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ABSTRACT 

Manda Machyus 
Study ofUrban Development 
Study Of Land Consolidation Strategic Aspects Through 
Urban Renewal Coru;ept Approach In DKI Jakarta 

Jakarta as a developing city in Indonesia has a crucial problems in order to 
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 a serious 
impHcation in the need for living space, shelters, and other urban services. 
Limitation of land area in the city has been encountered another problems of the 
citizens to llvlng in the city, and land value always shows 100unting graph in lntier 
city. especially in Jakarta. Urban housing, as a primary needs of human being to 
live in th~ city is the m_ain issue of this paper, this paper discuss about the strategy 
to improve and provide housing in DKi Jakarta through slum upgrading program. 
One of the tools of this stral<lgy is through land consolidation concept. 

This research used qualitative method to elaborate data and information from 
informan (experts) 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 the spread of slums and urban blight "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 considered for all the stakeholder in 
charge in 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 ef typology-aJJd area characteristic, 
physical furm of building and availability of infrastructure, and land use planning 
through environment sustainability development And the non-physical aspect 
consist of legal aspect and land ownership, community based development. and 
finance and partnership scheme. This thesis explain aU these strategic aspects and 
state some strategic approach such as land consolidation based on participatory, 
based on regionally planning, based on multy-useud planning, veri:iCl!l ltousirig 
oriented, and land consolidation based on environmetal sustainabi1ity 
dyvelppm.~nt. Those srrategic appro~ch Qpul4 b~ implem~nteQ in land 
con~l~datlo~ prowa~ as ~ Stfategy of ur~an_ renewa1 CO!icept 

Key Words: urban renewal, strategic aspects, Iand consolidation. 
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Nama 
Program Studi: 
Judu! 

ABSTRAK 

Manda Machyus 
Kajian Pengembangan Perkotaan 
Kajian Aspek Strategis Konsolidasi Laban di DKI Jakarta 
Dalam Konteks Imp1ementasi Urban Renewa1 

Pengembangan perkotaan merupakan proses yang· muncul aidbat k:uatnya arus 
urbanisasi ke kota besar, seperti yang terjadi di Jakarta. Hal ini berdampak 
terhadap kemampuan kota yang terbatas dalam mengantisipasl pembangunan 
yang semakin pesat. Pendekatan awal yang dilakukan dalam penelitian ini adalah 
melakukan kajian tentang konsep peremajaan kota ( orban renewal) sebagai satan 
satu apllkasl dati strategi pengembangan kota, yang juga merupakan salah satu 
strategi dalam pengembangan dan penataan perumahan di kawasan perkotaan. 
Pene!jtian ini akan men<;Oba mengkaji tentang strategi po!a konsolidasi laban b<!gi 
pe~aan p~ma~a~ da!l p~uki~a~ d! kawasafl per~Otaafl sebagai salah satu 
solusi altematif permasalahan penyediaan perumahan dari proses pengembangan 
kota melalui model intensiflkasi laban (pemanfaatan laban secara efisien} 

Metode yang diambil adalah melalui pendekatan metode kuaHtatif. Penelltian ini 
akan menganaUsis strategi yang ada tentang pola konsolidasi laban, yang 
kemudian dalam penelitian ini dicoba digali aspek-aspek strategis dan poin-poin 
strategi implementasi pola konsoHdasl lahan bagi penataan perumahan dan 
permukiman di kawasa.n perkotaan. Peneliti akan menelusuri strategi tenta.ng pola 
konsolidasi lahan melaiui metode depth-interview kepada narasumber key 
informan dan narasumber-narasumber lain (purposive samping) yang terkait 
dengan penetapan strategi illi, penelaahan refetensi studi kasus lerhadap 
penerapan konsep konsolidasi laban yang pemah dilakukan, serta perspektif dari 
para pakar perkotaan. 

Penelitian ini menbasilkan poin~poin dari tiap-tiap aspek strategis yaitu : aspek 
fisik (karakteristik dan tipologi kawasan. perencanaan fisik bangunan dan 
penyediaan prasarana., sarana, utilitas • perencanaan guna laban dan lingkungan 
berkelanjutan) dan aspek non~fisik (status hukum atau legalitas kepemiHkan laban 
dan payung hukum pelaksanaan program, pelembagaan dan peran .serta 
masyarakal, pola pembiayaan dan kemilraan). Dari penelaahan aspek-aspek 
strategis tersebut dihasilkan juga beberapa pendekatan strategi dari pola 
konsolidasi laban yang dapat diterapkan bagi penataan perurnahan dan 
permukiman di kawasan perkotaan sebagai pertimbangan dalam pengambilan 
keputusan pelaku kepentingan. Beberapa pendekatan strategi tersebut antara lain : 
Konsolid.Si laban berbasis swadaya atim partisipasi m:isyarakat, KonsoUdasl 
lahan berbasis kawasan pada konteks perkotaan, Konsolidasi laban berbasis multi­
use, Konsoli4asi lah~n b~rientasi p~mbang~man vt;:rti~I. dan I<onsotidl}si la~n 
berkesi_nambuJlgan da!l berwawasan llngkungan (sustainabt_e devef_op~ent). 

Kata Kunci: Urban Renewal, Konsolidasi Lahan, Penataan Perumahan dan 
Permukiman. 
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1.1 La!Jir Belakang 

BABI 
PENDAHULUAN 

Kota merupakan iingkungan binaan terbesar yang bisa dibuat manus1a. Kota 

tumbuh dan berkembang seiring dcngan perkembangan zaman. Salah satu issue 

sentral yang menjadi persoalan perkotaan adalah pertumbuhan penduduk yang 

terutama berlangsung sejak dekade 50-an. Sepertiga dari penduduk perkotaan 

berada di kota-lrota yang berkategori metropolis. yaitu dengan penduduk lebih 

dari satu juta jiwa. Salah satu upaya yang dikembangkan di Negara-negara yang 

sedang berkembang untuk menekan beban yang terjadi pada kota-kota besar yaitu 

dengan menekan migrasi ke kota-kota tersebut Dengan mengembangkan wilayah 

yang belum berkembang melalui penlngkatan dan pengembangan pusat-pusat 

perkembangan baru atau meningkatkan peran serta kemampuan pelayanan kota­

kota kecil yang ada sehingga kota-kota kedl tersebut dapat diperankan sebagai 

penahan arus migrasi ke kota-kota besar. 

Dapat diarnlsipasi bahwa aspek yang membedakan kota-kota besar kita pada masa 

lalu, masa kini, dan masa yang akan datang adalah: jumlah penduduk, tingkat 

peudapatan perkapita, tingkat kecanggihan taknologi, serta tata nilailperilaku 

masyara.kat yang semakin betsifat universaL 

Artinya kebutuhan akan lahan tidak lagi hanya didasarkan kepada luasnya, tetapi 

juga didasarkan pada tingkat optlrnasi pemanfaatannya serta sifat penggunaannya. 

Sebagai ilustrasi, peruntukan lahan yang bersifat tunggal (mono use) sudab mulai 

ditinggalkan, sedang kecenderungan Jremanfitatan Iahan dengan fungsi majemuk 

(multi use) terpadu dan borskala besar (rnisalnya, konsep superblok) rnulai 

berkernbang dengan pesat Namun, harus disadari bahwa sisi permintaan yang 

didik:te kckuatan pasar ini tidak boleh diiepas tanpa kendalL Kota bukan sekedar 

mesin ekonomi, tetapi kota juga merupakan wujud organisasi sosial-budaya 

masyarakat yang harus dijaga keseimbangal\. serta kesinambungan eksistensinya. 
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Jelas disini, selain pertumbuhan yang bersifat fisik (growth), berlangsung juga 

proses perubalum dalam (perilaku) masyarakat yang memang merupakan bagian 

dari proses evaluasi peradaban manusia (social changes). 

Intervensi kebijakan perencanaan kota tidak hanya harus kreatif, akan tetapi juga 

harus inovatif, Hal ini dapat dipahami karena berkaitan dengan kepentingan 

masyarakat banyak (public needs) yang bersifat multifacet, serta menyangkut pula 

proses penataan laban kota yang sudah terbangun, yang pengadaannya semakin 

terbatas. Selanjutnya intervensi kebijakan dan perancangan kota harus dilihat 

sebagai instrumen untuk mengelola pertumbuhan dan perubahan. 

Kota secara berlanjut terns mengikuti perkembangan dan pertumbuhan isi dan 

kegiatannya berkembang dan tumbuh secara fisik struktural untuk dapat 

memenuhl fungsi dan peran kota sesuai dengan perk:embangan yang terjadi. Kota 

telah mengalarni perkembangan yang seringkali tidak lagi memperhatikan 

kemampuan yang dimiliki, keseimbangan dan keserasian dari kota itu sendiri 

seperti pertumbuhan yang cepat kegiatan industri, perkembangan teknologi 

pergerakan dan perkernbangan berbagai kegiatan perkotaan lainnya yang 

mengancam kenyamanan k:ehidupan di kota. Kesemuanya ini telah 

mengakibatkan penurunan kuantitas dan kualitas perkotaan di berbagai bldang 

kebutuJum kehidupan kota, dan munculnya permukirnan kumuh sebagai salab satu 

dampak yang telah disebutkan di atas. Selain ilu dampak dari perkembangan kota 

yang tidak memperhatikan pola guna laban dan kapasitasnya telah rnenyebabkan 

terciptanya penggunaan laban yang semakin tidak terkenda11. Permasalahan lahan 

yang meliputi penyerobotan lahan, kasus sengketa, dan kasus-kasus 

penyimpangan guna laban lainnya yang semakin tidak terkendali akan merujuk 

kepada degradasi lingkungan dan semak:in berkurangaya ruang terbuka hijau bagi 

kawasan perkotaan, 

Tanggap terhadap perkembangan inilah kemudian timbul 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 inl mencakup suatu tujuan untuk rnereorganisasikart kembaiJ 

struktur kota, misalnya merekonstruksi dan merehabilitasi kawasan pusat kota, 
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pengembanagan pusat~pusat bisnis kota, perbaikan jaringan pergerakan untuk 

dapat merevitalisasikan dan memanfaatkan kembaii lahan kota secara rasional dan 

sehat dengan meningkatkan kondisi kawasan dan meningkatkan pemanfaatan 

lahan dan fasilitas umum antara lain dengan meningkatkan bangunan umum. 

Untuk mencapal upaya ini maka suatu usaha meremajakan suatu atau beberapa 

bagian wHayah kota atau kawasan fungsionai leota tersebut akan merupakan suatu 

usaha yang esensial sebagai salah satu rangkaian dalam pembangunan kota. 

Suatu peremajaan kota Iebih menekank:an kepada usaha revitalisasi bagian 

wilayah kota atau kawasan fungsionaf tertentu kota rnelalui peningkatan kualitas 

fisik, sedangkan pembaharuan kota suatu perombakan menyeluruh yang 

menyangkut keseluruhan pola kebidupan perkotaan ( sosial budaya, sosial 

ekonom~ dan lingkungan fisik). Peremajaan Kota pada dasarnya merupakan salah 

satu upaya pemecahan masalah perkembangan kota yang dalam hal ini Kota 

Jakarta pada umumnya yang mengambil konsep ini seara intensif dengan 

meningkatkan atau merevitalisasi bagian-bagian kota yang telah tumbuh dan 

berkembang" Suatu peremajaan kota juga merupakan bagian integral dari suatu 

rencana pembangunan kota, diharapkan melalui pelaksanaan peremajaan kota 

akan dapat terwujud Jingkungan perurnahan permukiman perkotaan yang leblh 

baik. 

Sepanjang sejarah perkembangan perkota.a.n, pembangunan kembali atau usaha 

untuk meremajakan suatu kawasan berkaitan erat dengan perbaikan kawasan 

perumahan dan permukimannya. Peremajaan kota menye1enggarakan kegiatan 

yang berkaitan dengan pembongkaran bangunan-bangunan yang rusak, 

lingkungan yang tidak berfungsi optimal, dan menggantinya dengan bangunan 

barn. Peremajaan kota juga tennasuk usaha-usaha untuk 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 perumahan adalah akibat dari pemindahan penduduk berpendapatan 

rendah yang akan dibongkar dan dipindahk:an ke bangunan baru. Fenomena 

perlcembangan Kota Jakarta inilah yang rnendorong berbagai strategi 
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pengembangan didalamnya untuk saling melengkapi fungsi dan perannya untuk 

lebih optimal. 

Menumpuknya struktur demografi di Jakarta menjadi tidak terimbangi oleh 

pungembangan infrastruktur yang ada. Maka, lahir dan tumbuhlah kampung­

kampung kurnub yang dihuni kaum urban yang miskin dan hidup di bawah 

standar. Jakarta yang luasnya hanya 0,03 persen dari wilayah Indonesia, kini 

mempunyai perkampungan kumuh yang menempati 552 lokasi atau tumbub rata­

rata tiga persen per tahun. Dan jumlah tersebut, 454 lokasi dihuni oleh sekitar 

863.322 orang dan sisanya 98lokasi ditempati oleh 36.117 jiwa. (BPS-2009). 

Kota DKl Jakarta sebagai ibukota negara merupakan kota yang memiliki tingket 

kepadatan penduduk terbesar di Indonesia. DK1 Jakarta teibagi atas 5 Kotarnadya 

dan 1 Kabupaten adminstratif yaitu Kepulauan Seribu. Jumiah penduduk DK1 

Jakarta berdasarkan hasit estimasi Survei Sosiai Ekonomi Nasionat (Susenas 

2006) adalah sebanyak 8,96 juta jiwa. Dengan luas wilayah 661,52 km' berarti 

kepadatan penduduknya mencapai 13~5 ribulkm2, $ehingga menjadikan provinsi 

ini sebagai wilayah yang terpadat penduduknya di Indonesia. 

1.2 Pernmllsan Masalah 

Pesatnya utbanisasi 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 

masyarakat berpenghasilan rendah cenderung menjauh dari tempat kerja (urban 

sprawl). Keadaan ini menimbulkan ketidak:teraturan penataan ruang dan kawasan., 

permasalahan mobilitas manusia dan barang, beban lnvestasi dan operasi dan 

pemeliharaan prasarana, sarana dan utilitas (PSU), penurunan produktifitas kerja, 

serta berdampak buruk terhadap kondisi sosial dan lingkungan. Lahan nterupakan 

masalah utama pembangunan perumahan sebagai salah satu pernenuhan 

kebutuhan hak dasar rakyat. 

Terbatasnya lahan perkotaan menyebabkan pemerintah kota dituntut untuk dapat 

memanfaatkan laban secara efisien dengan meningkatkan intensitas 
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penggunaannya. Tuntutan akan penggunaan laban perkotaan oonderung semakin 

meningkat seiring dlterapkannya otonomi daerah. Hal ini antara lain disebabkan 

Pemerintah Kota dituntut untuk dapat memanfaatkan sumber daya ruang dan 

tanah secara maksimal bagi peningkatan pendapa:tan daerah, di sisi lain adanya 

tuntutan masyarakat yang semakin kritis dalam mendapatkan peJayanan umum, 

terrnasuk penyedJaan sarana dan prasarana sosial, budaya, taman dan ruang 

terbuka nijau. 

Beberapa permasalahan dalam penataan dan pemanfaatan lahan perkotaan yang 

kemudian menjadi latar belakang adanya konsolidasi tanah (Sujarto, 2002), antara 

lain : 

Pemanfaatan laban kurang optimal; 

Semakin !angka dan mahalnya lahan di area perko1Mn; 

Terbatasnya dana pemerintah untuk pembangunan prasarana jalan dan 

fasilitas umum; 

Ketidateraturan pendataan status kepemilikan tanah secara administratif; 

Keberpihakan pembangunan bagi masyarakat berpenghasilan rendah yang 

sangat minim; 

- Degradasi fisik maupun fungsi lahan yang mempengaruhi kualitas 

lingknngan perkotaan; 

Cheema dalam bukunya menerangkan lima masalah yang penting dalam 

manajemen perkotaan, yaitu: I) pembiayaan kota; 2) perumahan kota, jasa dan 

prasarana/infrastruktur; 3) sistem informasi perkotaan; 4) sektor informal, dan; 5) 

kapasitas kelembagaan kota. Dati sini dapat diketahui bahwa perrnasalahan 

perumahan adalah salah satu masalah penting dalam pengembangan perkotaan. 

Manajemen kota bertujuan untuk memperkuat kapasitas kelembagaan pemerintah 

dan swasta. Yang merupakan pus at perhatian bagi pemerintah di negara 

berkembang adalah skema perumahan umum dan perbaikan perumahan kumuh. 

Rakyat miskin di kota sukar untuk mendapatkan perumahan yang layak. Hal ini 

disebabkan oleh heberapa hal, antara lain: harga tanah (land value) yang sudah 

sangat tinggi, sulitnya rakyat da1am menjangkau iembaga kredit perumahan, dan 
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peran aktif serta biaya yang tidak cukup dari pemerintah dalam program investasi 

pembangunan perumahan rakyat (Chema, !993; 14). 

Pertambahan Penduduk Perkernbaf1san Soslal 
Ekonomi Masyarakat 

( ataml l m~rasl l 
Perl«'!mbangan !. 

Kebutuhan Ruang •·· .... PERKEM:BANGAN 
KOTA Pennasataha 

lnl'rastruldur, 
ketikaketa 

• Perumahan, "'> 
kelerbatasa 

unlukmenam 

n muncul 
memiUki 
nlaban 
pungarus 
an dan 

• Perkan!oran 
• Rual'!g Pub!ik, RTH, 
• dan fasll!as penunjang 

lainnya 

,----r-- -
I EkStenslllkas! Kota 

I 
I 

" ... 
KOTA 

STRATEGI 
PENGEMSANGANKOTA 

~rnbang ,._,. 
semakin 

unan ya11g 
j'.!Gatdan 

dlkola ~rus terfttd! 

---- !:-------- -~-- --
lntensllikasl lnvasi {Kola Ba N) 

SUIUSI Altern aUf Pengembangan Kota , ___ _ ---------------------Sumber: Sfljario, 2002. diolah 

Gambar 1.1 

Konsep Pengembangan Perkotaan 

Seiring dengan pesatnya peningkatan kebutuhan perurnahan, maka tuntutan untuk 

menciptakan lingkungun permukiman ylll'g tenang dan aman, indab, bersih, serta 

seirnbang dengan lingkungan hidup juga semakin menonjot Artinya perumahan 

juga tidak bisa begitu saja dibangun untuk memenuhi salah satu kebutuhan primer 

manusia, akan tetapi juga harus mernperhatikan bagairnana agar pembangunan 

perumahan tadi tidak mengarah kepada terjadinya daerah-daerah knmuh (slum 

area) dan hunian liar atau perumahan ilegal (dwelling) yang kurang 
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memperhatikan pembangunan sarana atau fasi1itas 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, 

Salah satu strategi pernbangunan perumahan dan permukiman untuk 

meningkatkan kualitas hidup masyarakat perkotaan adalah dengan 

rnendayagunakan fungsi kelembagaan yang terkait dengan pembangunan 

perumahan dan permukiman (Mustopadidjaja, !999; 22). 

Pembangunan perumahan selalu dihadapkan kepada permasalahan antara 

kebutuhan masyarakat akan rurnab tinggal dengan pengadaan jumlah rumah yang 

semakin jauh berkurang dari sasaran disatu sisi, dan daya heli rnasyarakat dengan 

kualitas perurnebannya pada sisi lain menjadi 2 kutub (demand dan supply 

perumaban perkotaa:q) persoalan yang sulit untuk dipeeebkan, Mengingat rumah 

merupakan salah satu kebutuhan dasar manusia, selain pangan dan sandang, mak:a 

hampir setiap keluarga baru akan mendambakan untuk memHiki rumah sendiri. Di 

negara herkembang seperti halnya Indonesia yang banyak penduduknya (lebih 

dari 200 juta), persoalan inl menjad1 sangat serJus, khususnya di perkotaan ketika 

pertarnbahan penduduk bermuara dari desa! daerah menuju ke perkotaan karena 

alasan mencari penghasilan semakin meningkat. Akibatnya memang banyak 

bermunculan perumahan baru yang tidak perrnanen di kawasan kota, selain 

pemmahan elite yang perrnanen bagi ka1angan masyarakat herpengbasHan 

menengah atas, Sedangkan di pinggiran kota blasanya banyak perumahan yang 

dihuni oleh masyarakat berpenghasilan menengah ke bawah. Di sisi lain basil 

pengadaan perumahan, terutama bagi masyarakat berpenghasHan 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 hasHnya pun seringkali juga tidak sesuai 

dengan kebutuhan dan daya beli masyarakat. 

Menumpuknya struk'tur dernografi di Jakarta menjadi tidak terimbangi oleh 

pengembangan lnfrnstruktur yang ada. Maka, lahir dan tumbuhlah kampung­

kampung kumuh yang dihuni kaum urban yang miskin dan hidup dj bawah 

standar. Jakarta yang luasnya hanya 0,03 persen dari wilayah Indonesia, kini 
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mempunyai perkampungan kumuh yang menempati 552 lokasi atau tumbuh 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.(BPS-2009). 

Sum!Jer !Jun-. '}lic.Jp.hlfl&.I:J!f..J.£.f..(!.IJ1·1(J09/fJ 2 ??.<!ll.i!..!::JJlrlnn.fla-ibukMfi.I!Iml. 
Nowunber 2009 

Gambarl.2 
Keberadaan Fermukiman Knmuh Perkotaan Sebagai Dampak Urbaniwi 

Kebutuhan dasar masyarakat akan rumah yang terjangkau dan layak huni belum 

terpenuhi dengan baik. Berdasarkan basil Survei Sosial Ekonomi Nasional 2004, 

dari 55 juta keluarga di Indonesia, sekitar 5,9 juta diantaranya belum memiliki 

rumah. Sementara itu, setiap tahun terjadi penambahan kebutuhan rumah dari 

keluarga baru sekitar 820.000 unit rumah. Selain itu, masih terdapat 3,1 juta 

keluarga atou 12,5 juta jiwa keluarga yang menghuni rumah dalam kondisi yang 

tidak layak. 

Beberapa issue strategis yang terkait dengan pembangunan perumahan 

permukiman dan penataan: ruang antara lain : 

1. Pemanfaatan laban perumahan dan permukiman belum sepenuhnya 

mengacu pada RTRW, dan masih berorientasi pada pengembangan yang 

bersifat horizontal (contoh: kasus kota metropolitan dan kota besar), 

sehingga cenderung menciptakan urban sprawling (pembangunan yang 

tidak terpola dengan baik) dan inefisiensi peiayanan prasarana dan sarana. 

2. Pemanfaatan lahan perumahan dan permukiman IJelum memberikan rasa 

keadilan kepada penduduk berpenghasilan rendah sehingga selalu 

tersingklr ke luar kota dan jauh da.ri tempat kerja, 

3. Kebutuhan lahan untuk permukiman semakin meningk:at seiring dengan 

t~ros rneningkatnya jumlah penduduk. Data menunjukkan jumlah 
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penduduk perlcotaan di Indonesia menunjukkan perkembangan yang cukup 

pesat dari 32,8 juta/22,3% dari total penduduk nasional (1980), menjadi 

74 juta I 37% (1998) dan diperkiraken akan menjadi 150 juta 160% dari 

total penduduk nasional pada tahun 2015, dengan laju pertumbuhan 

penduduk kota rata-rata4,49'/o (1990 - 1995). (BPS 2015, www.bps.go.id) 

4. Tingginya laju pertumbuhan penduduk ini akan menimbulkan kebutuhan 

Iahan perumahan dan permukiman yang sangat besar, sementara 

kemampuan Pemerintah sangat terbatas. Menurut catata.n, hanya 15% 

kebutuhan perumahan yang mampu disediakan oleh pemerintab, sisanya 

sebesar 85% disediakan oleh masyarakat atau swasta. Apabila 

pembangunan perumahan yang dilakukan oleh masyarakat atau swasta 

tidak dikendalikan pengembangannya, maka akan menimbulkan masalah 

besar yang mengancam kawasan lindung. 

Sedangkan beberapa pokok permasalahan kaitannya dengan perumahan dan 

pennukiman di akibat arus urbanisasi yang mendomlnasi masyarakat miskin di 

kawasan perkotaan, antara lain : 

- Pertama, tingkat penyediaan rumah yang 1ayak dan terjangkau, menjadi 

ha1 yang sulit untuk diwujudkan. Masyarakat, swasta. maupun pemerintah 

kota beium mampu menyediakan perumahan yang memadai dan 

terjangkau. Di Indonesia, permintaan perumahan kurang lebih 1,6 juta unit 

per tahun, Pemerintah dan swasta baru mampu memenuhi sekitar 15% dari 

permintaan ini (Collier International, Lokakarya Nasional bidang 

Perumahan dan Permukiman Jakarta, 2002). 

- Kedua, di perkotaan Indonesia tetjadi penurunan kuaiitas Jingkungan 

permukiman yang signifikan, Penurunan kualitas lingkungan int turut 

disumbang oleb belum memadainya pelayanan dl Hngkungan 

permukiman. Akibatnya, banyak kawasan perumahan dan permukitnan 

yang telah melebihi daya tampung dan daya dukung lingkungan. Hal ini 

misalnya ditandai dengan meningkatnya lingkungan kumuh di Indonesia 

pada setiap tahunnya. Pada saat ini luas lingkungan kumuh telah mencapai 

47.500 hektar, yang tersebar tidak kurang di 10.000 lokasi (Sugandhy, 

2002). 
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Ketiga ~ kemampuan rnasyarakat miskin dalam memenuhi kebutuhan 

perumahan bagi diri mereka sendiri sangat rendah. di Indonesia, 

diperkirakan sekitar 65% rumah tangga tidak mampu membeli rumah 

sederhana dengan harga yang paling rendah . Sementara itu, !credit 

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 kurnub atau permukiman liar di kota. 

Lingkungan kurnub yang dicirikan oleh minimnya sarana inftastruktur 

permukiman, menghadapkan kaum miskin pada buruknya kualitas 

kehidupan yang harus mereka tanggung di lingkungan permukiman. 

Dengan demikian, keterbatasan masyarakst miskin dalam mengakses 

peru mahan diperburuk dengan kurang memadainya pelayanan penyediaan 

prasarana dan sarana dasar lingkungan. Rendahnya kualitas kehidupan di 

lingkungan permukiman kurnub ini pada gilirannya juga menghambat 

potensi produktivita_s dan kewirausahaan para penghuninya. Pada 

umumnya mereka kemudian hanya mampu mengakses perekonornlan 

informal kota, yang utamanya dicirikan oleh status hukum yang lemah dan 

tingkat penghasilannya yang rendah. 

Kelima , penggunaan lahan di masa datang akan didominasi oleh kawasan 

perkotaan. Padaha[, kegiatan utama kawasan perkotaan bukanlah 

pertanian, melainkan pusat jasa pemerintahan, pelayanan sosial, kegiatan 

ekonomi, dan kegiatan permukiman, Dengan orientasi semacam ini, tanah 

di perkotaan akan menjadi sumber daya yang terbatas dan mahal. Pada 

giliranny~ tingginya harga laban membuat penyediaan rumah murah 

untuk masyarakat miskin menjadi hal yang semakin sulitlagi. 

1.3 Pertanyaan Penelitian 

Berdasarkan penje1asan dari latar belakang dan perumusan masalah tersebut, 

maka dapat dirumuskan pertanyaan masalah yang akan diangkat dalam penelitian 

ini. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat dari kerangka alir di bawah ini : 
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Kepadatan penduduk perkoman 

+ 
Keterb;,tasan lahan perkotaan 

Langka dan maha/nya tahan perkotaan Ketidakteraturan pemanfaatan ruang 

Kebutuhan !allan. yang semakin meningkat 

• Degradasi fisik dan fungs1 kualitas lingkungan perumahan dan 
permuklman di kawasan perkotaan 

Gambar 1.3 

Kerangka A1ir Permasalaltan 

Berdasarkan kerangka alir permasa1ahan tersebut di atas maka dapat ditarik 

sebuah pertanyaan penelitian mengenai pentingnya strategi poJa penyediaan laban 

(konsolidasi laban) sebagai bagian dari altomatif pomecahan masalah. Pertanyaan 

penelitian yang diangkat dalam pene1itian ini adalah : aspek-aspek straJegis apa 

saja yang berpengaruh terl1adup penerapan konsep konsolidasi /allan di 

perkolaan? 

1.4 Tujuan Penelitian 

1.4.! Tujuan 

Penelitian ini bertujuan untuk ldenemukenali Aspek~Aspek · yang Dianggap 

Strategis Dalam Pelaksanaan Komep Konsolidasi Laltan Sebagai Konteks 

Implementasi Urban Renewal. 

1.4.2 Sasaran 

Sasaran-sasaran yang dapat dicapai dalam penelitian ini adalah: 

Menemukenali permasalahan daiam pengembangan perkotaan, khususnya 

dalam konteks peremajaan kota 

Menelusuri tinjauan literatur terkait dengan peiaksanaan konsep 

konsolidasi lahan 

Mengkajj aspek pengarnatan pada pelaksanaan konsoJidasi lahan dalam 

konteks implementasi m·bau renewal 
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- Merumuskan aspek-aspek basil yang dianggap strategis 

1.4.3 Maofaat Penelitian 

Manfaat dilakukannya penelitian ini adalah untuk mengetahui lebih dalam 

mengenai konsep konsolidasi iaban sebagai salah satu instrumen dalam penerapan 

urban renewal atau peremajaan kota. Melalui penelitian 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 diporoleh manfaat bagi peneliti tentang 

beberapa potensi dan kendala dari perumusan strategi konsep konsolidasi laban 

agar dapat diimplementasikan. Sedangkan manfaat bagi stakeholder baik untuk 

instansi pemerintah (pusat maupun dacrah) atau bagi pelaku pembangunan 

(developer perurnahan) adalah untuk mernberikan infrmnasi mengenai gambaran 

strategi penerapan konsolidasi lahan sebagai bahan pertimbangan untuk 

menerapkan konsep ini dikemudian hari melalui telaah dan temuan tentang aspek­

aspek strategis dari strategi konsolidasi lahan ini diharapkan dapat ditentukan 

langkah-Iangkah strategis dari tiap tahapan pelaksanaan program ini dikcrnudian 

hari. 
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1.5 Ruang Lingkup Penelilian 

1.5.1 Rnang Liogkup Wilayah 

Ruang lingkup wilayah penelitian ini adalah dengan mengambil obyek 

studi kawasan perumahan dan permukiman yang berpotensi untuk diterapkan 

konsep konsolidasi lahan di DKI Jakarta, yang diharapkan dapat dikenali tipologi 

kawa~<~n-kawasan yang potensial untuk menerapkan konsep konsolidasi laban 

bagi penataan perumahan dan permukiman di kawasan perkotaan. Pendekatan 

pemiliban lokasi studi yang diangkat dalam penelitian ini merupakan preferensi 

peneliti untuk dapat melihat gambaran secara umum kondisi perumahan dan 

permuklman di perkota<>n. Lokasi ini dipilih bukan sebagai studi kaSU$ penelitian 

tetapi hanya sebagai referensi obyek penelitian untuk mendapat gambaran kondisi 

perumahan dan permukiman kurnub yang berada di kawasan perkotaan, sehingga 

ketika penelitian ini mencoba mengkaji tentang strategi konsolidasi laban akan 

didapatkan gambaran penanganan perumahan pennukiman pada lokasi-lokasi 

yang dapat dibedakan secara tipologinya, yaitu kawasan perumahan dan 

permukiman kurnub di DKI Jakarta. 

1.5.2 Ruang Lingknp Substausi 

I. Kajian terhadap pendekatan konsep Urban IWnewa/ (Peremajaan 

Kawasan) 

2. lnventarisasi peraturan perundangan terkait 

3. Pengamatan terbadap strategi kunsolidasi laban dan strategi penataan 

perumahan dan permuklman pada kawasan studi 

4. Analisis terhadap aspek-aspek strategis 

5. Kajian terhadap preferensi dari key informan dan narasumber stakeholder, 

instansi terkai~ dan para pakar 

1.6 Definisi Operasiooal 

Strategis : Strategis dalam pcnehtian ini memilikl kontek.s sebagai hal yang 

berpengaruh dan sangat penting untuk menjadi pertimbangan demi terwujudnya 

tujuan dari program konsolidasi lahan yang akan dilakaanakan. Mengutip dari 

kamus besar Miriam-Webster yang disebut dengan strategis adalah "Something of 
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great imporJance to a planned 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 kontaksnya adalah aspek-aspek yang herpeogaruh berdasarkan preferensi 

narasumber (pakar dan pemangku kepentingan) yang dihasilkan sebagai temuan 

studi sebagai bahan pertimbangan dalam penyusunan kebijakan penerapan konsep 

konsolidasi lahan. 

Konsolidosl Lalum : is a measure which arranges all the irregularly shape of 

fragmented lands for regular shapes and adequate size through combination. 

separation, exchange or rea4fustment of land within plwming area in line with 

the developmelll of public fasilities such as road. park, plazas, etc, so as to 

achieve better economic use of kmd to form new urban area in accordance with 

the plan .. (Peter CR. Hsieh, a study on the urban land consolidation). 

Perumalmn dan Permukiman ;, definisi perumahan adalah keiompok rumah yang 

berfungsi sebagai Hngkungan tempat tinggal atau lingkungan hunian yang 

dilengkapi dengan prasarana dan sarana Jingkungan, Definisi permukiman adalah. 

bagian dari lingkungan hidup di luar kawasan lindung baik yang berupa kawasan 

perkotaan maupun pedesaan yang berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal 

atau lingkungan dan tempat kegiatan yang mendukung perikehidupan dan 

penghidupan (UU No.4 Tahun 1992 tentang Perumahan dan Permukiman). 

Urban Renewal : The improvement of slum. deteriorated, and unden1tilized areas 

of a city; generally implies improvement realized through city, state, and, 

partiC.11lariy, federal programs, including the clearance and reckvelopmenl of 

slums, lhe rehabilitation of relatively sound stnu:tures, and conservation 

measures to arrest the spread of deterioration.. (Robert Moses, Housing Act 

1949). Konsep pengembangan kota yang menekankan kepada usaha rovitalisasi· 

bagian wilayah kota atau kawasan fungsional tertentu kota melalui peningkatan 

kualitas fisik., sedangkan pembaharuan kota suatu perombakan menyoluruh yang 

menyangkut keseluruhan pola kehidupan perkotaan (sosial budaya, sosial 

ekonomi, dan lingkungan flsik). 
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Urban renewal atau peremajaan kota merupakan salah satu pendekatan dalam 

proses pereqcanaan kota yang diterapkan untuk menata kembali suatu kawasan 

tertenlu dalam kota dengan tujuan untuk mendapatkan nilai tambah yang lebih 

memadai dari kawasan tersebut sesuai dengan potensi serta nilai ekonomi yang 

dimiliki oleh lahan tersebu!. Dengan kata lain, peremajaan kota merupakan suatu 

upaya untuk meningkatkan kemampuan lahan suatu kawasan kota, sehingga dapat 

dimanfuatkan sesuai dengan highest and the best use dari lahan kola tersebut. 

1. 7 Kerangka Pemikiran Penetitian 

Secara ringkas kerangka konsep pemilciran yang disusun dalam penelitian ini 

dapat dilihat pada gambar di bawah ini : 

I Permasalal\an Petf<Otaan I 
I Permasalahan Ketert!atasan Lahan J 

I Deqradasi F!slk dan Fungsl Kua!!tas Perf«:;t.aan 

"' I PENDEKATAN URBAN RENEWAL I 
1injauan teorltis !Erkait 

Strategl KONSOIJI)ASI LAHAN dengan lahan 
(/6nd consc/fdBtion) 

I Kawasan Studi Kasus I 
ASPEK-ASPEK STRATEGIS YANG BERPENGARUH TERHADAP PENERAPAN KONSEP 

KONSOLIDASI LAHAN BAGIPENATAAN PERUMAHAN DANPERMUKIMAN Dl 
KAWASANPERKOTAAN 

Gambarl.S 

Kerangka Pemikiran Penelitian 

Berdasarkan kerangka pemikiran penelitian di atas dapat dijelaskan bahwa 

penelitil!n ini berawal dari pennasalahan yang terdapat di perkotaan seperti yang 

telah dijelaskao dalam laatar belakang, Dari berbagai permasalahan yang muncul 

dan terdapat di perkotaan, penclitian ini melihat l>ahwa permasa.lahan mengenai 

laban merupakan permasalahan yang kerap terjadi dan merupakan pennasalahan 
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yang paling utama bingga dapat menimbulkan efek-efek lain sebagai akibat dari 

permasalaban lahan tersebut Berbagai macam permasalaban laban seperti yang 

telah disebutkan di atas menjadi dasar pemikiran peneliti untuk mengkaji lebih 

dalam lag! sehingga peneHti mencoba menggali strategi-strategi pengembangan 

kota untuk meningkatkan dan optimalisasi nilai maupun fungsi laban di 

perkotaan. Degradasi lingkungan hidup perkotaan ini menjadi salah satu akibat 

dari perma.saiahan lahan tersebut di atas yang merujuk: pada kajian strategi nila! 

dan fungsi laban sehingga pendekatan penelitian yang dipakai peneliti melalui 

telaah terbadap konsep peremajaan kota atau urban renewal sebagai salah satu 

pendekatan yang dirasa mampu menjawab permasalahan laban di perkotaan 

tersebut. Strategi konsolidasi Jahan juga merupakan salab satu bentuk dari 

penerapan konsep perernajaan kota yang dalam penelitian ini akan dikaji hlngga 

menghasilkan aspek-aspek strategis dalam menerapkan konsep ini sebagai bentuk 

peremajaan kota secara lebih terintegrasi. 

