebuah badan kelembagasn oleh pihak ketiga
atau dapat bernpa Badan Layanan Umum (BLU) vang sepenuhnya mengelola
kawgsan tersebut dengan mengembangkannya pada pihak  swasta
(pembangunan aspek komerstal) vang bernilai ekonomi tinggi. Tetapi
perlunya kewenangan pemerintab wntuk tetsp memprioritaskan kepada
penghunt ash pada Iokasi konsolidasi lahan untuk mengembangkan aspek
ekonomi yang dibentuk di hinglungan tersebut dengan membuka toko,
warung, dan lein-lain Fungst dan BLU tersebut edalah untuk menjage
keberlanyuta program konsoiidasi laban pada kawasan perumaban dan
permukiman tersebut  vang pada akbiraya nanii  sepenuhnyn  akan
dikembalikan kepada masyarakat.

Dari kedua kermmngkinan pola-pola kemitraan vang telsh digebutkan di atag maka
dapat diketahui bahwa poli-pola terssbut dapat ditrapkan dzlam implementasi
konsep konsolidasi lahan pads kawasan permukiman kutnuh, Semuanys berkditan
dengan karakreristik yang digambarkan mengenai penghuni ashi sebagai peserta
konsolidasi iaban tersebut untuk bersama-sama merencangkan keputusan mana vang
akan diambil. Penerapan konsep konsohidasi lnhan juga dapat dilakukan melalui
pendekatan kemitraan pol public-private partnership yang bersinergi antara pihak
Pemerintah baik pusat dan daerah dengan pihak swasta dan perwakilan masyarakat,
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“sefain ity perlu dipikirkan bentuk smaupun pola kerjasama yang
mengater kewenangan amam pemwerintah dengan pihak swasta
melalui konsep Public-Private Partnership” (P1:11)

Pemerintah dan swasta dapat menjadi patner dalam menjalankan kegiatan, tugas, dan
fungsi penyediaan perumahan melalui pelaksanaan konsolidasi lahan. Dengan adanya
kerjasama antara pemerintah dan swasta dibarapkan tujuan masing-masing lembaga
dapat tercapai dengan baik dengan melakukan sinergi anfar keduz belah pihak
Kerizsama terschut dapat dilakukan berdasarkan potensi peran, dan &ujuannyz
masing-masing yang saling menguntungkan,

Bentuk kemitrsan pemerintab, swasta dan masyarakat yang dipilih dalam investasi
pengembangan lahan melalui konsolidasi lshan di kawasan perkotaan disesuatkan
dengan kebutohan dan karskteristik daerzh. Bentuk Kemitraat dapat dibedakun
berdasarkan kepemilikan laban yang skan dibangun dan karakferistik rumah sesun
sederhana aiad rumah sederhana sehat sefelah Kawassn tersebin dikonsolidasikan.
Secara garis besar, bentuk kemitraan dalam pelaksanzan konsolidasi Iahan dapat
divtaikan sebagai berikut

1. Kemifraan Kordraktual

Dalamn kemitraan koniraktuz! pada prinsipnya tanah yang akan dikomsolidasikan
merupakan milik pemerintsh daerah, pemerintah pusat, dan BUMN/D. Swasta
berperan sebagai kontrakior. Apabila Iahan tersebut merupakern nmubk BUMNA,
maka perly disusun nota kesgpabaman amtara pemerintah dengan badan usaha
tersebut. Bila lehan merupakan milik pemerintak dserah, maka pemermtah pusat
perlu menyusun kesepakatan dengan pemerintah daerah dan pemecintah pusat perlu
memberikan bantuas dana stimulan kepada dacrah. Apabila lahan meropakan muiik
pemerintah pusat, maka pemerintah pusat perly menyuson kesepakatan dengan
pemerintah dagrah
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2. Kemitraan Patungan

Dalam kemitraan patungan, fanah yang akan dikonsolidasikan merupakan milik
pemerintah namun karens telah ditempati oeh masvarakat, maka diperlukan biaya
ganti rugt pengosongan lahan dan diperlukan peran investor untuk mendukung
pendanaan, Pemerintah pusat dalam hal ini Kementerian Perumahan Rakyat berperan
mentberikan inszentif kepada korsumen, fekomenddsi insentif perizinan, kebijgkan
penctapan harga dan dukungan prasarana, savana dan utilitas {PSLI). Pemeriniah
dacrah berperan memberi insentif perizinan, dukungan kemwudahan akses bagi
masyarakat berpenghasilan rendah (MBR), dan dokungan PSUBUMN/BUMD
berperan memberikan gukunpan penyeriaan tanah, pengelolaan pasar, pengelolaan
perumahan. Investor swasta berperan menvediakan dana investssi, melakukan
perencanaan, menyediakan lokasi penampungan sementara dan membangun serta
turut mengelola perumahan beserta fasiltasnys. Lembaga pembigyaan menyediakan
dana bagi kredit konstrukst dan kredit pemilikan miik bagi unit rumsh maupun unit
kios. Selain itu pihak Badan Pertanaban Nasioral sebagai pthek vang memiliki
kewecuangan dalam sertifikasi lshan berperan untuk menginvemtansic lghan dan
melakukan sertifikasi kepomilikan sebagai beatuk dasar hukum dalam pelaksanaan
konsohdasi lahan vang lepal

3. Kemitraan dengan Pengembang sebagal Pembeli Tangh yang Berbadan
Hokum

Tiky pengembmng sebagai pembsli tansh dan berbadan hukum, maka dilakukan
pelepasan hak atss fanah Ketentuan pelepasan hak atas tanah diator sesvai dengan
peraturan vang berlako. Sgtelah Hak (Guna Bangonan selesai diurys, maks pada
setiap penjualan rumah, pengembang harus membayar SSP sebegar S % dari NJOP
dan masyarakat yang memperoleh rumah harus membayar BPHTB § % dari NJOP
dan biaya transaksi dan sertifikast Pada saat mase berlaku Hak (Guna Bangunan
habis, maka Bak Milik atas Rumal yang dimiliki para penghumi dirumeah harus
dperpanjang sesuai dengan peraturan yang berlaky.
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4. Kemitraan dengan Pengembang sebagai Pembeli Tanah vang Berbsntuk

Persesrangan

Jika pengembang scbagal pembell tanah adalah perseorangan, maks jusl beli tanah
dilakukan ¢i hadapan Pejabat Persbuat Akte Tansh sesuai dengan ketentuan yang
berlaku Pemilik tanah asal harus membayar SSp sehesar 5 % dari NJOP dan pembel
harus membayar BPHTB sebesar 5 % dari NIGP.

S, Kemiiraan dengan Masyarakst Pemnibik Tanah

Apabils masyarakat merupakan pemilik tangh yang sken dikonsolidasikan, maka
kemitraan dapat dilakukan dengan pembentukan perusahaan berbadan hukum antara
pengembang dan masyarakat, perikatan jual-beli dengan surat kuasa dun petjenjian
kerjasama gtau kongsi. Dalam pembentukan perusabasn berbadan hukum, tanah akan
dinilar dengan sahsm melalol kesepakatan Bisnis antare pengembang dan mesyarakat
pemililc tanah Dalam perikatan jusl-beli dengan surat kuasa, pemilik tanah telah
menjual babis tanah mitikuya, naraun yntuk menekan bisya (terutama pajak penjualan
dan BPHTB), pama pemilik tanah tetap dan secara yuridis tidak teriadi mutasi hak
atas tanah Dalzm kongs:, masyarakai pemilik tanah bermitra dengan pemalik modal
namun pengembangnya tetap pemilik tanah. Pembagian tugas, tangguag jawab,
pembagian resiko dan keuntungan dirinei dalam perjanjlan

Untuk memperkuat kemitrean yang felah dibentuk diperlukan strategi diantaranya:

1. Seliu menjamin bahwa kemitraan bergifat inklusif dengan melibatkan secara
aktif para pihak yang bekemitraan

2. Menjamin proses perekrutan yang adil, Oleh sebab iy, sebelun kemiteaan
dibentuk seharusnya dilakukan diggnossic stndy dan analisis pemangku
kepenfingan untuk mengidentifikasi elemen apa saja yang perlu dilibatkan
dalam kemitraan. Kegmatan ini bisa dilakukan oleh tim gabungan vang dapat

dipercaya.
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3. Untuk mengaga kinerja kemitraan, perlu dibuat aturan main vang disepakati

bhersama

)i samping o, agar kemitraan yang telah dibentuk bisa terus berjalan, ada beberapa
kebutuhan yang harus dipenuhi, yaite

1. Independensi salah satu bentuknya adalsh dengan memiliki sekretariat vang
terpisah dan mendiri,

2. Meniaga kualitas hubungan antara pibak yang bekemitraan, Dapat dilakukan
dengan banyak melakakan dialog-dizlog informal antar anggota.

3. Adanya goodwilf dari semua pihak sehinggs adanya sinergi antara pihak
pemerintah dan non pemerintah.

Pola kemitraan vang akan dlerapkan dalam pelsksanaan konsolidasi lahan khusunya
di kawasan perumahan dan permukiman kumuh pada obyek studi penelitian ini perly
diantigipasi dengan proses sostalisas) yang terencana. Sosiglisast diperlukan sebagai
saleh satu upaya unfuk memperkuat modal sosial dalarn mempermsdah pol
kemitraan yang akan terbentuk khususnya kepada pibak masyarakat Sosialisasi
terhadap masyarakat merupakan aspek penting vang perlu menjadi pertimbangan bagi
perencana dan pelaku pembangunzn khususnys dalam meleksangkan konsolidasi
laban, sehingga program i dapat berlangsung secara berkelanjutan, Flal-bal vang
mendasar yang perla disosialisasikan kepada masyarakal mengenal keuntungan dari
diadakannys konsolidasi iahan, masyarakat sebagai pencrime manfaat (beneficiaries)
harus memabami sscara mendalam  mengenai ksuntungan dari  diadakannya
konsolidasi lshan Sehingga program ini dapat berialan sesuai dengan keinginan dan

harapan bersama.

52  Hasil Analisis dan Temuan Studi

Berdasarkan penjabaran aspek-aspek strategis yang telah dijelaskan di atas maka
dapat dikatakan bahwa penerapan konsep konsolidast laban merupakan penerapan

perencangan secara komprehensif dari tiap-tiap aspek sirategis, yang merupakan
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bagian yang tidak dapat dipisabkan untuk dapat menjadi pertimbangan pembusat
keputusan.

Selain it pendekatan tezakhir dari penjabaran aspek-aspek strategis tersebut perlu
diintegrasikan dengan konsteks perkoizan secara menyetuwruh. Hal ini diperfukan
untuk mewujudkan peremajaan kota DK Jakarta secara terintegrasi dengan kawasan-
kawasan lainnya dan menjamin keberlanjutan perkembangan kota. Sehingpa apa yang
memadi  pertimbangan  {sspek-aspek  sirategis) im. dalam  penerapan  konsep
konsolidast lahan dapat mengadi masvkan dalam proses perumusan rencana aia ruang
wilayah DKI Jakarta. Bghkan jika dimuogkirkan beberapa lokasi prioritas yang
ditentukan kemudian {relaiu: penelifian lanjutan) dapat menjadi kelvaran sebagai
Iokast potensial uniuk diterapkan kensep konsplidasi rhan di DKI Jakarta. Sebinggs
proses peremajasn Xots DKI Jakarte melalui pescrapan konsep konsolidasi lahan
dapat tersud.

Hal ini juga sejalan dengan perniyataan yang dijelaskan padza bab sebelumnys tentang
pendekatan peremajaan kota dan penerapan konsep komsolidast Izhan scbagai bagian
integral ¢lari rencana tata ruang kota.