1~8 Sistematika Pembabasau 

BAB I PENDAHULUAN, Bab ini berisikan mengenai penjabaran latar belakang 

sebagai dasar dari penel.itian ini yang kemudian merujuk pada perumusan masalah 

bingga rnembentuk pertanyaan penelitian yang diangkat dalam peneiitian ini. 

Dal.am bab ini juga dijelaskan mengenai tujuau dan sasaran penelitian hingga 

penjabaran darl kerangka pemikiran dan beberapa definisi aperasional dari 

peneiitian ini 

BAB 11 TINJAUk"' TEORI, Pada bab ini penjabaran mencakup dari beberapa 

pandangan teoritis mengenai konsep peremajaan kota atau urban renewal. 

Kemudian penelaahan lebih dalam kepada konsep konsolidasi laban, mulai darl 

beberapa perspektifhukum, beberapa pengalaman dan definisi konsep konsolidasi 

laban dari Oerbagai negara. Dalam bab ini juga akan dijelaskan mengenai 

pengertian rumah, perumahan, permukiman dan penjabaran mengenai pengertian 

pcnnukiman kumuh. 

BAB ill GAMBARAN UMUM OBYEK PENELITIAN, !'ada bab ini 

dijelaskan mcngenai potret dan gambaran umum dari kawasan perumah.an dan 
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pennukiman kurnub di DKJ Jakarta sebagai basil dari observasi dan penelaaban 

data dan informasi untuk mendapat karakteristik yang ada. 

BAll IV METODOLOGI PENELITIAN, Bah ini menjelaskan mengenai 

metdologi dan tahapan bagaimana penelitian ini dilakukan hingga didapatkan 

basil dari penelitian ini. 

BAll V ANALISIS ASPEK-ASPEK STRATEGIS KONSOLIBASI LABAN, 

Bab ini rnenjabarkan mengenai proses analisis dari temuan studi atas data dan 

informasi yang barhasil dikumpulkan di lapangan melalui observasi dan 

wawancara. Analisis daiam penelitian ini dibagi dalam dua kategori besar yaitu 

anaiisis aspek fisik dan aspek non-fisik. 

BAD VI PENUTUP, Bab ini menjelaskan mengenai beberapa hasil kesimpulan 

dari konsep urban renewal dan penerapan konscp konsolidasi laban serta 

menjelaskan mengenai hasil ternuan studi. Selain itu juga beberapa masukan 

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

2.1 Kajian Konsep Urban Renewal 

Definisi dari Urban Renewal yang dapat diartikan sebagai Pembabaruan Kota 

mempunyai linglrup tujuan yang lebib luas yaitu suatu upaya untuk 

rnemperbabarui tatanan kehidupan kotu, suatu bagian atau beberapa bagian 

wilayah kota secara menye!unab menyanglrut peningkatan perilaku, pola 

kehidupan, dan cara hidup perkotaan rnelalui suatu reformasi tatanan kota secara 

sosia! budaya, sosial elrunomi, dan peri kehidupan serta tatanan !inglrungan kota 

(Branch, Melville 1995 : 189), Dalam penelitian ini kajian terhadap urban renewal 

merupakan landasan awal peneiiti untuk memperdalam Hngkup penelitian 

terhadap kajian peremajaan kawasan perumahan dan perrnu!ci man di DK! Jakarta. 

Dalam pengertian yang luas, pembangunan kembali kota-kota adalalt sebuab 

usaha untuk mengkonstruksikan kembali bagian-bagian kota~kota besar kita yang 

keadaannya memburuk menjadi kurnub, dan memerlukan rehabilitasi segera. 

Hampir dalam setiap kota yang terdapat di Amerika Serikat, daerab-daerab 

dengan keadaan tersebut dapat ditemukan biasanya di sekitar pusat bisnis dan 

daerah perdagangan grosir, yang mengalami kerusakan fisik. Kawasan tersebut 

juga memiliki masaiah-masalah sosiat seperti kejahatan. kriminal. tingginya angka 

keterjangkitan penya!cit, kekacauan keluarga, dan kemiskinan. Pada satu sisi, 

kawasan-kawasan tersebut memperlihatkan kepadatan penduduk yang sangat 

tinggi sementara pada sisi yang lain, sebagian besar kawasan juga merupa.kan 

tanab kosong atau dipergunakan untuk industri dan komersial (Rowe 1993 : 175} 

2.1.1 Tinjauan dan Fengertian Umum dalam Peremajaan Kota 

Pengertia:n peremajaan kota menurut beberapa pakar yang dikutip oleh 

Moehtarram (Mochtarram, 1973; 24) adalah sebagai berikut: 
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• Menurut Grebler, peremajaan kola adalah usaha perubahan lingkungan 

perkotaan yang disesuaikan dengan rencana 

• kota, dan perubahan tersebut dilakukan secara besar-besaran untuk dapat 

memenuhi tuntutan kehidupan kota. 

• MenurtJt Weimer dan Hoyt1 peremajaan kota adalah meliputi usaha-usaha 

rehabilitasi, yaitu memperbaiki struktur dibawah standar sehingga memenuhi 

standar yang seharusnya; konservasi, yaitu menyangkut rebabilitasi den 

pemeliharaan dengan maksud peningkatan mutu suatu daerah atau kawasan; 

renewal, yaitu pembongkaran atau pembangunan kembali dan pembersihan suatu 

daernh. 

Arti dan tujuan suatu peremajaan !rota diartikan oleh berbagai negara dengan 

berbagai tuntutan kebutuhan dan kead.aan serta permasalahan dasar kotanya 

tersebut. Di Eropa dan Amerika Serikat peremajaan kota dikenal sebagai Urban 

Renewal atau City Betterment, di Inggris disebut dengan Town Rehabilitation dan 

Town Revitalization. Di Jepang muncu{ istilah urban renewal dan urban 

reai[justment sebagai gambaran konsep dari peremajaan kota. 

Suatu peremajaan kota lebih menekankan kepada usaha revitalisasi bagian 

wilayah kota atau kawasan fungsional tertentu kota melaiui peningkatan kualitas 

fisik, sedangkan pembaharuan kola suatu perombakan menyeluruh yang 

menyangkut keseluruhan pola kehidupan perkotaan (sosial budaya, sosial 

ekonomi, dan lingkungan fisik). Peremajaan Kota pada dasarnya merupakan salah 

satu upaya pemecahan masalah perkembangan kota yang dalam hal ini Kota 

Jakarta yang mengambil konsep -ini secara intensif dengan meningkatkan atau 

merevitalisasi bagian-bagian kota yang telab tumbuh dan berkembang. 

Suatu peremajaan kota juga merupakan bagian integral dari suatu rencana 

pembangunan kota. Strategi maupun kebijakan yang diambil oleh Pemerintah 

Kota Jakarta merupakan kebijaksanaan yang ditempuh dalam upaya peremajaan 

kawasan. Sehingga komponen-komponen yang akan dikembangkan didalam suatu 

peremajaan kawasan adalah untuk menunjang usaha peningkatan Kota Jakarta. 

Dengan demikian konsep peremajaan kota sudah barus difikirkan pada saat 

rencana kota tersebut disusun sebagai bagian dari keseluruha proses perencanaan, 
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fungsi-fungsi kota yang direncanakan (meliputi penataan guna laban), dan sebagai 

program pembangunan kota. (Sujarto 2002 : 5) 

Peremajaan Kota dapat ditinjau dari 3 pcngertian (Sujarto 2002 : 6), yaitu: 

I. l'eremajaan sebagai suatu proses, yaitu yang diartikan sebagal suatu upaya. 

pembangunan kernbali suatu atau beberapa bagian wilayah kota atau suatu 

kawasan fungsionai kota dalam usaba meningkatkan kualhasnya, 

meningkatkan kegunaan dan k:emanfaatanny~ meningkatkan kapasitas dan 

vitalitasnya serta kemampuannya baik dHakukan oleh pemerintah kota 

maupun oleh swasta sebagai pcmbangun. 

2. Peremajaan sebagai suatu fungsi, ada1ah suatu upaya pembebasan laban, 

pembukaan kembali. rehabilitaasi atau pembangunan kembati suatu bagian 

wilayah kota atau kawasan fungsionat kota yang telah iapuk dan 

mengalami degradasi fisik maupun fungsional'nya menjadi suatu fungsi 

perlrotaan tertentu. fungsi perkotaan ini bisa tetap sebagaimana 

sebelumnya, berubah rnenjadl fungsi tain, atau kombinasl fimgsi asal 

dengan fungsi baru. 

3. Peremajaan kota sebagai suatu program. yaitu suatu usaha terkoordinasi 

yang mengkait ke herbagai instansi sektoril kota didalam usaha 

mengarahkan program pembukaan kembali kawasan tertentu, 

pembangunan kemba1i atau rehabilitasi suatu wllayah yang telah 

berdegragdas.i, relokasi atau pemukiman kembali sebagian penduduk ke 

kawasan lain di dalam kota, serta program pencegahan kcmungkinan 

meluasnya kawasan kumuh dan tidak terkendaH di dalam kota 

Urban renewal yang telah dikembangkan dalam usaba memecahkan masalah kota­

kota besar di negara industri maju pada awalnya bermula dari suatu peremajaan 

perumahan kota yang telah mengalarni kekumuhan dan degradasi di berbagai 

bidang kehldupan sebagai akibat dari perkembangan industrialisasi, yang di kenai 

sebagai urban areas residential remnva! program (Sujarto 2002 : 1 0). 

Pada dasarnya suatu peremajaan kota adalah suatu upaya untuk dapat 

meningkatkan kualitas kehidupan, meningkatkan vitalitas ekonominya, serta 
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meningkatkan mutu lingkungan perumahan tersebut sehingga dapat menjadi 

bagian yang setara sebagai salab satu komponen dalam kota, 

2.1.2 Esensi Peremajaan Kota (Urban Renewal) 

Kota secara berlanjut terus mengikuti perksmbangan dan pertumbuhan isi dan 

kegiatannya berkembang dan tumbuh secara fisik struktural untuk dapat 

memenuhi fungsi dan peran kota sesuai dengan perkembangan yang terjadi. Kota 

telab mengalami perkembangan yang seringkali tidak lagi memperhatikan 

kemampuan yang dimiiik!, keseimbangan dan keserasian dari kota itu sendiri 

seperti pertumbuhan yang cepat kegiatan industrl, perkembangan teknologi 

pergerakan dan perkembangan berbagai kegiatan perkotaan lainnya yang 

mengancam kenyamanan kehidupan di kota. Kesemuanya ini telah 

mengakibatkan penurunan kuantitas dan kuaHtas perkotaan diberbagai bidang 

kebutuhan kehldupan kola, Pada bagian wilayah kota atau suatu kawasan 

fungsiona1 kota tertentu yang semula merupakan salah satu fungsi perkotaan yang 

sesuai dengan kebutuhan hidup kita telah berkembang menjadi fungsi lain yang 

sesuai dengan tuntutan pasar yang lebih luas" Sementara itu bagian~bagian 

wi1ayah 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 beraHh menjadi 

suatu wilayah kota yang kurnub, padat, dengan kulitas lingkungan, kesehatan 

Jingkungan dan fasilitas sosial dan umum yang semakin menurun_ 

Tanggap terhadap perkembangan jniJah kemudian timbul pemikiran untuk 

senantiasa meremajakan kembali dari masa ke masa pada kota tersebut khususnya 

pada suatu atau beberapa bagian wilayah kota atau kawasan fungsional kota 

tertentu. Upaya ini mencakup suatu tujuan untuk mereorganisasikan kembali 

struktur kota. misalnya merekonstruksi dan merehabilitasi kawasan pusat kota, 

pengembangan pusat-pusat bisnis kot~ perbaikanjaringan pergerakan untuk dapat 

rnerevitalisasikan dan memanfaatkan kembali laban kota secara rasional dan sehat 

denga:n meningkatkan kondisi kawasan dan rneningkatkan pemanfaatan lahan dan 

fasilitas umum antant lain dengan meningkatkan bangunan umum. 
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Untuk mencapai upaya ini maka suatu usaba meremajakan suatu atau beberapa 

bagian w1layah kota atau kawasan fungsional kota tersebut akan merupakan suatu 

usa:ha yang esensial sebagai saiah satu rangkaian dalam pembangunan kota. 

Ruang lingk-up utama dalam penerapan konsep urban renewal adsfah ketika 

pembaharuan terhadap kawasan konservasi dan upaya rehabilitasi sebagai bcntuk 

dari pengembangan kembali struktur kota,. seperti laban, bangunan arau gedung, 

serta penataan kembali terlladap kawasan perumahan maupun perdagangan dan 

jasanya teia.h mencapai bentuk rencana dan penerapan implernentasinya dalam 

suatu kebijakan (Claire 1973 : 309), 

Urban Renewal atau Konsep Peremajaan Kota ini pada awalnya muncul dan 

berkembang dinegara-negara rnaju seperti Eropa dan Amerika Serikat. Di Eropa 

konsep urban renewal muncul setelab perang dunia kedua dimana beberapa kota 

besamya mengalami kehancuran secara fisik a.kibat peperangan. Sedangkan di 

Amerika Serikat urban renewal dilaksanakan sebagai usaba memecahkan masalah 

perkotaan, seperti kawasan kumuh perkotaan yang banyak terdapat disana. 

Demikian pula dengan apa yang dilakukan negara~negara besar di Eropa 

menggunakan konsep urban renewal sebagai upaya memecahkan masaJah 

kotanya, seperti kawasan kumuh dan penataan kembali kawasan peJabuhan dan 

waterfront. Sehingga urban renewal atau urban renewal se1atu dihubungkan 

dengan usaha-usaha memperbaiki wilayah kota yang bobrok (dete11orated) atau 

untuk meningkatkan nilai ekonomis dari bagian wilayah kota yang sudah menurun 

efisiensi dan keefektifannya (rcvitolization) sehubungan dengan tidak layaknya 

lagi wilayah tersebut. 

Pada dasamya 4 esensi pokok suatu peremajaan kota adaiah : 

• Meningkatkan vitalitas suatu atau beberapa bagian wilayah kota atau kawasan 

fungsjonat kota sehingga dapat menigkatkan nilai basis ekonomi dan sosiaJ 

bagian wilayah atau kawasan tcrsebut terhadap kota secara keseluruhan. 

• Pembangunan kembali unsur perkotaan secara kualitatif maupun kuantitatif 

untuk menunjang kebutuhan yang meningkat. 

• Meningkatkan kemampuan sarana dan prasarnna suatu atau beberapa bagian 

wHayah kota atau kawasan fungs!onal kota. 
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• Menjaga agar tidak meluasnya kelrumuhan bagian-bagian wilayah kola atau 

kawasan fungsional kota. (Sujarto 2002 : 8) 

2.1.3 Tipologi Peremajaan Kola 

Pada dasamya Peremajaan Kota dimaksudkan untuk meningkatk:an vitaHtas. nilai 

sosiaJ ekonomis, kemampuan, nilai produktivitas serta kualitas fisik suatu atau 

beberapa bagian wilayah kota atatu kawasan fungsional kola dari suatu kota. 

Jenis-jenis peremajaan kota meliputi (Sujarto 2002 : 9) : 

• Rehabilitas~ yaitu suatu perbaikan melalui suatu pembangunan kembali secara 

menyeluruh menyangkut unsur-unsur fisik maupun fungsional suatu bagian 

atau kawasan fungsional koUL Pada umunya suatu rehabilitasi fungs.i yang 

dikembangkan merupakan peningkatan dari fungsi yang sama sebagaiman 

sebelumnya. Tetapi di dalam rebabilitasi juga akan terjadi paningkatan 

prasarana dan sarana baru yang dimaksudkan untuk meningkatkan fungsi yang 

adA, contoh : perbaikan kampung (Kampung Improvement Program), 

perbaikan prasarana lingkungan, perbaikan sungai-sungai, perbaikan suatu 

pusat pembelanjaan, perbaikan perumahan kota. 

• Renovasi, yaitu perbaikan struktural dari suatu bagian wUayah kota atau 

kawasan fungsional kota dengsn tahap memelihara struktur fisik asal untuk 

menghilangkan keknmuhan atau degradasi fungsional dan fisiknya. Pada 

renovas1 pada umumnya hanya tcrbatas kepada peningkatan struktur dan 

kualitas fisik sehingga tampilannya dapat dikatakan tetap. Perbaikan 

bangunan-bangunan yang telah ada. 

• Preservasi, yaitu pelestarian suatu bagian wilayah atau kawasan fungsional 

kota dari nilai-nilai asal karena memiliki fungsi tertentu yang bemilai sosial 

budaya. sosiaf ekonomis, sosiai politik, atau fisik. Pada preservasi pada 

dasamya hanya meningkatkan pelestarian struktur yang telah ada dengan earn 

pemeliharaan dan pengarnanan struktural. 

• Konservasi , yaitu suatu bentuk perlindungan suatu bagian wllayah atau 

kawasan fungsional kota sehingga dapat tetjaga dari kemungkinan degragdasi 

serta gangguan alam maupun artifisial yang dapat membahayakan atau 
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merusak nilainya secara sosial budaya, sosial ekonomis, sosial politik, 

funsionalnya maupun fisiknya, Pada konservasi dimungkinkan untuk 

menghilangkan suatu struktur tertentu atau menambah suatu struktur baru 

derni menjaga keamanan, kelangggengan dan kelestarian suatu bagian wilayah 

atu kawasan fungsional tertentu dari kernungkinan gangguan lingkungan alam 

atau perbuatan manusia. 

• Gcntrifikasi, yaitu peningkatan fungsi darl suatu bagian wilayah kota atau 

kawasan fungsional kawasan tertentu sebagai kompensasi atau pengganti bagi 

suatu bagian wiJayah kota atau kawasan fungsional yang telah mengalami 

degradasi atau menjadi kumuh. 

Dari uraian di atas dapat dipahami bahwa usaha peremajaan kota merupakan suatu 

usaha peningkatan ni[ai produktifitas darl suatu atau beberapa bagian wilayah kota 

yang teJah terbangun dengan cara meningkatkan intensitasnya dari keadaan 

semula. 

Peremajaan kota dapat berupa suatu usaha peningkatkan efisiensi. efektifitas, dan 

produktifitas suatu bagian wilayah kota dengan mengubah dan memperbaiki 

kegiatan fungsional perkotaan ke arah yang lebih baik. Di dalam usaba ini usaha­

usaha yang dipiiih tidak terbatas hanya kepada peningkatan secara ekonomis saja, 

tetapi juga meliputi peningkatan di aspek sosial dan fisik kawasan. 

2.2 Kajian Konsep Konsolidasi Laban 

Menurut Talkurputra (1993) yang meJatarbeiakangi konsolidasi laban di Indonesia 

adalah adanya beberapa perrnasalahan yang berhubungan dengan penge1olaan 

tanah yang dihadapi. Salah satunya adalah kebutuban ketersediaan lahan yang 

Jebih balk untuk pernbangunao bagi masyarakat termasuk berbagai 

infrastruktumya. Seiain itu, juga didorong o1eh tidak terkontrolnya harga tanah 

dan spekulasi tanah akibai dari tingginya permintaan atas tanah pada daerah 

perkotaan, 
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Sebelum Sesudah 

Sumber: Poparan Direklur Konsoiida.si Lahan. BPN 2008 

GambaT2.1 
Dustra."li Penataan Kapliug Laban Melalui Ko-nsolidasi Laban 

Konsolidasi lahan merupak:an pengaturan semua bentuk tanah dari 

ketidakteraturan 7 keteraturan mela!ul: 

• Pergeseran letak; 

• Penggabungan; 

• Pemecahan; 

• Penukaran; 

• Penataan letak; 

• Penghapusan dan pengubaban dan disempumakan dengan adanya 

pembangunan fasos dan fasum yang biaya konstruksi dan biaya 

operasionalnya ditanggung pemilik tanah 

Modell-onsolidasi laban yang dipersyaratkan oleh Bank Dunia adalah: 

a. Adanya keterlibatan partisipasi masyarakat, 

b. Tidak merugikan masyarakat secara moral maupun material dan tidak 

ada pemaksaan, 

c. Melibatkan LSM yang dianggap independen oleh Bank Dunia sebagai 

pen damping, 

d. Bermusyawarah dengan masyarakat yang pro maupun yang kontra, 
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e. Tidak menyisakan masalah menjelang pelaksanaan tender konstruks~ 
dan 

f Seluruh biaya bersumber dati APBD, kecuali biaya konstruksi. 

Tujuan peiaksanaan konsoiidasi laban diantaranya ada!ah: 

• Memenuhi kebutuhan akan adanya lingkungan pennukiman yang teratur; 

• Meningkatkan efisiensi ruang sampai menjadi iebih optimal;_ 

• Menghemat biaya pemerinlah dari: 

- biaya pembangunan prasarana dan sarana; 

- biaya ganti rugi tanah; 

~ operasionaJ 

• Pemerataan terhadap keuntungan bagi masyarakat pemilik tanah 

Sasaran lokasi konsoHdasi laban: wilayah yang masih kosong dan masuk RtiTR. 

HasH akhir konsoHdasi lahan suatu iingkungan permukiman yang teratur dan rapi. 

memenuhi persyaratan untuk bisa dibangun~ lengkap dengan prasarana yang 

dipcrlukan sesuai dengan perencanaan kota dan tanpa mernikirkan sumber 

pendanaan dari pemerintah daerah. 

Sedangkan beberapa latar baJakang palaksanaan konsolidasi Iahan, antara lain : 

• Masterplan dan detail plan sulit direalisasikan~ 

• Dana pembebasan lahan mahai; 

• Dana pemerintah sangat terbatas~ 

• Membudayakan gotong royong; 

• Keterlambatan penyediaan prasarana umum yang mengal:cibatkan 

rnasyarakat memiUki inisiatif sendiri-sendiri: 

• Petak tanah yang tidak teratur; 

Manfaat pelaksanaan konsolidasi laban antara lain : 

I, Mempelancar pembangunan perkotaan sesuai Rencana Umum Tata 

Ruang yang ada. 

1. Membangun lingkungan hidup yang lebih baik. 

Universitas Indonesia 

I 
j 
' 

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



28 

3. Menertibkan, meningkatkan efisiensi, memhentuk petak-petak tanah 

menghadap ke jalan untuk dibangun. 

4. Menghemat pengeluaran Pemerintah karena tidak perlu pembebasan 

tanab untuk kepentfngan prasarana" 

S. Rea!isasi dari prinsip gotong royong dan mendukung fungsi sosial pada 

tanah. 

6. Keuntungan akibat kenaikan barga tanah dinikmati o!eh rakyat pernik 

tanah. 

7. Dimungk:inkan kegiatan pembangunan perumahan menurut cara 

konvensional (Deve!oper/Perumnas/Real Estate/BTN). 

8. Mengurangi spekulasi tanah dan meningkatkan Penertiban Administrasi 

pemi!ikan Tanah {pemberian sertifikat tanah) 

9. Meningkatkan pemasukan uang Negara dengan peningkatan luran 

Pembangunan Daerah karena harga tanah meningkat. 

Beberapa dasar pemilihan lokasi penerapan konsep konsolidasi Jahan dapat 

dijelaskan dalam poin-poin di bawab. ini : 

L Wilayah perkotaan yang sudah menjadi reneana (ada master plan dan 

detail plannya). 

2. Wilayah yang sudah maupun belum menjadi rencana pemukiman tetapi 

sangat pot:ensial menjadi pemukiman. 

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

4. Wilayah terscbut relatif kosong yang da!am waktu dekat kebutuhan 

pembangunan mendesak. 

5. Tidak terdapat sengketa pemilikan (sengkata perdata). 

Sedangkan menurut metode pelaksanaannya, ada dua cara melaksanakan 

konsoiidasi tanah yaitu: 

LSukarela 

Apabila ada persetujuan pemilik tanah di wilayah yang akan 

dikonsolidasikan. 
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2" Wajib 

Dengan dasar ikatan peraturan perundangan yang berJaku untuk itu. 

Knnsolidasi dilaksanakan dengan 3 metode, yaitu penataan dengan sistem LC 

(land consolidation) untuk lahan yang masih kosong (dengan partisipasi 20%), 

penataan tanah dengan tanah pengganti, penataan tanah dengan ganti rugi uang 

unruk tanah yang terkena bagian sudutnya saja dan penataan tanah dengan 

membongkar bangunan serta mengganti rugi dengan uang. 

Terdapat lima prinsip dasar yang harus diperhatikan dalam implementasi 

konsolidasi laban di Indonesia (Talkurputra, 1993), antara lain: 

(1) Prinsip pertimbangan dan konsesus, pendlik tanah merupakan subjek dalam 

konsolidasi lahan sebingga ada dua hal yang menjadi pertimbangan untuk: menjadi, 

konsensus dalam implementasi konsolidasi laban di Indonesia, yakni 

• Penataan tanah: untuk pembungunan untuk pemilik tt11U!.h itu ::~ondiri, jalan, 

fasilitas kesehatan dan olah raga, kantor pemerintah dan fasilitas publik 

lainnya dan mempertimbangkan pembiayaan bagi imptementasi 

konsolidasi laban. 

• Mendisaln pemukiman yang direncanakan melaiui partisipasi active para 

pihak" 

(2) Prinsip kesesuaian dengan RTRW, implementasi konsolidasi laban harus 

sesuai dengan master plan terutama rencana pemukiman, pembangunan dan 

pertumbuhan daerah perkotaan. 

(3) Frinsip administrasi tanal1, konsolidasi laban harus dilakukan dengan tertib 

administras~ meliputi: pendataan fisik tanah, administrasi, aspek hukum sampai 

kepada dikeluarkannya sertiflkat, yang merupakan satu kcsatuan dalam 

manajemen pertanahan. 

(4) Priosip manfaat, meialui konsolidasi laban yang menikmati tidak hanya 

pemerintah akan tetapi juga para peserta. 
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(5} Prinsip partisipasi komunitas, melalui konsolidasi laban dilakukan pelibatan 

peran serta masyarakat, sebingga mereka tidak banya sebagai objek 

pembangnnan, tetapi juga sebagai agenlsubjek pembangunan. 

Kesuksesan konsolidasi laban sangat ditentukan oleh aturan yang mencakup tiga 

komponen antara lain: pemerintah.. pemHik laban dan pengembang. PemerJntah 

menyediakan inftastuktur dan fusilitas publik lainnya untuk memperternukan 

kebutuhan dnri pemilik laban. Pemilik laban mendapat perhatian sebagai bagian 

dimana lahannya akan digunakan untuk membangnn insfrastuktur publik, dan 

pemulihan biaya dari pekerja sipil dan pengembang merektut tenaga sipil. 

Keterlibatan semua pihak sangat penting untuk memaksimalk:an tujuan, walaupun 

berbeda apa yang ingin dicapai. Pemerintah menginginkan kesejahteraan publik, 

pemilik Ia.han untuk memaksimalkan konsumsi dan pengembang memaksimalkan 

keuntungan, Permasalahannya bagaimana mengatur ketiga pihak tersebut, 

sehingga kesejahteraan publik dapat direalisasikan, kehutuhan pemilik lahan dapat 

ditemukan dan keuntungan pengembang dnpat dicapai baik. 

Realisasi bahwa konsolidasi lahan harus menangkap beberapa ISU dalam 

pembangnnan bukan banya fisik, tetapi juga sosial, ekcnomi, budnya dan 

keamanan. Pendekatan dalam pelaksanaannya rnenghadnpi beberapa aspek yang 

dapat dikelompnkkkan menjadi kelembagaan, pengelolaan (management) dan 

sumberdaya manusia. 

1. Kelembagaan 

Pemerintah, pemilik tanah dan pcngembang merupakan pelaksana konsolidasi 

lahan. Aturan mainnya harus disusun dalam aturan hukum yang baik sebagai alat 

kelengkapan yang dapat mengatur. 

a. Institusi pemerintah 

lnstitusi pemcrintah harus jolas pemhagian kewenangan, tanggung jawab dan 

aturan dari setiap level pemerintahart Secara hierarki, tugas institusi pemerintah 

dalam konso!idasi laban adalah: (i} rnemebuat kebijakan, (ii) pengaturan dan 

pengontrolan, {iii) koordinasi dan supervisi, dan (iv) implementasL 
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Pada level nasiona!. institusi pemerintah mempunyai wewenang untuk membuat 

peraturan dan ketentuan-ketentuan land readjustment den.gan menekankan pada 

pentingnya penataan kembali kepemilikan dan penggunaan !ahan. Tugas institusi 

pemerintah daerah yang penting antara lain: untuk memberikan pedoman. 

memonitor dan mengontrol eksekusi dan untuk memberi solusi terhadap 

permasalahan selama proses eksekusi. Selanjutnya tugas instltusl pada hierarki 

dibawahnya adalah: untuk menjelaskan pemilik lab""' untuk menunjuk dan 

mengevaluasi desain detail dari pembngian lahan, untuk menata dan 

merencanakan pemanfaatan lahan yang lebih baik~ dan untuk memecahkan 

permasalahan-permasalahan. Pada level proyek, organisasi proyek pelaksana 

dibangun dengan tugas untuk mengimp!ementasikan land readjustment. 

Penataan kepernilikan tanah untuk berpanisipasi dalam proyek konsoildasi Jahan 

merupakan prasyarat. Untuk alasan ini. institusf masyarakat sangat diperlukan. 

Stulctur insitusi ini, dicirikan oieb beberapa fungst yang terkait dengan konsolidasi 

lahan, diantaranya: 

• Sebagai sebuab forum interaksi antara pemilik lahan dengQn pomarintah 

untuk mendapatkan kesepakatan dan konsesus. 

• Sebagal sebuah instrumen untuk memativasi masyarakat agar tertarik 

untuk membiayai proyek sendiri. 

• Sebagai media perwakilan untuk membuat kesepakatan dengan pihak lain 

yang berhubungan seperti developer, bank, dll. 

Ada beberapa permasatahan yang berkaitan dengan bentuk institusi masyarak:at, 

diantaranya adalah: (i) bentuk institusi koperasi, yayasan, perusahaan, asosiasi; 

(ii) aspek legalitas dan prosedur; (iii) fungsi dan aturan institusi tetmasuk 

ketersediaan forum untuk pertemuan dengan pemerintah. membuat kesepakatan 

antara anggota yang konsen dan mempunyai ketertarikan yang sama seperti biaya 

land readjustment dapat diambit dari mereka dan manajemen entitas bisnis; (iv) 

bentu faktor dampak dari institusi masyarakat; dan (v) memotivasi orang~orang 

bagi institusi. 
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2. Pengelolaan 

Manajemen dalam implementasi land consolidation terdiri atas perencanaan 

(planning), organisasi (organizing), pelaksanaan (executing) dan kontrol 

(controlling). 

a. Perencanaan (planning) 

Selama proses perencanaan, pemilihan lokasi untuk land consolidation merupakan 

salah satu kunci kesuksesan. Sebuah studi kelayakan harus dilakukan untuk 

menentukan lokasi dan desain struktur perencanaan. Studi akan mencakup 

beberapa faktor diantaranya: 

• Rencana tata ruang daerah/ Rencana penggunaan laban 

• Rencana pembangunan provinsi dan kabupaten 

• Penggunaan lahan saat ini pada lokasi yang dipiiih 

• Kemampuan laban dan karalctenstik fisik lainnya dari laban 

• Kepemilikan dan pengguna atas lahan 

• Sosiai~ekonomi dan budaya 

• Kondlsi mikro dan makro ekonomi 

Dalam mikro ekonomi, peningkatan harga laban sebelum dan sesudah land 

readjustment harus dievaluasi dengan baik. Prospek peningkatan harga laban 

merupakan faktor penentu bagi pemilik lahan untuk ikut land consolidation. 

Bcrdasarkan studi kelayak:an, perencanaan dan implementasi harus dilegalisasi 

dan disetujui oleh pihak yang berwenang. 

b. Organisasi (organizing) 

Penetapan organisasi proyek, dan pengangkatan manajer dan staf proyek. Tugas 

dan tanggung jawab harus dibuat dengan jelas. 

c. Pelaksallll8n (8J>3cuting) 

Kegiatan untuk pelaksanaan land consolidation termasuk: (i) penyuluhan bagi 

pemilik laban untuk rnendapatkan kesepakatan; (ii) pengumpulan kepemilikan 
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laban, pengumpulan data dan pembuatan peta; (iii) desain land consolidation (re­

plotting, re-parceliwtion, re-<Jilotmen(); (iv) kesepakatan desain dengan pemilik 

laban; (v) penetapan akhir dari re-plotting; (vi) registrasi; dan (vii) pengumpulan 

dan pembayaran hak. 

Pemerintah dan partisipasipan akan membayar semua pembayaran untuk 

mengimplementasikan land consolidation. Penataan pembayaran tersebut barns 

jelas, hal-hal yang sifatnya mendasar pemerintah akan rnembayar semua 

pembayaran untuk pembangunan layanan publik. Pemilik laban akan dikenakan 

biaya untuk membuat sertifikat lahan dan biaya aplikasi dari kontribusi lahan. 

Pemerintah mensubsidi program dalam banyak kasus harus ditentukan untuk 

mempromosikan land consolidation khususnya untuk membangun fasilitas publik. 

• 

Sumber: Archer, Jntratfacing the (.lrbrm Lan4 Pooling!Reat!juQ/ment Techntque ro improve Urban 
Development and lAnd Supply. 1992 

Gambar2,2 
Gnmbar Pelaksanaan Konsolidasi di Jepang 

d. Pengontolan (controlling) 

Pada dasarnya, pengontrolan dHakukan kepala unit ketja dari organisasi yang 

melaksanakan. Manajer proyek yang melakukan pengumpulan. Pada iahan yang 

dimitiki oleh crang~orang, organ!sasi pemifik laban mernpunyai kekuatan untuk 
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mengontrol manajer proyek. Aturan pengontrolan harus ditetapkan dengan balk. 

Kerangka acuan kerja organisasi untuk melaksanak:an kootrol harus 

diformulasikan. Kontrol barns dilakukan secara reguler selama pelaksanaan 

proyek. 

3. Sumberdaya manusia 

Sebuah perencanaan yang baik pada konsoHdasi laban tersebut ttdak. menjamin 

proyek akan berjalan dengan balk. Faktor utama kesuksesan dalam 

pelaksanaannya akan tergantung pada partisipasi publik pada proyek tersebut, 

secara mendasar dapat dlkelompokkan menjadi: 

a. Personal in~iitusi pelaksana 

Personai institusi pelak:sana hams mernpunyai kemampuan pengetahuan dalam 

land readjustment. Metode~metode yang sukses diapUkastkan pada negara~negara 

maju tidak selalu diikuti dengan transfer teknologi padaland readjustment, karena 

sistem administrasi lahan dan kondisi sosia[ ekonomi berbeda setiap negara. 

Sehingga, secara mendasar konsep dasar land readjustment sangat universal, 

dengan demikian untuk menyusun kepemilikan dan penggunaan lahan barns 

mempunyai memak:murkan masyarakat. Laban hams digunakan secara optimal) 

lingkungan barns berkernbang dan hak-hak laban yang ada harus dihargai. Untuk 

meningkatkan kemampuan personal~ peJatihan, pendidikan, seminar; workshop~ 

dan kursus-lrursus singk:at di dalam dan luar negeri dibutuhkan secara intensif. 

Disamping, pertukaran pengaiaman antar negara dan kerjasama yang diperlukan 

dan diperJuas terus. 

b. Pemilik lahan 

Partisipasi pemilik lahan dafam land consolidation hams dijamin bahwa 

keberadaan proyek tersebut akan rnemberikan manfaat bagi mereka, Upaya-upaya 

motivasi mereka tentang prosepek proyek kedepan barns melibatkan mereka. 

Studi kelayakan dan analisis prospek keuntungan hams diketahui oleh mereka. 