Berdasarkan hasil analisis di atas dapat diambil kesimpulan dan temuas dari hasil
studi yang digambarkan pada fabel berikut i
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Tabel 8,2

Analisis Aspek Strategis Hasil Temoan Studi

Segaia aspek vang bethubangan dalam
kaglatan fisik pembangunan dan penataan

kawssan dalam konleks konsolidasi !_ahan
yang meadipufl ; pengenalan karakierstik

dan tipologi kewasan yy dipllih,
perencanaan pembangunan fistk

bangunan, penvediaan PSU, perencanaan

guna khan dan kemﬂmihnnyaéengan

mncans fata rauanyg wilayah serta konsen

penatan kawasan berwawasan
fingkungan,

Karakterishk dan
Tipologi Kawasan

Slitm <ian squatter, dimana
penerapan konsep konsofidasi Iahan
dapat diterapican pada Kowasan yang
kumnuh, tidak tertata, kendisi
fingkungan yvang burk, dengan fisik
bangunan dans muty bangunan vg
sendah

Kondisi PEU tidak memadal, meliputi
keterjangkauan akses masuk dan
keduar (jalan}, kedersediaon air bersih
yo minim, pengolaharn Hnbah
domestis, iistrik, dralnase, dli

Parlu perencanaan dan
perhitungan yang lepat
dalan menentukan
lokasi kawasan yg akan
dikonsolidasikan
berdasarkan kriberis yg
adas

Kawasan penelitian
yareg dipilih merupakan
kawasan kimuh yang
memiliki jegalitas
kepemilikan shan yang
seslial dengan
peruntukan rencana
kot

Kawasan tarpilin
memiliki karakieristik
dan krifatia menurud
skala prigrifas
pengambangan kota
dan Singkat kekumuhan
kawasan driinggi

Perencanaan Fisik
HBangunan dan

Penataan kawasan

Penataan ruang-mang
kawasan melatul eknik
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BYTIRBUTIR URAW

»  Peonataaa persit-persil
atau kapfing banganan
dengan penyediaan
prasarans ylifitas dasar
yang memadat {drainas,
alr bersth, dan senitasl)

+  Madei pembangunan
#isik bangunan setelab
konsolidas: didapat
melalui kesepakatan
bersama perduduk

»  Untukefisiensi lahan
petkotaan maka salah
satu strateginya
diarahkan pada
ortentas] pembangunan
vertikal, dengan
membangun perimahan
bertingkat dua adsu
lsth

Pewncanasn *~  Peningkatan kuaidas lingkungan «  Dangdn agsny

Gures Lahan dan permukima potaks G sop

. konsofidasi lahan

Lingkungan »  Konsep pengsmbangan terintegrasi melaliui perbaikan fisik

Betkelanjutan dan kesesuaian dengan RTR menjadi bangutan dan

salah saku pertimbangan untul penyediaar infrastrukiur

mewujudian rwang kota yang febih kawasan yang memadal,

serasi dan tertata - maka akan terwujud

) d paningkatan koalitas

» Konsep pengembangan lingkungan permukiman
botkefanittan sebehum dan sefelah

konsotilastiahan.

»  Peserapan konsep
dalam pembanginan
kembali kawasan yang
dikensotidas tan bams
mengiked aratan dati
RTH yang ade

v Penutasn Kawasen barm
hasH konsolidasi dapat
benipa Kawasan raix-
used dengan
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Ungkungan perumahban
¥y sesual dengan
kesepakatan, dan
kelengakapan sarana
jain seperti sarana
ekonomi, pengidikan,
kesehatan, pendidikan,
ibagiah, di1..

Pembangnnan dan
penabarn Kawasan bare
harus menerapkan
konsep pengermbangan
berkelanjutan
fsustainable
deveiopsrent) dan
tarintegrast dengan
fungsi kawasan sekitar

dakam skala perkotzan
2, Aspek Nenfisik Segaia aspek yy berhulsmgan
dengan pembangunan dan penataan
kawasan daiam konteks kKonsolidast
ishan secam oonfzik, mafiputi =
siatus Rukum (egalitas) kepemitikan
lahan, keberadaan paying hukum
saat inf, progran pelembagaan dan
pesingkatan peran serfs masyarakat,
poka pembiayaan dan kemitrasn dan
tmirbagaf instanst pemerintah-
swastl. :
Stafus Hukum Heper(ikan inhan egal (stufus Satus hukum
Kepemilikan tanah ciear} kepemfiikan fahan yg
s bemotensi anfuk
Lahan {legaiitas} Kapasitas Bikum dafi Peratuidd dg;”g,m wonsolidasi
dan Payung Ka.BPN tentang Konsolidasi L.ahan jatisn adaial kawasan
ik peumahan yg aremifiki
dasar hukom {[legal)
Pelaksanaan ataus rumat yg dimiliki
Program sendir] serta tidak
berfentangan dengan
funust dao peruntuian
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+  Perunya ragulation
refarm dari payung
tukum pelaksanzan
program konsotidast
iahan di perkotaan
{misal : rancangan
Peraturan Pemerinkshy)

»  Pedunya pedoman
pelaksanann dan
petunjuk tekanis dalars
menetapkan konsep
kensolidast fahan yg
didukung peraturan
gaorah

+  Penetapan kawasan
terpilih kiraedian
ditetapkan dalam
payung pessturan v
Kasst

Pelembagaandan | -  Communily developmentatay +  Esensidari pelaksanaan

Peran Sorty program kansolidast iahan berbasis program konsolidas)
Masyarakat swadaya masyarakat fahan ini atas dasar

3 kesadiaan masyaraicat
. {min 80% masy bersedia

untuk gHakikan
konsolidasi) yg
kemudlan bersara.
sama merencanakan
mode! penabyan
kawasanny:

«  Kunci dar suksesnya
pelaksanaan prograrm
inl adaiah melalod
pemberdayaan
masyarakat dan
partisipasi sidifnya
dgatam menata
lingkungan tempat
tingaaina

*  Periu pembentukan
watlsh masyarskat
entuk meniating
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sama menyisun
yeneans tindak datam
pelakastiasen prg@am

Pola Pemblayaar |~
dan Kemitraan

Pubfic Private Partnership

Sumber pendanasn yo
diperoleh dapat
bersumber ¢ari APBD
atay Instans
pemetintsh pusat
dengan Kerjasama
dengan pihak swast
atau pengembang uaiuk
merbangen perumaban
v bany

Pandekataan public
privabe parnership
dilakukan akas dasar
kesepakatan bersama
antara masyarakat
pesarta konsolidasi
lehan dengan instansi
pemeTintah dan $wasta

Beberapa pendekatan strategi vang dapat ditempuh melalui hasi pengamatan aspek-

aspek strategis di atas dapat dijelaskan sebagai bertkut :

- Konsolidasi lahan berbasis swadaya atau partisipasi masyarakat

Seperii yang telak disebutkan di atas bahwa salah satu kunei dart pendekatan

penerapan konsep konsolidasi lahan adalah fakior sesizl masyarakat penghuni

kawasan kumuh tersebut. Aspek sosml mi yang menjadi latar belgkang

pentingnya pendekatan aspek strategis pelembagaan dan | peranserta

masyarakat untuk menjalankan program konsolidasi lahan di lapangan. Oleh

karena itu strateg yang kemudian dapat menjadi pendekatan bagi stakeholder
{dalam hal ini Pemerintah DKI Jakarta) dalam meremajakan kawasan kumuh
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melalui konsep konsolidast lahan adalah melalui penerapan konsolidasi lahan
berbasis swadaya.

Kata kunci vang perlu menjadi perhatian bersama adalab pengegalangan
aspiasi masvarakat tentang keinginan dan rencana yang kemudian dapat
terivang di dokumen rencana tndak (community action planj}, schingps
pemerintsh berada di posisi sebagat fasilitator dan regulator untuk mewadahi
dari sisi hukumnya, Karena apa yang dikemukakan di atas menyebutkan
bahwa salah satu esensi keberhasilan praktek konsclidasi lahan di perkotaan
adalah kegediaan magyarakat penghuni itw sendiri. Pemerintah dapat
memberikan penyulshan dan rangsangan kebijakan sebagai beatuk upaya atau
strategi perswmajaan kawasan kumuh tersebut. Yang kemudian perls menjadi
catatan adaleh perlunya pendampingan dag sisi insentif (subsidi} dan disentif
dari pelaksanaan prakiek ini kepada masyarakat peserta konsolidasi lahan

Konsolidasi lahan berbasis kawasan pada konteks perkotaan

Selain i#u pendckatan strategi yang selaniutnya adalah pendekatan secara
konteks perkotaan Dimana pendekatan penanganan kawasan kumuh melalui
penerapan konsep konsolidasi lahan dilakukan melalui pendekatan berbasis
kawasan Artinya pensnganan kawsan terpilih obyek kossolidasi lahan harus
memiliki pengaruh terhadap peremajaan kota secara kescluruhan Penaganan
kawasan tersebut juga harus ferintegrasi dengan fungsi-fumgsi kota lainnya
vang sudah terjalin secara menyelurch. Melalol penanganan satu kawasan ke
kawasan lainnya aken memberikan fungst peremajaan dalam  konteks
perkotaan.

Tujuan penerapan konsep konsolidasi lshan berbasis kawasan adalah
menylapkan kawasan perumahan dan permukimazn yang telah dilenghkapi
sarana dan prasarana lingkungan dan dibangun sesuai dengan tats ruang yang
telah ditetapkan serta memenuhi persyaratan pembakuan pelayanan prasarang

dan sarana lingkungan Pola pembangunan perumahan berbasis kawasan
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merupakan salgh satu altermatif pemecahan masalah perumzhan karena pola
ini dirancang urtuk dapat menciptakan lingkungan perumahan yang
ferencana, terpadu sehat, serasi dan berkelanjutan,

Keserasian kawasan harus meagandung upaya — upaya penciptagn kesarmaan
kesempatan bagi seluruh golonpan masyarakat untuk memperoleh kemudahan
pencapaian seluas<luasnya kepada seluruyh fasilitas publik vang ditangun
untuk menuniang penyelengpaman perumahan serta kebutvhan bersosialisast
Bagi penghithinys. Dalam persyatatan tekais, aksesibilitas ruang publik térdirt
atas |

a. kemudahan . setiap orang dapat mencapai semua tempat stau
bangunan yang bersifat umurm dalam suzty lingkaungsn

b. kegunean : sstiap orang harus dapat mempergunakan semua tempat
atau bangunan yang bersifat umum dalam suaty lingkungan,

¢ kesclamatan : setiap bangunan yang bersifat vmum dalam suat
lingkunpan terbangun harus memperhatikan keselamatan orang.

d. kemandirian © setiap orang harus bisa mencapai masek, dan
mempergunakan semua tempat atau bangunan yang bersifat umam
dalam suaty lingkungan dengan tanpa membutuhkan bantuan srang
lain,

Konsep konsolidasi lahan pada konteks perkotaan juga harus memperhatikan
kesesuaian dengan rencana f2ta ruang. Pola transportasi yang ada perlo
menjadi salah satp substansi pertimbangan dalam melaksanakan program ini
pada bagian-bagian kawasan dalam kota tersebut Sehingge dibasiikan pola
dan kesesuaan peruntukan ruang vang saling terintegrag: dari iap bagian kofa
menurut  fungsi dengan moda  fransportasi  yang memadai.  Konsep
pengembangan transportasi atau yang dikenal dengan konsep Transit Oriented
Development (TOI) adalah konsep pola transportasi publik perkotaan vang
berorientasi terhadap sebaran simpul-simpul transit pada pusat permukiman
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perkotaan. Untuk impiementasi kongep konsolidasi lahan perkotaan melalui
pendekatan  strategi vang  berbasis  kawasan atau  konteks perkotean,
konsolidasi lahan dilakukan pada kawasan-kawasan kumuh yang berada pada
lokasi strategis dekat siasiun atau simpul moda transportasi perkotaan,
Kawasan kumuh vang kemudian dikonsolidasikan dapat dikembangkan
menjadi pusat permukiman dengan segala sgrana prasarana dan fasilitas
umum fainnva. kawasan kumuoh tersebut vang kemudian ditata melalui konsep
konsolidasi lahan mular dari penataan persil-persil, penyediazn sarana
prasarana, seria perbatkan hngkungan yang kemudian dibubungkan dengan
fungsi-fungsi perkofazn disekitarnya dapat menunjang upava implementasi
konsep urban renewal dalam konteks perkotaan.

Pelaksanaan konsobidasi lahan tidak banya ferbatas kepada perbaikan fisik
pada kawasan kumuh tersebut, tetapi melalul pendekatdn konsep TOD mi
kawasan tersebut kemudinn dihubungkan dengan simpu! transportas: publik
dalam skala perkotsan Tentunys konsep im harus depat dituniang dengan
pereficanann taty ruahg delam skald provinsi (RTRW) schinggd pebangansn
kawasan kumuh melalol konsep konsolidast lahan dapat berlangsung untuk
mewujudkan implementasi konsep urban renewal.

Pendekatan tersebut harus tetap mengacu pada rencans tzle ruang yang
disusun oleh pemerintah, sehingpa tidak terjad: penyimnpangan guna lshan di
kemudian harinya. Pendekatan berbasis kawasan juga akan menepis prakiek-
prakiek penanganan yang selama i terkesan hanya melahn pendekatan
teknokrat, atau hanya bersifat kuratif tetapi masib menimbulkan dampak
munculnya kekurnuhan pada kawsan-kawasan baru disekatarnya. Stratepi
konsolidast lahan berbasis kawsan moerupakan pentahapan peremsajaan
kawasan secara menyeluruh  meliputt  kawasan-kawasan  kumuh  yaog
didentifikasi perls  dilakokan peremajan  dan  peningkatan  kualitas
lingkungan perumahannya. Sehingga program i akan bedangsung secara
bertahap dari satu kawasan ke kawsan lainnya berdasarkan  prioritas
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penanganan dengan strategt penangsnan yan berfahap menunut derajat
kekumuhan dan karakteristik lokasi kawasan tersebut,

Konsolidagi lahan berbasts multi-use

Pendekatan konsolidasi lahan berbasis multi-use merupakan satu pendekatan
yang diperoleh mengingat dari apa yang disampaikan di atas bahwa unpuk
mewujudkan efisiensi nilai Jahan pada lokasi kawasan kumuh yang terletak di
pusat kota (memiltki nilat ekonomi prospektif tinge:). Maky pendekatan yang
dipakai sdalsli penangdnan peremajasn kawasan permiikiman kumuh yang
dikonsclidasikan kemudian dengan kawasan vang bersifat multi-use. Antinya
kawasan hasil konsoiidasi nantmya tidak hanya berfungsi sebagai peruntukan
perumiahann saja, tetapi dilengkapi dengan sarana prasana penunjang aktivitas
kota yang saling terintegrasi dengan konteks perkotaan secara menyeluruh.

Sebagai bentuk kajian terhadap konteks perkotzan DKI Jakarta sebagai obyek
studh kasus, konsep peremajaan kota vang dilakukan dalam bentuk kossclidasi
Iahan dapat dilakukan melalui pendekatan multi-use. Pendekatan strateg: ind
dilakukan pada lokasi-lokasi vang dipilih berdasarkan beberapa kriteria,
antara lain ;

- Lokasi berada di pusat kota, pada harga tanab yvang sudah mahal
tetapi pemanfastannya belum optimal;

- Dekat dengan simpul transportasi;

- Lokasi dapat bersinergi dengan memberikan pengervh positif
terhadap kawasan sekitar atay memicu periumbuban sekitar;

- Lokasi jugas memiliki nilai ekonomi prospektifdil .

Pendekatan strategi ini jugs memungkinkan berlaky tidak pada bangunan saja
(hunian dan non-hunian), tetapi juga dalam skala kawasan Dimana lokasi
hasil konsolidasi dapat menjadl pusat permukiman bare vang lebih tertata
lengkap denpan sarana prasarana penuniang seperti ckonomi, pendidikan,
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kesehatan dan lain-lain. Sehingga kawasan yang sebelumnya kumuh tersebut
dapat meningkat vitalitas dan kovaldas lingkungan serta memiliki progpek
ekonomi yang baik.

Konsolidasi lahan vertikal

Mengingat efisiensi iahan perkotaan, salah satu pendekaian strategi yang
dapat ditempuh adalzh pendekatan konsolidasi izhan secara vertikal Seperti
apa yang telah dihasilkan i pembahasan analisis di afas, ahwa aspsk
strategis perencanaan fistk bangunan dapat ditempub melalui pembanguran
perumahan secara vertikal Hal in: seialan dengan pendekatan berbasis mudti
use di atas. Artinya setelah pereancanaan kawasan hasil konsohdasi terbentuk,
kawasan tessebut rnerupakan kawasan mulii use dengan peruntukan
perumahannva dibasgun secara vertikal Kermudian zkan sisafresiduad fand)
hasil konstribust para peserta konsolidasi dapat dikembangkan menjadi
sarana-sara peminjang kawasan atau yang paling penting ssbagai penyediaan
RTH skala kawasgn atau perkotaan. Hal ini diperkuat mga bahwa orientast
pembangunan perkotaan saat ini bergerak kearah vertikal, mengingat dari apa
vang sudah disampaikan pada latar belakang masalah di awal tadi teniang
permasshaban langka dan tinggmya harga lahan perkotaan menvebabkan
pambangunan lebih mencnkan niiain efisiensi ahan Terutams pada lahan-
lahan di pusat kota yang sudah tidak feasible lagi untuk dikembangkan secara
feneded.

Pendekatan strateg! int meneigah beberapa alternatif yang dapat diterapkan
dalam program konsolidasi lshan di kawssan perumghan dan permoukiman
kumuh perketaan. Beberapa konsep fentang penataan perumahan dan
permukiman melalui penerapan konsep kongolidast izhan menyebutkan
bahwa fisik bangunan dapat berupa vertikal {bertingkat 2 atau lebih) atau
beniuk bangunan yang bissa disebut Janded bouse atay rumah tidak bersusun

(makstmal 2 lantai). Schbagai bentuk penataan kawasan perumahan dan
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permukiman denpgan menjalankan prisnsip konsohdasi lahan vaitu sebagai
peningkatan efisienst lahan perkotaan maka model pembangunan fisik
perumahan yang paling memungkinkan adalah pembangunan veriikal
Sebagai bentok penatann kawasan yang akan dikongolidasikan melafui
penyedisan ruang terbuka hijan dan kelengkapan sarana dan prasarana maka
bentok bangunan vang wvertikal dibarapkan mampu meningkatkan efisiensi
lahan setelah dilakukan kopsolidasi.

Selain itu juga dimungkinkan uniuk membangun perumahan dengan tipe
meisonette atau bangunan dengan ketinggian maksimal 3-4 lantai sebagai
bentuk bangunan rumah sederhana bagi mereka penghuni asli yang tidak ingin
tinggal di rumah susun bertingkat hinggi Budaya penghuni vang tingesl pada
kawisdan yang dikonsolidasiken akan mensnpukan bentuk model Bangunan
vang akan mereka tempati nantinya pada lahan hasil konsolidasi. Sehingga
karakteristik fisik bangunan akan direncanakan bersama-sama dengan
perwakilan penduduk untuk menemukan mode! yang tepat bagi tempat tingpal
mereka setelzh dilakukan kongolidast lahan,

Selain itu djjelaskan juga mengenai beberapa pertimbangan poin sirategi
pencrapan konsep konsolidesi lahan melalui pembangunan kearah vertikal
(rumeh susum). Perlu menjadi perhatian bahwa beberpa hal yang menjadi
pertimbangan ketika lokast kawnsan obyek konsolidasi lshan diputuskas
untuk dikembangkan kearah vertikal, beberapa hal tersebut antarg lain

- Persetujuan mayorifas psaghum = dilakukan pengealian persepsi
masyarakat terhadap rencans pembangunan ramal susun;

- Lokasi obyek konsolidasi adalah kawasan strategis - terletak di pusat
kota, dekat dengan kawasan bisnis, memiiky nifail ekonomi tinggi;

- Kargkteristik tipologi lahan memadai;

- Kepadatan penduduk tinggi

{iniverygitas Dadonesia

Kajian Aspek..., Manda Machyus, Pascasarjana Ul, 2009



174

- Melakukan penghstungan Nilai Pembanding Proporsional pada fahan
yang dimiliki sebelum dilakukan konsolidasi dan lahan atau unit

sarusun ketika selesat dikonsolidasi,
Konsolidasi lnhan berkesinambungan (sustainable development)

Berikutnya adaiah pendekatan strategi Korsolidasi lahan berbasis lingkungan
atay yang disebut sebapar berkesinambungan. Artinva konscolidasi laban
dipabami sebagal upaya peningkatan kealitas lingkungan (seperti apa yang
menfadi esensi konsolidasi lahan pada peniabaran teori di atag). Schingga
pelaksanaan  konsolidasi lahan keomdian dilakukar dengan  komep
pendekatan pembangusan berkelanjutan. Dari tiap-ting pendekatan strategi
sebelumnys diformutasikan agar pelaksanaan konsolidasi lahan vang berbasis
swadaya masyarzkat dengan konteks kawasan afau perkotsan vang saling
terintegrasi dapat dikembangkan secara molti-use atau vertical sehingga
efisiensi lahan dan peremajaan kota dapat tersipta. Optbnalisasi lahan sntuk
menjadikan kawsan tersebut menjadi lebih produldif fuga harus diimbangi
denpan kualitas lingkungan dan sosial masvarakat (Sense of belonging) yang
baik dan terjags, sehinggs program ini dapat berumur paiang.

Berdasarkan - Imiemenias: dart UU no 2371997 tentsng  prinsip-prinsip
pengelolaan BDA mendefinisikan 3 konsep utama dalam pembangunan
berkelrnjutan, yaitu ; kondist SDA, kualitas lingkungan dan faktor demografi

Dar: penjabaran konsep-konsep pembangunan berkelanjutan yang dijelaskan
pada bab sebelumnya, dapat dipabami hahwa untuk mewujudkan pentngkatan
kuglitds gerkotadn secars menyelbul, pesscidpan kohsep porefiajgsn Harus
merata pada skala kawssan sera harus dapat termtegrasi dengsn kawasan
sekitarnya, Perhatian akan keberadaan kondisi alam dan lingkungan hidup
dari tiap-tisp kawasan harus menjadi periinbangan untuk meremajakan
kawasan tersebut, berikut dengan dampak yang akan ditimbulkan pada skals
vang lebih luas dalam timeframe yang panjang. Schingga penerapan
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pembangunan melalui konsep konsolidast Iahan perkotaan pada saat sekarang
dapat dirasakan manfaatnya hingga generasi yang akan datang.

Dalam kasus penelitian ini, kawasan permukiman kumuh yang memilik;
dampak lingkungan signifikan serta memperngaruhi keberlanjutan kota karena
menjadi beban pembangunan kota, maka perlunva sebush strategi
pembangunan berkelanjutan depgan peradigma jangka panjang  yang
dilakukan secara bertahap melalul komsolidasi lahan. sebagai . implementasi
konsep peremajaan kota Pemghaman konsep hngkungan hidup pada
lingkungan kawasan permukiman kumoh pero disosiabisasikan secama
mendalam Repada warga kota, Yang kemudian harug dapat disusun rencana
tindak implementasi pembangunan, peremajaan, ataupun pengembangan
kawasan permukiman yvang lebih memihak kondisi lingkungan hidup dalam
payung peraturan vang kuat serta rencana vaog jelas (RTRW dan Zoning
Regulaton).

Paradigma pengelolaan lingkungan yang berkelanjuian memiliki konsep vang
terdiri dari 3 komponea utama lingkungan hidup, yaitu ekonomi, sosial dan

sumberdaya alam.
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Gambar 5.6
Paradigma Pengelolaan Lingkungan yang Berkelanjuian
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BAB VI
PENUTUP

6.1 Kesimpulan

Dari wraian di atas mengenai konsep peremajaan kota (urban remewal) dapat

diambil kestmpulan bahwa usaha peremajaan kota pada hakekatnya menupakan

suatu usaha pengembangan perkotaan vang meliputi usaha peningkatan efektifitas,

efisiensi, dan produktifitas fungsi perkotaan. Dapat diambil beberapa poin penting

tentang tujuain atsu arahan peremajasn kota sebagst salali satu  proses

pengembangan kota. Adapun arahan-arahen tersebut meliputi beberapa usaha,

antara lain

Bahwa suatu peremajaan kota melalui konsolidast lahan barus merupakan
suate bagian vang terpadu dan konsisten dalam mewujudkan program
pembangunan vang telah digariskan di dalam Rencana Umum Pembangunan
Kota

Bahwa dengan meremajakan suato bagian wilayah kota melalui konsolidasi
lahan maka dapat ditingkatkan efisiensi dalam segi pola pembiayasn dan
sumber pendanaan, efektifitas dalam segi penggunaan lahan dan pemanfaatan
ruang perkotaan, dan produktifitas daJam segi fungsi lahan dan ntlai tanab
perkotaan

Bahwa melalut proses peremajasn kota dan konsolidasi lahan maka akan
meningkatkan kualitas kehidupan dari suatu bagian wilayah kota terutama
bagi svatu kawasan perumahan

Bahwa suatu proyek peremajaas kota harus di kembangkan sehingga tidak
akan mentmbulkan gangguan terhadap keseimbangan lingkungan baik secara
ekonomis, sosiclogis, psikologis maupun fistk bagl keseluruhan bagian
wilayah kota atau kawasan. Sebalikoya usaha peremajsan kotz melahui
konsolidasi lahan dapat dibarapkan akan dapat membantu meningkatkan

bagian wilayah kota lainnya
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» Bahwa peremapaan kota melalui konsolidasi Izhan harus diarabkan kepada
peningkatan intensitas penggunaan lahan di wilayah perkotaan secara efekif
dan efisien, fokus dalam penelitian ini adalah kawasan peramahan

» Bahwa dengan peremajaan kota melalni konsolidasi lahan, lingkungan fisik
bagian wilayah yang diremajakan tersebut harus mengalami peningkatan dari
segl keteraturan fisik (tata bangunan), tafa pergeraskan (aksesbilitas), dan dari
segi estetika lingkungannya.

Peremajaan bagian wilayah kofa atan kawasan juga barus memperhatikan
peremajaan pada fokus kawasan perumshan. Pecemajesn kote melaiui konsolidasi
lahan dalai kawasan perimahan mendasari aspek penting, vaiftu upaya untuk
meningkatkan kualhitas yang memadai untuk tempat tinggal masyarakat perkotaan.
Peningkatan kualitas perumahan dapat dilakukan dengan cara efektifitas dan
efisiensi pemanfaatan lahan vang di dalam bagian wilayah kawasan dengan
penerapan pembangunan rumahb susun melalul konsolidast lahan.