Lebih lanjut pemilik lahan harus didorong untuk membentuk organisasi seperti 
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koperasi, yayasan, perusahaan, atau lainnya. Organisasi tersebut merupakan hal­

hal yang berkaitan dengan proyek 

A/ternatif Kelembagaa11 Bank Ta~~ah 

Bank tanah adalah suatu lembaga yang menyediakan tanah untuk berbagai 

keperluan pembangunan, sekaligus bertindak selaku pengendali harga tanab. Bank 

Tanah adalah Badan Usaha yang tidak semata-mata mencari untung tetapi 1ebih 

bersifat pengelola pertanahan dari aspek pengendalian harga tanah dan 

mendukung pelaksanaan Rencana Tata Ruang, 

Karena sifatnya yang demikian maku pada dasarnya Bank Tanah adalah Badan 

Usaha Milik Negara yang mendukung tugas pemerintah kbususnya dalam 

pengelolaan, penyediaan, dan pengendalian barga tanah. 

Bank Tanah adalah suatu Badan Usaha yang berfungsi menyediakan tanah untuk 

berbagai keperluan pembangunan dan melakukan pengendafian barga tanah. 

Dalam operasiona[nya, keglatan Bank Tanah meliputi : 

a. Membeli tanah 

b. Mematangkan tanah (land development) baik secara fisik (dilengkapi 

dengan sarana dan prasarana) maupun secara administrasi berupa kavting 

telah siap dijuallengkap dengan sertifikatnya. 

c. Menjual kavling tanah siap bangun kepada yang membutuhkan, meliputi 

instansi pemerintah, swasta,. dan masyarakat. 

d. Mengadministrasikan jual beH tanah sesuai dengan ketentuan-ketentuan 

yang berlaku dan yang alum ditetapkan dalam Peraturan mengenai Bank 

Tanah. 

Tujuan Umum Bank Tanah adalah: 

a. Mcnjamin terwujudnya tujuan yang dirumuskan dalam UUD 1945 pasal 

33 ayat 3 yaitu babwa bumi, air, dan kekayaan alam yang terkandung di 

da1amnya dikuasai oleh Negara dan dipergunakan untuk sebesar-besar 
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kemakmuran rakyat yang perwujudannya adalah pembangunan nasional 

yang berkelanjutan, adil, dan merata bagi kepentingan rakyat banyak. 

b. Sebagai instrumen untuk melaksanakan berbagai kebijakan pertanahan dan 

rnendukung pengernbangan wilayah. 

c. Mengendalikan pengadaan, penguasaan, dan pemanfaatan tanah secara 

adil dan wajar dalam melaksanakan pernbanguna!L 

Tujuan khusus Bank Tanah adalah: 

a. Menyediakm tanah siap bangun baik secara fisik rnaupun secara 

administratif: yaitu tanah yang akan dijual telah dilengkapi dengan 

sertifikat 

b. Menyediakan tanah untuk berbagai keperluan, terutama di lokasi 

pembangunan, pencegahan, dan pemberantasan spekulasi tanah. 

c. Mendukung pembangunan yang herkelanjutan me1alui administrasi 

pengeloiaan pertanahan sesuai dengan peraturan perundangan yang 

berlaku 

Fungsi Bank Tanah meliputi: 

1) Land Keeper : inventarisasi dan pengembangan database tanah, 

administrasi dan sistem lnforrnasi pertanahan 

2) Land Warrcmtee : mengamankan penyediaan. peruntukan, pemanfaatan 

tanah dan menjamin efisiensi pasar tanah 

3) Land Purchaser : pengendatian penguasaan dan penggunaan tanah 

4) Land valuer : menunjang penetapan nilai tanah yang baku, adil, dan wajib 

untuk berbagai keperluan 

5) Land Distributor : menjamin distribusi tanah yang waJar dan adil 

berdasarkan kesatuan nilai tanah, mengamankan perencanaan, penyediaan, 

dan distribusi tanah 

6) Land Management : melakukan manajemen pertanahan, melaknkan 

analisis, penetapan strateg1 dan penge1olaan implementasi berkaitan 

dengan pertanahan. 
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Manfaat Bank Tanah adalah: 

I) Pengendalian pasar tanah yang menjamin efisiensi dan rasionalitas harga 

tanah 

2) Mengefisienkan dan menjamin nilai tanah yang wajar dan adil 

3) Mampu memadukan kebijakan, strategi, implementasi, dan evaluasi yang 

berkaitan dengan tanah. 

4) Merupakan konsep pembangunan berkelanjutan dimana pemerintah 

mampu menjamin ketersediaan Iahan bagi masyarakatnya terutama untuk 

penyediaan prasarana dan fasititas urnum, 

5) Pemerintah kota hams bisa mengidentiflkasi dan menginventarisir 

kebutuhan laban bagi masyarakatnya 

6) Mengamankan perencanaan, penyediaan, dan distribusi laban yang 

berkeadilan 

7) Perlunya peremajaan lingkungan kurnub (urban renewel) dengan konsep 

berwawasan linglrungan dan terjangkau 

Land Banking, dapat menjadi kesempatan investasi yang menguntungkan jika 

dilakukan secara bijaksana. Selain itu, land banking menjadi suatu cara untuk 

menjaga kelestarian alam, khususnya dalam mengbadapi suatu kondisi dirnana 

urbanisasi merupakan proses yang tidak pemah berakhir. 

Land banking di Amerika Serikat dilakaanakan oleh pemerintab lokal (pomerintab 

daerab), seperti di California. Land banking meliputi proses pembelian dan 

penguasaan laban oleh pemerintah daerab sebelum pihak-pihak lain membuat 

bangunan di atasnya atau dengan kata lain proses pembebasan laban sebelum 

teljadi perluasan urbanisasi. Harga yang dibayar untuk sepetak laban seharusnya 

tergantung pada niiainya saat ini dan bukan adanya spekulasi penggunaan Iahan. 

Melalui land banking, para pembeli tanah dapat rnenghemat uaognya atau 

memperoleh uang di masa akan datang tergantung alasan caion pernbeti~ karena 

harga yang dibayarkan adalah harga saat ini (present va/11e) dan bukan harga 

spekulasi. 
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Alasan pemerintah daerah dalarn pembentukan bank tanah adalah karena 

pemerintah daerah berkewajiban untuk melindungi kawasan greenbelt, yaitu 

ruang terbuka hijau dan kawasan pertanian, Pernerintah daerah dapat menutupi 

biaya pembentukan land banking dengan menyewakan kembali tanah-tanah 

tersebut kepada petani atau dengan menjual tanah tersebut dengan persyaratan 

yang keta~ yaitu pembeli harus dapat memberikan jaminan kepada pemerintah 

daerah bahwa tanah (laban) tersebut harus tetap dipertahankan sebagai ruang 

terbuka dan tidak digunakan untuk kepentingan urbanisasi. 

Selain bisa meminimaJisasi masalah spekulasi tanah yang menyebabkan harga 

terus rnelonjak, land banking juga akan menumbubkan persaingan sehat di 

kalangan pengembang. Tanah saat ini telah menjadi komoditas ekonomi yang 

padat modal dengan durasi investasi jangka panjang dan barganya pun eenderung 

terus meningkat, sehingga hanya pemodal besar yang bisa rnasuk ke bisnis ini. 

Adanya bank tanah, diharapkan harga tanah bisa dijual secara wajar, sesul!i barga 

pasar yang berlaku" Bank tanah tidak bisa menjual tanah seenaknya, seperti yang 

selama ini dilakukan para spekulan" Di sarnping itu bank tanah juga tidak bisa 

menekan masyarakat yang labannya dibebaskan untuk bank tersebut. 

Di Indonesia belum pernah dibontuk lembaga Bank Tanah" Untuk mernbentuk 

Bank Tanah dengan fungsi pokok rnembeli, mernatangkan, dan menjual tanah slap 

bangun, harus jelas dulu pengeriian, konsep, dan tujuannya. 

2.2.1 Delinis:i dan Pengertian Konsolidasi Laban 

Pengertian laban menurut Jayadinata (1992:21) adalah tanah yang sudah ada 

peruntukannya dan umumnya ada perniliknya (perorangan/lembaga). Selain 

pengertian terse but di atas, laban juga diartikan sebagai suatu faktor -fuktor yang 

terdapat pada dan di dekat permukaan bumi, yang mempengaruhi kernungkinan­

kemungk!nan penggunaan dan menentukan batas-batas tingkat produktivitas lahan 

(Christian, 1960:18), 

Djoko Sujarto juga menyebutkan bahwa pengembangan kawasan perkutaan pada 

umumnya dilaksanakan dcngan model penyesuaian lahan (land readjustment aiau 
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land consolidation). Model ini memiliki tujuan dengan meningkatkan intensitas 

penggunaan laban perumahan dengan pembangunan perumahan vertikal 

(apartemen dan rumah susun}. Lahan sisa yang tersedia akan menjadi tanggung 

jawab developer atau instansi terkait~ untuk menyediakan laban dan membangun 

berbagai fasilitas untuk menunjang fungsi kawasan perumahan tersebut. Laban 

sisa (residua/land) ini dapat dibangun dengan berbagai fasilitas seperti komersial, 

perkantoran, atau pusat hlburan, dan penernpatan prasarana Jinglrungan (jalan dan 

utilitas umum) dan sarana lingkungan (fasos dan fasum). Laban sisa yang dikelola 

oleh pemerintah ini nantinya yang akan mensubsidi pcmbangunan perumahan 

tersebut. 

Konsep dasar land consolidation terdiri dari 1and replotting dan land contribution. 

Keuntungan land readjustment adalah dapat mengatur kepemilikan priva~ dapat 

melibatkan pemilik lahan dalam program, serta dapat menyeimbangkan nilai 

laban secara optimal. Beberapa negara di dunia ini yang sudah mulai menerapkan 

LR antara lain Amerika, Columbia, Swedia, lnggris, Jerman, Korea, Nepal, 

Taiwan, India, Thailand, Malaysia, Fiipina, Australia, dan Indonesia sendiri. 

Negara yang pertama kali menernpkan konsep land readjustment adalah Jepang 

(sejak tahun 1870) dan Jerman (sejak ± 100 tahun yang !a!u). Konsep land 

readjustment di beberapa negara memiliki persamaan wa1aupun dengan nama 

yang berbeda-beda. 

Jepang dan Jerman memakai lstilah Land Readjustment, di Taiwan disebut Land 

Banking, di Australia disebut deogan Land Pooling, sementara di Indonesia 

disebut dengan Land Consolidation (konso!idasi laban). Taiwan mencoba 

memahami land readjustment di Jepang dan menjadi konsep Land Banking. 

Kemudian Indonesia mencoba menerapkan konsep Taiwan tersebut, dan lahiriah 

konsep Konsolidasi Laban. 

Ada pula perbedaan antara land readjustment dan Land Acquisition. Pada metode 

al.-uisisi yang te!ah diatur dalam Perpres 36/2005 tentang Akuisisi Tanah, lahan 

pada proyek beli, perlu dana hesar untuk memulai pembangunan, serta pcmiJik 

lahan harus pindah. Sedangkan dengan metode land readjustment pada prinsipnya 
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laban tidak dibel~ initial cost rendah, dan pemilik laban dapat tinggal di lempat 

asalnya. 

Sistem pengembangan laban di kota adalah sistem yang dipergunakan untuk 

pengembangan laban untuk keperluan pembangunan kola. Sistem pengembangan 

laban ini sifatnya sangat leknis sehingga dapat dikembangkan model-model dan 

teknik: yang paling sesuai dengan situasi dan kondisi tertentu. Sistem 

pengembangan laban yang sering dilakukan adalah sistem koovensional, yaitu 

oengadaan laban baik dalam skala kecil maupun besar melalui cara pembebasan 

tanah. Setelab laban diknasai, kemudian dimatangkan dan dilengkapi prasaranya 

sehingga siap bangun. Sedangkan pengadaan lahan yang inkonvensional adalah 

melalui konsolidasi laban. Konsolidasi lahan merupakan salah satu model 

pembangunan di bidang pertanahan yang mencakup wilayah perkotaan. 

KonsoHdasi laban di sini rnengusahakan peningkatan kualitas lingkungan dan 

pencapaian efisiensi meWui pemetakkan dan pengatUran kembali tanah yang 

tersebar dan tidak teratur, dan kemudian membagikan kembali kepada para 

pemiliknya dalam bentuk yang teratur dan dilengkapi prasarananya, (Jayadinata, 

1999; 166) 

Salah satu upaya untuk mengantisipasi dan menangani masalah sulitnya 

pengadaan tanah untuk pembangunan perkotaan karena masalah pemilikan hak 

atas tanah tidak banyak berubah, sementara perkembangan kota dipengaruhi pula 

perubahan ekonomi) perkernbangan teknologi, pola investasi) dan globaiisasi 

perdagangan adalah melalui pula Konsolidasi Laban seperti telah ditempuh oleh 

negara-negara lain. Konsep konsoiidasi 1ahan awalnya disebut dengan land 

pooling and land readjustment sebagai salah satu metode land refonn tanah 

pertanian di pedesaan yang hertujuan mewujudkan pemilikan tanah yang adil 

sehingga tanah benar-benar dapat memberikan sebesar-besar kemakmuran rakyat 

seperti diarnanatkan Pasal 33 ayat (3) UUD 1945. Prinsip ini kemudian dipakai 

sebagai suatu metoda pemhangunan areal perkotaan di daerah pinggiran kota 

(urban fringe) untuk mengantL•ipasi perluasan pembangunan kola yang dikenal 

dengan Konsolidasi Laban Perkotaan" (Archer, 1992). 
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2.2.2 T~rminologi dan Peoerapan Konrolidasi Lahan di Negara lain 

Konsolidasi Lahan menurut Djoko Walijatun, adaiah kegiatan mengatur semua 

bentuk bidang tanah dalam suatu wilayah konsolidasi yaug semula tidak teratur 

menjadi bidang-bidang tanah teratur, menyediakan tanah untuk prasarana dan 

sarana permukiman disertai dengan pembangunan fisiknya, serta melakukan 

penertiban penguasaan tanah dengan sertifikasi (Walijatun, 1990). 

Indonesia dan Taiwan menggunakan istilah land consolidation (Hsieh. 

Peter,l982): 

"is a measure which arranges all the irregularly shape of 
fragmented lands for regular shapes and adequate size 
through combination, separation, exchange or reacfjustment 
of land within plattning area ifl line with the deve/opmeht of 
public fasi/ities such as road. park, plazas, etc, so as to 
achieve better economic use of itifld to form new urban area 

in accordance with the plan". 
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Sumher: Paparan Direklur Konsoli®si Lohan, pada Lokokaryo di Hotel Grand Kemang. 
Oktober 2009. 

Gambar2.3 

Pelaksanaan Konsolidasi Laban di Berbagai Negara 
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Jepang (Sugiyama, 1993), Korea Selatan dan Malaysia menggunakan istilan Land 

1/eadjustment (Doebe!e, 1982): di Australia dikenal dengan sebutan land pooling. 

It is a technique for the financing and management of the 
subdivision of privately owned land into we/1-plwmed 
serviced building site. It is based on a scheme, or plan, 
prepa!'f!d by a local municipal council. after consultation with 
the land owners involved, but after proper adoption it 
constitutes a binding and compulsory partnership among the 

owner for the design, servicing, and subdivision oflheir land 
as a single estate with both cost a return being shared among 
them. 

Jepang adaiah Negara yang secara intenslf teiah menggunakatl!lya untuk 

pembangunan daerah perkotaannya sejak awal tahun 1990-an. Bahkan sekitar 

60% wilayah kota Nagoya dibangun dengan teknik ini. Selain itn juga dinyatakan 

bahwa ketidakteratnran penggunaan tanah dapat dilihat dalam wujud : 

penggunaan tanah yang tidak sesuai dengan Rencana Tata Ruaug, letak bidang 

tanah yang tidak teratur dan kurang mendukung sebagai tapak pernbangunan 

rumah. dan tidak semua bidang tanah menghadap ke jalan. Ketidakteratnran 

penggunaan tanah tersebut akan ditata berdasarkan prinsip replotting (penataan 

kembali !etak bidang tanah) dengan bentuk kegiatan tnkar menukar letak, 

penggabungan bidang tanah maupun dengan perubahan bentuk bidang tanah. 

Korea memulainya pada tahun 1930-an setelah diperkenalkan oleh pemerintah 

pendudukan Jepang_ Sedangkan Taiwan memulai menggunakan knnsolidasi lahan 

pada tahun 1977 ketika akan mengembangkan kota Kaohsiung sebagai pusat 

industri dan pelabuhan. Sejak awal tahun 1980-an teknik ini mulai diperkenalkan 

di beberapa Nega.ra Asia Tenggara antara lain Indonesia. 

Seperti halnya pembangunan kota teroncana yang lain, penggunaan teknik ini 

dalam pembangunan kola mengbasilkan perbaikan terhadap pola layout, 

pembangunan/pengadaan tnfrastruk:tur maupun fasmtas kota yang baru, dan 

bahkan penambahan fungsi perkotaan yang baru. 
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Penggunaan metode ini diarahkan untuk tujuan~tujuan pengembangan kota. Tahun 

1928, konsolidasi lahan ditujukan untuk sistem tram.-portasi dan kemudian 

didasarkan atas kepentingan pengembangan daerah pusat kota Seoul dengan biaya 

seminimal mungkin. Tahun 1950~an. konsolidasi lahan dipergunakan untuk 

mernperbaiki fungsi-fungsi perkotaan yang rusak karena perang Korea, Pada 

masa-rnasa berikutnya tujuan penggunaan metode ini adalah untuk menghasilkan 

tanah perumahan (89% dari proyek-proyek yang ada), untuk industri, dan sedikit 

untuk urban renewat Bentuk-bentuk proyek yang dijalankannya adalah untuk 

pembangunan kota baru, pembangunan areal perumahan, dan pengembangan 

kawasan-kawasan perkotaan Jainnya. Khusus untuk pengembangan perumahan, 

konsoiidasi laban di Korea memiHki peranan yang penting karena dari 

keuntungan-keuntungan pelaksanaan konsolidasi laban melalui peningkatan barga 

lahan dapat dilakukan subsidi silang untuk membangun perumahan bagi 

rnasyarakat perkotaan dengan kata Jain penggunaan metode ini adalah untuk 

mendistribusikan keuntungan dari pembangunan para pemilik tanah dan 

masyarakat lainnya melalui program perumahan murah sehingga menghasllkan 

efek mengurangi investasi untuk fasilitas-fasilitas publik {Harun, 1987), 

T ermioologi konsep konsolidasi laban di barbagai Nega.ra menunjukkan 

perbedaan penekanan tertentu dari proses pelaksanaan konsolidasl laban (different 

names reflect different section of land readjustment programme process), namun 

pada hakekatnya terminology tersebut memiliki pengertian yang sarna yaitu suatu 

bentuk kegiatan penataan kembali tanah di wilayah perkotaan (urban) atau di 

pinggirian kota {urban fringe) dengan mengandalakan partisipasl masyarakat 

me1alui sumbangan tanah (contributiou/land contribution/sharing) yang diberikan 

peserta konsolidasi laban. Secara prinsip dalam konsep konsolidasi lahan terdapat 

transforma.si struktur batas-batas kapling dan fasilitas yang ada di atas suatu areal 

yang dipilh tetapi pemilik tanah tetap menguasai tanahnya (Larsson, 1997), 

2.2.3 Perspektif Hukum Konsolidasi Laban 

Peraturan KaBPN No A Tabun 1991 tentang Konsolidasi lahan Pasal 1 butir (I), 

merumuskan bahwa konsolidasi laban adalah kebijaksanaan pertanahan 

mengenai peuataan kemhah penguasacm dan penggunttan tanah serta usaha 
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pengadaan tanah untuk kepenlingan pembangunan, untuk meningkatkan knalitas 

lingkungan tkm pemeliharan mmber daya a/am dengan melibatkan partisipasi 

aktif mazyarakat. 

Kepala Bl'N melalui suratnya NoAJ0-4245 tanggal 7 Desember 1991 tentang 

Petunjuk Pelaksanaan Konsolidasi lahan, menyatakan KT sebagai perwujudan 

keinginan membangun .. dari masyarakat, oleh masyarakat, dan untuk 

masyarakat". Menurut surat tersebut jenis konsolidasi lahan terdiri dari 

konsolidasi lahan di perdesaan dan konsolidasi laban di perkotaan. Dalam 

kenyataannya, konsolidasi lahan di perdesaan dilaksa11akan untuk lujuan 

mengoplimalkan /ahan pertanian (termasuk perkebunan}, sedangkan penataan 

melalui konso/idasi lahan di perkotaan (termasuk di pinggiran kota) dihtjukan 

untuk mempersiapkan /ahan yang optimal 

SM. Silalahi dan Olean Sitorus, Konso!idasi laban Sebngai Kegiatan 

Pembnngunan Pertanahan Terpadu. Kumpulan Makalah Lokakarya Penggunaan 

Konoolidasi laban dalam Pembangunan Perkotaan, Dilaksanakan di Bandung, 

tanggal 14-15 Oktober 1997, haL2, menyatakan bahwa dasar hukum materil 

pelaksanaan konsolidasi laban adalah hukum perikatan yang bersumber pada 

perjanjian antara peserta konsolidasi iahan dengan peiaksana konsolidasi lahan, 

Dengan demikian, kekuatan mengikat pelaksanaan konsolidasi lahan berdasarkan 

prinsip hukum umum sebagaimana tertera pada pasal 1338 KUHPerdata, 

menyebutkan ada 2 macam metode pelaksanaan Konsolidasi Jalum yakni : metode 

wajib (compulrory method) dan metode sukarela (voluntary method). Dalam 

metode sukarela, pelaksanaannya berdasarkan persetujuan pemilik lahan; 

sedangkan metode wajib dilaksanakan apabila inisiatif datang dari Pemerintah dan 

berdasarkan peraturan perundang-undangan yang berlaku. 

Konsolidasi laban menurut rumusan Konsepsi Umum adalah kegiatan menata 

persi1-persil yang bentuk:nya tidak beraturan da!am kav..'asan permukiman, 

menjadi persil~persil yang beraturan. semua menghadap ke jalan dan dilengkapi 

dengan sarana lainnya yang diperlukan sesuai dengan rencana tata ruang yang 

bersangkutan (Walijatun, 1990). 
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2.3 Pengertian Rumah, Perumahan, dan Permukiman 

Jika mengutip pendapat Turner, (1972:41) mengenai arti rumah, menurutnya 

rumah/perumahan atau settlement merupakan suatu proses yang berkembang. 

Sedangkan menurut Zee, (1979:142) permukiman berarti sebuah proses dimana 

masyarakatlpenduduk menjadi nyaman untuk menetap sebagai basil dari proses 

tersebut Secara garis besar perumahan menjadi suatu proses untuk menunjang 

aktivitas masyarakat beserta sarana prasarana didalamnya. 

Perumahan dan Permulciman rnerupakan sebagian dari kebutuban dasar manusia. 

!a berkembang seiring dengan keadaan di dalam masyarakat, baik sebagai 

individu, kelompok maupun bangoa Indonesia yang berubah terus. 

Perrnukiman sering dia.rtikan sehagai satuan bangunan-bangunan (rumah, 

fasilitas-fasilitas sosial, dll) yang masalahnya didekati dari sudut fungsional fisik, 

tapi ia juga dapat dilihat sebagai tempat yang mewadahikehidupan dan 

penghidupan bersama yang menonjolkan dimensi sosial dan ekonomi dalam 

penanganannya, dimensi ekonomi saya tekankan disini karena memang, 

perumahan dan permukiman suatu kota dapat menggambarkan kondisi 

perekonomian warganya. 

Lebih, lanjut UU No. 4/1992 tentang Perumahan dan Permukiman, juga 

mengamanatkan: 

"pembangunan manus.ia Indonesia seuh1hnya dan pembangnnan 

sc:luroh masyarakat Indonesia, penunahan dan permukiman yang 

layak, sehat, aman. serasi dan Jeratur merupakan salah sa1I1 

kebuhthan dasar manusia dan mempakan faktor penting dalam 

pening/a:Itan harkat dan martabat, mutu kehidupan serla 

kesejahteraan rak:yqt dalam masyarakot yang adil dan makmur" 

Rumah merupakan kebutuhan dasar/pokok manusia seleJah pangan dan sandang 

yang tidak dapat ditunda pemenuhannya terutarna di perkotaan, baik di kota besar 

maupun di kota kecil. Rumah adalah suatu kebutuhan manus:ia yang sifatnya 

sangat mendsar. Arti rumah bagi manusia bukan hanya sekedar sebagai tempat 
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bernaung dan berlindung (shelter), rumah adalah tempat asal dan akhir dari segala 

kegiatan. Rumah juga sebagai bangunan merupakan bagian dari suatu 

permukiman yang utuh. Rumah tidak semata-mata merupakan tempat bemaung 

untuk melindungi diri dari segala babaya, gangguan dan pengaruh fisik belaka, 

melainkan juga merupakan tempat tinggal, tempat beristirahat, dan sebagainya. 

Selain tempat bernaung, rnmah juga sebagai ternpat berlangsungnya proses 

sosiatisasi, yaitu suatu proses dimana seseorang diperkenalkan pad a nilai dan adat 

kebiasaan yang berlaku dala.m masyarakatnya. Oleh karena itu rumah mempunyai 

ciri yang sangat mendasar yaitu : 

1. rumah harus memberikan keamanan bagi penghuninya dari gangguan alam 

serta gangguan 1ainnya 

2. rumah barns memberikan ketenangan hidup, terhindar dari kesibukan­

kesjbukan dan keramaian-kerarnaian yang menimbulkan ketegangan 

patologis. 

3. rumab mcmberikan kemesraan dan kebengatan hldup. 

Menurut Maslow, rumah merupak:an salah satu motivasi untuk mengembangkan 

kehidupan yang lebih tinggj, disamping kebutuhan ja.smani lainnya seperti 

sandang, pangan dan kesenatan. Jadi adanya program pembangunan perumahan 

dan permukiman merupakan bagian dati upaya untuk memenuhi salah satu 

kebutuban primer manusia yaitu papan karena perumahan dan permukiman 

mempunyai fungsi dan peranan yang penting dalam kehldupan numusia. 

Pengertian selanjutnya sesuai dengan perkembangan peradahan manusia yaitu : 

(Turner, 1972) 

• Rumah dalam Pengertian Ekonomi 

Rurnah dipandang sebagai modal atau investasi. Rumah juga dapat 

dipergunakan sebagai tempat unl:uk melakukan kegiatan ekonomi serta 

pendorong kegiatan ekonomi lainnya seperti perdagangan dan industrL 

Selain itu pembangunan rumahjuga dapat menambah lapangan kerja. 

• Rumah dalam Pengertian Fisik 

Universitas Indonesia 

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



47 

Rumah dipandang sebagai ternpat berlindung dan rumah harus dilengkapi 

dengan berbagai fasilitas, 

.. Rumah dalam Pengertian Sosial 

Rumah dipandang sebagai tempat untuk melakukan proses sosialisasi baik 

bagi keluarga maupun dalam pergaulan dengan masyarakat Selain itu 

rumah merupakan simbol status keberhasilan seseorang, 

Menurut beberapa rumusan tentang Perumahan dan permukiman, rumah sering 

dideflnisikan sehagai bangunan yang berfungsi untuk tempat tinggal atau hunian 

manusia sebagai sarana pembinaan keluarga. Selain memiliki fungsi sebagai 

tempat tinggal atau hunlan, rumah juga berfungsi untuk berilndung dari gangguan 

alam dan makhluk hidup lainnya, Rumah juga terkait dengan nilai-nilai, harkat 

dan rnartabat penghuninya (Rapoport, !969), dimana makhluk yang tinggal 

didalamnya merupakan makhluk sosial, ekonomi, politik sekaligus makhluk 

budaya. Dalam hubungannya dengan proses perubahan tata nifai kehidupan. 

manusia memandang fungsi rumah sebagai instrument untuk memenuhi 

kebutuhan sosial budayadalam bermasyarakaL Dalam konteks ekonornirumah 

dipandang meruillki n1lai investasi dan moneter jaogka panjang yang dapat 

memberikan jaminan kehidupan dimasa yang akan datang. 

Sedangkan menurut Turner, rumah bukan sek:edar sarana fisik kehidupan semata, 

namun lebih merupakan suatu proses bermukim, sehingga kekuatan perilak-u, 

keinginan serta kebutuhan penghuoi bukan merupakan faktor yang sangat 

menentukan nila~ kualiU!s, bentuk, serta lingkungan yang terbentuk (Turner, 

1982). Dengan demikian rumah menjadi optimal perannya, apabila dikaitkan 

dengan karakteristik penghuninya untuk menampung kebutuhan dlnamika 

kehidupan manusia yang bcrsifat multi dimensional tersebut. 

Perumahan adalah keJompok rumah yang barfungsi sebagai tempat tinggal 

bersama yang dilengkapi dengan sara.na dan prasarana Hngkungan. Selain 

berfungsi sebagai lingkungan hunian untuk mengembangkan kehidupan dan 

penghtdupan keluarga, maka perumahan juga merupakan wabana untuk 

menyelenggarakan kehldupan bermasyarakat daJam Ungkungan yang terbatas. 

Dengan demikian penataan ruang menjadi penting karena perumahan teJah 
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menyangkut beberapa kepentingan dari berbagai macam keluarga dan 

karakteristik berbeda yang dibawanya. Penataan ruang dan kelengkapan sarana 

prasaranalingkungan dimaksudkan agar iingkungan tersebut dapat menciptakan 

lingkungan yang sehat, aman, serasi, dan teratur sebagaimana diharapkan oleh 

masyarakat penghuni. Perumahan sudah mengandung kompleksitas permasalahan 

yang pelik, karena bukan hanya berfungai sebegai perlindungan narnun 

merupakan baglan utuh dari dinamika komunitas dan lingkungan sosial yang 

terbentuk. 

Permukiman adalah bagian dari lingkungan bidup diluar kawasan lindung baik 

berupa kawasan perkotaan maupun kawasan perdesaan yang berfungsi sebagai 

lingkungan ternpat tinggal atau lingkungan hunian dan pengbidupan (UU No.4 

Tahun 1992). Pennukiman mempunyai lingkup lebih luas dari perumahan, yaitu 

suatu kawdsan yang didominasi oleh iingkungan hunian dengan fungsi utama 

sebagai ternpat tinggal yang dilengkapi dengan sarana dan prasarana ~ingkungan, 

pelayanan umum. serta tempat kerja yang membcrikan peiayanan dan kesempatan 

kerja terbatasuntuk mendukung perikehidupan dan penghidupan masyarakat 

Istilah permukiman ini dapat diartikan sebagai perpaduan antara perumahan 

dengan tata kehidupan manusia yang menghuninya (Skinner, 1983). 

Pennukiman dapat diartikan sebagai suatu tempat atau lingkungan dimana 

manusia tinggal, berkembang, serta melangsungkan hidupnya. Pada hakekatnya 

permukiman adalah lingkungan, paling tidak berupa lingkungan lisik dimana 

sekelompnk masyarakat mempengaruhi dan memanfaatkan !ingkungan tersebut 

Pengertian permukiman sering dihubungkan dengan kediaman manusia atau 

masyarakat berupa perumahan dalam lingkungan yang terkendali sehingga 

manusia dapat hidup sesuai kebutuhaR Jadi jelas bahwa hubungan rumah, 

pcrumahan dan permukimao dapat dilihat secara berjerijang. Perumahan sebagai 

kumpuhm dari rumah wadah fisik, sedangkan permuk.iman sebagai kumpulan 

perumahan dengan segala aktivrtas didalarnnya. 

Perumahan dan permukimao mempunyai fungsi dan peranan yang penting dalam 

kelridupan masyarakat di Indonesia. Keadaan perumahan dan permukiman suatu 

tempat mencerminkan: karakteristik taraf hidup, kesejahteraan, keprlbadian, dan 
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peradaban masyarakat penghuninya. Perumahan dan permukiman 

menggambarkan suatu proses bermukim dalam konteks kehadiran manusia untuk 

menciptakan ruang hidup dalam lingkungan masyarakat dan alam sekitarnya. 

Dengan demikian dalam ska1a nasional perumahan dan permukiman memiliki 

peran yang sangat peming dalam kehidupan berbangsa dan bemegara. 

Masyarakat marupakan makhluk sosial, ekonomi, dan politik. Sebagai makhluk 

sosial, perumahan dan permukiman dipandang sebagai wahana untuk proses 

mencukupi kebutuban sosiai dan budaya masyarakat. Perumahan dan pennukiman 

memiliki fungsi ekonomi karena rumah adalah long lived assets (Keller, 1996) 

yaitu investasi jangka panjang serta wahana untuk kegiatan ekonomi ynng dapat 

mernperkokoh jaminan dimasa depan. Perumahan dan permukiman adalah 

wahana untuk berorganisasl dan hidup bernegara,. oleh karena itu perumahan dan 

permukiman adalab kebutuhan dasar yang tidak !tanya menuntut pemerwhan 

aspek jumlah pasokan tapi juga kualitas prosesnya. 

Perumahan dan permukiman merupakan fenomena yang berkembang dan 

berkelanjutan karena se!alu rnengikuti dinamika pertumbuhan penduduk, 

perkembangan ekonomi dan sosial masyarakat Dengan melibat arti pentingnya 

masalah perumaban dan permuklman, maka strategi pengembangan perumahan 

dan permukiman harus dilakukan seeara mendasar dan komprehensi£ Masalah 

pokok perumahan dan permukiman di Indonesia dapat dikelompokkan kedalam 

aspek demografi, pengembangan wilayah termasuk penataan ruang, kelembagaan, 

pertanah~ pembiayaan, teknologi dan industri bahan bangunan, jasa konstruksl) 

perundang-undangan , dan peran serta masyarakat 

Menurut Jo Santoso dalam bukunya, Sistem Perumahan Sosial di Indonesia 

(2002), rumah bagi masyarakat berpenghasilan rendah biasanya dekat dengan 

tempat kerja ataupun lokasi yang berpeluang untuk mendapatkan pekerjaan, 

meskipun k:ua1itas fisik hunian dan lingkungannya buruk, 

2.4 PerspektifTeori Mengenai Permukiman Kumuh 

Permukiman dapat terbentuk oleh penduduk setempal (rural settlement) dan oleh 

manus:ia pendatang (urban settlement). Beberapa pakar mendefinisikan kampung 
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kola sebagai berikut; Kampung merupakan kawasan hunian masyarakat 

berpengbasilan rendah dengan kondisi fisik kurang baik. (Rutz, 1987: 76); 

Kampung rnerupakan kawasan permukiman kurnub dengan ketersediaan sarana 

umum buruk atau tidak ada sama sekali, kerap kawasan ini disebut 'slum' atau 

'squater' (Turner 1972); Kampung merupakan lingkungan tradisional khas 

Indonesia, ditandai ciri kehidupan yang terjalin dalam ikatan kekeluargaan yang 

erat (Herbasuki, 1984). 

Pengertian Kawasats Kumult 

Kawasan kumuh adaiah kawasan dimana rumah dan kondisi hunian masyarakat di 

kawasan tersebut sangat buruk. Rumah maupun sarana dan prasarana yang ada 

tidak sesuai dengan dengan standar yang berlaku, baik standar kebutuhan, 

kepadatan bangunan, persyaratan rumah sehat, kebutuban sarana air bersih, 

sanitasi maupun persyarata.n kelengkapan prasarana jahm, ruang terbuka, serta 

kelengkapan fasilitas sosial Iainnya. Ciri-ciri permukiman kumuh~ seperti 

diungkapkan olehProf. DR Parsudi Suparlan adalah : 

I. Fasilitas umum yang kondisinya kurang atau tidak mernadai. 

2. Kondisi hunian rumah dan pemukiman serta penggunaan ruang-ruangnya 

mencerminkan penghuninya yang kurang mampu atau miskin. 

3. Adnnya tingkat frekuensi dan kepadatan volume yang tinggi dalam 

pengunaan ruang-ruang yang ada di pemukiman kurnub sehingga 

mencerminkan adanya kesemrawutan tata rnang dan ketidakberdayaan 

ekonomi penghuninya_ 

Sumber ,· Paparan Direktur Konsolidasi Lahan, patio Lokckarya di Hotel Grand K£mang, Oktober 20fJ9. 

Gambar2..3 
Beberapa Kampung Permukiman Kumuh di Perkotaan 
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4. Pernukiman kumuh merupak.an suatu satuan-satuan komuniti yang hidup 

secara tersendiri dengan batas~batas kebudayaan dan sosial yang jelas1 

yaitu terwujud sebagai: 

a) Sebuah komuniti tunggal, berada di tanah milik negara, dan karena itu 

dapat digolongkan sebagai hunian liar. 

b) Satuan komuniti tunggal yang merupakan bagian dari sebuah RT atau 

sebuahRW 

c) Sebuah satuan komuniti tunggal yang terwujud sebagai sebuah RT 

atau RW atau bahkan terwujud sebagai sebuah kelurahan, dan bukan 

hunian liar. 