Selain itu, dapat dijelaskan juga bahwa konsolidasi lzhan perkotaan dapat
diindikan sebagai instrument penatsan ruang kawasan perkotasn yang efektif dan
efisien. Konsolidasi lahan dapat saling melengkapi dengan kebijakan pertanghan
vang diatur dalam rencana kawassn perkotaan. Peagaturan di bidang pertanshan
yang terdapat dalam rencana tidak sepenuhnva dapat ‘menyentub’ lahan yang
sudah dimiliki olgh individu sedangkan dalam pelaksanaan konsofidasi lahan hal
tersebut dapat dilakukan. Misalaya dalam mengontrol gejala peruasan kawasan
perkotaan ke pinggiran kota, konsolidasi lahan memiliki peran yang tak dapat
disbaikan oleh Pemerintah Daerzh. Penggunaan laban sebagal unsur pemanfaatan
ruang di kawasan perkotaan yang sesuai rencana tata ruang vang ditetapkan akan
herpengaruh besar terhadap nilai ekonomis lahan (barga tanah, sewa tanah, pajak)
untuk jangka waktu tertentu. Lingkungan siap bangun atau kawasan siap bangun
untuk perumahan, industr, perdagangan, tempat rekreasi, ruang terbuka hijau
akan mencipiakan perubahan atau pengarvh terhadap nilai ekonomis khususoya
harga lahan menjadi berbeda-beda.

Perubaban penggunaan laban sesuai dengan pemanfaatan ruang sebagal asset

ekonomi, sosial dan lingkungsn perlu besar-benar diperhitungkan agar tidak
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menjadi ajang spekulasi tanab yang tidak terkendali yang merugiken pemegang
hak atas tanah dan menyebabkan kesenjangan dan kecemburuan sosial, Untuk itu
upayva konsolidasi lahan sesuai dengan rencasa pemanfaatan ruang yang telah

ditetapkan perlu diinformasikan kepada masyarakat,

Kebutuban akan kegiatan penelitian dan pengembangan konsolidasi ini dirasakan
sudah semakin mendesak agar dapat menemukan altematif solusi dari berbagai
masalah yang ditemukan selama pelaksanaan konsolidesi Iahan dan sefelah
pelaksanaan konsolidasi lahan,

Sementara itu, pelaksanaan konsolidasi lahan di perkotaan secara teoritis
memberikan banyak manfaat kepada pemilik tanah, pemerintah daerah dan pihak
lain yang rerlibat didalamnya. Sehingga konsolrdasi laban merupakan instrumen
yaung tepat untuk mengatur peaggunaan lahan perkotaan. Berbagai manfaat vang
ditawarkan dalam konsolidasi lahan diharapkan menimbufkan ammo masyarakat
uniuk Derpartisipasi. Keuntungan vang dipercleb pun terus berlamjut sampai
setelah konsolidast selesal, salah satunya adalah hargs tanah vang dikonsolidasi
menjadi meniagkat karena semakin layaknya lokasi untuk pembangupan. Salah
saiu sagaran dalam konsolidasi Izhan imi adalsh terhadap kawagan kumuh
perkotaan sehingga dapat mengurangi derajat kekumuhannyz dan meningkatkan

pelayanan terhadap masyarakatnya sehingga dapat hidup lebih baik.
Review terhadap pelaksanaan konsep peremajaan yang pernal dilakukan :

- kritik vang paling klasik adalah kecenderungan untuk melakukan
penggusuran dengan merelokast penghuni lama jauh dari kota dan tempat

kega mereka (resefticment

~ terjadinya penggantian penghunmi (dsplfacemeni) akibat penghuni lama
tidak mampu menjangkau biaya sewa yang ditawarkan seielah

pembangunan selesai dilakukan

- kritik mengenai terjadinya proses gemfrification (lawan dan filiering
precess) dimana setelah penghuni lama dimulamkan kembali, teriadi

penggantisn penghuni dari kélas sosial yang lebils rendali Ke kelas sosial
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yang lebih tinggt sebapai akibat meningkatnya biaya hidup yang semakin
tidak tertanggung oleh penghuni asal

lahan perkotaan juga merupakan komoditi bisnis dalam sistem pasar
sehingga sering melibatkan peran swasta dalam pola keriasama Public
Private Parinership, namun swasta lebih sering dituduh sebagai pihak
yang menciptakan uneven developnrent (ketidakadilan hasil pembangunan)
bagi magyarakat berpendapat rendah.

Kelemahan-kelemahan konsep peremajaan lebih merupakan kelemahan
teknis daripada kelemahan konsepiual strategik. Tuntutan terhadap
koordinasi antar berbagai ipstansi terkait yang sampai sekaerang sulit
dilaksanakan, menjadi salah satu kelemahan teknis,

Beberapa keunggulan dari pelaksapaan kongolidast lahan dalam konteks

peremajaan perkotaan antara lain

.

redistribusi tanah perkotaan pada golongan berpenghasilan rendah, melalus
peremajaan pemertntah  sevara  strategik  mencoba  mengintervenst
kegagalan mekanisme pasar dalam penyediaan tfansh perkotaan vang
sering menjadi permasalahan permukiman kotz Dengan mendistribusikan
kembali kepada masyarakat miskin sctempat, misalnya roelalui teknik fond
readjustmend,  Melalul  peremajaan  masukag  bagi  pembangunan
permukiman telah menjadi accessible secara sah bagi masyarakat Kawasan
Kemayoran, sehinggs diharapkan dapat memungkinkan untuk masuknya
program-program untuk meningkatkan jumalah penyediaan rumah (shelter
supply), perbaikan lingkungan kumuh, dan mempertahankan jumiah stok

ramah (copserve existing housing sfocks).

Non-relokasi, peremajaan merupakan sebuah alat terpenting dalam proses
perencanaan, permgajaan dibarapksn juga mampu membuat pusat-pusat
perumbuhgz baru di dalam kota dan kepiatasi koniersial sekitarnya tetap
mampu memerankan fungsi campuran kegiatan formal dan infornal yang

vital dalam kegiatan pembangunan.
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- Kerangka pembangunan yang komprehensif, melalui program peremajsan
beberapa permasalahan dapat ditangani secara bertahap dengan melihat
tingkat kepentingannoys. Dengan demikian pemanfzatan lahan dan
penggunaan ruang dapat menjadi Jebih efisian, bangunan rumah, sarana
prasaranz dan fasilitas yang lebih layak dapat disedizkan, ruang-ruang
untuk kepentingan komersial dan kegiatan ckonomi lainnyapun dapat
dikembangkan.

Berdasarkan hasil temuan studi di lapangan, beberapa yang dapat menjads

pertimbangan dalam pecencanaan dan penerapan konsolidasi lahan antars lain -

1. Prinsip pertimbangan dan konsesus, pemilik tanah mempakan subiek dalam
konsolidasi lahan sehingga ada dua hal yang meniadi pertimbangan sntuk menjadi

konsensus dalam implementasi konsolidasi Jahan di Indonesia.

2. Prinsip kesesuatan dengan RTRW, implementasi konsolidasi lakan harus sesuai
dengan master plan  terutama  reneana  pemukiman, pembangunan  dan
pertumbuhan dactah perkotaan,

3. Prnsip administrast tanah, konsolidasy lahan harus dilakukan dengan teriib
administrasi, meliputi: pendataan fisik tanah, administrasi, aspek hukum sampai
kepada dikeluarkannya seriifikat, yang meripekan satu kesatuan dalam

manaiemen pertanahan.

4. Prinsip manfaat, melalui konsolidasi lzhan yang menikmati tidak hanya

pemerintalt akan tetapt fugs para peserta.

S. Prmsip partisipasi komunitas, melalui kongolidast lahan dilakukan pelibaian
peran serta masyarakat, sehingga merekas tidak  hanya sebagai  objek
pembangunan, tetapi juga sebagai agen.

Bank Tanah merupakan salab satu instrumen kebijakan agraria/ pertanahan agar
pengembangan wilayah melahni penerapan konsep konsolidasi lahan dapat
dilakiskan secarz terarali dan terpsdu. Bank Tansh dapat berfungsi sebagai
pengendall harga tanah dan berfungsi untuk berlangsungava subsidi silang

penyediaan tanah umuk rakyat kecil bisa dengan harga murah. Sehingza pada
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sagtnya panti ketika diperfukan lahan tersebut dapat digunakan sebagai lshan
urntuk tempat relokast sementara penghuni perinukiman kumuh yang menjalankan

program konsolidasi lahan.

Selain im dapat disimpulkan bshwa terdapat lima pendekatan strategi vang
dihasilkan dari analisis dan aspek-aspek strategis tersebut yang kemudian dapat
dijadikan pertimbangan bagl pelaksana program konsolidasi ini nantinya,
pendekatan strategt tersebut antara lain

1. Konsolidasi lahan berbasis swadaya atau partisipasi masparokat
Berdasarkan pertimbangan teoritis vang telah dilakokan, balwa salah satu esensi
dari penerapan konsep konsolidasi laban adalab perescanaan dan pelaksanaan
program didasarkan atas kesediaan masyarakat. Dijelaskan juga hahwa kesediaan
masyarakat yang menjadi salah satu persyaratan telah diamanatkan dalam
peraturan feksis Kepala BPN tentang Pelaksanaan Konsolidasi Lahan, vang
menyatakan tentang angka kesediaan peserta konsolidasi iaban sebesar 83% dan
keseluruhan warga yang menghuni kawasan yang akan dikonsolidasikan tersebut.

Kata kunct yang perie menjadi perhatian bersama adalah penggalangan aspirasi
masyarakat {entang keinginan dan rencang yang kemudian dapat tertuang di
dokumen rencana tindak (community action plan), sehingga pemerintah berada di
posist sebagai fasilitator dan regulator unfuk mewadald dari sisi hukumnya.
Karena apa yang dikemukakan di sfas menycbutkan bahwa salah satu esensi
keberhasilan praktek konsolidasi lahan di perkotaan adalah kegediaan masyarakat
pesghuni ity sendiri. Pemerintah dapat memberikan penyuluban dan rangsangan
kebijakan sebagai bentuk upaya atau strategl peremajaan kawasan kumuh
tersebut. Yang kemudian perlu menjadi cataian adalah perlunys perndampingan
dari sisi insentif (subsidi) dan disentif dari pelaksanaan praktek ini kepada
masyarakat peserta konsolidasi lahan

Kesediaan atau Jevel of accepianice ini menjadi aspek penting bagi pelaksansan
pencrapar konsep konsolidasi lahan, direna partisipasi masyarakat mutlak
diperfukan untuk menunjang suksesnya program ini. Selain itu dijelaskan juga

bahwa aspek strategis yang terkait dengan pelaksanaan Konsep ini adalah
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karakteristik sosial budaya masvarakatnyz Perlu dilakukan pendekatan sosial
pada tahapan perencanaan melalui sosialisasi dan penyuluhan program dengan
melihat karakteristik warga yang akan dikonsolidasikan, Sehingga pada saat
pelaksangan dan operasional keberlamjutan program ini dapat menumbuhkan
sense of belonging bagi warga penghuni terhadap kawasan yang dihasilkan

melalui penerapan konsep kongolidasi lahan di kawasan perkotaan.

Kegagalan proses peremajaan kota disebabkan karena pendekatan terlal bersifat
fisik, sehingga meskipun hasilnya secara fisik cukup berhasil, namun dari segi
non-fisiknya sering menimbulkan berbagai permasalzhan seperti timbulnya
kesenjangan sosial dan budays, kurang terlaksananya program terscbul secara
berkelanjutan. Hal ini terjadi karenz masyarakat yang terkena atau roenjalant
proses peremaisan fersebut tidak dilibatkan dan ditkutsertakan sebagai subiek

dalam proses peremajaan, melainkan hanya sebapai objek peremajaan.
2. Konsolidasi tahan herbasis kaowasan pada konteks perkotaar

Selain itu penerapan konsep konsolidast lahan bharus wmemnlikl keterpaduan
program yang terintegrasi dengun konsep pengembangan kota secara kesshuruhan.
Sebagai upaya peremajsan kota yang menyeluruh, maka konsep ini dipaham:
sebagal konsep vang terdiri dari tahapan-tahapan pelaksanaan peremajean pada
kawasan-kawasan yang telah ditetapkan secara berkesinambungan, Jadi penerapan
konsep konsolidast Izhan bukan hanva berfungsi wntuk meremajakan bagian
tertentu  darf satu kawasan saja, tetapi tahapan yang terintegrasi uniuk
meremajakan kawasan lain darl bagian keseluruban kota ite. Sehingga penerapan
konsep kossolidasi laban menjagi suatu bagian penerapan konsep vang saling
berpengaruh terhadap perkembangan dan peningkatan vitalitas dari bagian-bagian

iain kota secara keseluruban.
3. Konsolidasi lakan berbasis multi-use

Pendekatan konsolidasi lahan berbasis multi-use merupakan satu pendekatan yang
disampaikan di atas bahwa untuk mewujudkan efisiensi nilai lahan pada lokasi
kawasan kumuh yang terletak di pusat kota {memiliki nilai ckonomi prospektif

tinggi). Maka pendekatan yang dipakai adalah penanganan peremajaan kawasan
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permukiman kumuh yang dikonsolidasikan kemudian dengan kawasan yang
bersifat multi-use Artinya kawasan hasil konsolidasi nantinya tidak hanya
berfungsi sebagai peruntukan perumahann saja, tetapi dilengkapi dengan sarana
prasana penunjang aktivitas kota yang saling terintegrasi dengan konteks

perkotaan secara menyeluruh,
4. Konsolidasi lahan berorientust pembongunan vertikal

Mengingat efisiensi Izhan perkotaan, salah satu pendekatan strategi yang dapat
ditempuh adalah pendekatan konsolidasi lahan secara vertikal, Seperti apa vang
telah dihasilkan di pembahasan analisis di atas, bahwa sspek stratepis perencanaan
figsik bangunan dapat ditempuh melalui pembangunan perumaban secara vertikal
Hal i scjalan dengan pendekatan berbasis muoiti use di atas. Artinya setelah
perencanaan kawasan hasil konsolidast terbentuk, kawasan {ersebut menpakan
kawasan multi use dengan peruntukan perumabannya dibangun secara vertikal.
Kemudian lshan sisa {residual lend) hasil konstribusi para peserta konsolidasi
dapat dikembangkan menjadi sarana-sara penunjang kawasan atau yaog paling
penting sebagat penyediaan RTH skala kawasan atau perkotaan. Hal ipi diperkuat
juga bahwa orientasi pembangunan perkotaan saat ini bergerak kearah vertikal,
mengingat dari apa vang sudah disampaikan pada latar belakang masalah di awal
tadi tentang permasalahan langka dan tingginya hargs laban  perkotaan
menyebabkan pembangunan lebils menenkada nilain efisienst lahan. Terutama pada
lahan-fahan di pusat kota vang sudsh tidak feasible lagi untuk dikembangkan
secara fanded.