5. Penghuni pemukiman kurnub secara sosial dan ekonomi tidak homogen. 

Warganya mempunyai mata pencaharian dan tingkat pendapatan yang 

beranekaragam, begitu juga asal muasalnya. Dalam masyarakat 

pemuklman kurnub juga <iikenaJ adanya pelapisan s:osial berdasarkan atas 

kemampuan ekonomi mereka yang berbeda-beda tersebut 

6. Sebaglan besar pengh.uni pemukiman k-urnub adalah mereka yang bekerja 

di sektor informal atau rnempunyai mata pencaharlan tambahan di sektor 

informal. 

Seianjutnya kebijakan penanganan permukiman kumuh sesuai Surat Edaran 

Menpera No. 04/SE/M/U93 tahun 1993, dinyatakan bahwa perumahan dan 

permukiman kumuh adalah lingkungan hunian dan usaha yang tidak layak huni 

yang keadaannya tidak memenuhi pcrsyaratan teknis, sosial, kesehatan, 

keselamatan dan kenyamanan serta tidak memenuhi persyaratan ekoiogis dan 

legal administratif yang penanganannya dilaksanakan melalui pola 

perbaikan!pemugaran. peremajaan maupun rclokasi sesuai dengan tingkatl kondisi 

permasalahan yang ada. 

Selanjutnya dapat dijefaskan mengenai kriteria umum Iingkungan kumuh 

(Kemenpera 2008), antara lain : 

• Berada atau tidak berada pd peruntukan perumahan dalam RUTR!RDTR 

Kota atau Kabupaten, 
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• Kepadatan > 400 jiwa per ha untuk kota kecil, > 500 jiwalha untuk kota 

besar dan sedang, dan >750 jiwaiha untuk kota metro, 

• >60% rumah tidaklkurang layak huni, dgn angka penyakit akibat 

buruknya lingkungan permukiman culcup tinggi (ISP A, diare, penyakit 

lculit dll), 

• Intensitas perma.salahan sosia1 kemasyarakatan cukup tinggi (urban crime, 

keresaban serta kesenjangan yang tajam, dll). 

Daerah terbangun melebihi 80 % dari luas satuan wilayah 

• Kondisi bangunan tidak layak huni sekitar 80 % 

• Penghasilan penghuni rata-rata dibawah UMR per-bulan 

• Sarana dan prasarana lingkungan dibawah standart perumaban 

• Rawan Bencana 

Sedangkan menurutt UU No.4/1992 tentang Perumahan dan Permukiman, yang 

dimaksud dengan lingkungan kurnub adalah: 

.. suatu Hngkungan yang tidak sesuai dengan ';tata ruang" 

.. k:epadatan bangunan sangat tinggi 

.. kua1itas bangunan sangat rendah 

" prasarana dan sarana lingkungan tidak memenuhi syarat 

• rawan bencana dan dapat membahayakan kehidupan dan peoghidupan 

masyarakat penghuni 

(UUNo.4 Tahun 1992 Pasal27, 28) 

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

dijelaskan bahwa elemen~elemen Ekistics meliputi beberapa hal, sebagai berikut : 

Tabel2.1 

Tabel Elemen Ekistics Doxiadis 
r-· Manus/a lingk.Sosfat Tempat rfnggs! Jaringan 

A/am 

1. Sumber daya 1. l<ebutuhan 1. popu!asi dan 1. rumah 1. kesediaan alr 

a! am biologis (ruang, kepadatan bersih 

udara, cahaya, penduduk. :.? sarana 

komunrtas umum 
.. __1 
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Alam i ManuiSia /Jngk Sosiai Tempat fjnggal Jeringan 

2. topografi t~mperatur, etc} 2. Stratlfikasi {sekolah, k!inik, 2. surnber listrlk 

osial dlij 
3. keadaan 2.1ndera perasa 3. jaringan 

tanah dan peraba 3. pofa budaya 3. pasar dan transportasf dan 

(panca indera) supermarket aksesb!litas 
4, sumber daya 4. 

air 3. kebutuhan peng:embangan 4. fasilrtas 4. system 

emosional (hub ekonomi rekreasi komunikasi 
5. vagetasi sosial,keamanan, 

kecantikan,dll 5. pendidikan 5. pusat keglatan 5. Sampah dan 
6. fauna dan aktlv!tas l;frainase 

4. rliltd moral 6. kesehatan dan 
7. iklim kesejahtetaan 6. lndustri 

i. hukumdan 7, transportasi 

admlnistrasi 

·--
Sum be!': Doxiadis, Ekislics for Human Setrlaments.. 1968. 

Doxiadis menyatakan pendapatnya (hal 318) bahwa tujuan dari human settlements 

adalah sebagai pemenuhan kebutuhan manusia {man) di dalam bakikatnya 

bermukim pada suatu lingkungan tertentu. Manusia sebagai individu kemudian 

dapat diidentifikasikan berdasarkan kebutuhannya (needs) yang dapat diperoleh 

dari alam atau lingkungan sekitar {nature) maupun dari kumpulan manusia 

Jainnya (society). Kemudian sete1ah manusia tersebut berantar tindak dengan 

tingkungan dan kumpulan manusia lainnya {kelompok sosial) maka secara 

langsung dia akan membutuhkan tempat tinggal (shells) yang dapat memberikan 

rasa aman dan kenyamanan bagi kelangsungan hidupnya. Selain kebutuhan akan 

tempat tinggal terpenuhi, maka manusia itupun keiak: akan membutuhkan sebuah 

jejaring (network) bag! perkombangan hidupnya sehingga ia dapat bertahan hidup. 

Secara skematis Doxiadis mencoba menggabarkan keterkaitan hubungan kelima 

elemen ini dalam sebuah hubungan pentagon berdasarkan prioritas kebutuharmya. 
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. . 
1 pr;!ll!l( ' 
l-- ~ ~- ------------1 

-------~-----: . ' , ___ ---------- ____ , 

---~~----~~~-----; 

te!'s\er 
, __ -- ------------ -l 

Sumber: D<»:iadis, Ekisticsfor Human Settlements. 1968. 

Gambar2.4 
Keterkaitan Elemen Ekislics 

Berdasarkan pendekatan elemen-elemen Eldstics tersebut di atas dapat 

diidentifikasi satu persatu dari tiap-tiap clemen, antara.lain: 

Nature 

EJemen nature atau alam erat kaitannya dalam mengidentifikasi gambaran umum 

keadaan dari tiap-tiap lokasi atau lingkungan sekitar permukiman di kampung 

tersebut. AJam~ menurot Doxiadis mcrupakan salah satu wadah bagi manusia 

tersebut dapat memenuhi kebutuhan dasarnya. Alam rnenyediakan air, tanah dan 

segala sumberdaya yang dapat menunjang keJangsungan hidup manusia. 

Kota Jakarta yang dinilai sudah tidak mampu memberikan ruang hagi mereka 

warga pendatang, akibat keterbatasan laban di pusat kota menyebabkan 

munculnya kawasan-kawasan permukiman yang tldak: tertata dengan sarana dan 

prasarana tcrbatas yang kemudian disebut dengan permukiman kumuh. 

Pemukiman kumuh adalah pemukiman yang tidak layak huni karena tidak 

memenuhi persyaratan untuk hunian baik secara teknis maupun non teknis. Suatu 

pemukiman kumuh dapat dikatan sebagai pengejawantahan dari kemiskinan, 

karen apada umumnya di pemukiman kumuhlah masyarakat miskin tinggal dan 

banyak kita jumpai di kawasan perkotaan, Lingkungan yang mencakup daya 

dukung kawasan permuklman ini umumnya tergambar sebagai Iingkungan yang 

jorok, dengan sistem sanitasi yang buruk. minimnya vegetasi alami maupun 
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buatan (taman-taman publik). Beberapa hal ini menyebabkan kualitas lingkungan 

baik tanah. air dan udara pada permukiman kurnub ini jelas sangat minim 

kualitasnya. 

Tidak jarang juga ditemui bahwa lingkungan permukiman kumuh tersebut 

menempati lahan-lahan yang sangat tidak pantas otuk dijadikan tempat tinggal, 

seperti di sepanjang rei kereta api, maupun dibawah sambungan udara regangan 

tinggi. Dari karakteristik tersebut jelas l!ngkungan permukiman ini jauh dari rasa 

aman, sehat dan nyaman bagi penghun!nya. 

Man 

Elemen Man erat kaitannya dengan mereka, yaitu kelompok manusia yang 

menghuni perrnukirnan kumuh yang ada di kampong-kampung kota tersebut. 

Elemen ini juga sangat berkepentingan terhadap kebutuban dasar mereka, seperti 

air, ruang, dan udara. Pada umumnya kelompok manusia yang mengbuni 

permukiman ini adalah mereka kaum pendatan (urbanis) yang rnerantau di Jakarta 

dengan kemampuan untuk bertahan hidup yang terbatas. Kclompok manusia ini 

umumnya memiliki pekerjaan tidak tetap sebagai pernulung. pedangan, buruh 

kasar, atau pengamen maupu pengemis. 

Sumbcr : Suryandari, Putri. Geliat NtJfas K/Jmpung Kvta Sebagai Bagio.n Dari Permukiman, 
Program Studi Teknik Arsitektur FakullaS Tcknik ~Universitas Budi Luhur, 2002 

Gambar2.5 
G.ambaran K.arakter Manusia da1am Kampung Perkukiman Kumuh 

Doxiadis menjelaskan teorinya ini diawali dengan pernyataan bahwa tempat 

bermukim bertujuan untuk memuaskan manusia dan tcmpat bermukim terdiri dari 

manusia itu sendiri dan wadahnya/tempatnya, manusia harus mencapai kebutuhan 
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hidupnya, Karakteristik man dalam lingkungan kampung permukiman kurnub ini 

bisa dibilang merupakan kelornpok manusia yang menempati lingkungsn ini 

dengsn segala kebudayaan, perilaku dan ciri khas dari tiap-tiap individunya, 

Permukiman kumuh di perkotaan merupakan komplek hunian yang rata-rata 

terdiri dari kaum pendatang yang memiliki aktivitas di kota tetapi mereka tidak 

mampu untuk tinggal di permukiman yang lebih layak, dikarenakan keterbatasan 

laban dan mahalnya biaya yang barus dikeluarkan untuk tinggal di permukiman 

tersebut menyebabkan mereka tidak punya pilihan untuk membentuk pennukiman 

di kampung-kampung dan tinggal dengsn kepadatan yang tinggL Aktivitas 

rnereka antara lain berrlagang, pemulung. buruh kasar, maupun pengamen atau 

pengemis jalanan. Status sosial mereka di masyarakat berada pada lapisan 

menengab bawah, dengan tingkat pendidikan rata-rata banya lulusan sekolah 

dasar. Kumpulan manusia ini memiliki kekerabatan yang kuat antara satu dengan 

yang lainnya. Anak-anak yang seumuran kerap berkurnpul dan bermain di 

Iingkungan permukiman, sedangkan ibu-ibu rumah tangga memiHh aktivitas 

berdagsng dengsn membuka warung di depan rumah mereka, 

Keterkaitan eJemen man dengan elemen lainnya terbentuk berdasarkan kebuluhan 

mereka, seperti dengan alam dan segala sumberdayanya, Maka manusia di dalam 

lingkup lingl1mgan permukiman ini bergantung terhadap sumberdaya lingkungan 

sekitamya, tidak jarang kita lihat bahwa lokasi perrnukiman kurnub terkadang 

terletak di bantaran sungai, Hal ini memperjelas bahwa ketergantungan kelompok 

manusia ini terhadap sumberdaya air (sungai) masih sangst kuat. 

Ketidakmampuan masyarakat ini untuk: mendapatkan sumber air yang layak 

menyebabkan mereka memilih unutk tingga.l di sekitar bantaran sungai. 

Keterkaitan lainnya dapat terlihat antara elemen man dengan society, pada 

hubungan ini jelas terlihat bahwa kelompok manusia yang tinggal dan menghuni 

permukiman ini memiliki hubungan kekerabatan yang erat, berdasarkan mata 

pencaharian yang sama ataupun aktivttas yang rutin mereka lakukan sepert 

pengajian pada ibu-ibu ataupun bersekolah bagi anak-anak kecil yang secara lebih 

jelasnya akan dibahas pada penjabaran elemen society di bawah ini. 
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Society 

Elemen yang selanjutnya terkandung dalam aspek Ek[stics ialah society. Society 

atau menurut pendapat saya adaJah elemen yang meiiputi aktivitas pcnghuni 

(manusia didalamnya) dengan segala karaktemya yang berinteraksi dengan 

materiel bangunan maupun Hngkungan disekitar permukiman tersebut (kampung 

lainnya) sehingga terjadian perpaduan budaya, perkembangan ekonomi, 

pendldikan, kesehatan dan munculnya strata sosiai dalam masyarakat itu sendiri. 

Setelah manusia memenuhi kehutuhan hidupnya dari apa yang disediakan alam, 

maka elemen society rnemegang pengaruh penting bagi manusia tersebut untuk 

beraktivitas. Aktivitas yang saling berantartindak dalam sebuah 

kumpulan!kelompok manusia Jain sebagai kebutuhan manusia untuk 

memeperoleh informasi, pendidikan, dan ak:tivitas lainnya yang dapat tercipta 

untuk tujuan saling menguntungkan. 

Sumber : Suryandari, Putri Geliot Nafas Kmnpung Kola Sebagai Bagian. Dari Pennuk'fmrm, 
Progmm Studi Teknlk Atsitektur Fakultas Teknik- Universitas Budi Lubur. 2002 

Gambar2.6 
Aktivitas Masyarakat di Lokasi Perkuk.iman Kumuh 

Ruang-ruang yang tersedia demi kelangsungan rnanusia atau kelompok manusia 

dalam rnenja1ankan hubungan yang saling menguntungkan mutlak d!butuhkan 

dalam suatu lingkungan permukiman. Seperti yang tergambar pada kasus 

kampung permukiman kumuh yang diangkat dalam tulisan ini, bahwa elemen 
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society seperti kelompok belajar yang menempati ruang sekolah, kelompok 

bermain, atau kelompok keagamaan (religiuslspiritual) dalam alctivitas pengajian 

tetap terlibat sebagai alctivitas penting di !ingkungan tersebut 

Shells 

Elemen berikutnya merupakan elemen sheHs, Elemen ini meliputi jenis dari 

permukimannya, dan berbagai sarana penunjang aktlvitas di dafam lingkungan 

perumahan tersebut. Doxiadis menjelaskan bahwa keralcteristik tempat tinggal 

(rumah) hams dapat memenuhi kriteria dari kebutuhan dasar manusianya baik 

secara individu maupun kelompok. Karalcteristik rumah yang tergambar pada 

kasus kampung permukiman kurnub ini masih sangat jauh dari standar kebutuhan 

manusia. Kriteria pokok kebutuhan manusia alum ternpat tinggal yang Jayak 

minimal memiliki 3 syarat utama, yaitu aman, nyaman, dan sehat. Dari gamb.aran 

3 kriteria kebutuhan pokok tersebut dan melihat dari kasus rumah yang ada di 

kampung kumuh ini maka dapat dipahami bahwa karalcteristik rumah-rumah 

tersebut masih kurang layak untuk manusia didalamnya bertempat ringgal dan 

melangsungkan kehidupannya. Rumah yang sangat berdekatan, bahkan 

berimpitan satu sama lain jelas dapat menimbulkan resiko yang besar terhadap 

ancaman bencana kebakaran, Bahan baku material utama bangunan rumah-rumah 

di lingkungan permukiman kumuh ini juga masih jauh dari standar aman, seperti 

pada contoh rumah-rumah yang dibangun hanya menggunakan papan, kayu, seng 

tanpa memperbitungkan struktur maupun konstruksi yang layak pada sebuah 

bangunan. Dilihat dari aspek kesehatannya, rumah-rumah di lingkungan 

permukiman kurnub ini juga rawan terhadap penularan penyakit. Jarak rumah 

yang saling berdempetan mernungkinkan rnereka tidak memperhitungkan saluran 

pembuaogan limbah rumah tangganya secara baik. Hal ini memungkinkan mereka 

akan kesulitan untuk memeproleh kualitas air bersih yang baik. Penularan 

penyakit menular akan sangat mudah mewabah dengan lingkungan kondisi 

permukiman seperti ini. 

Universitas Indonesia 

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



Sumher: Hasil Dokumenlasi Lapangan di Keltlnlhan Cipinang, September. 2009 

Gambar2.7 

Beberapa Contob Karakteristik Rumah-Rumah Di Lingkungan 

Perkampungan Kumuh 

Networks 
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Elemen yang terakhir adalnb elernen network. Doxiadis menyebutkan bahwa 

sebngai pelengkap tujuan pemenuhan kebutuban manusia dalam sebunb 

permukiman adalah etemen network atau jejaring. Saya memahami e!emen ini 

darl dua pendekatan, pertama jejaring yang dibutuhkan maousia tersebut terhadap 

aktivitas penunjangnya,. dan kedua jejaring yang berfungsi langsung dan 

berhubungan dengan kebutuhan rumah dan ruang-ruang sekitarnya dalam sebuah 

lingkungan permukiman. Pada penjelasan jejaring manusia, network merupakan 

hubungan manusia dengan segala penunjang kebutuban. hidupnya, hal ini bisa 

berupa jejaring terhadap komunitas (society) lain atau jejaring manusia dengan 

Hngkungan di luar perrnukiman mereka. 

Tetapi kemudian yang dijelaskan Doxiadis (1968:hal 35) jejaring ini merupakan 

pola hubungan yang saling berantartindak antara rumah, ruang-ruang didalamnya 

dengan lingkungan sekitar sehingga rnembentuk sebunb pola jaringan menyeluruh 

demi terciptanya sistem perrnukiman yang dinamis, Daiam kaitannya dengan hal 

ini, maka jejaring yang dlmaksud adalab prasarana lingkungan yang saling 

menguhubungkan di kampung tersebut untuk mencapai fungsi-fungsi 

permukfrnan. Jaringan tersebut antara lain jaringan listrik, air bersih, air limbah, 

jalanan/gang-gang kecll, serta sistem transportasi di dalam maupun jaringan yang 

menghubungkannya ke lingkungan di luar permukiman tersebut. 
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Karakteristik yang dapat diamati dan sempat dibahas di atas tadi adalah 

ketersediaan jaringan air bersih, gambaran karakteristik air bersih dilihat rnasih 

sangat kurang layak dalam pemenuhannya bagi lingkungan tersebut Sulitnya 

akses meraka untuk memperoleh air bersih dikarenakan kondisi jaringan yang 

tidak tersistem da.lam lingkungan ini, sehingga mereka hanya bisa mengandalkan 

keberadaan penyimpanan air dari sumber air yang disediakan (seperti pada 

gambar). 

Sumber: hllft. •tric~~m~t.{:_vm,200Y.:tJ21bmljiN1fc!and;Hhltkuto.html. November 2009 

Gambar2.8 

Sumber-swnber Air Bersih Dalam Lingkungan Permukiman Kumuh 

Pada gambaran jaringan jalan yang terdapat di lingkungan kampung permukiman 

kurrruh, dapat dilihat bahwajaringan tersebut merupakanjalan lingkungan dengan 

lebar maksima1 4 meter hanya dapat dilewati kendaraan berrnotor roda dua. 

Terkadangjalan-jalan tersebut digunakanjuga sebagai tempat bermain anak-anak, 

tempat berkumpul ibu-ibu, dan berbagai aktivitas lain yang memungkinkan 

dilakukan disana. Peranan jaringan jalan dinilai masih belum memenuhi 

kebutuhan standar lingkungan permukiman yang layak. iviasih perlu dibutuhkan 

prasarana jaringan jalan yang Jebih baik dan dilengkapi dengan sistem transportasi 

yang memadai Untuk prasarana air limbah juga masih sangat jauh dari kelayakan 

sebuah Hngkungan permukiman, dimana terkadang dapat dilihat saluran-saluran 

pembuangan di lingkungan tersebut sering tersumbat, bahkan di beberapa tempat 

tidak tersedia jaringan ini. Sehingga dimungkinkan terjadi ancaman banjir yang 

dapat merugikan lingkungan permukiman tersebut 
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GAMBARAN UMUM STUDI KASUS 

3.1 Sel<ilas Prolil DKI Jakarta 

Jakarta termasuk dalam kategori "primate City". Primate city yang dijelaskan 

dalam tulisannya Aprodicio ALaquian: The Emerge of Mega-Urban Regions in 

Asia (2005), adalab istilah untuk menyebut kota terbesar dan paling dominan 

dalam suatu wilayah Negara. Jakarta selain pusat pemerintahan juga sahagai pusat 

bisnis/usaha maupun pusat kegiatan jasa lainnya Kota-kota Jainnya di Indonesia 

tidak. ada yang dapat menandingi pendominasian kegiatan, Jakarta memiliki 

derajat tertinggi dibanding kota-kota besar lainnya di Indonesia. 

Kota Jakarta merupakan dataran rendah dengan ketlnggian rata~rata 7m dpl, 

ter!etak pada posisi 6°12' Lintang Selatan dan 106°48' Bujur Timur. Provinsi DKI 

Jakarta memiliki luas wilayah berdasarkan SK Gubernur No. 1227 Tahun 1989 

adalah berupa dataran se1uas 661, 52 km' dan berupa Iautan seluas 6.9n,s km'. 

Disebeiah Utara membentang pantai dari Barat sampai ke Timur sepanjang :±35 

km yang menjadi tempat bermuaranya 13 sungai dan dua buah kanal. Sementara 

disebelah Selatan dan Timur berbatasan dengan wilayah Provinsi Jawa Barat, 

sehelah Barat dengan Provinsi Banten, sedangkan disebelah Utara berbatasan 

dengan Laut Jawa. 

Wilayah administrasi Provinsi DKI Jakarta terbagi menjadi 5 wilayah kotamadya 

dan satu kabupaten administratif; yaitu : Kotarnadya Jakarta Selatan, Jakarta 

PuSlit, Jakarta Timur, Jakruta Utara, dan Jakarta Barat, masing-masing dengrut 

luas daratan seluas 145,97 km', 48,20 km2, 187,75 km', 141,88 km', dan 126,15 

km' serta Kabupaten Kepulauan Seribu (11,81 krn'). 

DKT Jakarta sebagai kota, metropolitan terbesar di Indonesia, merupakan pusat 

pertumbuhan orde portama yang telah menjadi "magnet" lerkuat bagi penduduk di 

daerah penyangga (hinterland), terutama daerah perdesaan sekitar kota tersebuL 
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Keberadaan Kota DKI Jakarta tersebut merupakan bagian dari daerah perkotaan 

(uroan) di Indonesia, khususnya di P.Jawa, Secara makro, pertumbuhan penduduk 

perkotaan dl P .Jawa terus berkembang sehingga Jawa telah dijuluki sebagai urban 

island. Mereka datang ke Kola DKI Jakarta karena di tempat tersebut banyak 

pilihan untuk memperoleh berbagai kesempatan dalam upaya memperbaiki 

kehidupannya, Mereka datang ke Kota DKI Jakarta dengan berbagai motif; 

meskipun motif ekonomi adalah unsur yang paling dominan. Mereka mempunyai 

persepsi dan harapan untuk memperoleh pendapatan yang lebih tinggi daripada di 

daerah asal, terutama perdesaan. Meskipun demikian, pesatnya pertumbuhan 

penduduk Kota DKI Jakarta selain disebabkan oleh proses mlgrasi, juga karena 

pertambahan alamL Kola DKI Jakarta itu sendiri Ielah berkembang dalam proses 

1nteraksi darl komponen keadaan penduduk, teknologi~ lingkungan dan organisasi 

perkotaan sehingga telah melahirken "ecological urban complex", 

Sumber : Paparan Guhcmur DKI Jakar!alentang 

RTRW. 2008 

Gambar3.! 

Peta DKI Jakarta 
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Menumpuknya struktur demografi di Jakarta menjadi tidak terimbangi oleh 

pengembangan infrnstruktur yang ada. Maka, latur dan tumbuhlah kampung­

kampung kurnub yang dihuni kaum urban yang miakin dan hidup di bawah 

standar. Jakarta yang luasnya hanya 0,03 persen dari wilayah Indonesia, kini 

mempunyai perkampungan kurnub yang menempati 552 lokasi atau tumbuh 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.(Sumber: BPS-

2009). 

Jakarta masih OOium terlepas dari masalah soslal. Permukiman kumuh masih 

terlihat di mana-mana. Dari 2.670 rukum warga (RW) di DKI Jakarta 265 RW 

masih tergolong kumuh. Maraknya urbanisasi dituding menjadi menyebab 

utamanya (BPS, 2008). Dari 265 RW yang tergolong kumuh itu, Jakarta Barat 

menempati umtas teratas dengan 97 RW masuk kategori kumuh. Jakarta Barat 

termasuk wilayah yang paling padat pendudukuya, karena banyaknya pendatang 

yang tinggal di wilayah itu. Saat ini jumlah permukiman kumuh di DKI Jakarta 

mencapai 20 persen dari total luas wiiayah permukiman yang mencapai 425 

kilometer persegi. 

Sejalan dengan kondisi yang demikian maka di Kota DKI Jakarta, seperti halnya 

kata::.kota metropolitan yang lain, muncul kamajemukan masyarakat. Sebagian 

dari sekrnen masyarakat yang majemuk tersebutadalah penduduk yang tinggal di 

daerah perkampungan kumuh baik yang legal maupun yang ilegal. Penduduk 

yang bermukim di kampung yang ilegal lazim disehut penduduk liar atau 

penduduk spontan atau squatters. Hal tersebut te1ah menjadi fenomena sosial 

yang universa~ artinya telah terjadi di banyak negara. Keberadaan masyarakat 

kumulr tersebut merupakan realita sosial yang tidak dapat dihilangkan, sepanjang 

penduduk daerah penyangga Kota DKI Jakarta masih hidup dalam kondisi 

marginal atau tetah terjadi proses ketimpangan dalam kehidupan sosial-ekonomi. 

Pembangunan investasi yang bergerak pesat telah terjadi di DKJ Jakarta sehingga 

telah memperlebar jurang ketimpangan dengan kondisi sosial-ekonorni daerah 

perdesaan. OJeh karena 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 (lingkage) yang kurang harmonis 

antara Kota DKI Jakarta dengan daerah belakang Ielah berlangsung puluhan 

tahun. Kehidupan mereka di DKI Jakarta telah ditunjukkan oleh rendahuya 

kualitas pendidikan migran non-permanen dan umumnya mereka bekerja 

sebagai buruh dan sebagian lain berusaha pada sektor informal. Sepanjang 

pekerjaan di sektor informal maupun buruh murah masih ada demand di 

masyarakat DKJ Jakarta dan dinilai secara ekonomi menguntungkaD, maka 

keberadaa:n merek:a akan tetap ada. PiHhan mereka menjadi tukang becak. menjadi 

pernulung, menjadi penjual pakaian bekas, penjaja makanan murah, menjadi 

buruh babrik, menjadi pembantu rumahtangga, adalah pilihan jenis peke~aan 

yang rasional dan menjadi tujuan mengingat tingkat kemampuan ekonomi dan 

tingkat pendidikan mereka yang urnumnya sangat rendah. 

Oleh karena itu keberadaan penduduk marginal di Hngkungan permuldman kumuh 

Kola DKI Jakarta merupakan suatu keniscayaan, dan tidak perlu dipertentangkan 

dengan upaya pemerintah daerah Kota DKJ Jakarta yang ingin meningkatkan 

keindahan dan kenyamanan lingkungan kota. Pemerintah Kota DKJ Jakarta tidak 

dapat melarang seseorang yang lngin bermigrasl, karena hak asasi manusia telah 

melindunginya, walaupun mereka seharusnya mematuhi perundang-undangan 

yang berlaku dan rnenghormati nilai-nilai yang hidup pada masyarakat Kota DKJ 

Jakarta. Dalam hal ini kegiatan penduduk marginal di permukiman kurnub dapat 

dilihat sebagai sub-sistem dari sistem perkotaan DKl Jakarta. 

B.erdasarkan data di DKJ Jakarta, Gubemur DKJ Jakarta Sutiyoso mengatakan. 

kawasan pemukiman kumuh di Jakarta mencapalluas 3.192 hektare yang dih.uni 

oleh sekitar 1.018.000 jiwa penduduk atau 220 ribu kepala keluarga (KK). Para 

penghuni itu terrnasuk mereka yang tinggal di bantaran kali. kolong jalan tol atau 

di pingglr rei kereta apl. 
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Kebijnknn Peng-bangon Kaovl1$lln Perumnhtm tlon Pennuldmnn DKI Jakarta 

Keberhasilan pembangunan yang dilakukan di DK! Jakarta telah menjadi salah 

aatu daya tarik masuknya kaum pendatang (migran) dari daerah lain untuk 

mencari sumber penghidupan yang layak di ibukota. Pada umumnya kaum migran 

ini tidak merniliki modal keterampilan dan bekal pendidikan yang memadai. 

Dengan kondisi sosia1 ekonomi yang relatif rendah. mereka biasanya hanya 

tinggal di lingkngan yang kurnub dan padat dengan kondisi bangunan yang tidak 

memadai, namun dari segi harga sewa dan harga jual relatif murah. Selama 

bertahun-tahun, fenomena ini mengakibatkan muncuJnya permukiman­

permukiman kumuh (slums area), Pada umumnya, slums area ini bantaran sungai, 

pinggir rei kereta api, di sekitar pasar tradisional. di sekitar stasiun/terminal atau 

di laban serobotan. Lingkungan kumuh ini selain mengganggu keindaban dan 

ketertiban kota, juga berdampak pada rendahnya derajat kesebatan masyarakat 

secara umurn, maka dalam rencana tata kota., unsur kebersihan dan kesehatan 

lingkungan perlu mendapat perhatian yang serius, khususnya pada daerah-daerah 

kumuh dan padat tersebut. 

a. Kebijakan DKI Jakarta di era 1965-1985 

Rencana induk yang disusun oleh pemerintahan DKI Jakarta pada tahua 1965 ini 

mencoba rnenjabarkan mengenai rencana peruntukan ruang DKI Jakarta dengan 

mempertimbangkan seluruh kegiatan administratif, sosial. ekonomi. dan fisik. 

Latar belakang sejarah dengan pengarub kuat deri keberadaan sungai Ciliwung 

yang telah berkembang dan merupakan daerah perdagangan dengan pelabuhan 

Sunda Kelapa. Perkembangan kota diawali deogan pernbangunan benteng­

benteng di bagian utara kota Jakarta yang kemudian diperluas lagi ke atah Timur 

dan Selatan. 

Wilayah perbentengan tersebut dibangun secara membuat blok-blok yang 

dikelilingi dengan saluran-saluran yang fungsinya sebagai polder yang dipecah­

pecah. Sistem tersebut diteruskan hingga akhir tahun 1980-an dan meliputi luas 

sebesar 142 Ha. 

Universitas Indonesia 

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



66 

Tetapi permasaiahan rnuncul adalah ketika banjlr mulai memasuki area 

perbentengan, karena memang kondisi topografi kawasan tersebut yang berada 

pada dataran rendah. Keadaan rendah yang berair ini rnenyebabkan bencana 

terhadap k.esehatan, sebingga kernudian dicari daerah yang lebih tinggi lagi 

sebagai lokasi permukiman yang baru, yaitu daerah Senen-Bungur Besar-Tanah 

Abang-dan Gambir (Weltevreden). 

Pada Abad ke-19 wilayah permukiman Jakarta terus berkembang sampai 

mencapai luas ± 2600 Ha ke Selatan dan Tenggara ialah Meester Camelis 

(Djatinegara), dan Timur-Laut ke daerah pelabuhan Tanjung Priok 

Kola Jakarta dalam masa perkembangannya berbentuk "multi-nukleus" dengan 

pusat-pusat kegiatan kota yang tak jelas batas-batasnya, tersebar disebelah Utara 

(Tanjung Priok), sahelah Selatan (Jatinegara), sebelah Barat (Tanah Abang dan 

Grogol), sbeelah Utara (pancoran, Glodok, Pasar Than), dan di bagian tengah 

(Gambir dan Senen). 

Urbanisasi tefah tetjadi pada era ini, faktor-fak--tor keamanao daerah pasca 

kemerdekaan yang membuat migrasi dari dacrah-daerah sekitar Jakarta untuk 

tinggal di daerah ini Selain itu juga diperkuat dengan faktor alasan ekonomi dan 

sosiat Secara fisik hal~hal di atas jarang menimbulkan banyak rumah-rumah liar 

ataupun daerah-daerah kurnub (slums) yang secara keseluruban akan menggsuw 

keindahan, ketertiban umum maupun keamanan kota. Daerah-daerah ini juga 

termasuk kadalam golangan daerah yang mudah menimbulkan kebakaran­

kebakaran ataupun wabah penyakit. 

Dalam Rencana lnduk Djakarta 1965-1985 dijelaskan beberapa masalah kota yang 

dirangkum pada masa perkembangan saat itu. Masalah-masalah itu antara lain : 

banjir, kemacetan 1aiu lintas, perumahan dan fasilitas kota lainnya, kebersihan1 

serta masalah tanah. 

Rencana khusus lingkungan-lingkungan perumahan yang dijelaskan dalam 

Rencana !nduk Djakarta I 965-1985 ini menyebtkan bahwa harus memperhatikan 

beberapa persyaratan, antara lain : 

Universitas Indonesia 

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



67 

• Peruntukan wilayah, Lingkungan kewisrnaan dapat berbeda satu dengan 

yang lain, sesuai dengan peruntukan wilayahnya yang menetapkan 

penggunaan lingkungan-lingkungan tersebut, misalnya untuk daerah 

campuran, atau untuk para pegawai negeri, angkutan bernenjata, buruh, diL 

Penetapan ini mengakibatkan perencanaan jenis rumah yang berlainan 

pula, misalnya rumah berlapis, bergendang, berdiri sendiri, dsb. Fasilitas­

fasilitasnya pun berbeda, tergantung dari letak lingkungan itu terbadap 

ligkungnn sekitarnya. 

• Kepadatan penduduk. Perencanaan lingkungan barns selalu 

rnernperhatikan ketentuan-ketentuan kepdatan yang dalarn garis besarnya. 

makin dekat ke pusat makin tinggi kepadatannya. 

• Luas Hngkungan. Pada urnumnya luas lingkungan dibatasi oleh jalan~jalan 

besar. Perencanaan lingkungan barns sekaligns dilakukan dalam batas-. 

batas tersehut Tidak ada ketentuan mutlak men$enai luasnya satu 

lingkungan kewismaan, segala sesuatu ditinjau satu demi satu, disesuaikan 

dengan penghuni-penghuninya (pedagang, buruh, angkatan bersenjata, dll) 

dan diperhatikan pula batas~batas kenikmatan dan kenyamanan gerak dari 

pada penghuni-penghuni dalam lingkungannya sendirL 

• Perlengkapan lingkungan. Dari semula sudah harus diperhitungkan 

fa.sHitas~fasilitas sehari-hari untuk masa 20 tahun. Perencanaan 

perlen,gkapan linakungan ini harus seirin~ pula dengan kemajuan­

kemajuan baik dalam bidang teknologi, pendidikan, dsb. Sedangkan sifat 

perlengkapan lingkungan ini haruslah mencakup segala kebutuhan· 

kebutuban hidup dari lingkungan tersebut, seperti marga, suka, dan 

karyanya. 

• Keamanan dan kebersihan. Rencana harus sedemikian rupa sehingga 

peeduduk lingkungan terjamin terhadap bencana-bencana alam, 

kebakaran, kejahatan, kecelakaan lalu lintas, d!L Kebersihan lingkungan 

hams dapat dlpeliha.ra dengan mudah khusus dalam soai sampah saluran­

$aluran air terbuka. 
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Wilayah-wilayah perumahan yang dituangkan dalam rencana induk kota Jakarta 

ini telah ditunjuk daerah-daerab bagian Selatan dan Barat kota sebagai daerah­

daerah perluasan perumahan kota dengan pertimbangan-pertimbangan sebagai 

berikut: 

a. keadaan iklim yang baik 

b. keadaan tanah yang telah matang 

c. can pembuangan air yang mudah diselesaikan 

Untuk mencukupi kebutuhan perumahan telah dilalrukan perhitungan yang 

diperkirakan bahwa satu keluarga rata-rata terdiri dari 5 (lima) jiwa dan satu pintu 

rumah minimum mempunyai 1uas lantai 50 n?. 

Kebutuhan perumahan dapat dipisahkan dalam 3 (tiga) katcgori : 

I. perumahan yang diperlukan untuk menghindarkan semakin buruknya 

situasi perumahan 

2. perumahan yang diperlukan untuk rnemperbaiki kondisi perumahan 

sekarang hingga norma minimum 

3. perumahan yang diperlukan untuk memperbaiki situasi perumahan 

sekarang hingga nonna yang dinginkan. 

b. Kebijakan DKI Jakarta di era 1985-2005 

Berbagai upaya telah dilalrukan oleh Pemerintah Daerah Provinsi DKI Jakarta 

untuk menata dan merebabilitasi lingkungan kurnub melalui dinas-dinas yang 

terkait sepotti Dlnas Tata kota, Dinas Perumahan, dan BPLHD. Keberhasilan 

program pembangunan yang dilaksanakan oleh dinas~dinas tersebut terutama yang 

berkaitan dengan penataan lingkungan kurnub dapat dievaluasi dari data 

perkemhangan jumlah dan persebaran areal permukiman kumuh di DKI Jakarta. 

Dari Rencana Tata Ruang Wilayah DKJ Jakarta 1985-2005 dijelaskan mengenai 

kebljaksanaan pembangunan perumahan sebagai penyeimbang arus 

perkembangan kota yang terus tetjadi. 
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• Tujuan pembangunan perurnaban dan permukirnan perkotaan di DKI 

Jakarta adalah untuk rnenciptakan lingkungan perumahan yang emmenuhi 

syarat hunian dan syarat perkotaan bagi semua lapisan masyarakat Jakarta 

sesuai dengan kernampuan dan aspirasinya, Beherapa sasaran yang hendak 

dicapai adalah : 

• Terpenuhlnya kebutuhan roman untuk setiap rumah tangga yang sesuai 

dengan t_ingkat kemampuan dan aspirasi tiap-tiap golongan masyarakat 

• Terbenrukuya lingkungan perumahan yang layak dan nyaman bagi hunia, 

yang memi!iki pula tingkat kemudahan yang memadai sebagai sub-sistem 

dan sistem kota secara keseluruhan. 

Terwujudnya pembangunan sektor perumahan sebagai: 

l. faktor utarna dalam mewujudkun pola penyebaran dan kepadatan 

penduduk sesuai dengan a,rah perkembangan kota 

2. fakror penunjang bagi kegiatan lainya dalam kaitannya dengatl penyebaran 

tempat kerja dan fasilitas umuro. 

Kebijakan perumaban dan permukiman berdasarkan strategi da1am Pola Dasar 

Pembangunan Daerah Propinsi DKI Jakarta meliputi : 

• Pertama, penye1enggaraan pernbangunan perumahan dan permukiman 

yang tetjangkau masyarakat luas. 

• Kedua, penyelenggaraan pembangunan perumahan dan permukiman yang 

berwawasan 1ingkungan dan berkelanjutan. 

• Ketiga, peningkatan peran serta masyarakat dan dun1a usaha dalam 

penyediaan perumaban dan permukiman. 

• Keempat, pengembangan sistem pendanaan pembangunan perumahan dan 

permukiman. 

• Kelima, pemantapan kelembagaan, pola pengelolaan pembangunan serta 

pengembangan peraturan pendukung. 

• Keenam, pembang~nan perumahan tetap berpedoman pada rencana -fisik 

tala ruang DKI Jakarta yang tertuang dalam RTRW Propinsi DKI Jakarta 

(Jakarta 2010). 

Universitas Indonesia 

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



70 

Ketujuh. mengorganisasikan rencana strategis yang mencakup program prioritas, 

diantaranya program pengentasan dan penanganan permukiman kurnub. 

c. Kebijakan DKI JHkarta di era 1995-2010 

Secara umum dari apa yang tertuang dalam Paragraf 4 pa:sal 15 Rencana Tata 

Ruang Wilayah (RTRW) DKI Jakarta tentang Kawasan Permukiman antara lain: 

Kawasan pennukiman terdiri atas kawasan permukiman dengan kepadatan 

tinggi dan sedang, dan kawasan permukiman dengan kepadatan rendah 

Pengembangan permukiman secara bertahap diarahkan untuk mencapai 

norma I (satu) unit rumah yang layak untuk tiap keluarga 

Setiap kawasan permukiman secara bertabap dilengkapi dengan sarana 

lingkungan yang jenis dan jumlahnya disesuaikan dengan kebutuhan 

masyarakat setempat berdasarkan standar fasilitas umum/fasilitas soslal, 

me!iputi fasilltas pendidikan, kesehatan, peribadatan., olah raga, pelayanan 

pemerintah, bina sosiaJ. perdaganganlniaga, dan transportasi 

Bangunan campuran pada kawasan permukiman terd:iti dari campuran 

antara perumaban dengan jasa, perdagangan, industri kecil dan atau 

.industri rumah tangga secara terbatas beserta fasilitasnya 

Dalam paragraf 8 pasal 28 tentang intensitas ruang dijelaskan juga mengenai 

beberapa hal antara lain : 

I. Untuk meningkatkan efisiensi penggunaan laban, pembangunan fisik kota 

didorong secara vertikal meia1ui penetapan pola intensitas ruang dengan 

ketentuan: 

a. Penetapan intensitas ruang di tiap-lokasi dan/atau kawasan didasarkan 

pada pola sifut lingkungan, daya duk<~ng dan daya tampung kawasan yang 

diwujudkan dalam besaran ruang pada nilai KLB dan k.omponen intensitas 

lainnya; 
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menggunakan komponen KLS, KDB, KB, KDH dan KTB; 
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C. Penetapan nilai komponen intensitas ruang dimuJai dari penetapan besaran 

ruang menurut nilai KLB, sebagaimana tercantum pada Tabel 03, Tabel 

04, dan Tabel 05 Lampiran I Peraturan Daerab ini; 

d. Besaran nilai datam komponen intensitas ruang mengikuti ketetapan nilai 

KLB yang ditetapkan pada Jokasi/kawasan; 

e. Batasan nilai KDB maksimal dan KTB rnaksimal tidak dapat dilarnpaui 

dan besaran ni!ai KDH minimal tidak dapat dikurangi. 

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

kminggian bangunan lebih tinggi dan 97 lantai, dibatasi hanya pada kawasan 

ekonomi prospelctif yang pembangunannya diprioritaskan.. yaitu k.awasan 

Bandar Baru Kemayoran, Kawasan Semangg~ pusat bisnis pada bagian tengah 

Kawasan Pantura serta Sentra Primer Baru Barat dan Sentra Primer Baru 

Timur. 

Rencana pengembangan kawasan permukiman sebagaimana dimaksud dalam 

Pasa! 15 di masing-masing Kotamadya adalah: 

a. Kotamadya Jakarta Pusat: 

1. Mengembangkan pola perbaikan lingkungan pacta kawasan permukiman 

kumuh berat dan sedang termasuk pada kawasan sepanjang bantaran 

sungai dan keretti apl; 

2. Melanjutkan peremajaan lingkungan kurnub berat melalui pembangunan 

vertikal; 

3. Membatasi pemanfaatan dan pelestarian lingkungan khusus pada kawasan 

pemugaran dan bangunan bersejarah di Menteng, Gambir, dan Sa wah 

Besar; 

4. Mempertahankan fungsi perumahan pada kawasan mantap; 

5. Melengkapi fasilitas umum di kawasan permukiman; 
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6. Prosentase luas kawasan permukiman ditargetkan sebesar 2,95% dari luas 

Kota Jakarta. 

b. Kotamadya Jakarta Utara: 

1. Mengembangkan peremajaan lingkungan pada kawasan perrnukiman 

kurnuh berat; 

2. Mendorong pengembangan kawasan permukiman secara vertikal dan 

memperkecil perpetakan untuk penyediaan perumahan golongan 

menengah-bawah yang dilengkapi dengan sarana dan prasarana yang 

memadai; 

3. Mengembangkan pemukiman masyarakat menengeh-atas pada areal 

reklamasi pantai utara; 

4. Mengembangkan kawasan permukiman baru terutama di Kecamatan 

Cilincing dan Penjaringen; 

5. Mcmbatasi perubahan fuogsi kawasan permukiman di kawasan Kota 

Tuafbarsejarah dan Pelabuhan Sunda Kelapa sekaligus melestarikan 

lingkungannya; 

6. Meningkatkan kualitas lingkungan pada kawasan permukiman kumuh 

ringan dan sadang di Kepulauan Seribu; 

7. Mengembangkan permukfman nelayan yang bemuansa wisata dan 

berwawasan lingk:ungan hidup di kawasan Pantai Lama dan pulau- pulau 

yang dihuni di Kepulauan Seribu; 

8. Mempertahankan fungsi perumahan pada kawasan mantap; 

9. Me!engkapi fasilitas umum df kawasan kawasan permukiman; 

10. Mengembangkan kawasan pemukiman KDB rendah pada kawasan pantai 

lama; 

11. Prosentase luas kawasan permukiman ditargetkan sebesar 7,98% dan luas 

Kola Jakarta dan permukiman KDB rendah ditargetkan sebesar 0,43 % 

dari luas Kota Jakarta. 

c. Kotamadya Jakarta Barat: 

1. Mendorong pengembangan kawasan permukiman secara vertikal dan 

memperkecii perpetakan untuk penyediaan perumahan golongan 
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menengah-bawah yang dilengkapi dengan sarana dan prasarana yang 

memadai; 

2. Mengembangkan kawasan permukiman barn tenttama di Kecamatan 

Kembangan, Kalideres, Cengkareng, dan Kebon Jeruk; 

3. Mengembangkan perbaikan lingkungan pada kawasan permukiman kumuh 

ringan dan sedang terutama sekitar kawasan Stasiun Angke, Stasiun Duri 

dan sepanjangjalur kereta api; 

4. Mendorong pengembangan peremajaan lingkungan pada kawasan 

permukiman kumuh berat secara terbatas, terutama di Kaii Angke, Duri 

Utara, Tambora, Kapuk, Rawa Buaya, Kali Anyar, Kedaung Kali Angke; 

5. Mempertahankan fungsi perumahan pada kawasan mantap; 

6. Melengkapi fasilitas umum di kawasan kawasan permukiman; 

7. Mendorong pengambangan kawasan permnkiman KDB rendah beserta 

fasilitasnya terutama pada pembangunan baru; 

K Mengarahkan pengembangan kawasan permukiman KDB rendah di sekitar 

Kawasan Keselamatan Operasi Penerbangan Bandara Soekamo-Hatta 

dengan upaya mengembangkan budidaya tanaman hias dan pertanlan 

produktif; 

9. Prosentase luas kawasan permukiman ditargetkan sebesar 9,62% dari Iuas 

Kota Jakarta dan permukiman KDB rendah ditargetkan sebe.sar 0,26 % 

dari luas Kota Jakarta. 

d. Kotamadya Jakarta Selatan: 

1. Mempertahankan pelestatian kawasan permukiman di Kebayoran Barn; 

2. Mengembangkan kawasan permukiman secara vertikal melaiui 

peremajaan terutama pada Iokasi yang kondisinya kumuh berat; 

3. Mengembangkan perbaikan lingkungan pada kawasan permukiman kumuh 

sedang dan ringan; 

4 _ Mengembangkan kawasan permukiman baru terutama di Kecamatan 

Jagakarsa, Pesanggrahan, Kebayoran Lama, dan Cilandak; 

:5. Mempertahankan fungsi perumahan pada kawasan mantap; 

6. Melengkapi fasilitas umum di kawasan-kawasan permuklman; 
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7. Mengembangkan kawasan permukiman KDB rendah di daerah sebelah 

selatan jalan lingkar luar; 

8, Mempertabankan kawasan permukiman KDB rendah yang ada di daerah 

sebelah utara lingkar luar kbusus di Cilandak, Pasar Minggu. Kebayoran 

Lama, Pesang.,arahan; 

9. Prosentase luas kawasan pennukiman ditargetkan sebesar 7,67% untuk 

kawa.san non resapan air dan 0,93 % untuk kawasan resapan air dari luas 

Kota Jakarta, sedangkan kawasan permukiman KDB rendah ditargetkan 

sebe.sar 0,85% untuk kawasan non resapan air dan 2,43% untuk kawasan 

resapan air dari luas Kota Jakarta 

e. Kotamadya Jakarta Timur: 

1. Mernpertahankan lingkungan permukiman yang teratur seperti di Kawasan 

Rawamangun, Kampung Ambon, Pondok Kelapa, Pondok Kapi dan 

Duren Sawit; 

2. Mengembangkan perbaikan lingkungan pada kawasan permukiman kumuh 

sedang dan ringan; 

3. Mengembangkan peremajaan lingkungan secara terbatas pad a kawasan 

permukiman kumuh bernt melalui pembangunan rumah susun murah; 

4. Mempertahankan fungsi perumahan pada kawasan mantap; 

5. Melengkapi fasilitas umum di kawasan kawasan permukiman; 

6. Mengembangkan kawasan permukiman KDB rendah pada daerah bagian 

selatan jalan lingkar luar; 

7. Mempertahaukan kawasan permukiman KDB rendah yang ada di daerah 

sebelah Utara lingkar Iuar khusus di Kramat Jati, Makasar, Pasar Rebo, 

dan Cipayung; 

8. 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 pennukiman KDB rendah ditargetkan sebesar 2,20% 

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

Kota Jakarta. 

Universitas Indonesia 

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



75 

!I !I !] 

<hombar02: 

raN·~,.···""~"'"'' 
c::J ,,..,_,.,.,... • ,,.,,. ..... .,~. 

;.m><~'"'"""" 

Sumber .· Pa;mran Gubemur DKJ Jakarta tentanf( RTRW, 2008 

Gambar3.2 
Reneana Tata Ruang DKI Jakarta 2010 

Universitas Indonesia 

RENCANA TA'tA RUAHG WILA.YAH PMPtNSI 
tiKI JAKARTA TAtii.IN 2010 

" 
::.:."!:::..--

... 
~ ...... 

-1'0 ••• 
'!'"::,, 
~f­
'?f 

<;' ..;,~ 

~1~ ........ 
. ....._ .._.,_, 

• 
-:&· .. 

' ' 

" r, . . __, , ' .. ·-- ~ " I ,, . 

--

i . . 

'l<l'~A·Yit l<tll'>"' g>fUII.~O<I'>S 
"'''J«llii .. M~TA 

1;>1'1!'1><0 

-

15\>IUI'f\\ JAIU'ITA 

"'·-· 

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



81 

Beberapa poin penting tentang strategi dibidang Perumaban dan Permukiman 

yang dimiliki oleh Dinas Perumaban DKl Jakarta antara lain : 

• Peningkatan a1okasi lahan untuk kebutuhan perumahan terutama di kawasan 

perkotaan untuk masyarakat berpendapatan rendah melalui peran pemda dan 

pemerintah pusat dengan optimasi laban-laban yang terlantar dan dikuasai 

negara serta penyiapan prasarana dan sarana pendukung yang diperuntukkan 

bagi perumahan rakyat. 

• Meningkatkatt efisiensi penggunaan lahan pada penyediaan perumahan di 

perkotaan, terotama di pulau Jawa yang memiliki permintaan rumah bagi 

golongan rendah yang tinggi. 

• Mengembangkan perumahan tanpa pemilikan lahan pribadi untuk menurunkan 

harga rumah atau dengan sistem rumah susun sewa. 

• Pemantapan strateg~ peraturan dan keiembagaan yang berperan untuk 

pembangunan perumahan pada semua tingkatan pemerintahan. 

• Meningkatkan kelembagaan koordinasi dalam penyelenggaraan Perumahan 

tcrutama di tingkat nasional dengan membentuk lembaga perumahan nasional 

(National Housing Agency) yang bersifat independen. 

• Meningkatkan kualitas lingkungan perumahan khususnya kawasan kumuh, 

melalui KIP) dan perumahan swarlaya. 

• Mendorong program peremajaan dan perbaikan lingkungan kumuh di 

perkotaan dengan melibatkan swasta dan masyarakat melalui peningkatan 

program-program pembangunan perumahan berbasis masyarakat 

Daiam sa:1ah satu strategi yang dimilild Dinas Perumaban, juga disebutkan babwa 

perlunya pengembangan terhadap Badan Peremajaan Kota (City Redevelopment 

Agency) untuk mengeiola dan meiakukan kerjasarna peremajaan kawasan 

perkotaan. Hal ini menjelaskan bahwa pentingnya konsep kelembagaan yang baik 

untuk dapa mengintegrasikan segala fungsi terkait dalam pengembangan 

perumahan. Badan ini juga nantinya yang akan mengelola dan mengawasi serta 

memberikan langkah-langkah strategi dan kebijakan yang dapat diambil untuk 

pengembangan kawasan perumahan dan pennukiman di DKI Jakarta, 
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Dengan memperhatikan anatomi lingkungan di atas maka Pemanfaatan Ruang 

Kawasan Permukiman Wilayah pnda masing- masing kotamadya adalah sebagai 

berikut : 

Kotamadya Jakarta Pusat meliputi : 

(a) Pembangunan Rumah Susun di Kawasan permukiman kurnub di 

ke1urahan Petamburan, Karet Tengsin, Bendungan Hilir. Tanah Tinggi, 

Kampung Rawa dan Jatibunder. 

(b) Perbaikan bangunan di kawasan permukiman kurnub melaui Tribina, 

(c) Pelestarian bentuk dan fungsi bangunan pemugaran di daerah Menteng. 

Kotam.adya Jakarta Utara meliputi · 

(a) Pembangunan rumah susun di kawasan permukiman kumuh di 

kelurahan sekitar Tanjung Priok, Kamal, Kalibaru, Kuja Cilineing, 

Padetnangan dan Penjaringan, 

(b) Pembangunan rumah susun di areak reklamasi pantai utara, Kelapa 

(lading, Penjaringan untuk rnasyarakat berpenghasUan menengah atas. 

(c) Perbaikan lingkungan permuukiman di Kepulauan Serihu, 

(d) Perbaikan bangnnan di kawasan perrnukiman kurnub melalui Tribina, 

(e) Pengendalian pembangunan perumahan dengan KDB rendah di 

Pademangan, Cilincing dan Penjaringan. 

Kotam.adya Jakarta Barat meliputi 

(a) Perbaikan lingkuugan pada daerah kumuh terutama kawasan stasiun 

Angke, Stasiun Duri dan sepanjang jalur kereta api, 

(b) Pembangnnan Rumah Susun sederhana pada permnkiman kumuh di 

Kali Angke, Duri Utara, Tarnbora, Kapok, Rawa Buaya, Kali Anyar, 

Kedaung Kali Angke, 

(c) Pembangunan KawasanPermukiman barn, 

(d) Pengendalian pembangnnan barn permukiman KDB rendah di sekitar 

Bandara Soekarno Hatta. 
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Kotamadya Jakarta Selatan meliputi 

(a) Peremajaan dengan bangunan vertikal dengan intensitas tinggi di 

sekitar Setiabudhi, Tebet, Pancoran, Mampang Prapatan dan 

Pesanggrahan. 

(b) Pembangunan rumah susun di Kecamatan Tebet, Pancoran, Kebayoran 

Lama dan Mampang Prapatan (pada kawasan padat), 

(c) Perbaikan lingkungan di Kecamatan Pancoran, Tebet dan Mampang 

Prapatan. 

(d) Pengendalian pembangunan perrnukjiman KDB rendah di Pasar 

Minggu, Cilandak, dan Jagakarsa. 

Kotarnadya Jakarta Timur meliputi : 

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

(b) Perbaikan Lingkungan di seluruh kecamatan kecuali kccamatan 

Kramat Jati. 

(c) Pembangunan rumah susun di Cipinang Besar Utara, Klender, Pondok 

Kelapa, Bidara Cina, Pnlo Gadung dan Pisangan, 

(d) Pengendalian Pembangunan permukiman KDB rendah di kecamatan 

Cipayung, Ciracas, Kramat Jati dan Pasar Rebo. 

Sasaran program penataan per:mukiman kumuh oleh Pemerintah Provinsi DKI 

Jakarta adalah untuk menurunkan luas permukiman kurnub., menambah jumlah 

rumah susun untuk masyarakat golongan menengah ke hawah, dan memperbaiki 

lingkungan permukiman secara mandiri. Fungsi pengenda1ian pemerintah juga 

menjadi sangat penting karena ada masyarakat yang tinggal di lahan yang bukan 

miliknya. 

~.2 Tinjauan Umum Obyek Penelitian 

Berdasarkan penelitian yang dilakukan di DKI Jakarta pada talmn 2008 diketahui 

bahwa terdapat perubahan kondisi kekumuhan suatu RW. Sebanyak 18 RW yang 

awal termasuk RW l"Umuh berubah menjadi tidak kumuh. Sebanyak 99 RW yang 
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berkategori "kurnub herat" hingga "kurnub ringan" pada tahun 2004 mengalami 

perbaikan kondisi sehingga masuk dalam kategori "kurnub sangat ringan" pada 

tahun 2008. Namun demikian, pada beberapa RW te!jadi degradasi kondisi 

lingkungan sehingga kondisinya menjadi semakin kurnub. Sebanyak 83 RW yang 

berkategori "kurnub ringan" pada tahun 2004 berubah menjadi RW dengan 

kategori "kurnub sedang" dan "kurnub berat''. Dan sebanyak 12 RW berubah 

menjadi RW "kumuh berat" dari kategori "kumuh sadang" pada tahun 2004. 

Keadaan ini disebabkan karena beberapa faktor, seperti kurangnya partisipasi 

rnasyarakat untuk menciptakan permulcirnan yang sehat, kurangnya intervensi 

pemerintah daerah untuk mengendalikan pembangunan perumahan pada RW-RW 

torsebut, adanya bencana banjir, kebakaran, kurangnya pemeliharaan lingkungan 

dan fasilitas umum, rendahnya tingkat kesejahteraan masyarakat dan lain 

sebagainya. 

Jumlab RW yang tergolong kurnub di DKI Jakarta masih tinggi. Berdasarkan basil 

survey RW kurnub 2008 terhadap 450 RW kurnub di DKI Jakarta, 23 RW 

berkategoti "kumuh berat", 225 RW berkKtegori "kumuh sedang", 74 berkntegori 

"kumuh ringan", 102 RW belkategori "kumuh sangat ringan", dan 29 RW 

berkategori "tidak kumuh". (BPS: 2/lliil). 

Fokus pengamatan dalam penclitian ini adalah mengenaH bagaimana karakteristik 

dari kawasan perumahan dan permulciman yang ada di f>Kt Jakarta. Kawasan 

perumahan dan permukiman yang diamati dalarn konteka sebagai penerapan 

strategi urban renewal dan kajian terhadap konsolidasi lahan adalah kawasan 

peru mahan dan permukiman yang ditujukan olah masyarakat berpenghasi Ian 

rendah. 

Berdasarkan pengamatan yang dilakukan peneliti mengenai karakter dan tipologi 

kawasan kumuh perumahan dan permukiman yang terdapat di DKI Jakarta maka 

dapat dikelompokkan rnenjadi dua bagian besar, yaitu permukiman kumuh legal 

(slum) dan permulciman kurnub illegal (squatter). 

Beberapa karakteristik dari gambaran dua tipologi kawasan permukiman tersebut 

dapal dijelaskan di bawah ini : 
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J. Kawasan Perrnukiman Kumuh Legal (slum) 

Kampung Permukiman Kumuh 

Berdasarkan defimsi yang telah dijelaskan oleh Parsudi Suparlan pada hab 

pembahasan teori di awal tadi, bahwa yang dimaksud dengan permukiman 

kurnub legal ini adalah suatu komuruti tunggal, yang merupakan bagian 

dari sebuah RT atau RW atau hahkan terwujud sebagai sevuah kelurahan, 

dan bukan sebuah hunian liar. Dalam arti ini maka dapat dikatakan bahwa 

status kepemilikan rumah dalam kawasan permulriman ini diakui oleh 

undang~undang. Dengan kata lain mereka yang tinggal di pennukiman ini 

adalah mereka yang memikilri hak untuk tinggal dengan kelengkapan 

surat-surat baik itu sertifiket Hak Milik, Hak Guna Paka~ Hak Guna 

Bangunan dan lain-lain. 

Seiain itu yang disebut juga dengan kawasan kumuh legal adalah lmwasan 

perumahan dan permukiman kurnub yang sesuai dengan daerah 

peruntukan tala ruang perumaban (zona kuning} Dengan kata lain 

kawasan kumuh tersebut tidak terletak pada kawasan yang peruntukannya 

bukan untuk perumahan (kawasan hijau, perkantoran, dll), karena kawasan 

ini masuk kedalam kategori ilegal (tidak sesuai dengan peruntukan). 

Kawasan permukiman kumuh yang kemudian disebut kampung ini 

memiliki ciri dasar antara lain : 

Letak ruma!t berdempetan; 

- Tingkat kepadatan cukup tinggi; 

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, namun tldak jarang 

juga ditcmui yang semi permanen; 

Sara.na berkumpul warga adalah warung, pasar, dan pos ronda; 
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Rata-rata status ekonomi penghuni merupakan kelas menengah dan 

menengah bawah, dengan mata pencaharian sebagai pedagang; 

Dan lain-lain 

Kawasan perrnukiman kurnub atau kampung dengan ciri seperti yang teiah 

disebutkan di atas dapat ditemui di beberapa titik yang sesuai dengan 

peruntukan kawasan perumaban dan pertmikiman di DKI Jakarta, seperti 

di Kecamatan Tambora, Plumpang, Penjaringan, Cilincing, Kampung 

Melayu, Manggarai, dan lain-lain. 

Kumuh berat1 laban eks kebakaran dan rawan banjir melalui program 

peremajaan lingkungan dengan pembangunan ruman susun ( 99,5 Ha, 

mcliputi 46 RW, ± 21.720 KK) (Petamburan, Karet Tengsin, Tanah 

Tinggi, Iati Bunder, Tambora), 

Kurnub ringan/sedang, melalui program Perbaikan/Penataan Lingkungan 

Permukiman dengan pula MHT ( 1.740 Ha, meliputi 474 RW, 489.783 

KK) berupa jalan, saluran lingkungan dan percontohan rumah sehat. 

2. Kawasan Permukiman Kurnub !legal (squatter) 

Di Indonesia, pendefinisian rumah liar yang dibuat Negara ditujukan untuk 

rumah atau bangunan penduduk yang tidak mengikuti aturan hukum 

modern, seperti si pemilik tidllk dapal menunjukkan alasan hak 

penguasaan tanah dan rumah atau bangunannya. 

Munculnya permukiman kurnub diawali dengan dibangunnya bedeng­

bedeng sementa.ra, namun karena dibiarkan clan tidak arla yang mengatur 

kepernilikan dan penataan bangurumnya, lama kelamrum permukiman itu 

menjadi kumuh. Biasanya mereka menempatl lokasi bantaran sungai, 

bantaran sunga~ pinggir koridor rel kereta api, dan tanah swasta maupun 

tanah negara. 

Dacrah squatter adalall daerah yang sifatnya kumuh tidllk beraturan yang 

terdapat di kota atau perkotaan. Di DKI Jakartll dan sekitamya banyak 
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terdapat daerah squatter baik di tengah maupun pinggiran kola. Berikut ini 

adatah ciri-ciri daerah squatter : 

I. Lokasinya berada di atas laban bukan miliknya 

2. Banyak dihuni oleh pengangguran 

2. Tingkat kejahatan I kriminalitas tinggi 

3. Demoralisasl tinggi 

4. Emosi warga tidak stabil 

5. Miskin dan berpenghasilan rendah 

6. Daya beli rendah 

7. Kotor, jorok, tidak sehat dan tidak beraturan 

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

9. Fasi!itas publik sangat tidak memadai 

10. Warga slum yang bekerja kebanyakan adalah pekerja kasar dan 

serabutan 

I L Bangunan rumah kehanyakan gubuk - gubug dan rumah semi 

permanen 

Sumber: Paparan Gubemur DKJ Jakarta teniq"R R1RJV. 2008 

Gambar3.3 

Gambaran Permnkiman Kurnub Bantaran Sungai 

Kepadatan penduduk DKI Jakarta yang tergolong sangat tinggi 

dikornbinasikan dengan relatif tingginya tJngkat pertumbuhan penduduk 

mengakibatkan pemerintah daerah menghadapi banyak kesulitan dalam 

menangani masalah kependudukan. Salah satunya adalah dalam 

penyediaan prasarana dan sarana yang sepadan. Hal yang pallng pentlng 
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dalam menangani masatah kependudukan adalah terwujudnya penyediaan 

permukiman penduduk yang Iayak huni. 

Selain tingkat kepadatan penduduk yang tinggi, karnkteristik yang 

menonjol pada permukiman k"Umuh illegal adalah tala letak bangunan yang 

tidak terntur dan sempit, serta kondisi bangunan yang sangat tidak layak, 

padat dan terkesan apa adanya yang terbuat dari bahan bangunan yang 

tidak berk:ualitas. Sehingga gambaran urnum dari permukirnan kumuh 

illegal ini menjadi terkesan sumpek karena pembuatan ventilasi udara yang 

layak mepjadi terabaikan. Selain itu karakteristik lain pada permukiman 

kurnub ini adalah sistem drainase yang tidak terurus dan berbau, 

penggunaan air bersih rendah, pembuangan tinja yang tidak memenuhi 

syarat kesehatan, dan sampah yang tidak dikelola dengan baik. 

Sebaran kawasan kumuh ilngal: 

• Sepanjadg bantaran kali 

2U79KK) 

7!.934 KK (KTP DKI ± 

o Kolong/RuangMilikJalanTol JL563 KK (KTP DKI "' 

5.822KK) 

Badan Pusat Statistik (BPS), dalam Survei Potensi Desa, mendefinisikan 

permukiman kurnub sebagai lingkungan bunian dan usaha yang ditandai oieh: 

I, Banyak rumah yang tidak layak huni. 

2. Banyak saluran pembuangan limbah macet. 

3. Penduduklbangunan sangat padat. 

4. Banyak penduduk huang air hesar tidak di jamban. 

5. Biasanya berada di area marginal (seperti di tepi sungai, pinggir ret 

kereta api). 

Beherapa kriteria kekumuhan kawasan permukiman di DKI Jakarta yang telah 

disebutkan di atas mengacu dari basil penelitian BPS tahun 2008 tentang evaluasi 

RW kumuh di DKI Jakarta, Tipologi kawasan f..-umuh berdasark.an derajat 

Universitas Indonesia 

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



89 

kekumuhannya didapat dari penghitungan (skoring) dari beberapa indikator, 

antara lain : 

a. Kondisi Lokasi 

.r Status kepemilikan lahan 
Contoh · 

• Memiliki sertifikat, skor = 10 

• Tidak memiliki sertifikat = 40 
-1' Status Penguasaan Bangunan 
../ Frekuensi Bencana Kehakaran 
./ Frekuensi Bencana Banjir 
./ Frekuensi Tanab Longsor 

b. Kondisi Kependudukan 
./ Kepadatan penduduk 
Contoh: 

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

Ha; 
• kawasan permukiman kepadatan tinggi {kumuh berat) > 800 jiwa I Ha; 

../ Rata-rata anggota rumah tangga (family size} 

./ Jumlah KK per rumah 

./ Tingkat pertumbuhan penduduk 

./ Angka kematian kasar 

./' Status gizi balita 

./ Angka kesakitan malaria 

./ Angka kesakitan demam hardarah 

.r Angka kesakitan diare 

c. Kesesualan dengan rencana tata ruang 

• Sesuai dengan peruntukan, skor = 10 

• Tidak sesuai dengan peruntukan = 30 

d. Kualitas dan Tata letak bangunan 

• Kondisi bangunan rusak ringan (kurnub ringan); skor = 10-30 
• kondisi bangunan rusak sedang (kumuh sedang); skor = 30-40 
• Kondisi bangunan rusak berat (kurnub harat); skor = 40-50 

Universitas Indonesia 

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



90 

e. Kondisi sarana prasarana dasar 

.r Tingkat pelayan air bersih 

./ Kondis.i sanitasi Jingkungan 
/ Kondisi persampahan 
..t Kondisi saluran hijau 
/ Kandisi jalan 
-/ Besarnya mang terbuka 

f Kondisl sosia1 ekonomi 

/ T'gk '· .•. ~ Hl mt P...etrus.;man 
/ Tingkat pendapatan 
.r Tingkat pendidikan 
.,. Tingkat kerawanan keamanan 

Perhitungan dad tiap-tiap indikator tersebut kemudian menghasilkan skor yang 
menyatakan derajat kekumuban berdasarkan tipoiogi kawasan kurnub yang 
dipakai. 

• Kumuh Berat ~ skor 40-50 

• Kumuh Sedang -7 slrur 30-40 

e Kumuh PJngan ~ skor 20-30 

• Kumuh Sangat Ringan -7 skor 10-20 
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Gambor3.4 

Peta Sebaran Permukiman Kumuh DKI Jakarta 

PETAKUMUH 

K(lterangan 
:::~~~~ Kum;~h Borot (99 ,55 Ha) 

- Kumuh Sedang (1.112 ,58 Ha) 

Klmlull Rlngan {627 ,57 H9) 

Kumuh S.IIQBI RH1gan 
(B89 , 62 Ha} 

• Ruman Susun 
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BABIV 

METODOLOGI PENELITIAN 

4.1 Pendekatan Penelitian 

Penelitian ini menggunakan metode analisis norrnatif kualitatif yaitu data yang 

dij1eroleh dikelornpokkan dalam klasifikasi rumusan masalah dan selanjutnya 

dianalisis secara kualitatif. Sifat peneHtlan ini adalah penelitian deskriptif ana litis 

yaitu dengan memberikan gambaran atas rumusan masalah yang komprehensif 

temadap berbagai fakta dan persoalan, untuk selanjutnya dilakukan analisis 

dengan mengacu pada berbagaj ketentuan hakum yang berlaku. 

Pendekatan merupakan cara melihat dan menyikapi sesuatu objek yang diteliti 

Penelitian ini dimaksudkan untuk mempelajari secara instensif tentang latar 

lielakan.g sU'ategi, penerapan sttategi, dan intetaksi lingktirlgan yang 

mempengaruhi tbrmulasi strategi yang ada. Oleh karena itu pendekatan peneHtian 

yang paling relevan adalah dengan metode pendekatan lrualitatif (qualitative 

research methodes), karena metode ini bertujuan untuk memberikan uraian dan 

pembahasan rnengenai funomena yang terjadc Penelitian knalilatif adalah suatu 

prosedur penelilian yang mengbasilkan data deskriptif berupa kata-kata tertulis 

dari penga1aman-pengalaman hidup manusia dalam berbagai bentuk Penelitian 

ini cenderung untuk mengkaji hal-hal yang terkait dengan situasi sosial. peristiwa, 

peranan, graup atau interaksi sosial (Creswel~ 1994; 145). Keterlibatan. peneliti 

dalam penelitian inl sangat besar yang dapat tercermin dari penggunaan bahasa 

dalam penullsan serta cara-cara peneliti dalam mendeskripsikan, memahami. 

mengana!isis dan menarik kesimpuian dari penelrtian yang akan dilakukan, 

Pendekatan penelitian dalam studi ini berl:Ungsi sebagai pedoman berpikir dan 

sebagai proses kerja untuk menjawab permasalahan yang akan ditehti. Pendekatan 

ini juga bertujuan untuk mernberi batasan terhadap sudut pandang dalam 

melakukan analisis pada tahapan selanjutnya. 
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Adapun dalam penelitian ini pendekatan yang dilakukan meliputi beberapa hal, 

antara Jain : 

o Pendeka!alt Teoritis tentang Urban Renewal dan Konsolidasi Laban 

Pendekatan jni meliputi pemahaman dan kajian yang lntensif terhadap teori­

teori yang berkembang dalam lingkup peremajaan kota. Pemahaman terbadap 

pandangan beberapa pakar tentang kajian konsep ini ak:an menjadi background 

pemikiran dalam penelitian inL 

o Pendekatan Narmatif kebijakan dan strategi pola pengembangan laban dan 

strategt penataan perumahan dan pennukiman di kawuan perkotaan 

Pendekatan ini meliputi pemahaman terbadap dokumen-dokumen kebijal<an 

dan strategi yang dimiliki oleh stal<eholder (key informan) terkait. Diharapkan 

mela!ui kajian dan analisis pada strategi yang ada, mal<a dapat dliclentifikasi 

kriteria-kriteria kawasan yang akan dikonsolidasi sesuai dengan peraturan 

yang berlaku. 

o Pendekatan terhadap obyek studi kasus penelitian. Studi kasus: penelitian ini 

adalah kawasan kumuh yang terletal< di DKI Jal<arta. Melalui penelaahan 

survey baik primer maupun sekunder. Diharapkan melalui penelaahan olryal< 

studi kasus akan dapat diidentifikasi kawasan-kawasan berdasarkan 

tipologinya yang dapat diterapkan konsep konsolidasi lahan bagi penataan 

perumahan dan permukiman di kawasan perkotaan. 