$. Konsolidasi lnkan berkesingmbungan (susisinable development)
Pendekatan sirategi konsolidasi lahan berbasis lngkungan atay yang disebut
sebagai berkesinambiungan ini merupskan wujud Keterkaitan antar pendekatan
strategi vang sudah dijelaskan sebelumnva. Artinya konsolidasi lahan dipahami
sebagai upaya peningkatan kualitas lingkungan (seperti apa yang menjadi esensi
konsolidasi lahan pada penjabaran teori di atas). Schingga pelaksanaan
konsolidasi zban kemupdian dilakukan dengan konsep pendekatan pembanguman
berkelanjutan, Dari tiap-tiap pendekatan strategl sebelumnya diformuiasikan agar
pelaksanaan konsolidasi lshen yang berbasis swadaya masyarakat dengan konteks
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kawasan atau perkotaan yang galing terintegrasi dapat dikembangkan secara
multi-use atau vertical sehingga efisiensi lahan dan peremajaan kota dapat
tercipta. Optimalisasi lahao unfuk menjadikan kawasan tersebut menjadi lebih
produktif juga harus dilmbangi dengan kualitas lingkungan dan sosial masyarakat
(sense of belonging) yang batk dan terjags, sehingga program ini dapat berumur
panang.

6.2 Saran

Dari hast] analisis dapat disimpalken bahwa konsolidast lahan diadakan unfuk
menata kembali penguasaan-dan penggunaan tanah sehingga menjadi teratur batk
bentuk mavpun letakoya. Berbagal kendala dan permasalahan vang ditermui dalam
pengiitian ini menghasilkan beberapa saran vang dapat diberikan terkait dengan
peiaksanasii konsep Imi &i lapangan, schingea fprogram ini depdt diterspkan
deagan optimal. Permasalaban-permasalahan sirategis seperti permasatahan
hukum dan legalitas, penataan ruang, partisipasi masyarakat, pola kemitraan dan
lainnya menjadi aspek strategis vang menjadi kajian dalam penelitian isi telah
dijelaskan dalam bab sebejumnya. 3Schinggs tujuan penslitian ini untuk
menemukenah aspek-aspek stratepis dalam pelaksanaan konssolidasi lahan dalam

konteks urban rengwal sudah dapat terjawab.

Berdasarkan pemabaman terbadap permasalghan dan kajtan dari aspek strategis
tersebut dalam pelaksanaan konsolidast lahan yang dihssilkan dari pepelitian ini,
maka dapat direkomendasikan beberapa sarari bagi pelaku pelaksanaan
konsolidasi Iahan (Pemerintah, Swasta, dan Masvarakat) antars fain :

- Pemerintah sebagat regulator periu menata kembali tata peraturan yang
terkait datam pelaksanaan konsolidasi lahan. regulation reform terhadap
payung hukum yang seiama ini ada, melalui revist peraturan terkait dan
menyusun rancangan sfuran yang dibutuhkan untuk menerapkan konsep
konsolidast izhan schagai bagian dari peremataan kota;

- Pemerintah dan Swasta sebagal pelaku pembangunan perlu memehami

bahwa penanganan kawasan permmkiman lumuoh tidak sebatas banya
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pembangunan fisik, relokasi dan peremajaan. Tetapi periu diidentifikasi
lebih dalam jagi untuk mengetahui karakter sosial lingkungan tersebut
yang kemudian barv merumuskan sasaran  program dan  strateg
peningkatan kualitasnya;

Pemerintah  juga perlu  menindeklamjuti  program  pemberdayaan
masyarakat sebagal program prioritas vang hamus lebikhk  dahulu
dilaksanakan untuk meningkatkan kualitas lingkungan permukiman
kumnuh di perkotaan sebagai upays dari pembangunan komponen sosial;
Pemerintah perlu mendahului dengan proses sosialisasi yang menveluruh
terhadap masyarakat yang juga berperan sebagai pelaku pelaksanaan
konsolidasi lahan agar propram ini dapat berjalan sesuai dengan harapan;
Peran akiif masyarakat melalui kerjasama kepada pihak pemerintzh
sebagai fasilitator haros dapat diterapkan mulat dari tahap perencanaan,
pelaksanaan, hingga tahap pengawasan dan pelestarian lingkungan
permukiman tersebut. Schingga program dan strategl vang diterapkan
dapat berkelanjutan,

6.3 Usunlan Studi Lanjut

Beberapa usulan studi lanjutan yang dapat direkomendasikan berdasarkan saran

yang dihasilkan dari penelitian int dapat disebutkan sntara lain -

Penyusunan pedoman teknis dan modul penecrapan kegratan konsolidasi
lahan di kawasan perumaban dan permukiman perkotaan scbagai bentuk
pavung hukum dalam unplementasi konsolidsi lahan;

Metode meknis pelaksanaan konsolidasi lahan dilihat dari aspek sosial dan
kebudayaan masyarakat sebagai bentuk penerapan pasrtisipasi masyarakat
(konsep konsolidasi 1ahan swadaya);

Studi penerapan skema-skema konsolidasi berdasarkan pendekatan strategi
yang sudah dihasilkan (berbasis kawasan, berbasis swadsya masyarakat,
berbasis multi-use dan kongolidasi lahan bagi pembangunan perumahan

secara vertikal).
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LEMBAR WAWANCARA

KAJIAN STRATEGI KONSOLIDASI LAHAN SEBAGAI
IMPLEMENTASI KONSEP URBAN RENEWAL DI DKI JAKARTA

»  Wawancara ini disusun guna mengumpuikan data dan informast tertulis dalam
rangka menunjang penelitizn tugas akhir S-2/Thesis pada Progeam Pascasariana
Kajian Pengembangan Perkotaan Universitas Indonesia.

¥ Wawancara int scbagal baban guoa mengelahs karakteristie dan strategi
Konsolidasi Labun scbagai implementasi konsep Urban Renewal! t

»  Selurch jawaban wawancara mi tetap akan dijaga kerahasinanmva dan hanva
untuk tguan akademis serta tidak unfuk tejuan lain,

¥ Adas kescdigan dan keojnjuran vang Bapal/Ibw/Sdr berikan untuk menjawab
selornh pertanvaan ini, sava meagucapkan tenima kasth dan penghargaan vang
sctimggi-tingginya.

Petunjuk Umam

1. Wawancars inl ditgjukan untuk kepentingan akademik, oleh karena it hasil dari wawancara ini akan
dijaga keasiizn dan kerahasiaannya.

2 Surveyor mempunym kebebasan dalam bagaimana cara reenanyakan substansi pertanyzan yang
tolah disediakan, yang terpenting adalash informasi yang dibutubkan dapat terpemubi dengan
pertanyan-pertanyaan tersebut.

3. Apabila diternukan fenomena atau temnan baru yang tidak tercantim dalam substanst perlanyaan
maka surveyor akan mencatatnya. dalam kertas tersendisi.

Atas perhatian, waktu, dan kerjasamanya kami ucapkan terima kasih

Hormat Kami,
1
HANDA MACHTUS, 87
"PM : DIOSIRION0 ) ) _
Alamat : Fi. Bawal 1Y no : 3 Rawamasngun Jakarta Timor 13236
Talepon + {482} 1§ 1814 BZ7, {0Z1) 21893096 atau {021) 4754115
emzil + mandamactrus@omail.con
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" Pendaluluan l;

Pendekatan awal yang dilokukan dalam penclitian ini adalah meldknkan kajion tentong
konsep peremajaon kota furbast renewal) sebagai salaht satu aplikasi dari strotegi pengembangan
kota, yang juga merupokan solah salu strategi dalom pengembangan dan penaiaan perumahan df
krwasan perkotaar. Penelition ird akan mencoba menghka)i tentang strateg! pola konsolidasi lahan
bagi penataaw perumoahon dan permukimon di kewaran perkotaan sebagai salah sa solusi
alternatif permasalahun penyediaan perumahan davi proses pengembangan koia melafui model
intensifikast lahan (pemanfaaran lahan secars efisien). Lotar belakang mosaloh yoang dilihot
peneliti yebagai urgensi dari penglitian ini berawal dari permasciahon lahan perkotean yang
semakin terbatas, longka dan mohal (sisi pasokan} dengan kepadatan pendiduk perketaan vang
tinggd, di satu sisi {sisi permintaoy} kebutnhan akan perusahan yang semakin meningkat dori
penduduk perkotoon (Mhususnya masyarakat menengah bawah) sehingga muncyl permasalahan
terhadap subinye okses masvarckat uprek memermhi Rbutnhanwmya akon rempat tinggel,
Ketidahteraturan doan penyimpangen perggunaas reng perkotaan yang diakibatkan mosyarakat
keias bawah yong mevempafi ruang-rugng fersebus sebagal fempat tinggal mereka hingga
muncuinya pernndiman faumih yang jelas ahon mengakibatian ferjadinya degradasi linglamgan
perkotacs (kesedican sarans prasarana dan rugmg ferbuks hifon yang terbatas) yong dapat
menyehabiar kota menjodi tidak herkelonfutar f{sustain). Hal ini yang mendorong pereliti yntuk
mengkafl sivategt koksolldast Iuhan sebagal solusi aliernatlf don solah satu benitk penerapan
konsep peremajaan kawasan perkotaon {(intensifikasi lghan), khususkya pewalaan ruong bagi
perumuakian dan permukinem.

Meztode vany diambil adaloh meigiyi- penderaton metode fualitarif Peselitian Inl akan
menganalisis strategi yang ada tenfang pola konsofidasi lohan, yang kemudian dalarm penelitian ini
depba digali longah-langkah strafegis dan poin-pein strategi implengiiasi pola konsolidasi lahan
bagl penatgan peivumahan dan permukiman di kawasas perkotaan. Penelachan konsep sirateg]
akan dibangnn dari konstruksi tegri fentang peremajaan perkotaom [urbam renewgl), pola
penyediaar lokan, dun konsep pola konsolidast lohan bagi penntaan perumakan peraukiman o
kawasan perkotaan. Peneliti okan menelusuri siralegi lentang pola konsolidasi lakan melalui
metode depth-interview kepade surasumber key Informem dan rargsumber-narasumber Iiin
{pasposive samping yong terkait dengan penerapan siratesd ini, penelachar: referensi studi kasus
terhedap penerapan Ronsep konsolidasi lnhan yang pernah dilakukan, dan pare pokar perkitogs.
Analisis yang dilalulan melalii metode expert system sebogel bemtuk knowledge avquistion
terhadap hasil observest don wawancara ferhadap rerasumber yang kemudian dapet dihasilkan
- aspek-cspek siraiegis terhadop kwasarn potensial yang depat dilakukan sirategi konsofidast Iahan
bagi penataon perumahian dan permukimen & kawasan perkoioan {(stafe of the ard).

Hasil yang dikarapkan dari penelition ini adolah berupa poin-poin sirategis dari poks
konsolidast lohan yang ditergpkan bagi penatoan perumahon dan pernukiman df kawasan
perrotaan sebagai periimbangan dalem pengambiln keputusan. Penelitian ini dikarapkan dapat
menjadi masukan wrtuk perumusan kebijokan bagi pihek-pikak yang terkait dengon pengembangan
| perumehan dan. perkotaan, terutoma daiah hal peningkatoy kualitas perumaobuan dan permkiman
di lawasan perkotaan.

Hormat kasmni,

Manda Machvys, ST
0706193050
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Narasumber : ||

I. DATA RESPONDEN

1.
2.

Nama
Alamat

1. PENDEKATAN KONSEP PEREMAJAAN KOTA (URBAN RENEWAL) DAN
KONSEP KONSOLIDASI LAHAN PERKOTAAN

{pertanyaan umum)

1

3

Bagaimana pandangan anda mengenai konsep urban renewal?

Bapaimana pandangan anda mengenai konsolidasi lahan perkotaan?

Bagaimana pandangan anda tenitang mengenai penerapan konsolidasi [ahan di kawasan
perkotaan? Bapaimana jika diterapkan dalam maksud penataan kawasan perumahan dan
permukiman di DKI Jakarta? Potensi dan kendala yang ada?

Bagaimana pengalaman penerapan konsep konsolidasi lahan perkotaan yang telah
dilakukan? Dimana yang berhasil? Dimana yang gagal?

Apakah aspek-aspek yang paling utama dalam mendulkung keberhasilan program
konsolidasi lahan perkotaan? Apa saja hal-hal yang paling prinsip?

Apakah kendala utama dan permasalahan mendasar vang menghambat program konsolidasi
lahan perkotaan? Apakah penyebabnya?

III. ASPEK-ASPEK STRATEGIS PELAKSANAAN KONSEP KONSOLIDASI

LAHAN PERKOTAAN
(pertanyaan khusus)

—> Bagaimana penerapan konsep konsolidasi lahan perkotaan jika dilihat dari aspek-
aspek sebagai berikut?

Hukum dan Peraturan Terkait : payung hukum, status hukum atas lahan, dll

Lahan dan Penataan Ruang : karakteristik lahan yang seperti apa yang berpotensi untuk
diterapkan konsep konsolidasi lahan? (tipologi kawasan kumuh slum dan squatter), kriteria
teknis lahan atau kntena permukiman kumuh, prosedur dan persyaratan, proses transfer
lahan

Perencanaan Fisik Perumahan dan Infrastrulitur @ vertical housing  atau landed
housing? konsep penyediaan infrastrukturnya(aksesbilitas, drainase, persampahan)

Sasial Ekonomi Masyarakat :
a. Budaya masyarakat
b. Penjanngan aspirasi masyarakat
c. Program pemberdayaan masyarakat

Pola Pembiayaan, Kelembagaan dan Kepstraan : sumber pendanaan, pengaturan
kewcnangan kelembagaan antar instansi, pola kemitraan (public, private, partnership)

Lingkungan : konscp lingkungan berkclanjutan
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PREFERENSI STRATEGI KONSEP KONSOLIDASI LAHAN
PERKOTAAN

Bagaimana tanggapan, pendapat, dan saran anda terhadap strategt konsolidasi lahan
perkodaan yang sudah ada?

Bagaiman konsep ideal penerapan konsep konsolidagi lahan perkotaan? Bagaimana
proses pelaksanaannys?

Apa saja langkah-langkal: strategis yang perlu ditempuh uetuk mendukung program
konsglidasi lzhan perkotaan? A

Upaya apa saja yang dapat meningkatkan peran serta Pemerimah, Swasta dan
masyarakat dalam pencapaian target program konsolidasi lahan perkotaan?

~-Rekian dan Terima Kasih----
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Keode responden ©
Hari / tanggal :
Keterangan :
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PROGRAM PASUCASARJANA KAJIAN PENGEMBANGAN PERKOTAAN
UNIVERSITAS INDONESIA
JAKARTA
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LEMBAR WAWANCARA

KAJIAN STRATEGI KONSOLIDAST LAHAN SEBAGAIL
IMPLEMENTASI KONSEP URBAN RENEWAL DI DKI JAKARTA

Zoe

%

Wawancara ind disusun gonz mengumpultkan data dan informasi terhslis dalam

rangka menunjang penelitian 1ugas akhir S-2/Thesis pada Program Pascasacfana

Kajian Pengembangan Perkotaan Universitas Indonesia.

¥ Wawancara ini sebagai bshan guna mengetahul karakieristik dan strateg
Konsolidasi Lahan sebagas implementasi konsep Urdan Renewad

»  Selurub jawaban svawancarz ini tetap akan dijsga kerahasiaannya dan hanya
untuk tujuan akademis serta tidek entuk tjoar Jain.

»  Atas kesedinan dan kefujuran yang Bapak/lbu/Sdr berikan untuk memjawab

selurub pertanyaan ini, says mengucapkan terima kasih dan penghargean yang
selinggi-tinggimya.

—— o
o ol

Petunjuk Umum

1. Wawancara ini ditwdukan unluk kepentingan akademik, oleh karena ilv hasil darl wawancarg ini akan
dijaga keaslian dan kerahasiaannya,

2. Surveyor mempunyai kebsbasan dalam bagaimana cara menanyakan substansi pertanyaan yong

telah disediskan, yanp terpenting adalahy informasi yang dibutuhkan dapat terpenuhi dengan
pertanyan-pertanyaan tersebut.

3. Apabila ditermukan fenomena atau fenuan bare vang tidak tercantinn dalam subsiansi perfanyaan
maks surveyor akan mencatatnya dalam kertay tersendini.

Adas perhatian, waktu, dan ketjasamanya kaini ucapkan terima kasih.

Hormat Kami,

MANDA MACHYUS, ST

NPM ¢ 706103058

Alamat : J1. Bawal II oo @ 3 Rawamsngem Jakarta Timuye 13220

Talepon : {462} Blé 1834 @27, (021} 81848096 atau (021} 4750113 ';
email : mandanachyusdgmail . com

i#
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l! Pandahulusan ]]

Pendekatan awal yang dilakvkaen dalam penelitian ini adoinh melakukan kajian tentong
konsep peremajacn kola {arban renewal} sebagai solah satu aplikasi dari strauegi pengembangan
kota, yang juga merupakan selah saty strategl dalam pengembangan dan penaiaan perwonahan di
kerwasan perkoiaen. Penelitian ini akan mencoba mengkaii tentang strategi pola konsolidast lahan
bagi penataan perymahan dan permukiman di kawasan perkotoan sebagui salah saiu solusi
alternciif permasalehon penyediaan perumohan dari proses pengembangen kota melolui modei
intensifikasi lahan {(pemonfaatan Iohoan secora efisien). Latar belakang masalah yang dilihot
peneliti sebagai wrgensi dari penelitian ini berawal dari permasalahan lahan perkotean yang
gemakin ferbatas, fangka don mahal (isi pasokan) dengan kepadaton penduduk perkotean yong
tinggri, i satu $isi (sisi perminiaun) kebutuhan akan perwnohan yang senakin meninghkat dori
perdudik perkolaan (Khususnyn wosyarakat smienengah bawoiy sehingga muncul permasalahan
terheddap  sulitnye okses masyaroket untuk memenufi kobutuhannye akan  tempat  tinggd,
Ketldukteraturan dan penyimpangen penggunagn ruang perkotoan yang diakibothan masyarakat
kelas bawah yamg menempati rucngorvang fersehut sebagai tempat lingoo! mereka hingga
wunculnya permukiman Kupd vang jelus eken mengokibatkan lferfadinye degradast lingkungan
perkotaan (kesediaon sarana prasarana don yuang ievbuka hijau yang terbaias) yang dopat
nrenyehabkan hota menjadi tidalk berkelmfutan (sustain). Hal ini yang mendorong pengliti untuk
mengkaji Strategi konsalidasi fehem sebagai solusi alternatif don salah sotu bentuk penzrapan
konsep pertmajaan kawasan perkoloan (miensifikasi fahan), khusustiya penataan ruang bagi
perumatian dan permykimen.

etode yong diambil adalah melolut pendekoton metode kualitatif. Penelition i ckan
wmengonalisis straiegi yang ada tentang pota konsolidasi latum, yang kennedian dalam penelitian ni
dicoba digall langeh-tatughah strategis dem poin-pein strategt implementasi pola konsolidasi lahan
bagi penaraan perumahon dan perpruikiman di kawasan perkotoen. Penelaohan konsep strategi
akan ditomgun darl konstroksi teori tentang peremajaan perkotaan (wban renewal), puola
penyediaun fahan, day kensep pola komsolidasi lahan bagi penatoan perwmahan permukimen di
kenvasan perkotaan. Peneliti akan wenelisuri strofegi testeng pola konsolidasi lahay pelaln
mutode  depth-interview kepoda porasamber key inforsian don nergswaber-nargsumber lain
{purposive sampmg) yang ferkait dengan penerapp: strategl ini, penelaghan referensi studf kasus
terhaday penerapan konsep konsolidasi lakan yang pernal dilekvkan, dan pora pakar perkotaan.
Analisiy yomg dilakukene welalui metode expert gystem sebagal bennuk knowledge ocquistion
terhadap hasil observasi dait wenvancare terhadap revasumiber yange kemudion dapat dikasitban
aspek-aspek sirotegis terhadap kenvason polensial yang dapat dilakadien strategi konsolidast lahan
bagi penarean peramahon dan perpkinan di kenvasan perkotaan {state of the arg,

FHasit yang dikarapken dari penslitien ini adalah berupa poin-poin strafegis dari polo
konsolidasi lahan yang diterapkan bagl pencivan permnghon dan permnufimon di kawasan
perkoiaun sebagai perilimbangan dulam pengambilan kepuusan, Penelltian inl diharapkon depat
mrenjadi moswkan wituk perunisan kebijokan bagi pihek-pthak yang ferkait dengan pengeabangan
perumalias dem parkotagn, terwtama dolah hal peningkatan kuatitos perumahan dan permukimars
d¥ kavwasear porkotaan.

Hormat kami,

Manda Macliyys, 8T
#706193040
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H Haragumber : Ii

I. DATA RESPONDEN

P Bk DD e

Mama

Ingtansi

Jabatan Struktursl
Alamat

1. PENDEKATAN KONSEP PEREMAJAAN KOTA {URBAN RENEWAL) DAN
RONSEP KONSOLIDASI LAHAN PERKOTAAN

(perianyaan umumj

1
2

3

Bagaimana preferensi anda mengenai pengertian konsep konsolidasi lahan Perkotaan?
Bagaimana karakteristik umum gambaran kondisi perumahan dan permuokiman kumuh di
DKI Jakarta?

Berapa luasannya? pola persebaran? kondisi sarans pragarananya? status hukumnya?
Bagaimaaa pandangan anda fentang mengenal penerapan konsolidasi lahan di kawasan
perkotaan? Bagaimana jika diterapkan dalam maksud peoataan kawasan perumaban dan
permukiman oi DK lakarta? Potensi dan kendala yang ada?

Bagaimana pengalaman penerapan konsep konsolidasi tshan perkotaan yang teleh
dilakukan? Dimana yang berhasil? Dimana yang gagal?

Apakah aspek-aspek yang paling utama dalam mendukung  keberbasilan program
konsolidasi {aban perkotaan? Apa saja hal-hal yang paling prinsip?

Apakah kendala utama yang menghambat propgram konsolidasi lahan perkotaan? Apakah
penyebabnya?

I ASPEK-ASPEK STRATEGIS PELAKSANAAN KONSEP KONSOLIDASI
LAHAN PERKOTAAN

{pertaryman khusus)

<> Bagaimana penerapan konsep konsolidasi lnhan perkotaan jika dilibat dari aspek-
aspek sehagai berikut?

Hukunt dane Peratiean Terkuait :

1. bagaimana keheradaan payung hukum yang sudah ada?

2. mengatur ientang substans 2pa payung hukum tersehut?

3. apa saia kelemahannya?

4, bagaimana postsi tentang status bukum dart pemilik lahan yang skan dikonsolidasikan?
5 dll.

Lalian dan Penataan Ruang :

1. karakteristik Jahan yang seperti apa yang berpotensi untuk  diterapkan  konsep
konsolidasi lahan? (tipologi kawasan kumuh s/un dan squatier)

2. Apakab ada kriteria {eknis Iahan atau kriteria permukiman lamuh yang berpotensi untuk
dapat melakukan program koasolidast lahan perkotaan?

3. Kawasan mama sajs yeng termasuk dalam kawasan kumub legal (kampung) di DKI
Iakarta? apakah potensial untuk dilakukan konsolidasi lahan?
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IV,

4. Bagaimana proses transfer lahan dan status kepemilikan yang tefab ada sudah sesua
dengan kepentingan dan kebuluhan farget group penghuninya? Aps keuntungan dan
kendalanya?

5. dil..

Perencanaan Fisik Perwnnfan dan infrastrukiur :

|. Bagaimana konsep pembangunan fisik  perumahan pada  lahan yang  aken
dikousolidasikan? vertical housing atau landed housing?

2. Bagaimana konsep penyediaan infrastrukiurnya? (akseshilitas, drainase, persampahan)

3. di...

Soxial Ekowomi Masyarakot :

1. koudisi sosial ekonomi masyarakat yang bagaimana yang berpotensi untuk ditakukan
program konsolidasi lalan? dilihat dari aspek :
a. status sosial
b, fama tinggal
©. asal penghun
d, status ekonomi {mata pencaharian, pendapatan rala-rafa)

2. Bagaimana pola penjaringan aspirasi masyarakat dalam proses rescana penerapan
konsep konscidas: aban?

Pola Pembigyaan, Relembagaan dan Kemifraagn :

L. bagaimana konsep sumber pendanaan pelaksanaan konsep konselidasi lahan?

2. bagaimana pengaturan kewenangan kelembagaan antar instansi dalam melaksanakan
konsep konsohidasi [ahan?

3. bagaimana pola kemitraan yang dapat dibentuk  dalaen melaksanakan konsep
konsolidasi lahan?