Obyek studi kusllS : DKI Ja!<arta. 

Berdasa.rkan pengamatan pada obyek penelitian dan pendekatan kepada 

beberapa narasumber meka ditetapkan kawasan yang mernjadi obyal< studi 

kasus di DKI Jakarta adalah kawasan perumahan dan permukiman komuh 

legal pada tipologl kumuh ringan dan kumuh sedang. 

Yang dimaksud dengan kawasan kumuh legal tersebut memiliki chi, antara 

lain ; 

Memiliki kepadatan tertinggi 

Status kepemilikan Ia han jelas (Hak Milik, HGB, dll) 

Universitas Indonesia 

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



Sesuai dengan peruntukan rencana tata ruang 

Kondisi sarana prasarana yang tidak memadai 

Kondisi fisik bangunan yang buruk 

Kondisi lingkungan yang buruk, diL 
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o Pendekatan terhadap narasumber (key informan). Peneliti ekan melekukan 

depth-interview terhadap narasumber yang telah ditetapkan (purposive 

sampling) untuk menggali aspek-aspek pengamatan yang ditetapkan beserta 

turunannya sehingga dapat dikristaJisasi menjadi aspek-aspek strategis. 

Narasumber : 

1. Instansi Pemerintah 

Narasumber yang menjadi key informan dalam proses depth interview 

dal<ifii kajian inl rnetupakan petseota.ngan yang ntewaklli instattsi ma:upun 

badan pemerintah yang kompeten serta memiliki kewenangan dalam 

pengambiian keputusan atau penyusunan rencana strategi yang terkait 

dalam substansi kajian inL Berdasarkan jabatannya dalam intansi a tau 

badan tersebut rnaka narasumber yang akan dipilih minimal memiJik.i 

kriteria pejabat setingkat eselon 3 atau eselon 2 baik di tingkat pemerintah 

daerah maupun pemerintah pusat, dengan minimal pengalaman menjabat 

sekurang-kurangnya 3 (tiga) tahun. Kriteria lain yang dapat menjaadi 

pertimbangan adalah persoorangan tersebut memiliki Jatar belekang yang 

kuat terhadap bidang ilmunya dan menguasai substansi dari materi 

pertanyaan yang ekan ditanyekan atau daerah studi kasus dalarn kajian ini. 

2. Pekar 

Kriteria yang menjadi pertimbangan dalam pemilihan narasumber yang 

menjadi key informan dalam proses: depth iiltetvlew dalam kajian itii 

terbagi dalam beberapa klasiftkasi, antara lain · 

a) Pakar dibidang perkotaan, yang dimaksud sebagai pekar dibidang ini 

adalah perseorangan yang memiliki iatar belakang pendidikan perkotaan 

dengan minimal memiliki kualifikasi pendidikan terakhir setingkat dengan 

Strata-2 dengan pengalaman dibidangnya selarna kurang Ieblh minimal 10 
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(sepuluh) tahun. Perseorangan dapat mewakili sebuah intitusi ataupun 

akademisi (perguruan tinggi) yang bergerak di bidang perkotaan. 

Narasumber juga memiliki pengalaman pernah mengikuti seminar-seminar 

perkotaan baik ditingkat skaJa nasional maupun intemasionaJ. 

Perseorangan diharapkan mampu menguasai substansi pertanyaan yang 

terkait dalam kajian ini dengan baik; 

b) Pakar dibidang pertanahan, yang dimaksud sebagai pakar dibidang ini 

adalab perseorangan yang memiliki Jatar belakang pendidikan perkotaan, 

pertanahan dan atau hukum pertanahan dengan minimal memiliki 

kualifikasi pendidikan terakhir setingkat dengan Strata-2 dengan 

pengalaman dibidangnya selamakurang l<:bih minimal 10 (sepuluh) tahun. 

Perseorangan dapat mewakili sebuah intitusi ataupun ak:ademisi 

(perguruan tinggi) yang bergarnk di bidang perkotaan dengan spesifikasi 

bidang pertanaban dan atau ilmu hukum pertanahan. Narasumber juga 

memiliki pengalaman (seminar-seminar nasional maupun intemasional) -

dan penguasaan atas kasus-kasus pertanahan di kawasan perkotaan yang 

pemah ada (hesl and brrd practice) sebingga dibarapkan marnpu 

menguasai substansi pertanyaan yang terkait dalam kajian ini dengan baik; 

c) Pakar dibidang perumaban dan permukiman, yang dimaksud sebagai pakar 

dibidang ini adalah perseorangan yang memHlki iatar belakang pendidikan 

perkotaan spesifikasi dibidang perumahan dan permukiman dengan 

minimal memiliki kualifikasi pendidikan terakhir setingkat denga.n Strata-

2 dengan pengalaman dibidangnya selama kurang lebih minimal 10 

(sepuluh) tahun. Perseorangan dapat mewakili sebuah intitusi ataupun 

akademisi (perguruan tinggi) yang bergernk di bidang perkotaan dengan 

spesifikasi bidang ilmu perumahan dan permukiman. Narasumber juga 

memi!iki penga.laman dan penguasaan kasus-kasus perumahan dan 

permukiman di kawasan perkotaan yang pernah ada (besl m1d brrd 

practice) schingga dlharapk:an mampu menguasat substansi pertanyaan 

yang terkait dalam kajian ini dengan baik; 

d) Pakar d.ibidang sosial kemasyarnkatan, yang dimnksud sebagai pnkar 

dibidang ini adalah perseorangan yang memiliki Jatar belakang pendidikan 
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sosiologi, 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) yang bergerak di bidang ini. Narasumber 

juga memiliki pengalaman (seminar-seminar nasionai maupun 

internasional) dan penguasaan atas kasus-kasus perumahan dan 

permukiman yang pernah ada ldrususnya dibidang sosiologi masyarakat di 

kawasan perkotaan (best and bad praclice) sehlngga diharapkan mampu 

menguasai substansi pertanyaan yang terkait dalarn kajian ini dengan baik; 

e) Pakar dibidang lingkungan, yang dimaksud sebagai pakar dibidang ini 

adalah perseorangan yang memiliki latar belakang pendidikan ilmu 

lingkungan spesifikasi dibidang perkotaan khususnya perumahan dan 

permukiman dengan minimal memiliki kllalifikasi 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) yang bergerak di bidang 

iimu Iingkungan kfwsusnya perkotaan. Narasumber juga_ memiliki 

penga1aman (seminar-seminar nasional maupun internasional) dan 

penguasaan atas kasus-kasus perumaban dan pennukiman khususnya iimu 

lingkungan yang pernah ada di kawasan perkotaan (best and had practice) 

sehlngga dibarapkan mampu menguasal substansi pcrtanyaan yang terkait 

dalam kajian ini dengan baik; 

f) Pakar dihidang ekonomi pcrkotaan, yang dimaksud sebagai pakar dibidang 

ini adalah perseorangan yang memiliki latar beiakang pendidikan ekonomi 

dengan spesifikasi dibidang perkotaan, perumahan dan permukiman 

dengan minimal memiliki kualifikasi pendidikan terakhir setingkat dengan 

Strata-2 dengan pengalaman dibldangnya selama kurang lebih minimal I 0 

(sepuluh) tahun. Perseorangan dapat mewakili sebuah intitusi ataupun 

akademisi (perguruan tlnggi) dengan spesifikasi bidang ilmu ekonomi 

khususnya perkotaan. perumahan dan permukiman. Narasumber juga 

Universitas Indonesia 

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



97 

memiliki pengaiaman (seminar·seminar nasional meupun intemasional) 

dan penguasaan kasus-kasus ekooomi perkotaan serta perumaban dan 

permukiman di kawasan perkotaan yang pernah ada (best and bad 

practice) sehingga diharapkan mampu menguasai substansi pertanyaan 

yang terkait dalam kajian ini dengan baik; 

4.2 Metodolngi Penelitian 

Metodologi sebagai wejud dari keraogka pola pikir dalam rangka rnenyusun 

sebuah studi bertujuan untuk mengarahkan proses berpikir atau penalaran 

terhadap hasil-hasil yang akan dicapai. Dalam metodologi studi berisi keseluruhan 

kegiatan pelaksanaan studi yang terdiri atas tahapan persiapan, pengumpulan data 

dan anaHsis data. 

Pada prinsipnya penelitian yang bersifat kualitatif berawa1 dari observast 

dilapangan dan suatu konsep pokok dari apa yang akan diteliti. Tujuan pene!itian 

tersebut adalah untuk menemukan jawaban dari suatu pertanyaan, sehingga 

akhimya dapat membantu dalam pembentukan teori baru. 

Metodologi 

Penelitian ini akan menggunak:an pendekatan penclitian kualitatif. Penelitian 

kualitatif adalah suatu prosedur penelitian yang menghasilkan data deskriptif 

berupa kata-kata tertulis dari pengalaman-pengalaman hidup manusia dalam 

berhagai bentuk. Penelitian ini cenderung untuk mengkaji hal-bal yang terkait 

dengan situasi sosiai, peristlwa. peranan, group atau interaksi sosial (Creswell, 

1994, 145), Keterlibatan peneliti dalam penelitian ini sangat besar yang dapat 

tercermin dari penggunaan bahasa dalam penulisan serta cara-cara peneliti dalam 

mendeskripsikan, memahami, menganalisis dan menarik kesimpulan dari 

penelitian yang akan dilakukan. Subyektifitas dari peneliti sangat mempengaruhi 

penelitian dan penting untuk mernahami fenomena yang terjadi (Danim, 2002: 

16). 
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Pengertian lrualitatif rnerupakan penelitian yang dilalrukan berdasarkan 

paradigrna, strategi, dan implementasi model seeara lrualitlltif Perspektif, strategi, 

dan model yang dikembangkan sangat beragam. Sebab itu, tidak rnengberankan 

jika terdapat anggapan bahwa qualitative research is many thing 10 many people 

(Denzin dan Lincoln, 1994:4). Meskipun demikian, berbagai bentuk penelitian 

yang diorientasikan pada metodologi kuaJitatif memitikt beberapa kesamaan. 

Seeara umum dalarn penelitian kualitlltifterdapat hal-bal berikut: 

Data disikapi sebagai data verbal atau scbagai sesuatu yang dapat 

ditransposisikan sebagai data verbal. 

- Diorientasikan pada pemabaman makna baik itu merujukpada ciri. 

hubungan sistematika, konsepsi, nilai, kaadah, dab abstraksi 

formulasi pemahaman. 

Mengutarnakan hubungan secara Jangsung antara peneliti dengan 

hal yang ditelili. 

Mengutamakan peran peneliti sebagai instrument kuncL 

Bogdan dan Taylor (1975:5) mendefinisikan rnetodologi lrualitatif sebagai 

prosedur penelitian yang mengbasi1kan data deskriptif berupa kata-kata tertulis 

atau lisan dari orang-otang dan perilaku yang dapat diarnati. 

PeneHtian ini mengkaji dengan pendekatan kuaHtatif secant deskriptif dan 

eksplanatif tentang strategi yang dikembangkan terkait dengan pola konselidasi 

laba:n dati sttategi tenurng penataan perumahl!n dan permukiman di kawasan 

perkotaan. Melalui beberapa pendekatan yang dilalrukan sebelumnya dan telah 

dljelaskan dl atas, bahwa kajian strntegi (dari suatu kebijakan) yang menjadi f'okus 

dalam penelitian ini yang kemudian akan dicoba menarik poin-poin penting dalam 

strategi tersebut sebingga dapat diromuskan. bagaimana strategi pola konsolidasi 

1ahan bagi penataan perumahan dan permukiman di kawasan perkotaan dapat 

dilakukan. Pendekatan teoritis yang diambil dalam penelitian ini membatasi pada 

kajian terhadap konsep urban renewal sebagal salah satu pendekatan dalam 

strategi pengernbangan perumeban. Melalui penelaahan dokumen yang 

memperkuat dalam evaluasi ini nantinya akan dianalisis melalui penyusunan 

kriteria strategi yang meliputi 3 tahapan proses implementasL yaitu pra-kondisi, 
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kondisi, dan pasca-kondisi. Fokus penelitian ini akan dititikberatkan pada tahapan 

pra-kondisi sebagai tahap perencanaan dan persiapan pelaksanaan konsep 

konsolidasi laban. 

Analisis kualitatif dcskriptif merupakan salah satu cara atau teknik analisis dalam 

menerangkan data~data empirik dan kondisi nyata yang ada di Iapangan. Anal isis 

deskriptif kualitatif dapat diartikan sebagai usaha mendeskripsikan berbagai fakta 

dan mengemukakan gejala yang ada untuk kernudian pada tahap berilrutnya dapat 

dilakukan suatu analisis berdasarkan berbagai penilaian yang telah diidentifikasi 

sebelurnnya Metode deskriptif ini juga digunakan untuk rnenjelaskan kondisi 

stakeholder dan kebijaka!l yang ada terhadap kondisi eksisting dan ekspektasi 

kawasan. 

Metodologi yang dilakukan peneliti dalam mengkaji strategi kunsolidasi laban 

bagi pembangunan rumah susun sederhana melalui pendekatan pada narasumber 

rnelalui depth-illlervirrw. Diharapkan dapat digali keberadaan aspek-aspek 

pengamatan beserta turunannya sehin&i:i:l;a dapat menjadi aitematif pembentuk 

aspek-aspek strategis dalarn penerapan konsep konsolidasi lahan bagi penataan 

perumaban dan permukiman di kawasan perkotaan. 

4.3 Tahapan Penclitian 

Tahap-tahap penelitian kualitatif menurut Bogdan (1972) menyajikan tiga tahapan 

yaltu tahap pra lapangao, tahap keglatan lapangan, dan tahap analisis intenslf. 

Dalam penelitlan ini tahapan tersebut dapat diuraikan sebagai berikut : 

l.Tahap Pra Lapangan 

Pada tahapan ini kegjatan penelitian dimulai melalui penyusunan 

prosposal thesis. Seminar proposal thesis yang dilakukan menjelaskan 

beberapa hal, antara lain : tentang latar belakang masalah dan alarum 

pelaksanaan penelitian; kajian kepustakaan yang menghasilkan kesesuaian 

paradigma dengan fokus, rumusan 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 pengumpulan data; rancangan analJsis data; dan rancangan 

perlengkapan yang diperluk.an. 

Dalam penelitian ini telah dijelaslcan di awal babwa Jatar belakang dari 

penelitian ini difokuskan kedaiam fenomena yang diamati peneiiti 

mengenai permasalahan lahan di perkotaao. Melalui pendekatah konsep 

urban renewal atau peremajaan kota diharapkan mampu menjawab 

perrnasaiahan ini untuk menciptakan kota menjadi leblh baik dan 

berkelanjutan. Sehingga kajian kepustakaan dalam penelitian ini akan 

difokuakan kedalam upaya-upeya, strategi, esensi dari peremajaan kota 

serta lcajian terhadap implementasi konsep konsolidasi Iehan pada 

penge!aman negara-negara tain (best practices) serta tinjauan dari 

perspektif tcori yang mendukung bahwa strategi konsolidasi lahan 

rnerupalcan salah satu instrumenl kebijakan yang dapat rnenjawab 

tantangan dan permasalahan Iahan di perkotaan sebagai salah satu bentuk 

upaya dari proses peremajaan kota. PcmiHhan studi kasus dengan 

mengambil kota DKI Jakarta sebagai Jokus penelitian ini didasarkan atas 

berbagai pertimbangan yang telah dijelaskan dalam bab sebelumnya. 

Selain sebagai ibukota dengan jumlah penduduk dan kepadatan penduduk 

terbesar di Indonesia, DKI Jakarta juga menjadi lokus dalam penelitian ini 

karena faktor kemudahan pengumpulan data dan proses pengamatan yang 

telab dilakukan peneliti selama berada dikota ini. Selain itu fokus dari 

pengamatan juga dititikberatkan pada sektor perumahan sebagai salah satu 

elemen utama pembentukan kota, sehlngga perurnahan dan permukiman 

ini yang menjadi fokus dalam penerapan implementasi konsep peremajaan 

!rota sebagai bentuk penataan perumahan dan permukiman. Setelah itu 

proses selanjutnya adalah melakukan pendekatan terhadap beberapa 

narasumber terkait untuk menggaH lebih dalam kajian terhadap penelitian 

ini sehingga diharapkan peneiiti mampu menyusun rancangan penelitian 

dongan baik sebelum rnelakukan tahapan kegiatan lapangan. Selain itu 

peneliti juga menyusun rancangan pene!itian seperti panduan wawancara, 
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panduan observasi, dan list kebutuhan data-data yang ingin diperoleh di 

Iapan gao. 

2Tabap Kegiatan Lepangan 

Pada tabapan ini dilakukan beberapa kegiatan pengumpulan data-data dan 

informasi yang berkaitan dengan keperan penelitian ini. Survey primer dan 

survey sekunder yang dilakukan peneliti meliputi beberapa kegiatan antara 

lain : telaah melalui dokumen rencana atau dokumen kehijakan yang ada, 

menelusuri data-data dan informasi melalui fasilitas internet. melakukan 

observasi lapangan untuk menemukenali gambaran umum karak:teristik 

dan tipologi kawasan perumahan dan permukiman komuh yang ada di 

DKI Jakarta, kernudian kegiatan yang lain adalah melakukan wawancara 

dan diskusi ringan terhadap para narasumber dan para pakar yang terkait 

dengan topik penelitian ini untuk menggali lebih dalarn lagi kajian konsep 

strategi konsolida.<;i laban yang dituangkan dalam anal isis penelitian inL 

3. Tabap Anal isis Instensif 

Tahapan ini merupakan tahap dimana peneliti meiakukan analisis dari 

has.il kompilasi data dan informasi yang. berhasil dikompulkan melalui 

telaah dokumen, observasi, dan wawancara terhadap narasumber. Analisis 

ini meliputi penelaahan terhadap aspek -aspek pangamatan yang kemudian 

diklasilikasikan hingga terbentuk dengan apa yang disebut dengan aspek­

aspek strategis. 
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4.4 Metode Pengumpulan Data 

Metode pengumpulan data yang dikumpulkan berupa kata-kata, gambar, dan 

bukan angkn-angka. Hal ini disebabkan oleh adanya penerapan metode kualitatif 

Selain itu) semua yang dikumpulkan berkemungkinan menjadi kunci terhadap apa 

yang sudab ditelitL Dengan demikian, laporan penelitian akan bcrisi kutipan­

kutipan data untuk memberi gambaran dari penyajian tersebut Penelitian 

kuaHtatif Jebih ban yak mementingkan segi "proses" daripada "hasnn" Hal ini 

disebabkan oleh hubungan bagian-bagian yang sedang ditetiti akan jauh lebih 

jelas apabila diamati daiam proses. Dalam penelitian ini proses pengumpulan data 

menjadi hal yang sangat penting untuk meJljelaskan dan menggali lebih dalam 

tentang strategi konsolidasi laban. 

Kegiatan pengumpulan data terdiri dari inventarisasi kebutuhan data baik data 

sekunder (data berbentuk laporan atau dokumen yang tersedia di beberapa instansi 

dan perpustskaan) maupun data primer (dipern!eh langaung melalui wawancara). 

Ada empat teknik atau cara yang biasanya digunakan dalam pcnelitian kualitatif 

untuk mengumpulk:an data yang diperlukan dalam penelitian. Cara~cara tersebut 

antara Jain observasi atau pengamatan lapangan, wawancara, telaah dokumen dan 

identifikasi visual (foto, film). Berikut ini adalah teknik yang digunakan dalam 

proses pengumpulan data pada penelitian ini, antara lain: 

• Telaah dokumen 

Telaah dokumen merupakan teknik pengumpulan data utama dalam pene!itian 

ini. Data yang diperoleh biasanya berupa informasi terten~ data statistik, peta 

maupun laporan-laporan. Untuk itu peneliti perlu membawa surat izin agar 

dapat memperoleb data yang diinginkan. Dokumen yang nkan direlaalt secara 

mendalam adalah dokumen yang terkait dengan strategi maupun kebijakan 

dalam pengembangan kawasan perumahan dan pennukiman, khususnya 

sebagai bentuk peremajaan kawasan atau implementasi konsep konsolidasi 

laban. Selain itu,. sebagai data penrlukung akan dibutuhka11.data dan dokumen 

perencanaan (masterplan) dari !nstansi pemerintah terkait sepertJ Bappeda 

DKI, BPS, Sub Dinas Perumaban yang terkait dalam kawasan studi, dan Jain-

Universitas Indonesia 

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



!04 

lain. Data yang diperoleh biaaanya berup.a informasi tertentu, data statistik, 

peta maupun laporan~laporan. Selain itu data mengenai kondisi lingkungan 

rnaupun tipologi kawasan di wilayah studi juga diperlukan untuk mendukung 

penelitian. 

• Pengamatan lapangan 

Berupa pengamatan yang langsung dilakukan di wilayah srudi. Pengamatan 

tersebut dllakukan untuk mengetahui fenomena visual yang ada meiiputi 

visual banguMn, kondisi !ingkungan dan aktivitas-aktivitas yang di!akukan 

oleh masyarakat setempat. Visual bangunan meliputi kepadatan, material 

bangunan, serta kondisi fisiknya. 

Peneliti melakukan pengamatan lapangan dengan membawa perlengkapan 

untuk membantu dalam proses pengarnatan yaitu alat tulis untuk mencatat hal­

hal penting tentang kondisi lingkungan yang diamati dan karnera untuk 

merekarn kondisi visual wi!ayah studi. 

Hal-hal yang akan diamati ini sesuai dengan parameter penelitian yang telah 

ditentukan yaitu lokasi penelitian, stakeholder dan masyarakat yang menjadi 

objek penelitian dan serta aktivitas yang dilakukan oleh pelaku tersebut, 

sehingga data yang dicatat atau dideskripsikan nanti meliputi tiga hal tersebut. 

• Wawancara 

Data didapat dengan cara rnelakukan tanya jawab secara langsung kepada 

sumber-sumber yang dapat dipercaya dan diperkirakan dapat memberi 

infurmasi tentang keadaan wilayah studi. Wawancara akan dilakukan terhadap 

narasumbet yang ditentukan secarapurposive. sampling yang dianggap sebagai 

narasumber yang kompeten dan mengetahui tentang strategi pengembangan 

kawasan perumahan dan permukiman melalui konsep konsolldasi lahan. 

Target group dalarn proses wawancara ini adalah para pakar yang expert 

dalam penetapan dan pelaksanaan strategi pengembangan kawasan perurnahan 

maupun stakeholder yang berwenang terhadap implementasi strategi 

pengembangan kawasan perumahan dan permukiman. Narasumber yang 

dipilih harus memillki kompetensi di bidang yang berkaitan dengan peneiitian. 

yaitu seseorang yang mempunyai kedudukan sebagai decision maker dalam 

pembuatan program, seseorang yang mempunyai kewajiban dan kewenangan 
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dalam menjalankan program-progam tersebut. Narasumber tersebut dapat 

berasal dari pihak pemerintah, developer, para pakar, akademisi, dll. Untuk 

langkah pertama yang ditempuh dalam menentukan sample adalah memilih 

p!hak dari instansi pemerintah terkait atau pakar yang selanjutnya diharapkan 

akan memberikan rekomendasi pihak-pihak yang dapat dijadikan narasumber 

(snowballing method), atau melalui penelusuran dengan media internet. 

Untuk pelaksanaannya diperlukan alat tulis dan tape recorder Wltuk.merekam 

informasi yang akan diperoleh dari kegiatan inL Data dari basil wawancara ini 

nantinya berupa catatan-catatan penting maupun rekarnan hasil dari 

wawancara yang teiah dilakukan terhadap narasumber sebagai informasi bagi 

peneliti, 

4.5 V erifikasi llasil Penelitian 

Valid tidaknya ala! ukur yang digunakan dan layak atau tidaknya basil penelitian 

kualitatif diuji dari validitas dan reliabilitas alai ukur yang digunakan. Sedangkan 

untuk menguji hasi1 penelitian kualltatif. digunakan verifikasi hasil penelitian 

yang dapat dilak-ukan dengan cara-cara sebagai berikut: 

Untuk menjamin kebenaran data yang dipakai, dilalrnkan triangulasi data pada 

saat meiakukan analisis peneJitian. Triangulasi b~Jrarti mengukur dan memetakan 

beberapa area atau informasi melalui pengetahuan dari beberapa bagian dari 

informasi karena setlap metode dan sumber data mernpunyai kekuatan dan 

kelemahan informasi yang unik. dan sekaligus akan dapat melengkapi sa!Q sama 

lain (Miles & Huberman, 1994; 9). Hal ini berarti, triangulasi data harus dilakukan 

dari awat sampai akhir penelitian. Pengecekan data ini dapat dilakukan antara data 

yang didapat dari satu informan dengan inforrnan yang lain dan dengan sumber 

data yang lain. 
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.1\amkletislik dan Tipologl Kawasan Ker.mgka Teorr dan TJnfauan 

Parumahan dan Permuldman 
ANAtt$1$ DAN INTERPI!n'ASI 

PENI!Lffl Umum Perll!f,lfan 

··~ _/ Prel:erens\ $take holder dan ... 
Pekar {h.asil ifHJepfh inlel'li'iew) 

Sumber: HD!i/1 ono!/sls penelitian 

Gambar 4.2 

Kerangka Proses Triangulasi Data dan Analisis Penelitian 

Melihat kesesuaian hasH penelitian dengan konsep penelitian yang telah 

ditentukan sebelumnya. Setelah penelitian selesai, ditinjau kembali kesesuaian 

temuan studl dan kesimpulan penelitian deogan tujuan dan sasaran, batasan 

penelitian serta manfaat penelitiaJL 

Verifikasi basil penelitian dilaksanakan sepanjang pelaksanaan penelitian. Mu!ai 

dari pengumpulan data sampai pembuatan kesimpulan. Dengan langkah-langkah 

tersebut diharapkan hastl dar! pe:nelitian ini akan sesuai atau konsisten dengan 

konsep penelitian yang telah ditentukan serta layak untuk diterima sebagai basil 

dari suatu stud! yang telah dilakukan. Venfikasi juga dllakukan melalui diskusi 

dengan para pakar untuk menggali lebih dalam lagi hasil analisis dalam kajian ini 

hingga menghasilkan temuan studi. 

J7aUdasiJPenelifian 

Untuk menguji menguji verlftkasi dalam penelitian ini yang berkaitan dengan 

valid tidaknya alat ukur yang digunakan dan layak atau tidaknya basil ponelitian 

tersebut Dalam peneiitian biasanya langkah uji yang dilakukan adalah dengan 

validitas dan reliabilitas basil penelitian. Sedangkan dalam paradigma peneiitian 

kua1itatif dan kajian tentang strategi pengembangan kawasan perumahan untuk 

menguji hasil penelitiau serta untuk dapat mendapatkan data yang lengkap akan 

menggunakan verifikasi. 
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Melakukan teknik triangulasi data ketika mengumpulkan data yang dibutuhkan, 

agar data tersebut teijamin kebenarannya. Pengecekan data ini dapat dilalrukan 

antara data yang didapat dari satu informan dengan informan yang lain, maupun 

dari satu teknik pengumpulan data dengan teknik yang Jain. Teknik triangulasi 

merujuk kepada pengumpulan informasi data sebanyak mungkin dari berbagai 

sumber (manusia, Jatar dan proses) melalui berbagai metode. Teknik triangulasi 

juga memlnimatkan terjadinya bias pada suatu sumber data, peneliti dan metode 

tertentu akan temetralisasi oleh informasi yang digali dati sumber data, peneliti 

dati metode (penelitian) Jain. Justifikasi basil penelitian melalui metode ini akan 

dihasilkan statement (state of the art) yang merujuk pada kristalisasi dari aspek­

aspek pengamatan menjadi langkah-langkah strategis umuk menerapkan konsep 

konsolidasi laban bagi penataan perumahan dan permukiman di kawasan 

perkotaan. 
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ANALISIS ASPEK-ASPEK STRATEGIS 

KONSOLIDASI LAHAN 

Beberapa aspek pengamatan yang ditemul dalam- proses wawancara dan 

pengumpulan data-data dapat diketahui sebagai aspek-aspek yang berpengaruh 

dal.am pelaksanaan konsep konsolidasi Iahan. Dari aspek-aspek tersebut kemudian 

menghasilkan beberapa yang dianggap aspek strategis dalam pelaksanaan konsep 

konsolidasi laban di kawasan perkotaan. P<nggalian aspek-aspek pengamatan 

pada tinjauan teori dan proses wawancara terhadap narasumber mengerucut 

terhadap pembentukan yang dianggap aspek-aspek srrategis 

Aspek-aspek tersebut terdiri antara lain : 

I. Hukum dan Peraturan terkait; 

2. Lahan dan Penataan Ruang; 

3. Perencanaan Fisik Bangunan dan Infrastruk."'tur; 

4. Sosial Ekonomi dan Demografl Penduduk; 

5. Kelernbagaan dan Sumber Pendanaan~ 

6. Daya Dukung Lingkungan. 

Berikut pembahasan mengenai masing-masing aspek tersebut: 

1. Hukum dan Peraturan terkait 

Aspek hukum dan peraturan terkait meliputi pembahasan mengenai kebera.daan 

legalitas kepemilikan dari status tanah pada kawasan kumuh yang akan 

dikonsalidasikan di DKI Jakarta. Dari penggalian terhadap beberapa narasumber 

menyatakan bahwa aspek hukum terutama 1egalitas kepemilikan laban merupakan 

aspek yang perlu mendapat perhatian pertama kali ketika program ini ak:an 

direncanakan. Selain itu aspek ini merupakan aspek yang berpengaruh terhadap 

kelangsungan program ini, sehingga aspek hukum merupakan salah satu as.pek 

yang strategis. Seiain aspek kepemilikan lahan, aspek lain yang termasuk ke 
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dalam pengamatan dalam substansi ini adalah keberadaan payung hukum teri<ait 

dengan pelaksanaan konsep konsolidasi laban khususnya di kawasan perkotaan. 

Pembllhasan kedua aspekini yang digali melalui wawancam terhadap narasumber 

menjabarkan bahwa pentingnya aspek hukum dalam pelaksanaan konsep 

konsolidasi laban di kawasan perkotaan. Selain mengenai keberadaan payung 

hukum peraturan dan status legalitas kepemilikan laban, aspek hukurn Jainnya 

yang muncul ketika pemhahasan aspek pengamatan ini mengungkap mengenai 

pentingnya merencanak:an proses transfer laban antara pemilik lama dengan 

pemilik pada laban baru yang telah bergeser Iokasinya. Smtus hukum dalam kasus 

ini akan menimbulkan potensi konsflik dan adanya spekulan tanah, sehingga 

diperlukan keheradaan payung hukum yang mengatur temang proses transfer 

lahan. Sclain itu perlu diperhatikan juga mengenai proses sertifikasi lahan basil 

konsolidasi laban yang bergantung terhadap bangunan tempat tinggal pasca 

konsolidasi nantinya (landed house atau vertical house). 

Penelaahan terbadap narasumber diketahui bahwa status legalitas kepemilikan 

laban rnerupak:an hal yang paling pertama menjadi perhatian dalam merencanak:an 

konsolidasi lahan pada suatu kawasan. Pengamatan heterogenltas status 

kepemilikan lahan pada warga di lokasi lahan yang akan dikonsolidasikan perlu 

diantisipasi dengan iangkah proses inv.entarisir laban dan sertiflkasi Iahan pada 

warga yang menempati lokasi kawasan kumuh tersebut. Hal ini akan menjadi 

pertimbangan bagi perencana umuk melakukan proses konsolidasi laban pada 

kawasan tersebut jika ditemukan bahwa status kepemilikan lahan di kawasan 

tersebut didominasi oillh kepemilikan yang belum jelas (ilegal}, 

Tinjauan regulasi mengenai pelaksanaan konsep peremajaan melalui konsolidasl 

lahan juga tercantum dalam Inpres No.5 Talmn 1990 tentang Peremajaan 

Permukhhan Kurtiuh. Peremajaan perkampungan kutnuh merup:ikan program 

penanggulangan daerah kurnub yang kondisinya sudah terlalu parah, terletak pada 

daerah dengan nitai ekonomi tinggi. melalui kegiatan perombakan atau 

pembongkaran suatu lingkungan permukiman kurnub dan diganti dengan 

Hngkungan permukiman yang baru dj atas lok.asi yang sama, misalnya dengan 
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membangun rumah susun, yang selanjutnya disewakan atau dijual kembali kepada 

masyarakat penghuni kampung yang bersangkutan. 

Tujuan dari program ini, sebagaimana diatur dalam Instruksi Presiden (lnpres) 

No. 5 Tahun 1990, adalah: 

L Meningkatkan mutu kebidupan dan penghidupan, harkat, derajat, dan 

martabat masyarakat penghuni perkarnpungan kumuh, terutama golongan 

masyarakat berpenghasilan rendah, dengan memperoleh perumahan yang 

layak dalam lingkungan yang sehat dan teratur; 

2. Mewujudkan kawasan kota yang ditata secara lebih baik sesuai dengan 

fungsinya, sebagaimana ditetapkan dalarn rencana tata ruang kota yang 

bersangkutan; 

3. Mendorong penggunaan tanah yang lebih efisien dengan pembangunan 

rumah susun,. meningkatkan tertib bangunan, memudahkan penycdiaan 

sarana dan prasarana/fasilitas lingkungan permukiman yang diperlukan, 

serta mengurangi kesenjangan kes<;iahteraan penghuni dari berbagai 

kawasan di perkotsan. 

Berdasarkan tujuan dan ketetapan lain dalam Inpres di atas,. maka prinsip dasar 

dari pelaksanaan pola perernajaan adalah sebagai berikut : 

I. Membangun kawasan kota (perkampungan kumuh)- tanpa menggusur 

dengan mengakomodasikan serta meningkatkan kualitas kehidupan 

masyarakat setempat, balk dari segi sosial, ekonomi, maupun budaya~ 

2. Menata kembali lingkungan perkampungan kumuh yang kondisinya 

sangat padat, rawan, dan terlantar, menjadi lingkungan perumahan dan 

permukiman yang sehat dan teratur; 

3 _ Mengatur pola tala guna tanah dan bangunan yang lebih memenuhi 

perSyaratan lingkungan permukiman, dalam rangka menlngkatkan 

eflsiensi penggunaan tanah perkotaan,. sesuai dengan rencana kota; 

4. Terciptanya suatu kerjasama dengan poJa penerapan subsidi silang antara 

pembangunan rumah susun dengan areal komersiai yang berada di 

kawasan yang diremajakan. 
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Walaupun pola peremajaan merupakan pola nasional yang didukung dengau 

peraturan perundang-undangan yang khusus, namun dalam peJaksanaannya 

ditemui berbagai permasalaban yang mendasar. seperti : 

1. Tujuan Inpres No. 5 Tabun 1990 adalab untuk menggerakkan dana non 

pemerintah untuk mendukung program perumahan rakyat dan karenanya, 

surnber dana dari APBN dan APBD tidak disebutkan secara eksplisiL 

Dengau kondisi demikian, rnaka pada hakekatnya pola peremajaan 

diserahkan sepenuhnya kepada sektor bisnis, dan karenanya kebijaksanaan 

ini dirasa kurang sesuai dengan hakekat program peru mahan rakyat; 

2. Dalam Inpres tidak disebut kemungkinan pembiayaan bersama oleh 

berbagai somber pernbiayaan, dan karena itu timbul bambatan dan 

permasalahan dalam pelaksanaan pola inL Lokasi peremajaan yang kurang 

potensial menjadi kurang diminati, sedangkan lokasi yang strategis dan 

punya nilai ekonomi tinggi diperabutkan oleh pihak-pihak yang 

berkepentingan. Akibat kondisi di atas, petak:sanaan peremajaan sering 

mengalami stagnasilhambatan yang disebabkan terutama karena tidak 

mencukuplnya nilai tanah komersial sebagai imbalan dar.i peremajaan; 

3. Masih ditemui kesulitan be.sar dalam pemanfaatan rumah susun karena 

persepsi dan berbagai alasan lain dari masyarakat Hal ini dapat dilihat 

pada tingk.at pemanfaatan rumah susun Kemayoran yang hanya mencapai 

22.54%, walaupun harga rumah susun tersebut sudah disubsidi sangat 

besar olab pengelola proyek yans bersangkutan~ 

4. Di antara berbagai alasan tentang kecngganan masyarakat untuk tinggal di 

rumah susun, yang paling menonjol adalah alasan takut tidak rnampu 

membayar angsuran; 

5. Sehubungan dengan pemasaran rumah susun yang disewakan. ternyata 

masyarakat lebih berminat untuk memiliki (rumab) daripada menyewanya. 