Lingkangan :
1. bagaimana kousep pola keseimbangan lingkungau sctelah dilakukan konsolidasi laban?

PREFERENSI STRATEGI PENGEMBANGAN KAWASAN
PERUMAHBHAN

Apakah strategi yeeg telah ada dikembanghkan sudah sesual dengan rencana dan
implementasi program konsolidasi lahan perkotaan? Hal-hal apa saja yang mendukung
dan menghambat? Hal-hial apa saja vang menyimpang?

Bagaimana tanggapan, pedapat, dan saran anda ferhadap strategl kousolidasi lahan
perkotaan yang sudab ada?

Bugaiman konsep ideal penerapan konsep konsolidasi kahan perkotaen?

Apa saja langkah-langkah strategis yang periu ditempuh untuk mendukeng program
keongelidasi lahan perkotaan?

Upaya apa saja yang dapat meningkatkan peran serta Pemerintah, Swasta dan
masyarakat dalam pencapaian target program konsclidast fahan perkotaan?

——Sekian dan Terima Kasiheww
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LEMBAR JAWABAN DAN CATATAN PENTING HASIL WAWANCARA

Kode responden :
Hari/ tanggal :
Keterangan :
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Narasomber

Nama : Setyo 8§, Moersidik (kode : P.1)
Instansi : Pakar Lingkungan Ul

Alamat : Kampus Universitay Indonesia

Hari/Tanggal

Jumat, 26 Juni 2009

Transkrip Wawancara :

Konsep Peremajaan Kota {Urban Repewal)

1.

Peremajasn kota adalah salah satu bentul untuk mewujudkon kota yang
berkelanjutan;

Konsep ini merupakan konsep yang menitikberatkan pada aspek lingkuongan,
sosial dan ekonomi

Peremajaan kota sebapal upaya penataan perumahan dan permukiman juga harns
melibat aspek-aspek tersebut diatas-

Konsep Konsolidasi Lahan
4. konsotidasi lahan moerupakan salah satu bentuk penanpanan permukiman kumuh

melalui penataan kawasan perkotaan yang mengalami degradasi lingkungan baik
secara fisik mmavpun fungsinya,

kualitas lingkungan yang sebelumnya berada dalam kondisi ‘burk diharapkan
dapat meninpkat setelsh dilakuksn konsolidasi lahan sebagaibentuk penataan
kawasan dan lingkungan sekitarnya.

Aspek Lingkungan
6. Penyediaan sarana dan prasarana diperhitungkan sesuai dengan kapasitas daya

dukung sumber daya lingkungan yang ada.

penyediaan ruang terbuka hijay barus mendapat porsi yang tepat dalam
menerapkan konsep konsolidasi lahan pada kawasan permukiman kumuh yang
akan ditata

Lingkungan vang fercipta scielah pelaksanaan konsep konsolidasi harus
berorientasi ke depan, sehingga tercipta lingkungan yang berkesinambungan
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(Sustainable development). Selain aspek Fngkungan, periu diperhatikan juga
kescimbangan aspek lain seperti ekonomi dan sosial masyarakatnya untuk
memmjang mewuiudkan konsep pembangunan berkelamjutan,

Aspek Kelembagaan
8. Kelembagaan disini meropakan kekuatan sosial masyarakat itu sendiri.
10. Terdapat konsep konsolidasi swadaya, setelah it perperintah baru masuk untuk
memfasilitasi,
11.selain itu perlu dipikirkan bentuk mavpun pola kegjasama vang mengatur
kewenangan antara pemerintah dengan pibak swasta melalui konsep Public-
Privote Partnership

Aspek Tnfrastruktar
12. infrastrukiur disini adalah penyediaan sarana dan prasarana yang sebelumnya
belum tersedia yang kemudian disediakan melalol penataan kawasan (konsolidass
lahan) dengan penyediaan akses, jalan, sarana wmum, ruang ferpka hijau dan lain-
lain;
13, Perlu ditelisik lebih dahulu karakter masyarskat di kawasan perumaban fersebat
dalam menggunakan sarana prasana yang ada berdasarkan tingkat kebutuhan dan

keinginan masyarakat;

Aspek Sosial
14. Aspek sosial yang berpengaruh disini adalah kepentingan yang bersangkutan pada
lahan yang akan dikomsolidasikan, apakah mereka ingin alau tdak lahannys
dikonsolidasikan?
15. Jika konsolidasi dilakukao unfuk kepentiogan umum, maka kons¢p yang tepat
adadah land clearing;
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Narasumber

Nama : Yavat Suprisina (kode; P3)
Ingtanst © ...

Alamat : Kampus ITB

Hari/Tanggal
Jumat, 26 Juni 2609

Transkrip Wawancars @

Konsep Pererajoan Kota (Urbonr Renewal) dan Konsolidasi Lokan

1. Penclusuran latar belakang dilakukannya konsep konsolidasi lahan berawal ketika
terjadi keserarawutan beniuk petkotaan yang melanda beberapa kawasan di
Amerika akibat resesi ekonomi dan kopdisi sosial masyargkat perkotaan yang
buruk

2. Munculnya konsep ini sebagai bentuk upaya peremajaan kota deangan menata dan
membangun kembali kawasan perumahan dan permukiman perkotzan melalui

. pendekatan teknokatis

3. Peremalaan kota yang dilakukan pada saat itu sering disesali oleh banyak pihak
saat ini karena menvebabkan timbulnya masalah sosial seperti kemiskinan
perkotaan yang semakin alogt, gelandangan dan kriminalitas. Menyadari kesalahan
yang dilakvkan masa {alu, pada awal tahun 1990-an kota-kota di Amerika Serikat
iebih banyak melibatkan masyarakat miskin dalam pembangunan perkotaannya
dan fidak lagi menggusur mereka untuk menghilanghkan kemiskinan di perkotaan,

Aspek Lingkungan dan Sosial Masyarakat

4. Paling sedikit saya menemukan doa masvarekat miskin di Jakarta yang
melakukan skiivifas hijau uniuk mepingkatkan kualitas lingkungan semban
menciptakan lapangan pekerjaan bagi masyarakat miskin. Seperfi dapat ditemni di
Indonesia’s Urban Stodies, masyarakat di Penjaringan, Jakarta Utara dan
masyarakat kampung Toplang di Jakarta Barat mercka mengelola sampak untuk
dijadikan kompos dan memilah sampah nonorganik votuk dijnad,

5. Aktivitas hijau di Penjaringan, Jaksria Ulara diskukan melalui program
Lingkungan Sehat Masyarakat Mandiri yang diprakarsai olch Mercy Corps
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Indonesia. Masyarakat miskin di Penjatiogan terlibat akiif tanpa terlaln banyak
intervensi daxi Mercy Corps Indonesia.

Masyarakat di Penjatingan sangat antusias untuk melakukan kegiatan ini dan
mercka yakin untuk mampu mendaurlang sampah di logkuogannya dan
menjadikannya sebagal lapanpan pekerjoan yang juga akan berkontribusi untuk
mengentaskan kemiskinan di hngkangannya.

Aktivitas hijau diharapkan mampu menunjang aspek perckonomian masyarakat
disana melalui pendaurafangan sampah menjadi bentuk yang dapat dijual kembali

Aspek Infrastrultar

g.

9.

Penyediaan infrastrulkinr sebapai benfuk kelengkapan kawasan perumaban
permukinan untuk meminjang segala aktivitas dan kebutuhan masyarakat

Dalam konsolidasi lahan diharapkan ketersediaan infrastrukiur yang scbelumnya
belum tersedia dapat dilengkapisetelah pelaksanasn konsolidasi lahan dan
penataan kapling-kapling perumahan

Aspek Kelembagaan
10. Kedua akfivitas hijau tersebut adalah wujud pemberdaysan masyaraket miskin

11.

untuk  meningkatkan  kualitas  lingkungant  permukiman  dan  sekalipus
mengentaskan kemiskinan, Peranan Mercy Corps Indonesia yang memprakarsai
program Lingkungan Sehat Masyarakat Mandirt di Penjaringan, Jakarts Utara dan
dua orang aktivis pemuda asal kampung Toplang yang memprakarsai aktivitas
hijaun di kampung Toplang adalah sangat wvital dalam upaya pemberdayaan
masyarakat ir. Tanpa inisiatif mereka, pemberdayaan masyarakat miskin tidak
akan terjadi dan kemiskinan fefaplah menjadi masalah di kedua permukiman
kumuh tersebut,

Aktivitas hijau seperti yang dilakukan oleh masyarakat Peniaringan dan Kampung

Toplang merupakan bukti kuat bahwa masyarakat miskin mampu meningkatkan
kualitas lingkungan permukiman dan juga mengentaskan kemiskinan, Masyarakat -
miskin adaleh salah satu komponen dalam komunifas perkotaan yang mesti
diberdayakan dan bukennya digusur. Solusi yang berkelanjutan untuk mengatasi
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kemiskinap dan permukiman komuh di perkotaan adatah pemberdayaan
masyarakat miskin dan bukanlah penggusuran.
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Narasumber

Mama
Instansi

Alampt

Tijuk Kuswartojo (kode 1 P.4)
+ Pakar Perkotasn

Hari/Tangpal

Tran

Juenat, 26 Juni 2009

RAWADCAra !

Konsep Peremajoun Kota (Urban Renewal)

L

Kunsep peremafaan kota adalah salah satu bentuk konsep pengembangan
perkotaan yvang bertujuan untuk menats kembali kawasan perkotsan yang
tidak terinfegrasi menjadi snate komponen menyeluruh yang berhubungan
secara fangsi dan peruntukan lahen kawasan perkotaam;

Kansep Ronselidasi Lahkan

2.

Konsolidast Iahan dapat diterapkan pada kawasan perumahan dan permukiman
perkotaan sehagai bentuk penataan dan peremajaan kawasan kumuvh perkotaan

Aspek LingRungarn

3

Lingkungan merupakan salah satu aspek penting sebagai perfimbangan dalam
penerapan konsolidasi lahan untuk menata kembali kawasan yang memiliki
kualites lingkungan yang rendah menjadi lebih baik lagi

A.s;pék Hukum

4,

konsep konsolidasi lahan merupakan kebijakan yang dikelusrkan oleh
pemerintahi pusat untuk depat diskomodiir &1 deetsh melalul penguatan
pavung hukum dengan menyusun persturen dacrahnya.

konsolidasi lahan merupakan instrumen kebijakan publik sebagai tujuan untuk
menyejahterakan masyarakat perkotaan

saat ini keberadaan payung hukum yang ada belum mampu mengakomodiir
pelaksanaan konsep konsolidesi Inhan sebagal bentuk penatsen kawasan
perumahan dan permukiman sebagai salsh sata instrumen kebijakan publik
Kebijakan vang terdiri dari seperangkat tindaken kerangka kerja, petunjuk,
rencana, pete, atau strategd scbapai jawsban atas isu permukiman kumuh dan
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untuk mengatasi berbagai masalab sosial melaloi peremajaan kota (konsolidasi
ishan)

Aspek Infrastriktur
8. Penyedisan infrastruktur kawasan mutiak diperlukan untuk menata kembali
kawasan perumaban permukiman dengan menghubungkan dengan kewasan
sekitar (keberadaan sarana prasarana yang ada di kawasan lain)

Aspek Sosial
9. Konsep konsolidasi lahan berpotensi untuk dapat diwujudkan melslui
kesedigan dan peran aktif masyarakat scbagal peserta koasolidest lahan
10, Identifikasi karakicr sosial masysakat dengan berbagat latar belakang budaya
vang beragam skan mewarnsi aspirasi masyarskat yang ingin lingkungan
perumshannya dikonsolidast
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Narssumber

Nama : Ir. Jamil Ansari, SH, MM (kode : 8.1)

Instansi : Kementerian Negara Perumahan Rakyat

Jabatan : Staf Ahli Menpera Bidang Hukum dsn Pertanahan
Alamat ; J1 Raden Patah 1 no.! Kebavoran Banx - Jakarm Seiatan

(021} 72801660

Hari/Tanpgal

Transkrip Wawancars :

Keonsep Konsolidasi Lakan

1.

Konsolidasi lahan mempakan upaya unfuk meningkatkan kualitas dari bentuk,
akses, dan statos bukum atas tanah di atas 1ahan yang akan di konsolidagikan;
Konsolidasi lahan berpeagarch terhadap benda yang dibangun diatasnya;

.. Perlu diperhitungkan nilal bapgunan yang berdini distas lshan yang akan

diknnsolidasikan tersebut,
Pada prinsipnya konsolidasi ishan adalah  kesediaan  masyamkat uniuk
memberikan sebagian hak atas tanahoye unjuk dipunakan bagi kepentingan

umum,

. Jadi kuncinya adalsh sejauh mana kesediaan masyarakat tersebut terbadap

keinginannya untuk menerapkan konsep konsolidasi lahan;

Konsolidasi merupakan penataan benfuk, siatus, dan kesediaan prasana lainnya
dalam keawasan tersebut atas dasar keinginan masyarakat iiu sendiri;

Tujnan dari didakukannya konsolidasi lahan adalah untuk meningkatkan nilai
lahan;

. Konsolidasi lahan dapat dilakokan pada permukiman kamuh (shun) yang

merniliki status hukum, dengan kondisi tidek tertats, kelengkapan sarana
prasarana yang fdak memadai, bertentangan dengan fungsi dan peruntukan
(rencana tata ruang), bertentangan dengan kaedah lingkungan (rawan bencana).
Sehingga diperiukan suata uapaya penataan melalui penerapan konsep konsolidasi
Jahan;

Sebaliknya pada kawasan kumuh ilogal (squatter), pada perumahan yang
menempati tanah bukan miliknys, contoh pada kawasan bantaran sungai, tanah-
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tanah milik pemerintzh, dan contoh lainnya maka vang diperfukan hanya upaya
land clearing atan akuisisi lahan;

10. Kembali kepada esensi dari praktek koosolidasi lahan pada kawasan kumuh
(shun), yang diperlukan adalah kesediaan masyarakat tersebut yang kemudian
dapat difasilitasi oleh pemerintah uatuk dilakukan penerapan konsep konsolidasi
lahan;

11. Praktek konsolidasi Jahan yang paling mungkin untuk dilakukan adalah
konsolidasi lahan secara swadaya

12. Pemerintah dapat melakukan intervensi melalui ranpsangan kebijkaan publik atas
dasar pemenuhan hak dasar mengenal kepemilikan rumab kbususnya bagi
magyarakat berpenghasilan readab (MBR);

13. Schingga konsolidasi lahan unfuk menats kawasan peramahan dan permukiman
kumuh dilakukan atas dasar pemeuhan hak«hak dasar msreka;

Aspek Hukum

14. Konsolidasi lahan sangat bergantung davi payung hukum yang mewadahinya;

15. Perln menyelesaikan produk-produk hukumnya terichih dahuluy untuk sebagai
perangkat implementasi konsep konsolidasi Iahan;Sgjauh ini payoog bukum vang
ada hanya sebatas mengatnr porsyarafan teknis sertifikasi lahan dalam prakiek
konsolidasi lahan {Peraturan KaBEN nod tahun 1991). Minimal diperfukan
Peraturan . Pemerintah sebagat dasar hukumn dan pedoman pelaksanaan kopsep
konsolidasi laban di daerab perkotaan;

16. Sehingga tidak ada istilah konsolidast lahan pada permukiman kumuh yang
berdiri diatas tanah ilegal, vang ada justru isfilab land arguisition, atau relokasi.
Sehingga fungsi lahan tersebut dapat dikembalikan;

17. Pemerintah tidak bisa melakukan infervensi atas dasar kepentingan publik untuk
melakukan konsolidasi fahan jika masyarakat tersebut tidak menginginkan;

8. Pemerintsh hanya memberikan rangsangan (kebijakan publik} agar konsep
konsolidasi 1ahan tersebut dapat diterapkan di kawasan xumuh perkotasn
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Aspek Kelembagaun
19. Kelembagaan disini merupakan kekuatan sosial masyarakat it sendiri.

20, Terdapat konsep kongolidasi swadaya, setelah itu pemerintah bamy masuk untuk
memfasilitasi

Aspek Sosial
21, Aspek sosial yang berpengaruh disini adalah kepentingan yang bersanglastan pads
lahan yang akan dikonsolidasikan, apakah mereka ingin atau tidak lshannya
dikonsolidasikan?
22. Jika konsolidasi dilakukan untuk kepentingan vmum, maka konsep yang tepat
adalah land clearing;

Aspek nfrastrubdur
23, infrastruktur disini adalah penyediaan sarans dan prasarana yang sebelumnya
belum tersedia yang kemudian disediakan melalui penataan kawasan (kongsolidasi
lahan} dengan penyediaan akses, jalan, sarana wmn, mang teruka hijau don lain-
baity,
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Narasumber

Hama:

(kode : §.2)

Instanst - Dinas Perumshan Jakarta Thaur
Jabatan : Kepsla Bidang Perencansan
Alamat : B Jati Baru Iakerip Pusat

Hari/Tangeal

Rabu, 29 Juni 2069

Transkrip Wawancara :

Konsep Konsolidasi Lahan

}*

2

34
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Koaosolidasi lahan merupakan upaya unfuk meningkatkan kualitas dari bentuk,
akses, dan status hukum atag tansh di atas lahan vang akan di konsolidasikan;
Konsolidasi 1ahan berpengaruh terhadap benda yang dibangun diatasnya;

Peru diperhitungkan nilal bangunsn yang berdiri diatas laehen yang akan
dikonsolidasikan tersebut;

Pada prnsipnya konsolidasi lahan adalah kesedizan masyarakat untuk
memberikan sebagian hak afas fanahnya uotuk digonakan bagi kepentingan
vt

Jadi kuncinya adalsh sejauh mapa kesediaan masyarakat lersebot terhadap
keinginannya untuk menarapkan konsep konsolidasi laban;

Konsolidasi merupakan penataan bentuk, status, dan kesedizan prasana lainnya
dalam kawasan tersebut atas dasar keinginan masyarakat itu sendiri,

Tujuan dari dilakukannya konsolidasi lahan adalah untuk meningkatkan nitai
lahan;

Konsolidasi lahan dapat dilakukan pada permukiman kumub (shum) vang
memiliki status hukuro, dengan kondisi tidak teriata, kelengkapan sarana
prasarana yang fidak memadal, berfentangan denpgan fungsi dan peruntukan
{rencana tafa ruang), bertentangan dengan kaedah lingkungan {rawan bencana),
Schingga diperfukan sualu uapaya penataan melalui penerapan konsep konsolidast
inban;

Sebaliknya pada kawasan kumuh ilepal (squatter), pada perumahan yang
menempati tanah bukan miliknya, contoh pada kawasan bantaran sungai, tanah-
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tangh milik pemerintah, dan contoh lainmya maka yang diperiukan hanya upave
Iand clearing atau akuisisi lahan;

10, Kembali kepada esensi dari praktek konsolidesi lahan pada kawasan kumub
(slum), yang diperukan adalah kesediaan muasyarakat tersebut yang kemudian
dapat difasilitast oleh pemerintah untuk dilakekan penerapan konsep konsolidast
lahan,

I1. Schingga tidak ada istilah konsolidasi laban pada permukiman kumub yang
berdiri diatas tanah ilegal, vang ada justru istilah Jand acquisition, atau relokasi.
Sehingga fungsi kahan terschut dapat dikembalikan;

12, Pemerintah dapat mielakukan intervensi melalut rangsangan kebiikaan publik atas
dasar pemenuhan hak dasar mengenal kepemilikan rumah khususnya bag
masyarakat berpenghasilan rendah (MBR);

13. Sehingga konsolidasi lahan untuk menata kawasan peramaban dan permukiman
kumuh dilakuken atas dasar peroeuhan hak-hak dasar mereka;

Aspek Huakurs

14. Konsolidasi lahan sangat bergantung dari payung hukum yaog mewadalinya;

15. Sejanh ini payung hukum vang ada hanya sebatas mengatur persvaraten ieknis
sertiftkasi lahan dafam praktek kousolidasi lahan (Peraturan Ka BEN no.4 tahun
1991}, Minimal diporfukan Peraturan Permerintah sebagai dasar hukum dan
pedoman pelaksanaan konsep konsolidasi Iaban di daegrab perkotaan;

16. Perlu menyelesaikan produk-produk hukumnya terlebih dahuly unduk sebagai
perangkat implementasi konsep konsolidasi lahag;

17. Pemerintah tidak bisa melakukan intervensi atas dasar kepentingan publik nntuk
melakukan konsolidasi lahan jika masyarakat fersebut tidak menginginkan;

18, Pemerintah  hanya memberikan rangsangan (kebijakan publik) agar konsep
konsolidasi lahan tersebut dapat diterapkan di kawasan kumuh perkotaan

Aspek Kelembagaan
19. Kelembagaan disini merupakan kekuatan sosial masyarakat itu sendiri.
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20, Terdapat konsep konsolidasi swadaya, setelah itu pemerintah baru masuk antuk
memiasilitasi

Aspek Sosial
21. Aspek sosial yang berpengarub disini adalah kepentingan yang bersangkutan pada
lahan yang ekan dikonsolidasikan, apakah mereka ingin atan tidak Jahannya
dikonsolidastkan?
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Narasomber

Nama :

(knde : 8.3}

Instansi : Badan Pertanzhan Nasionsl
Jabatan : Direldur Konsolidasi Lahan
Alamat : JI. Sisingamanggraia

Hari/Tanggal
Kamis, 30 Juni 2009

Transkrip Wawancars @

Konsep Konsolidasi Lakan

1.
2.
3.

4.

5

Peremajaan kota dapat diterapkan melalui konsep Konsolidasi Ishan

Konsolidasi lahan berpengaroh terhadap benda yang dibangun distasnya;

Perlu diperhitungkan nilai bangunan yang berdiri diatas laben vang akan
dikonsolidasikan tersebut;

Pada prinsipnva konsolidasi lahan adalah  kesedisan magyarakat untuk
memberikan sebagian bek atas tamahoya untuk diguoaken bagl kepentingan
e

Jadi kumcinys adcalah sejauh mana Kesediaan masyarakat tersebut terhadap
keinginanaya uniuk menerapkan kongep konsolidasi lahan;

Konsolidasi merupakan penataan bentuk, status, dan kesediszan prasana lainoya
dalam kawssan terscbut atas desar keinginan masyarakat itu sendiri;

Tujuan dari dilakukannya konsolidasi lahan adalah untuk meningkatkan nilad
lahan;

Konsolidasi lahan dapat dilakukan pada permukiman kumoh (slum) yang
memiliki status hukum, dengan kondisi tidak tertats, kelengkapan sarana
prasarana. yang tidek memadai, bertentangan dengan fupgsi dan peruntokan
{rencana iata ruang), bertentangan dengan kaedah lingkungan {rawan bencanal.
Sehingga diperlukan suatu uapayas penatean melalui penerapan konsep konsolidasi
iahan;

Sebaliknya pada kawasan kumuh iHegal (sguatter), pada perumahan yang
menempatli tanah bukan miliknya, contoh pada kawasan bantaran sungai, tanah-
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tanah milik pemerintah, dan contoh lainnya maka yang diperhukan hanya upaya
land clearing atau akuisisi lahan;

10. Kembali kepada esensi dari prakiek konsolidasi lahan pada kawssan kumuoh
(slurn), yang diperlukan adslah kesediasn magyarakat terschut yang kemudian
dapat difasifitasi oleh pemerintah untuk dilakokan pererapan konsep konsolidasi
lahan;

11, Sehingga tidak ada istilab konsolidasi laban pada permukiman kumuh yang
berdiri diaias fanah ilegal, yang ada justru istilah land acquisition, atau relokasi.

- Sehingga fungsi Ishan terscbut dapat dikembalikan;

12. Pemerintah dapat melakukan intervensi melalui rangsangan kebijkaan publik atas
dasar pemenuban hak dasar mengepai kepemilikan rumsh khususnye bagi
masyarakat berpenghasilan rendah (MBR);

13. Sehingga konsolidasi iaban untuk menata kawasan perumahan dan permukiman
kamuh dilakukan atas dasar pemeuban hak-hak dasar mereka;

Aspek Hukum

14. Konsolidasi lahan sangat bergantung dari payung hukum yang mewadahinya;

15. Sejanh ini payung hukom yang ada hanya sebatas mengatur persyaratan teknis
sentifikasi lahan dalam praktek konsolidasi lahen (Peraturan Ka BPN 104 tahun
1991). Minimal diperfukan Peraturan Pemeriniah sebagai dasar hukum dan
pedoman pelaksanaan konsep konsolidasi lahan di dacrah perkotaan,

16, Perlu menyelesaikan produk-produk hukumnya terlebih dahuln untuk sebagai
perangkat implementasi konsep konsolidasi lahan;

17. Pemerintah tidak bisa srelakukan intervensi atas dasar kepentingan publik uatuk
melakokan konsolidasi lahan jika masyarakat tersebut tidak menginginkan;

18. Pemerintah  hanya memberikan rangsangan (kebijakan publik} egar konsep
konsolidasi Jahan tersebut dapat diferapkan di kawasan kumuh perkotaan

Aspek Kelembagaan
19. Kelembagaan disini merupakan kekuatan sosial masyarakat itu sendiri.
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20, Terdapat kousep kounsolidasi swadaya, setelah itu pernerintah baru masuk untuk
memfasilitasi

Aspek Sosial
21. Aspek sosial yang berpengaruh disini adalah kepentingan yang bersanghkutan pada
lahan yang akan dikonsolidasikan, apakah mereka ingin atau tidak lahannya
dikonsolidasikan?
22. Jika konsolidasi dilakukan untuk kepentingan wmum, maka konsep yang tepat
sdalah land clearing;

Aspek Infrastrukinr
23, infrastruktur disini adalah penyediaan sarana dan prasarana yang sebelumnya
betum tersedia yang kemudian disediakan melalui penataan kawasan (konsolidasi
lahan) dengan penyediaan akses, jalan, sarana umu, ruang teruka hijau dan [ain-

lain;
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