Di lain pihak, pemerintah daerah lebih berkeinginan untuk menjadi 

pemilik dan pengeloJa rumah susun dan fasilitas lingkungan yang 

dibangun. 
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Selanjutnya kebijakan penanganan permukiman kumuh sesuai Surat Edaran 

Menpera No. 04/SEIM!l/93 tahun 1993, dinyatakan bahwa perumaban dan 

permukiman kumuh adalah lingkungan hunian dan usaha yang tidak Jayak huni 

yang keadaannya tidak memenuhi persyaratan teknis, sosial, kesehatan, 

keselamatan dan kenyamanan serta tidak memenuhi persyaratan ekologis dan 

legal administratif yang penanganannya dilaksanakan melalui pola 

perbaikan/pemugaran, peremajaan maupun relokasi sesuai dengan tingkatl kondisi 

permasalaban yang ada. 

Aturan hukum konsolidasi tanah saat ini adalah regulasi Peraturan Kepala Badan 

Pertanahan Nasional Nomor 4 Tahun 1991 tentang Konsolidasi Tanah. 

Dilaksanakannya Konsolidasi Laban baik di perkotaan maupun dipedesaan 

diharapkan dapat meningkatkan peran serta aktif para pemilik laban dalam 

pembangunan dan merupakan upaya pemerataan hasil. Dengan cara Konsolidasi 

Laban, maka lahan-lahan yang tidak tertib dan teratur, menjadi tertib dan teratur 

serta berwawasan lingkungan dengan mengacu kepada Rencana Umum Tata 

Ruang. Sehubungan dengan itu, keberadaan payung hukum Peraturan Kepala 

Badan Perlahanan Nasionat tentang Konsolidasi Laban guna mengatur. 

memperlancar dan menertlbkan pelaksanaannya 

2. Laban dan Penataan Ruang 

Pengama!an pada aspek ini bertujuan untuk menggali hal-hal yang dianggap 

stra:tegis berkaitan dengan perencanaan guna laban maupun penataan ruang 

sebingga dapat dijadikan pertimbangan para pemangkti kepentingan dan pelaku 

pembangunan dalam pelaksanaan konsep konsoUdasi laban di kawasan perkotaan. 

Aspek ini berkaitan langsung dengan kondisi ataupun karakteristik tipologi 

kawasan yang menjadi Iokasi pelaksanaan konsolidasi laban. Penelaahan 

karakteristik tipolagi kawa.sao disampaikao oleb narasumber harus mengikuti 

aturan peruntukan laban yang tertuang dalam Reneana Tata Ruang Wilayah 

(RTRW). Selain itu juga lokasi pada kawasan-kawasan kumuh yang !ersebar di 

DKl Jakarta yang kemudian ditetapkan sebagai lokasi potensial untuk 

pelaksanaan konsolidasi laban merupakan kawasan kutnl.lb berdasarkan skala 
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prioritas tertinggi dengan persyaratan memenuhi kriteria lokasi konsoHdasi laban. 

Beberapa !criteria lokasi pelaksanaan konsolidasi laban meliputi : 

• Kawasan kurnub dengan kepadatan penduduk tinggi 

• Keberadaan sarana prasarana dasar (air bersih, drainase, dan sanitasi) yang 

tidak memadai 

• Tingkat kualitas lingkungan rendah 

• Status kepemilikan lahan yang legal dominan 

• Bemda pada peruntukan permukiman (tertuang dalam RTRW) 

• Berada peda lokasi strategis ( di pusat kota, dekat dengan pusat 

pertumbuhan, dekat dengan simpul transportasi; rawan bencana, dan lain­

lain} 

• Ditetapkan oleh Peraturan Daerah yang mendukung 

Dalam draft RTRW DKI Jakarta 2030 salah satu isu strategis penataan ruang di 

DKI Jakarta menyebutkan bahwa peremajaan kawasan di lokasi potensial 

dilakukan dengan penye.diaan sarana prasa.rana secara intensif. Hal ini 

rnengisj•aratkan bahwa pelaksanaan konsolidasi lahan sebagai konteks peremajaan 

kota dilakukan secara menyeluruh dan tersebar pada lokasi-lokasi yang 

berkembang pesat, pusat permukiman atau kantong-kantong perrnukiman kumuh 

perkotaan yang representatif sebagai bentuk upeya peremajaan kota. Sehingga 

ketika lokasi terpilih untuk dilakukan konsolidasi laban telah ditetapkan, 

penanganan peremajaan kota melalui konsep konsolidasi laban dapat memberikan 

pengaruh yang signifikan terbadap upaya peremajaan dalam skala perkotaan. 

3. Perencanaan Fisik BangJinaa dao Infrastruktur 

Aspek ini menelaah mengenai perencanaan fisik pola bangunan atau penyediaan 

infrastruktur pada kawasan yang akan dikonsolidasikan, Dalam proses 

perencanaan atau persiapan pe1aksanaan konsoJidasi lahan pada kawasan 

perkotaan, penilaian fisik bangunan dan karaktenstik kepadatan bangunan 

menjadi aspek penting untuk diketahui sebagai bahan pertimbangan bentuk pola 

bangunan yang bagaimana yang tepat pada kawasan tersebut setelah dilala.tkan 

konsoiidasi. 
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Keberadaan infrastruktur penunjang juga perlu didekati melalui telaah aspek 

sosial budaya masyarakatnya disana. Corak masyarakat dan perilaku warga yang 

tinggal di lingkungan permukiman kumuh cenderung masih menganut budaya 

daerah asalnya, atau tradisional. Sehingga pada pelaksanaannya, pola bangunan 

dan penyediaan infrastruktur perlu mengikutsertakan partisipasi dan aspitasi 

masyarakat sebagai bahan pertimbangan penyediaan sarana pendukung kawasan 

seperti ruang publik, taman. we komunal, dll. 

Penyediaan prasarana dasar pada kawasan permukiman kumuh yang menjadi 

prioritas penanganan konsep konso1idH.Si lahan adalah penyediaan jaringan air 

bersih, sanltasf, dan drainase sebagai ben(uk peningkatah kualila.s lingkungan di 

kawasan tersebut. 

4. Sosial Ekonomi dan Demografi Fenduduk 

Karakteristik masyarakat yang tinggal di kawasan permukiman yang akan 

ditetapkan sebagai pelaksanaan konsilidasi laban perlu menjadi salah satu 

pertirnhangan pentihg. Perlu dipahatni bahwa tujuan dari konsolidasi Iahan adalah 

untuk meningkatkan kualitas lingkungan permukiman yang lebih baik dan 

berkelanjutan oleh karena itu pendekatan aspek sosial e:konomi masyarakat perlu 

dilakukan untuk mcnganalisis bagaimana karakteristik dan bagaimana ekspektasi 

rnasyarakat pada pelaksanaan konsolidasi lahan pada kawasanternpat tinggal 

mereka. Sehingga dari telaah ini dapat diketahui bahwa perlu penerapan konsep 

konsolidasi laban melalui pendekatan partisipasi masyarakat. 

Peningkatan mutu lingkungan dalarn peremajaan kota dimaksudkan untuk 

memperbaiki tatarum sosial ekonomi di kawasan yang bersangkutan dengan 

demikian tatanan sosial ekonomi yang baru dapat lebih mampu menunjang 

pengembangan wiiayah lainnya karena naiknya efektifitas dan efisiensi serta 

produkti!ltas kawasan tersebut setelah diremajakan. Jadi peremajaan kota bukan 

semata-mata di tujukan pada perbaikan fisik saja, tetapi juga perbaikan tatanan 

sosial ekonomi. 

Kegagalan proses. peremajaan kota disebabkan kareoa pendekatan terlalu bersifat 

fisik, sehingga mesldpun ha.silnya secara fisik eukup berhasii, namun dari segi 
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non-fisiknya sering menimbulkan berbagai permasalahan seperti timhulnya 

kesenjangan sosial dan budaya, kurang terlaksananya program tersebut secara 

berkelanjutan. Hal ini terjadi karena masyarakat yang terkena atau menjalani 

proses pcremajaan tersebut tidak dilibatkan dan diikutsertakan sebagai subjek 

dalam proses peremajaan, melainkan hanya sebagai objek peremajaan. 

Karakteristik rnasyarakat yang heterogen, tingkat pendidikan, mala pencabaraian, 

budaya daerah asa1, dan kondisi sosial ekonomi masyarakat lainnya perlu menjadi 

pettimbangan dalatn aspek sttategis implementasi konsep kt.msolidasi lahan. 

5~ Ketembagaan dan Somber Pendanaan 

Dalarn pelaksanaan Kampung Improvement Program (KIP) pernerintah 

merupakan faktor tunggal pembangunan kota. Sedangkan dalam pembangunan 

super blok faktor tunggalnya adalah pihak swasta besar (Sugiyono, 1996). Aktor 

lain seperti masyarakat bawah atau pengbuni tidak dilibatkan atau belum 

dilakukan sinergi antara ketiga aktor pembangunan (pernerintah, 

pengusaha!swasta dan masyarakat pegguna atau pemiliklpemakai lahan). 

Dalam penelabaan aspek ini, kajian terbadap posisi kelembagaan (pemerintah 

pusat dan daerah) tcrbadap upaya-upaya untuk melaksanakan program ini 

merupakan fokus yang perlu menjadi pertimbangan pelaksanaan konsep 

konsolidasi laban. khususnya di kawasan permukiman kumuh dimana rnayorltas. 

warga yang tinggal di sana adalah masyarakat berpenbasilan rendah. Sehingga 

diperlukan terobosan-terobosan daJam hal kemitraan dan pendanaan program ini 

sebagai gagasan yang dapet digali dalam aspek inL 

Faktor lainnya yang berkaitan dengan te!aah aspek inl adalah pendekatan peran 

serta masyarakat dan swasta untuk bersama-sama berpartisipasi dalam 

melaksanakan program ini. 

Beberapa pola tentang kerjasama yang dapat diterapkan dibahas dan dikaji dalam 

penelaahan aspek ini. SeJain itu kemungkinan sumber pendanaan alternatif, seiain 

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 hokum yang jelas mutlak diperlukan untuk dapat menggali sumber­

sumber pendanaan pelaksanaan program ini Sehingga investor yang masuk untuk 

berpartisipasi da1am implementasi konsep ini mendapatkan kepastian hukum 

tentang proyek yang akan dijalankarmya. 

6. Daya Dukong Lingkongan 

Aspek Lingkungan sebagai salah satu aspek pengamatan dalam penelitian ini 

menggali peran lingkungan sebagai perwujudan kondisi yang lebih baik setelah 

di!akukan konsolidasi lahan. Aspek ini juga menjadi aspek penting untuk menjadi 

pertimbangan dalam pengambilan keputusan maupun penyusunan. rencana 

lmplementasi konsep konsoiidasi lahan yang berwawasan lingkungan dan 

berkelanjutan. 

Lingkungan, menurut Tim Penyusun Kamus Pusat Pemhinaan dan Pengembangan 

Bahasa (1994), ialah semua yang mernpengaruhi pertumbuhan manusia atau 

hewali. Lingkungan hidup, menurut Undang-Uildang Nomor 23 T!iliun 1997, ialah 

kesatuan ruang dengan semua benda, daya, keadaan, dan makhluk hidup, 

termasuk manus!a, dan perilakunya, yang rnempengaruhi kelangsungan 

perlkehidupan dan kesejahteraan manusia serta makhiuk hidup lain. Menurut 

Tandjung (2003), lingkungan hidup disusun oleh sumberdaya alam non hayati 

atau abiotic, sumberdaya alam hayati atau biotic, dan sumberdaya manusia 

bersama sumberdaya buatan yang digabung menjadi sumberdayakultural. Dengan 

demikian lingkungan hidup disusun o!eh tiga komponen, yaitu (Tandjung 2003): 

J. abiotic environment atau Hngkungan fisik yang terdiri dari unsur~unsur air, 

udara, laban, dan energi serta bahan mineral yang terkandung di dalamnya, 

2. biotic environment atau lingkungan hayatl, yaitll unsur-unsur hewan, 

tumbuhan dan margasatwa lainnya serta bahan baku hayati industri, dan 

3. cultural environment atau lingkungan kultural SOSEKBUD, yang unsur­

unsurnya disebut sistem~sistem sosia!~ ekonomi dan budaya serta 

kesejahteraan. 
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Supriyanta (2002) menyatakan bahwa faktor-filktor lingkungan memberikan 

pengaruh bagi penghuni dalam penentuan lokasi perumahan, Komponen 

lingkungan yang sangat berpengaruh terhadap penghuni dalam memilih lokasi 

perumahan adalah ketersediaan air bersih, keamanan lingkungan, servis, tingkat 

ketenangan suara, prasarana jalan, kebcrsihan udara, dan sarana transportasi. 

Komponen lingkungan yang cukup barpengaruh terhadap penghuni dalam 

memilih Jokasi perumahan adalah. harga rumah, utili! as, fasilita& lingJ.;ungan, ni lai 

rumab> hukum dan peraturan setempat, serta keberadaan tumbuh-tumbuhan. 

Sebagai penjelasan dari penjabaran konsep di atas, penelitian ini mengemukakan 

bahwa salah satu pendekaran yang dinilai perlu menjadi pertimbangan strategis 

adalah aspek lingkungan. Aspek ini rlimulai dati pemilihan lokasi obyek 

konsolidasi yang didasarkan kriteria kondisi lingkungan yang buruk sebagai 

wujud peningkatan kualitas lingkungan perkotaan. 

5.1 Analisis Aspek-Aspek Strategis 

Berdasarkan basil observasi terhadap beberapa lokasi kawasan perumahan dan 

permuklman di DKI Jakarta serta wawancara peneliti dengan heberapa 

narasurnber yang terkait dengan kajian strategi konso1idasi Jahan di kawasan 

perkotaan) rnaka dapat ditarik substans.i pembabasan analisis untuk menemukena1i 

aspek-aspek strategis dalam konsep konsolidasi laban menjadi dua bagian besar 

yaitu : analisis aspek: fisik dan analisis aspek non-fisik. Pembagian asp.ek-aspek 

stmtegis ini berdasarkan klasifikasi data dan informasi yang berhasil diperoleh 

peneliti sabingga dapat.rlikategorikan menjadi dua kelompok hesar sepertiyang 

telah disebutkan di atas, yaitu penelaahan aspek fisik dan aspek non fisik. 

Aspek fisik disini mencakup beberapa hal antara laln analisis dari hasil observasi 

terhadap karakteristik dan tipologi kawasan studi kasus, seiain itu penggalian basil 

wawancara terhadap penelusuran aspek~aspek strategis dari sisi kondisi laban, 

penyedlaan infrastruktur, kondisi lingkungan dan aspek-aspek lain yang bern'Ujud 

(tangible). Sedangkan yang dimaksud dengan aspek non-fisik mencakup beberapa 

bat antra lain : perspektif hukum atau perangkat peraturan yang terkaJt dengan 
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kajian ioi, kemudian aspek sosial, ekonorni, budaya dan peranserta masyarakat. 

dan yang terakhir adalah aspek pengamatan terhadap konsep kelembagaan. 

Aspek-aspek yans diamati dalam kategori ini merupakan aspek-aspek yang tidak 

herwujud (intangible), yans juga mutlek diperlukan sebagai basil ana!isis da!am 

kajian ini 

Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada gambar kerangka anal isis dibawah ini: 
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Selain itu berdasakan tinjauan teorilis yang telah dilakukaa Maka pada bab ini akan 

coba dijelaskan menganai posisi penelitian (aspek-aspek pengamatan strategis) 

terhadap teori-teori yang dipakai 

Tabel S.l 

Temuan Teori dengan Aspek Pengamatan 

Grebler (1973) Peremajaan ko1.<1 _sebagal uPava Kesesuaian dengan 
perubahan linglrungan perkotaan yang rencana tata ruang 
disesuaikan den~n rencana kota {Ia hem dan penataan 

ruang) 

Weimer dan Hoyt Per~maJ?fln kota $1i'!b!'!&ai UP!'!Y9Vntu~ Lingk~ngan 

(1973) meningkatkan mutu lingkungan me!alui 

pembongka:ran kembali suatu bagian Perencanan fJsJk 

a+a!v keselurnf!!ln kawa~n l«tH~ Bangunan 

Claire (1973) r'uang lingkup utama dalam penerapan Aspek perencanaan 

~pnsep uroa_n renewaJ adaf;th ketlka g!Jna ~a:han dan 
pembaharucln terhadap kawasan- penataan ruang 

kofiServasi-dan upaya ~abtlltasi 
Aspek perencanaan 

Seba~i-_I:H?ntuk dari pen~_ert'!ba~an 
kembali struktur ~ta. s_eperti lahan, flslk bangunan 

bangunan atau gedun~ Serta pen~t:aan Asp"i::!k Hukum dan 
kemba~i ter:ha~ap ka~san perulliahan ••~liol<iln 
maupun petdagangan dan jasanya telah 

me~capai bentu_k rencana dan_ 
penerapan'lmple_mimtas!nya dalam 

suatu kebijakan-

.Sviortq i~OOZ) Vpava yg menQ;~k\JP tujuan ~ntvk lnfrastr!,J\ctvr dan 
mereorganisaslkan kemba!I struktur fasilitas umum 

kota, merekonstruksi dan merehabilitas! 
La han dan Penataan 

kawasan pusat kota, pen~mbanasan 
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s Sujarto (2002) 

6 Jayadinata (1999} 

t)qi.yet·sitas IndQnesia 

pusat-pusat bisnis kota, perbaikan 
jaringan pergerakan untuk dapat 

merevitallsasikan dan memanfaatkan 
kembali lahan kota secara rasiof!<fl dan 
sehat dengan meningkatl<an kondisi 
kawasan dan meningkatkan 
pemanfaatan iah<in dan fusilitas omum 
antara lain dengan meningkatkan 
bangunan umum. 

Peremajaan kota sebag\li suatu program 
yang melibatkan insi:ansi sektoral 

terkait 

Es_ensi peremajaan sebagal beotuk dari 
peningkatan vftaUtas kota, peningkatan 

kemampuan sarana d~n prasarana, dan 
menjaga agar tidak meluasnya 

pemuklr:nan kUmUh perkofaan 

Usaha peniilgkatl<an efisie'nSt efektffitas, 

dan produkJ;ilitas suatu bili!ian wilavah 
kota den~n meilguba_ti- di:Jo 

mempi:rbalkl keglataO fungsfonal 
pt:i:rkOtaari ke arah yarig leblh baik. Di 
dalam_usaha' iill USah_i:t-uS:iha· yaiigdiplllh 
tldak terbatas han'{<':! kepada 
penlngkatan secara ekonoffiis saJa, 
tetapi jUga melipUti peni!iikatan di- _ 
aspek .so sial_ dan fisik kawasan. 

K0rls:Oiidi3s·i tanah di sini mengus3hakan 
penlngkatan kualitas llngkUngan dan 
pericapaian efisrensffnetalul 

ruang 

Perencanaan Fisik 
Bangunan 

kelembagaan 

Aspek sarana 

prasaranl:l 

Efisiensf dan 
efektifitas penggunaan 

· lilhan 

Aspek sosla! ekonomi 

Perentanan fisik 

kawasan 

Aspek Lirigkungan 

Aspek Penataari Huang 
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pemetakkan dan pengaturan kembali Aspek Prasarana 
tanah yang tersebar dan tidakteratur, 

dan kemudian membagikan kembali 

kepada para pemiliknya dalam benruk 

yang teratur dan dilengkap_i 
prasarananya. 

7 Djoko Walljatun keglat:an mengatur semua bentuk Aspek Penataan Ruang 

(1990) bidan~ tanah dalam suatu wflayah 
Aspek Prasarana konsolidasi yang semuta: tidak terntur 

menj~di bldang-b!dang tanah teratur, Sa111na 

menyediakan tanah untiJk prasafana AspekHukum 
dan sarana permokiman disettai dengan (legalitas) 
pembangunan fisiknya, serta melakukan 
penertiban peng-uas<ian tmah dengan Aspek Perencanaan 

sertifikasi. Fislk Kawasan 

kegiatan menata persil-persil yang 

beiltukny;i tidak beratun.m datarri 
kawasan permukiman, menjadi perslf· . . . 
persil yang beraturan, _semua 
menghadaP 1<o Jalan li•n di~ngl<jpi 
dengan sarana laini)Ya_ yang diperiukan 

sesua! derigan rencana tata ru'lir!g yang 

bersaogkutan 

8 Peter CR. Hsieh lsa measure which arranges all the Aspek Tat.a. ROang 

(1992) irregtJiady shape of fragmented lands 
Aspek !nfra.struktur for regular shapes and adequate size 

through combination, separation, 

exchange or readjustment of l~nd- wkhin 
planning area in ltne with the 
development of public. faslltttes such as 

road, pari; plazas,_etc, ~o as_ to achieve 
better economic use of land to form 
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new urban area in accordance with the 

plan 

Ooebele (1982) It is a technique for the financing and As:pek Tata Ruang 
management of the subdivision of 
privately owned !and into well-planned Aspek Ke!embagaan 

serviced building site.lt Is basf:d on a daO ke:mitraan 

scheme, or plan, prepared by a local Aspek Hukum 
mun1cipal"council, ~fter consultation 
with the iand oWnets involved, but after 

proper adoption it_constltutes a binding 

and compulsory partnership among the 

owner for the design, servicing. and 

subdivision of their land as a single 
estate with both costa retum being 
shared among them. 

Peraturan Ka.BPN kebijak~<maan pertanahan meOgenai AspekHukum 

No_4 Tahun 19!.U penataan kembali pCnguasaan dan 
ten tang penggunaan tanah serta usaha Aspek Kernitraan dan 

Konsolidasi-Tanah pengaC!aaO tanah unfuk kepentingan Partisipasi Masyar.lka.t 

pembangunan, untuk mentngkatkan Aspek lingkungan 
kua,lltaS lingkungan,dan pe'meliharan 

sumber daya alafn dengan melibatkan . . . 

Gerhard 'Larsson 

(1997) 

UniversitJts Indonesia 

partlsipasi aktif mas}rarakat, 

secara prinsip da!am kohsep konsolidasl Aspek Hukum_ 
1ahan tcrdapat tra:n'sforlnasi stfuktur 

batas-batas l<apl!ngdan faslllta~ yang 

ada di atiis suatu areal yantt diPi1h tetapi 
pemiiiR tanah tetap menguasai tahahnya' 

Aspek Fisik Pcnataan 
Ka'pling 
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12 Olean S!torus dasar hukum materil Pelaksanaan AspekHukum 

(1997) konsol!dasi lahan adalah hukum 
perikatan yang bersumber pada Aspek Kemitraan 

perjanjian antara pesertl konso!ldasi 

lahan dengan pelaksana konso!idasf 
lahan. 

13 Marla sw. ada 2 mac.am metode pelaksanaan Aspek.Hukum 

SumardJono l<onsolldasi lahan yakni: metode wajib 
Aspek Pola (1990) {compulsory rnethodj dan metode 

sukare/a (voluntary method}. Dalam PeJ<:!k??na;;'!l1 

metode sukarela, pelaksanaannya IKemitraan} 

berdasarf<:an persetujuan pemi!ik lahan; 

.sedangkan metode wajib dilaksanakan 

apabila inisiatifdatang dar! Pemerintah 

dan ben:lasarkan peraturan perundang· 

Uhdailgan yang bd'rlaku. 

14 Turner (1972) dan rumah/perumahan atau settlement Aspek So sial 
Zee (197:!) merupakan suatu proses yang Masyarakat 

berkembang. rumah bukan sekedar 

sarana fis!k k.ehidupan semata, namun Aspek Sar.ma dan 

fe:hfh merupakan suattt proJes 
Prasarana 

bermukim,sehinggil kekuatan perilaku1 Aspek Perencana!.:m 
keinglnah setta kebutuhan penghuni Fislk Perumahan 
bukan rherupal:<ai:J faktor yang Sang.jlt 
menent-ukan nita~ kualitas~ bentuk, serta Aspek Ungkungan 

lingkut~gan yang terbentuk 

Perrnukiman berartl sebuah proses 

diinana masyarakat/penduduk menj'adl 

nyaman untuk menetap sebagai hasil 

dari proses tersebut. Secara garls besar 

peru mahan menjadi ·suatu proses untuk 

menunja ng-.aktivltas masya ra kat beserta 
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ooxiadis (1968) 

sarana prasaraha didalamnya. 

eremen~clemen ekistlcs sehagai 
pembentuk human settlem'ent yang 
t€r'diri darl : 

~ manusla (man} 

llngkungan sostal 

"alam {nature) 

~ tempat tinggal (shells.) 

~ jaringan 

Aspek tingkungan 

Aspek Soslal 

Aspek F~slk Bangunan 

Aspek Penyediaan 

Sar.ma Prasarana 

Berdasarkan penelaahan teori·teori ter.sebut, maka posisi penelitian dalam kerangka 

konsep teoritis dapat dilihat dalam gambar barikut : 
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Gambar5.2 

Posisi Pene1itian 

5.1.1.1 Analisis Karalderlstik dan Tipologi Kawasan 

Melalui hasil observasi terhadap kawasan kumuh perkotaao yang ada di DKI Jakarta 

dapat dikelompokkan dua tipologi kawasan kumuh yang didasarkan kepemilikan 

laban, yaltu kawasan k:umuh yang berdirl di atas tanah miliknya (legal) dan kawasan 

kumuh yang iiegal atau berada di tanah mi1ik negara, fusilitas pubJik, bantaran sungai 

dan penggir ret 

Knrakteristik kawasan kurnuh ilegaf merupakan ku-mpulan pen1mahan yang saat ini 

menjadi problem utama kawasan perurnahan dan permukiman di perkotaan. Fenghuni 
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yang menempati kawasan pcrmukiman ini umunmya adaJah penduduk dengan tingkat 

ekonomi rendah. Mereka ada yang berasal dari daernh-daerah di luar kota Jakarta, 

mereka merupakan kaurn pendatang yang menooba untuk tinggal dan hldup di kota 

Jakarta. Rata~rata rnata pencaharian penghuni di kawasan permukiman kumuh lni 

adalah para pedagang asongan, pengemis, pemulung, dan buruh kasar. Mereka 

menempati ruang-ruang kota seperti kolong jembatan. taman-taman kota, daerah 

bantaran sunga~ maupun pinggir rei Mereka tinggal dengan memhangun rumah yang 
" 

cukup layak bagi mereka beristirahat. Rumah-rumah yang mereka bangun umumnya 

rumah gubuk hingga rumah yang sudah semi~permanen dengan bahan material kayu, 

triplek, dan baban-baban lain yang mereka dapatkan dari lingkungan sekitar. Mereka 

tinggal di atas tanah negara yang secara yuridis tanpa ijin membangun dan 

merupakan tindakau ilegal. 

"Dalam pengertian yang luas, pcmbangunan kcmbaii kota~~ 
adalah sebuah usaha untuk mcngkonstruksikan kembali bagian .. 
bagian kota-kota besar kita yang keadaat:tnya memburuk mcnjadi 
kumuh, dan memerlukan rehabilitasi segera. Hampir dalaoo setiap 
kota yang tcrdapat di Amcrika Scrikat, daerah-daerah dengan 
keadaan tcrseb-ut dapat rlitemukan biasanya di sekitar pusat bisnis 
dan daerah perdagangan grosir. yang mcngalami h."CruSakan fiSik. 
Kawasan tcrscbut juga memiliki masalah-masalah sosial seperti 
kejahallln, krimina!, tingginya angka kete~angkitan pcnyakit, 
keb.-acauan kcluarga, dan kemiskinan .. Pada satu sisi, kawasan­
kawasan tcrsebut mernpcrlibatkan kepadata.n penduduk yang sa.ngat 
tinggi scrncJltara pada s:isi yang Jain. seb-aghm besar kawasan juga 
merupakan tanah kosong atau dlpcrgunakan untuk industri dan 
komorsial" (Rowe 1993 : !75) 

Apa. yang telah disampaikan peda pornyataan. di alas dapat dijelaskan mengenai 

tipologi kawasan yang dapat diterapkan konsep konsolidasi laban. Jika pada contoh 

kota-kota di Amerika, penerapan kousep konsolidasi laban dapat dilakukan pada 

kawasan-kawasan perumaban permukiman padat penduduk yang mengalami 

kerusakan fisik di sek:itar pusat bisnis atau pusat kota. Selain itu .juga disebutkan 
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contoh tipologi kawasan yang masuk ke dalam Jingkup kawasan prioritas untuk 

diterapkan koosolidasi laban adalah kawasan-kawasan yang memiliki masalah­

masalah sosial. Sehlngga pada penerapan konsep ini di DKI Jakarta perlu 

memperhatikan kawasan-kawasan kumuhyang memiliki tingkat permasalahan sosial 

tertinggi untuk menjadi prioritas penerapan konsep konsoiidasi lahan. 

Hal ini seja1an dengan apa yang diiakukan dalam penelitian ini_. beberapa pendapat 

para pakar dan s!llkelwlder terlcait mengatakan bahwa lokasi konsolidasi Ia han dapat 

dilakukan pada kawasan perurnahan permukiman kumuh dl pusat kota sebagai bentuk 

peremajaan kota dan pengernbalian fungsi-fimgsi lingi<ongan akibat degradasi f!Sik 

dan kualitas lingkungili kumuh tersebi.lt 

"Kawasan~kawasan perumahan dan pennukiman kurnub yang 
tedetak di pusat kota adalah kawasan stratcgis yang memiliki nllai 
ekonomis: tinggi Kawasan..Jcawasan inilah yang tcpal untuk 
diterapkan konsep konsolidasi laban", (S3 : I) 

Dalam penelitian ini pengamatan terhadap tipologi dan karakteristik kawasan 

permukiman kumuh ilegal menjelaskan bahwa penerapan konsep konsolidasi laban 

tidak dapat diterapkan pada kawasan permukiman kumuh ini. Seperti yang telah 

dijelaskan dalam tinjauan teori bahwa esensi dari penerapan konsep konsolidasi lahan 

adalah untuk menata kembali pengaturan persikpersil yang tidak beraturan, yang 

tentunya memiliki kekuatan hukum. Intinya kegiatan konsolidasi laban dapat 

dila.kukan pada sebuah kawasan permukiman kumuh yang berdiri di atas tanah 

millknya. Jika permuk.iman kumuh tersebut berada di atas tanah bukan m.iliknya atau 

ilegal. seperti yan~ telah digambarkan di atas maka konsep yang dimaksud untuk 

menata kembali kawasan tersebut adalah land clearing dengan merelokasi penghuni 

di rumah-rurnah tersebut ke tempat yang lebih tertata dengan rnaksud mengembalikan 

ruang-ruang publik tersebut kembali ke fungsi asalnya. 

"Konsolidasi lahan dapal dilakukan pada permukiman kumuh 
(slum) yang memiliki stnrus hukum, dengan kondisi tidak tertul.a, 
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kelengkapan sarana prasarana yang tidak memadai, bertentangan 
dengan fungsl dan pcruntuk:an (rencana tata ruang). bertcntangan 
dengan kaedah lingkungan (rnwan bencana). Sehingga diperlukan 
suatu uapaya penatann melalui pcnerapan k<msep konsoJidasi 
laban". (Sl : 8) 

"Sebaliknya pada kawasan kurnub ilerutl (squatter). pada 
perumahan yang menempati tanah bukan miliknya, contoh pada 
kawasan banlatan sungai, tanah-tanah milik pemerinlah, dan conloh 
Jainnya rnaka yang diperlukan hanya upaya Jand dearing at:au 
akuisisi lnhan''. (Sl: 9) 

Seperti yang telah dijelaskan sebelumnya behwa konsep konsolidasi laban merupakan 

konsep penataan perumahan dan permukiman yang dapat dilakukan dia ats tanah 

yang memang dimiliki ok:h penghuninya. Atau dengan kata lain tanah yang memiliki 

kekuatan hukum sehagai hak penghuni untuk menempati rumah mereka. Aspuk 

strategis yang pertama ini menggaH kemungkinan penerapan konsep konsolidasi 

lahan berdasarkan karakteristik dan tipologi kawasan perumahan dan permukiman 

kurnub perkotaa!L Dua tipolngi kawasan perumahan dan permukiman yang dihasilkan 

dari basil observasl yaitu permukiman kumuh legal (slum) dan permukiman kumuh 

Uegal (squattel)menggambarkan kondisi perumahan dan permukiman berdasarkan 

status kepemilikan penghuni atas rumah yang mereka tempati di kawasan tersebut. 

"Sellingga tiduk ada istilah konsotidosi lnhan pada ponnukimM 
komuh yang berdiri di atas tanah ilegal, yang ada justru istilnh land 
acquisition, atau relokasl. Sehingga fungsi lahan tersebul dapat 
dikembalikan", (SI; 16) 

Selanjutnya dalam pelaksa!1ll!ln, penetapan lokasi kawasan perumahan dan 

permukiman yang akan dikonsolidasikan diusulkan oleh l,.emerintah Daerah 

Kabupaten/Kota, dan sekurang-kurangnya memenuhi kriteria: 

a. Peruntukan lokasi tidak bellllllsalah dengan tata 

ruang/peruntukan. 
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b" Kepadatan Bangunan lebih besar dari 80'/o (KDB>80%) atau 

jumlah penduduk yang tinggal berkisar 400- 600 jiwa perhektar" 

c. Kuafitas bangunan yang mengalami rusak berat,. rusak rin,gan 

atau tidak layak huni sekitar 50%, 

d. Kuaiitas dan kondisi jalan lingkungan.jalan setapak buruk 

e. Kondist sistim dan penyediaan air bers.ih, sistim sanitasi yang 

layak clan sistim lim bah menurun. 

[ Sering terjadi bencana, penyakit dan kriminal 

g. Direncanakan selesai dalam walctu kurang lebih 2 tahun, 

h" Teralokasi APBD untuk keberlanjutannya. 

i Diprioritaskan Kabup_aten/Kota yang telah siaplmemiliki 

Program serupa 

J Ditetapkan oleh Pemda sebagai bagian kebijakan penanganan 

kurnub. 

k. Lokasi telah memiJlki perencanaan penanganan kurnub, Rencana 

Tindak Komunitas (RTK)/Comrnunity Action Plan (CAP) 

I Jika tidak ditangani segera dapat menimbufkan dampak negatif 

terhadap sosial dan kesehatan lingkungan 

m< Mengelompok (cluster) 

130 

Berdasaikail kfitetia minimal tersebut, daerah kumun berdaSarkan [ipotogi Kawasim 

(kemuh berat, sedang dan ringan) yang d~etapkan oleh Pemda akan kemudian dipilih 

berdasarkan skala prk>ritas yang kemudian dicantumkan dalam re_ncana tata ruang. _ 

Rencana tindak lanjut dan strategi penanganan kemudian disusun bersama pernerintah 

dan pJhak masyarakat setempat meialui penjaringan aspirasi dan penyusunan skema~ 

skema konsolidasi laban bersama-sama. 

5.1.1.2 Aspek Perencanaan Fisik Bangunan dan Penyediaan 
Prasarana, SaTana, Utilitas (PSU} 

Aspek ini mengkaji dan menganalisis beberapa kriteria yang barus dipenuhi sebagai 

pertimbangan perencana dalam meng!mplementasikan konsep konso!idasi lahan pada 
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kawasan lrumuh dari perspektif kondisi tisik bangunan. Berikut beberapa definisi 

operasionaJ terkait dengan persyaratan kualitas minimal perumahan dan permukiman 

sebat dalam konteks fisik bangunan dan penyediaan infrastruktur. 

Definisi Operasional Persyaratan Kualitas Minimal Perumahan dan Permukiman 

Sehat 

a_ Bangunan Fisik Ruman : 

• Bahan Banguna11 Tidak terbuat dari bahan yang dapat melepas zat-zat yang 

dapat membahayakan kesehat:m Bahan bangunan tidak terhuat dari hahan yang dapat 

menjadi tumbuh dan berkembangnya mikro organisrne patogen. 

• Atap berfungsi untuk menahan pana.~~ debu. dan air hujan. Penutup atap 

sebaik.nya merupakan bidang datar dan sudut kemirJngan atap tergantung dari jenis 

bahan penutup atap yang dipakai. Bumbungan rumah yang memiHki tinggi 10 meter 

atau Iobin hams dilengkapi dengan penangkal petir. 

• Langit-langit berfungsi agar sinar matahari tidak dirasakan langsung. Tinggi 

langit-langit sekurangnya 2,4 m Langlt-langit harfungsi untuk rnenyerap panas. 

Langit-langit hams mudah dibersihkan dan tidak rawan kecelakaan. 

• Dinding berfungsi untuk menahan aogin dan debu, serta dibuat tidak tembus 

pandang. Bahan dinding dapat harupa batu bata, batako, barnbu, papan kayu. Dinding 

dilengkapi dengan sarana ventiiasi untuk pengaturan sirkulasi udara, Dinding kamar 

mandi dan tempat cuci harus kedap air dan mudah dibersihkaJL 

• Jendela dan pintu berfungai sebagai lubang angi11, jalan udara segll! dan sinar 

matahari serta sirkulasi. Letak luhang angin yang haik adalah searah dengan tiupan 

aogm" 

• Lantai barus dalam keadasn kering, tidak lembab. Bahan lantai harus kedap 

air dan :mudab dibersihkaiL Bahan penutup lantai dapat berupa floor, ubin, batu bata, 

teraso. porselen, keramik Tinggi lantai untuk rumah bukan pan~rrung sekumng-
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kurangnya 10 em dari pckarangan dan 25 em dari badan jaian. Bahan Iantai sebaiknya 

kedap air untuk menghlndari naiknya air tanah. 

• Fondasi berfungsi meneruskan beban bangunan termasuk bera1 sendiri ke 

tanah, memberi kestabilan dan hangunan hingga tidak runtuh, konstruksi penghubung 

dari bangunan atas dengan tanah. Bahan fundasi dapat berupa : batu kal~ batu bata, 

beton. Bahan fundasi harus kedap air untuk menghiru:lari rembesan air tanah ke atas. 

b. Fasilitas Kelengkapan Bangunan Rumah : 

• Sarana Air Bersih, tersedia sarana air bersih dengan kapasitas 120 

literlhari/ornng. Kualitas air barsih harus memenuhi j)ersyaratan kesehatan Sekeliling 

sumur dangkal (gali) diberikan pengerasan dan selokan air agar tempat sekitarnya 

tidak tergonang air (becek). Jirak sumur terhadap resapan I septik tank harus 

mencukupi syarat kesehatan, 

• Limbah dan selokan Air, air kotor atau air buangan dari kamar mandt, cuci 

dan dapur disalurkan melalui selokan terbuka atau tertutup di dalam pekarangan 

rumah k:e selokan air di plnggir jalan. Limbah cair yang berasal dari rumah tldak 

mencemari sumber air, tidak menimbulkan bau dan tidak rnencemari permukaan 

tanah. Limbah padat hams dikefola agar tidak mcnimbulkan bau. pencemaran 

terhadap permukaan tanah serta air tanalt 

• Tempat Pembuangan Sampah disediakan berupa tong ata-u bak sampaQ diberi 

penutup llgar lalat dan binatang tidak dapat masuk. 

• Fasilitas Penerangan Ruangan. Letak rumah yang baik adal.ah sesuai arab 

matahati agar sinar matahad dapat dimanfaatkan untuk penerangan alarnL 

c. Penataan Bangunan Rumah: 

• Perancangan Ruang, Ruang di dalam rumah harus d_itata agctr berfungsi 
< 

sebagai ruang tamu, ruang kaluarga, ruang makan, ruang tidui', ruang dapur, ruang 

rnandilcuci!WC. ruang berma:in anak yang leiaknya terpisah satu sama lain. Luas 
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ruaog sekurang-kurangnya 9 m2 per orang ; bukaan ventilasi 1/9 Iuas lantai atau 

minimal l m2 ; atau lebih dari II% luas ruang. Lebih lanjut, parameter yang ha:rus 

d.iperhatikan dai.arn perancangan rumah ada!ah : kepadatan hunian terutama kamar 

tidur, pencahayaan terutama dari sinar matahari, penghawaan, jenis lantai,. jenis 

dinding serta jenis bahan bakar yang digunakan dalam rumah tangga. 

• Kepadatan hunian (crowding ind"'>}. Satu ke!uarga yang terdiri dari 5 orang, 

minimum luas rumah adalah 50 m2. Untuk kamar tidur diperlukan luas lantai 

minimum 3 m2/ orang dan untuk mencegah penularan penyakit (misalnya penyakit 

pemapasan) jarak antara tepi tempat tidor yang satu dengan yang lain minimum 90 

em Apabila ada anggota yang menderita penyakit pemapasan sebaiknya tida.k tidur 

sekamar dengan anggota yang lain. 

• Pencahayaan. Untuk mernperoleh cahaya yang cukup pada siang har~ 

diperlukan luas jendela kaca minimum 20 % luas lantai Kamar tidur sebaiknya 

diletakkan di sebeiah timur untuk memheri kesempatan masuknya sinai: ultraviolet 

yang ada dalam sinar matahari pagi. Jika perletakan jendela kurang leluasa, dapat 

dipas.ang genteng kaca karena semua jenis cabaya dapat l.'l:Wmatikan kurnan. hanya 

berbeda satu sama lain dati segi Iamanya proses mematikan kumaa Agar cahaya 

ll1ll!ahari tidak terhalang masuk ke dalam rumah,. maka jarak rumah yang satu dengan 

yang lain paling sedikit sarna dengan tinggi rumahnya. 

• Penghawaan. Untuk mernungkinkan pergantian udara secara lancar 

diperlukan minimum luas lubang ventilasi tetap 5% luas ianta~ dan jika ditambah 

dengan luas luhang yang dapet memasukkan udara lainnya (oelah, pintu,jendola, 

lubang anyarnan bambu dan sehagainya) menjadi berjumlah 10% luas lantai. Udara 

yang masuk sebaiknya udara yang bersih dan bakan udara yang mengandung debu 

atau bau. 

• Jeni.s Bahan Bakar. Di beberapa rumab masih sering dijumpai rumah tangga 

yang men~nunakan kayu sebagai bahan bakar. Apabila pengbawaan rumah tidak: 

baJk dan tidak ada cerobong asap, maka asap ak.an memenuhi seluruh ruangan. 

Universitas. fudonesia 

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



134 

Apalagi ibu - ibu senng masak sambil menggendong anaknya, asap akan 

memperparah penderita saki! pemapasan terutama pada balita dan lansia. Sedapat 

mungkin digunakan bahan bakar yang tidak menimbulkan masalah pencemaran 

Yang terbaik tentu saja lislrik, tetapi barganya mabal 

.. Konstruksi Bangunan Rumah : Bagian atap. dinding dan fundasi rumall harus 

kokob. kaku dan kuat menahan beban sendir~ beban angin dan beban gempa. :Fundasi 

barns terletak di atas tanah yang kerns. Dinding hMus cukup kak:u, tahan terhadap 

goyangan gerakan gempa 

• Binatang Penular Penyakit. Tidak ada tikus, kecoa atau binatang pemhawa I 

vektor penyakit bersarang di dalam nunah 

Beberapa indikator yang berkaitan dengan prasarana sarana lingkungan permukiman 

dapat digamharkan mclalui penjelasan beberapa poin defmisi operasional dari 

keadaan di bawah ini : 

~ Memiliki ruang hijaulv~etasi atau taman interaksi untuk bermain anak, 

sarana rekreasi keluarga, ruaog beckumpu1 di.sngan konstruk:Si yang aman 

dari kecelakaan serta memilik:i nilai estetika. 

• Memiliki sarana drainase yang tidak menjadi tempat perindukan vektor 

penyakit dan memenuhi persyaratan teknis sesuai dengan ketentuan 

perundang~undangan yang berlaku. 

• Memiliki sarana jaJan lingkungan dengan ketentuan sebagai berikut: 

a) Konstruksi jalan tidak membahayakan kesehatan; 

b) KonstrukS< trot<>ar jatan tidak meinbaha:yukan pejalan kuki dan penyandang· 

cacat; 

c) Bila ada jembamn harus diberi pagar pengaman; 

d) Lampu penerangan ja1an tidak menyi!auklin. 
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• Tersedianya sumber air bersih yang menghasiikan air secara cukup 

sepanjang waktu dengan kualitas air yang memenuhi persyaratan 

kesehatall;c 

• Pengelolaan pembuangan sampah rumah tangga harus memenubi 

persyaratan kesebatan; 

• Memiliki akses terhadap sarana pelayanan umum dan sosial seperti 

keamanan, kesehatan. komunikasi, tempat kerja, tempat hlbura.n, tempat 

pendidikan, kesenian, dan lain Sebagaiilya; 

• Pengaturan instalasi listrik barns menjamin keamanan sesuai dengan 

peraturap ~ro:Mng"undangan yang beriaku; 

• Tempat pengeiolaan makanan (TPM) harus menjamin tldak terjadinya 

kontaminasi yang dapat menimbulkan keracunan. sesuai dengan peraturan 

perundang-undangan yang berlaku. 

Aspek ini juga menelaah beberapa alternatif yang dapat diterapkan dalam program 

konsolidasi laban di kawasan perumahan dan permukiman kumuh perkotaan. 

Beberap.a konsep tentang penataan perumahan dan permukiman melalul penerapan 

konsep konsolidasi lahan menyebutkan bahwa fisik bangunan dapat berupa vertikal 

(bertingkat 2 atau lebih) atau bentuk bangunan yang biasa disebut.landed house atau 

rurnah tidak bersusun (maksimal2 lantai)" 

Sebagai bentuk penataan kawasan perumahan dan pennukimao dengan menja!ankan 

prisnsip konsolidasi laban yaitu sebagai penJngkatan efislensi laban perkotaan ntaka 

model pembangunan fJSik perulllllban yang paling memongkinkan adalah 

pembangunan vertika!. Sebagai bentuk penataan kawasan yang akan dikonsoJidasikan 

melaiui penyediaan ruang terbuka hijan dan ketengkapan sarana dan prasarana maka 

bentuk bangunan yang vertikal diharnpkan mampu rneningkatkan efmiens.i laban 

setelah dilakukan konsotidasi.. 
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:: ' 

Sumber: Po paron Dirt:ktur Konsolidasf Lalum. BPN. 2008 

Gambar5.3 

Dustrasi Peningkatan Nilai Lahan Dengan Konsolidasi 

Setain itu juga dimungkinkan untuk membangun perumahan dengan tipe maisonefte 

atau bangunan denga.n ketinggian maksimal 3-4 lantai sebagai bentuk bangunan 

rumah sederhana bagl mereka penghuni asli yang tidak ingin tinggal di rumah susun 

bertingkat tinggi. Budaya penghuni yang tinggal pada kawasan yang dikonsolldastkan 

alum menentukan bentuk roodel bangunan yang akan mereka tempati nantinya pada 

laban basil konsolidasi. Sehingga karakteristik f!Sik bangunan akan direncanakan 

bersama-sama dengan perwakilan_ penduduk untuk menemukao model yang tepat 

bagi tempa.t tinggal mereka sete!ah d!Jakukan konsolidasi lahan, 

Selain itu dijelaskan juga mengenai beberapa pertimbangan poin strategi penerapan 

konsep konsolidasi laban melalui pembangunan kearah vertikai (rumah susun), Perlu 

menjadi perhatian bahwa beberpa hal yang menjadi pertimbangan ketika lokasi 

kawasan obyek konsotidasi laban diputuskan untuk dikembangkan kearah vertikal, 

beberapa ha[ tersebut antara lain : 
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Persetujuan mayoritas penghuni --7 dllakukan penggalian persepsi masyarakat 

terhadap rencana pembangunan rumah susun~ 

Lokasi obyek konsolidasi adalah kawasan strategis. -7 terletak di pusat kota, 

dekat dengan kawasan bisnis, memiliki niJai ekonomi tingg~ 

Karakteristik tipologi laban memadai; 

Kepadatan penduduk tinggi; 

Melakukan pengltitungan Nilai Pembaruling Proporsional pada laban yang 

dimiliki sebelum dilakukan konsolidasi dan laban atau unit sarusun ketika 

selesai dikonsoiidasi 

2.-'.~!~.._,lt.:.'~ E.~."SJS.,I~ 

TANAH.ASAL · :': J"l·-:•F•l-: :::; : .-J~.=:~,:.. '<? ~}·.'.1,;. 

c D 

E F 

/ / 
,/ -- - ' ,. 

"' L-~------·-_,.. 
IJ/ 8A.NG RUSUf\1 

Sumber: Popcm:m Dfrek.mr Konsolidasi Laban. BPN, 2008 

Gambar5.4 

Kons<P Koosolidasi Laban Verlikal 

Rumus NPP A"' Harga Tanah A : Jumlah Biaya Satuan 

A = 0,0166 x 100 unit= 1,666 unit 

ll = 0,0333 x 100 unit= 3,:333 unit 
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c = 0,0333 x 100 unit= 3,333 unit 

D =0,0333 x 100 unit= 3,333 un!t 

E =0,025 x 100 unit = 2,5 unit 

F =0,025 x 100 unit = 45 unit 

Developer = 0,833x 100 unit= 83,3 unit 7 dapat dijua! untuk umum 

Jurnlah Total 100 unit 
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Untuk penataan kawasan kumuh hasil konso!idasi laban dije!askan juga dapat 

dilakukan me!alui dua teknik pendekatan yaitu teknik replotting dan teknik reshuffle. 

Teknik replotting adalah kemampuan dasar yang harus dimiliki dalam penyusunan 

neraca penatagunaan tanah, karena akan mengalokasikan peruntukan ruang untuk 

berbagai jenis aktivitas pemanfuatan tuang. 

Teknlk replotting dalam pelaksanaan aspek strategis i.rti memperhattkan sepenuhnya 

kaidah-kaidah penataan ruang, khususnya aspek perubahan nilai laban. Dalam teknik 

replotting sebagai bentuk perencanaan flsik kawasan ini diJak-ukan melalui penilaian 

lokasi serta aspek ekstemaHtasnya, penerapan standar dan model perencanaan. 

propotsl peruntUkan lahati, serta suatu ai"afiafi ui1tuk pertyediaari ilifrastrukrut dan 

ruang publik. 

Sumber: Paparan Din:kfur Kmuolidasi Lahan. BPN. 2008 

Gambar5.5 

Teknik Replotting sebagai Bentuk Peren<:anaan Penataan Fisik Kawasan 
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Dari basil teknik replotting selanjutnya dapat dirancang batas-batas kepemilikan 

tanah secara rapi dan bentuk-bentuk persi! yang lebih teratur dengan menggunakan 

teknik re'lhuftle. Teknik reshuffie memi!ikt pengertian rea!okasi batas-batas 

kepemi!ikan dan bentuk persi! berdasarkan perubahan nilai laban secara berkeadilan 

Perubahan nilal lahan ini dJsesuaikan dengan jenis-jenis peruntukan dalam 

pemanfaatan ruang, berdasarkan kondisi awal sebelum peJaksanaan program 

Hal ini dapat dikateknn sejalan dengan apa yang disebut konscp dasar konsolidasi 

laban seperti }'ling telah dijelaskan pada bab tinjauan teori di awal pembahasan 

penelitian inl Disebutkan bahwa konsep dasar land consolidation ini terdiri dari 

proses land replotting dan land wntribution. Sehingga salah satu proses yang perlu 

meqjadi. pertimbangan dari aspek strategis perencanaan fisik baogunan sebagai 

bentuk penataan kawasan obyek konsolidasi lahan. 

Selain itu dijelaskan juga mengenai aspek strategis yang mencakup penyediaan 

infrastruktur yang merupakan salah satu pertimbangan strategis sehagai bentuk 

penerapan konsep konsolida.si lahan 

"Infrastruktur disini adalah pcnyediaan sarana dan prnsarana yang 
scbe1umnya belurn tersedia yang kcmudian disediakan melalui 
penataan kawasan (konsolidasi !ahan) dengan penyediaan akses; 
jalan, sarana umutn, ruang teruka hljau dan lain-lain" (Pl : 10) 

Esensi lain dari konsep konsohdasi lahan d11ihat dari penyediaan aspek infrastruktur 

adaJah merupakan upaya penyediaan sarana dan prasarana yang sebelumnya belum 

memadai dengan rnenyediakan sarana dan prasarnna yang lebih baik setelah program 

konsolidasi !ahan dilaknkan. 

Penelaahan da.ri aspek Imik meng.enai penycdiaan infrstruktur yang dirnaksud d-engan 

Prasarana. Sarana dan Utilitas (PSU) menurut Dirjen Cipta Karya Departemen PU~ 

maka daerah perumahall barns, memenuhi heberapa persayaJatanm antara lain : tidak 

terganggu oleh polusi (air, udara, dan suara)7 dapat disediakan air bersih (air minum), 
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memberi kemungkinan untuk berkembang, mempunyai aksesbilitus yang balk. mudah 

dan aman mencapai tempat kerja dan dilengkapi dengan fasiltas Hngkungan. yaitu 

sarana pendidikan, sarana kesehatan, sarana niaga dan industri (pusat perbelanjaan 

lingkungan), taman, tempat main, lapangan olah raga, dan jalan-jalan lingkungan 

(Soepard~ 2007 : 29). 

Demikian penting fungsi 11ltnah dalam kehidupan manusia, sehingga per~ncanaan dan 

pembangunan suatu rumah yang layak huni membutuhkan fasilitas dan utilitaS 

pendukung yang tidak: saja tersedia dalam rumah tersebut, juga terintegrasi dengan 

dukungan luar seperti prasarana dan sara!lll yang ada di lingkungan sebagai 

pemenuhan fasiHtas bermukim, Dalam penerapan konsep konsolidasi laban, 

penyediaan aspek ini merupakan salah satu penekanan strategis yang perlu menjadi 

pertimbangan bagi peJaku pembangunan pada penyediaan prasarana, sanma dan 

utilitas di lokasi yang akan dikonsolidasikan tersebut 

5.1~1.3 Aspek Perencanaan Guna Laban dan Lingkungan 
Berkelanjutan 

Aspek strategis ini menjelaskan mengenai penyediaan ruang~ruang publik dan RTH 

sebagai bentuk perencanaan guna !ahan setelah di!akukan konsolidasi lahan. Selain 

itu juga dijelaskan mengenai pendekatan konsep Jingkungan berkelanjutan sebagai 

salah satu pertimbangan aspek strategis dalam menerapkan konsep konsolidasi laban 

bagi perem.ajaan kota melaiui penaatan kawasan kurnub; sehingga perlu dipahami 

beberapa pengertian dan konsep lingkungan yang menjadi pertimbangan aspek 

strategis dalam pelaksanaan konsep konsolidasi laban.· 

P~njektsan Dr. Emil Salim. 1990 tentang "Sustainable D~velopment : lmJ.anesian 

Perspective" dapat dijadikan sebagai paracligma pembangunan yang harus diterapkan 

o)eh semua kaJangan. sehingga strategi peningkatan kualitas lingkungan hidup 

perkotrum dapat berja.la.n. Aspek perumahan pa:da isstJe permukima.n kumuh dal.am 

penelitian ini juga menooba untuk menerapkan sttategi petiibangunan herlcelanjutah 

dari penjabaran komponen lingkungan hidup (fisik. sosial dan alam). Penjelasan 
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pembangunan berkelanjutan dalam perspektif Indonesia memuat beberapa konsep, 

antara lain: 

• Pembangunan Berkelanjutan : perspektif jangka panjang; 

• .1\tiengandung konsep soJidaritas antar generasi; 

• Menge!eminasi kerusakan sumber daya alam dan LH; 

• Mengoptimalkan keuntungan pembangunan dan tetap menjaga kualitas; 

• Pembangunaa berke:lanjutan hams ditopang implementasi Rencana Tata 

Ruang dan zoning regulation; 

• Perlu didukung dengan standar lingkungan (standar ambient untuk kualitas 

udara, air laban, air parmukaan, air !aut); 

• Penerapan AMDAL, EMS, ISO, ERA d!L 

Apabila dikembangkan dari UU 23 Tahun 1997 tentang pengelolaan lingkungan 

bidup, amanat pembangunan regional yang berkelanjutan clan berwawasan 

lingkungan dapat didefinisikan sebagai "upaya sadar dan terencana. yang memadukan 

lingkungan hidup, termasuk sumber daya, kedalam proses perobangunan kawasan 

ilnttik memjamJn kemampuan, kesejahteraan dan mutu hidup genetasi masa kitii dan 

masa dntang" 

Dari penjabaran konsep-konsep pembangurum berkeJanjutan yang dijelaskan di atas. 

dapat dipahami bahwa untuk mewujudkan peningk:atan kualitas perkotaan secara 

menyeiuruh,melalui pcnerapan konsep konsoJidasi lahan perkotaan pada sk:ala 

kawasan harus dapat terintegrasi dengan kawasan sekitamya. Perhatian akan 

keberadaan kondisi alam dan lingkungan hidup dart tiap.,tiap kawasan harus menjadi 

pertimbangan untuk memhangun kawasan tersebut, berikut dengan dampak yang 

akan ditirnbulkan padn skala yang lebih luas dalam timeframe yang panjang. 

Sehi.ngga penerapan pembangunan pada saat sekarang dapat dirasakan manfuatnya 

hingga gencrasi yang akan datang. 

Dalam kasus penelitian ini, kawasan permukiman kumuh yang memilikj dampak 

lingkungan sign.ifikan serta mempemgarubi keberlanjutan kota karena menjadi beban 
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pembangunan kota, maka perlunya sebuah strategi pembangunan berkelanjutan 

melalui konsep konsolidasi laban dengan paradigma jangka panjang yang dilakukan 

secara bertahap, Pemahaman konsep lingkungan hidup pada lingkungan kawasan 

permuldman kumuh perJu disoslalisaslkan secara rnendalam kepada warga kota 

penghuni kawasan yang akan dikonsolidasikan. Yang kemudian harus rlapat disusun 

rencana tindak impiementasi pembangunan, peremajaan, ataupun pengembangan 

kawasan permukiman yang lebih memihak kondisi lingkungan hidup dalam payung 

peraturan yang kuat serta rencana yang jelas (R1RW dan Zoning Regulation). 

Strategi peningkatan kualitas lingkungan hidup kawasan permukiman kumuh 

perkotaan dengan mengambil studi kasus kawasan permukiman kurnub di Kota 

Jakarta yang disusun dalam_ peneHtian ini tetap mcngacu dengan v.isi Pembangunan 

Berkelanjutan Kota Jakarta yang menyebutkan: 

"Tercapninya keselan.~SIDl, ~rasian dan keseirnbangan antara. 
manusia dan lingkungan hidup, terwujudnya warga kota Jakarta 
sebagai insan yang memiliki sikap dan tindak melindun~ dan 
membinalingkungan hidup, teJ:jaminnya kcpentingan gcnerasi masa 
kini dan masa depan, tercupainya kelestorian ftmgsi lingkungan, 
dan terkendalinya pemanfaatan sumber duya secara bijaksana." 

Strategi ini menekankan pentingoya memperhatikan keseimbangan ekologis sebagai 

upaya keberlanjutan prog<am pernbangunan dan peningkatan kualitas lingkuogan 

permukiman kliJillllL melalui kunsolidasi laban. Beberapa poin. S!Iategi yang dapat 

dijelaskan antara lain: 

- pengelolaan sumberdaya lingkungan melalui konsumsl yang bijak dengan 

mempertimbangkan untuk kepentingan masa yang akan datang~ 

- pengelolaan bua.ngan konsumsi rumah tangga (limbah} secara terpadu yang 

memperhatikan aspek Hngkungan sehingga tidak terjadi pencemaran 

lingkungan, dan pengelolaan daur ulang sampah yang dapat bernilai ekonomis 

(kompos); 
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- penggunaan sumberdaya energi yang ramah lingkungan dan mencari energi­

energi alternatif~ 

·- memperhatikan keseimbangan ruang dalam pembangiJnan dan penataan 

kawasan permukiman seteJa.h diakukan konsolidasi untuk mewujudkan 

keserasian kawasan dan sebagai upaya mitigasi bencana 7 meUtlui bentuk 

penataan proporsi ideal penyediaan RTH dan ruang publik; 

- pemahaman tentang pentingnya keberadaan Ruang Terbuka Hijau sebagi 

unsur penyeimbang ruang-ruang antar lingkungan di kawasan permukiman 

pad at 

Dalam ketentuan-ketentuan per~canaan tata ruang witayah kota, sebagaimana dapat 

dilihat pada l>asal 2S..3! W No.26 Tahun 2001 tentang l>enataan Ruang, terdapat 

penegasan untuk menyedlakan ruang terbuka hijau sekurangnya 30% darJ luas 

wilayah kota, 200..4 di antaranya adalah ruang terbuka hijau puh!ik dan 10% di 

antaranya adalah ruang terbuka hijau ptival 

Seperti yang telah dijelaskan di atas, proporsi ideal penyediaan ruang publik adalah 

minimal 300/o dari suatu iuasan kawasan. Biia 20% di antaranya adalah uoluk rqang 

terbuka hijau publik~ maka .mJlSih terdapat sekurangnya I 0% untuk prasarana 

kepentiogan umum Iainnya._ seperti jaJan. saluran airj dan sebagainya basil dari 

konsolidasi lahan. Proporsi ini kemudian diharapkan dapat terwujud sebagai hasil 

polaksanaan konsolidasi laban pada kawasan kumuh padat penduduk yang tidak 

terdapal ruang terbuka hijau. 

Hal ini sejalan dengan apa yang dikomukakan pada bab 3>\ilil tadi bahwa Kl>nsolidasi 

lahan di sini mengusabakan peoingkatan kualitas lingkungan dan penoapaian efJSiensi 

melalui pemetaklam dan pengaturan kembali tanah yang t-ersebar dan tidak teratur, 

dan kemudian membagikan kembali kepada para pemiliknya dalam bentuk yang 

teratur dan dilengkapi prasarananya. (Jayadinata, 1999; !66). Sehingga dapat 

dikatakan meJalui pemetakan kembali dan strategi penyediaan ruang publik dan RTH 
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pada kawasan tersebut maka dapat meningkatkan kualitas lingkungan kawasan secara 

khusus dan penyeimbang kualitas lingkungan perkotaan secant umum 

Kontribusl laban 30% diperoleh dari lahan masyarakat, dan bila menggunakan 

rnetode konsolidasl laban, maka angka tersebut dapat diperoleh melaiui teknik 

replotting dan reshuffle. Kontribusi Iahan dihitung secara pmporsional sesuai dengan 

kondisi asal dan perutrahan nifai Jahan untuk setiap persil sebelum dllakukan 

konsolidasi lahaiL Dengan demikian sebenarnya pemilik ta.nah tidak akan dirugikan 

walaupun telah mengkontribusil:can sebagian Iahannya, karena mendapatkan 

keuntungan dari peningkatan nilai lahannya. 

HasH penat:aan laban dari akibat kontribusi peserta koiJSOIIdasi lahan kemudian 

dirui.nf'atkan sel;agai pembangunan ruang'ruang publik atau penyei!iaan RTI! 

sebagairnana dinitai merupakan aspek stmtegis penerapan konsep konsolidasi Iahan, 

mengingan kondisi RTH di DKI Jakarta sudah semakin menurun 

Salah satu pakar dj bidang lingl--ungan yang dipi1ih.sebagai informan dalam penelitian 

ini menyatakan bahwa : 

,penycdiaan ruang terbuka hijau harus mendapat porsi yang tepat 
dalatn mcnerapkan konsep konsolidasi laban pada kawasun 
pennukiman k-urnub yang akan ditalll". (PI : 7) 

Hal ini diresa perlu mendapat perhatian khusus ketika program pembangunan dan 

Peaataitn perumahan dari permukiman di I)erkOtaa.ri dilakukari. MenJ!Ingat apa y3rig 

dimanatkan dalam Rencana Tata Ruang Wilayah Provinsi DK! Jakarta bahwa target 

penyediaan RTH di perkotaa!l!l. sebesar i 3,9 %, sehingga diamantkan dalam setiap 

program pembangunan dan penataan perumahan khususnya permukiman kurnub 

perkotaan hams- dapat disediakan taman atau lapangan sebagai mans terbuka hijau di 

kawasan pcrmukiman tersebut 
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- -------------

5,1,2 Aspek Non-Fisik 

5.1.2.1 Aspek Status Hukum (legalitas)Kepemilihan Laban dan 
Pa;)'UngHukumPelaksanaan Program 

Dilaksanakannya Konsolidasi Lahan baik di perkotaan maupun dipedesaan akan 

meningkatkan peran sorta aktif para pornilik lahan dalam pembangunan dan 

merupakan upaya pemerataan basil. Dengan cara Konso!idasi Laban, maka laban­

laban yang tidak tertib dan teratur, menjadi tertib dan teratur serta harwawasan 

lingkungan dengan mengacu kepada Rencana Umum Tata Ruang. Sehubungao 

dengan itu, telah ditetapkan Peraturan Kepala Badan Perf.abanan Nasional tentang 

Konsolidasi Laban guna mengatur, memper1ancar dan menertibkan pelaksanaannya. 

Aturan hukum konsolidasi tanah saat lni arla1ah reguiasi Peraturan Kepala Badan 

Pertanahan Nasional Nomor 4 Tahun 1991 tentang Konsotidasi Tanah. dengan 

menggunaka:n metode sukarela. Instrumen hukumnya berupa Surat Keputusan dan 

perjanjJan Basil dari penataan tanah melalui konsolldasi tanah adalah; pertama, 

fasilitas umum dan fasllitas sosial disediakan tanpa mem.indahk.an pemihk tanah; 

kedua, para perniitk tanah berbagi pembiayaan dan keuntungan secara adil karena 

kontrlbusi melalui peran serta berupa sumbangan tanah untuk pembangunan (STUP); 

lretiga4 penggunaan tanah optimal ka:rcna bentuk persil tanah teratur dan menghadap 

kejalan; keempat, tertib hukum dan penguasaan pemilikan hak atas. tanah karena 

semua tanah bersertipikat. 

Kon.<;ep "konsolirlasi tanah" menurut Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional 

Nornor 4 Tahun 1991 tentang Kon,.oJidasi Tanah: .,adalah kebijaksanaan mengenai 

penataan kembali penguasaan dan penggunaan. tanah serta us.aha pengadaan tanah 

untuk kepenting.an pembangunan, untuk meni.ngkatkan kualltas lingkungan dan 

pemeliharaan .sumber daya a lam dengan meiibatkan parti.sipasi aktif rnasyarakat". 

Melalui penelaahan informasi yang digali dalam peneJitian ini diketahui bahwa 

kapasitas dasar hukurn yang ada saat ini belum mampu rnewadahi pelaksanaan 
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konsep konsolidasl lahan perkotaan. Peraturan ini dlnilai belum cukup mampu 

rnenerapkan esensi dari pe.laksanaan program konsolidasi lahan. 

Namun hal ini dirasa oieh beberapa narasumber yang menyehutkan bahwa masih 

perlunya payung hukum yang lebih kuat yang rnampu mengakomodiir pe!aksaoaan 

konsolidasi laban. khususnya petunjuk teknis maupun pedoman pelaksanaan yang 

dapat diterapkan di daerah-daerah perkolaan. 

"Konsolidasi laban sangat be:rgantung_ dari payung huJ.:um yang 
mcwadahinya;" 

"Sejauh ini payung hukum yang ada hanya sebatas mengatut 
pe!S)'a"tlln teknis sertilikasi lahl!ll dalam pralrtek konsolidasi lahllll 
(Pcraturan Ka.BPN no.4 tahun 1991). Minimal diperlukan 
Pcraturan Pemerintah scbagai dasar hukum dan pedoman 
pelaksanaan konsep konsolidasi laban di dacrah pcrkolllan". (Sl : 
14-15). 

Konsolidasi Iahan diyakini juga sebagai salah satu Jnstrurnen kebijakan publik yang 

dibuat pemerintah untuk dapat dilaksanakan oleh masyarakat pada !okasi kawasan 

kumuh sebagai bentuk upaya penataan Jingkungan perumahan dan permuk.irnannya. 

"Kebijakan y~ terdiri dari ~pcrangkat tindalqw ker~gka k¢l:ja, 
petunjuk, rencana, peta; atau strategi sebagai jawaban atas isu 
pcrmukiman kumuh dan untuk mengatasi berbagai masalah sosial 
melalui paremajaan kolll (konsolidasi lahan)". (P4 ; 7) 

5.1.2.2 Aspek Pelembagaan dan Peran Serta Masyarakat 

Poerbo ( da!am Komarudin, 1997) berpendapat bahwa program-program yang 

dijalankan pemerintah dalam mengattsi permasalaban perumahlm llUISih cendorung 

bersifat fop down dan.kurang mengenal aspirasi serta karakteristik dari masyarakat itu 

sendifi. Angel {dalam Komarudin,l997), ahli dari A!T Bangkok, menegaskan bahwa 

salah satu pon;rebab kegagalan dalam pcnanganan perrnukiman iiar dan kumuh 

adalab banyaknya proyek penanganan yang tidak didahu!ui oleh survei soslal untuk 

melihat klirakteri:•;tik, kemampuan, dari kciediaan penduduk yang tiriggal cli 
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permukiman liar dan kumuh tersebut. Karakteris!ik masyarakat yang perlu dikenali 

disini arrtara lain aspek sosial, sumber daya manusia, kondisi ekonomi {mata 

pencaharian), dlt 

Pendekafari aspek strategis ini tentang pelembagaan dan pei'anserta niasyarlikat Sangat 

erat kart:annya dengan aspek sosiaL Sebelum program konsolidasi lahan diterapkan 

perlu dilakukan studi pendahuluan mengenai potret gambaran sosial masyarakat 

penghuni kawasan permukiman kumuh tersebut. Sehingga pendekatan untuk 

membeotuk wadah kelembagaan masyarakat bermula. dari pematangan aspek sosW 

masyarakat berdasarkan basil studi terhadap karakter sostaJ dan budaya masyarakat 

tersebut. 

Kesiiksesan koiisolidasi Jahart sangat ditehtukah oleh aturan yang mencakup tiga 

komponen antara lain: pemerintah. pemilik fahan dan pengembang. Pemerirttah 

menyediakan infrastuktur dan fusilitas publik lainnya untuk mempertemukan 

kebutuhan dari pemllik laban. Pemilik iahan mendapat perhatian sebagai bagian 

dimana lahannya ak;an digunakan unruk membangun iusfrastuktllf pu!>li~. dan 

pemuhhan biaya dari pekerja sipil dan pengembang merekrut tenaga sipil 

Keterlibatan semua pihak sangat penting untuk memaksim.alkan tujuan, \\>'aiaupun 

berbeda apa yang ingin dicapai. l'emerintah menginginkan kesejahteraan publik, 

pemilik laban untuk rn.emak.simalkan konsumsi dan pengernbang memaksimalkan 

keuntungaiL Permasalahannya. bagaimana mengatur ketiga pihak tersebut. sehingga 

kesejahteraan publik dapat direalisasikan, kebutuban. pemitik laban dapat ditemukan 

dan keuntungan pengembang dapat dlcapai baik. 

Permasalahan lain dari aspek strat3gis yang diketabul dalam kajian strategi konsep 

konsolidasi laban ini adaJah pelembagaan dan pecan serta masyarakat. Setelah 

keberadaan payung hukum yang. mengatur tentang podoman pelaksanaan konsep 

konsolidasi laban ini sudah ada, mak:a hal yang selanjutnya perlu diperhatikan adalah 

aspek pelembagaan sebagai bentuk wadah atau mganisasi perkumpulan penghuni 
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peserta konsolidasi lahan yang akan bersama-sama merencanakan dan menerapkan 

konsep yang disepakati bersarna. 

Selain itu perlu digali juga aspek sosial masyarakt peserta kons_olidasi laban untuk 

dapat berpartisipasi dan berperan serta dalam menjalankan program ini nantinya. 

Pemerintah tidak dapat menerapkan konsep ini jika tidak tercipta peran serta 

masyarakat yang kondusif Konsep konsoJidasi fahan hanya dapat diiakukan 

berdasarkan keinginan masyarakat penghuni untuk memiliki kesadaran menjadikan 

kualitas liuglrungan tempat tinggalnya lebih baik dari kondisi sekarnng. 

"Pemerintah lidak bisa melakukan intervensi atas dasar kepcntingan 
publik untuk mciakukan konsolidasl laban jika masyarakat tersebut 

tidak mengiu(linkan" 

""Pemerinlah hanya membcrik--an rangsa:ogan (kebijakan publik) agar 
konsep konsolidasi iahan terscbut dapat diterapkan di knwasan 
kumuh perlw!llan" (S I : 17 -18) 

Seperti yang teiah disebutkan di bab awal mengenai pertgalaman Amerika Serikat, 

pendekatan peremajaan kota yang sering digunakan pada tahun 1950 dan 1%0-an 

Pada. saat itu permukiman-permukiman masyarakat miskin di pusat kota digusur dan 

diganti dengan kegiatan perkotaan lainnya yang dianggap lebih baik. Peremajaan kota 

ini menciptakan kondisi fisik perkotaan yang lebih baik tetapi sarat dengan masalah 

sosial. Kemiskinan hanya berpindah saja dan rnasyarakat miskin yang tergusur 

semakin sulit untu.k keJuar dari kerniskinan karena akses mereka terhadap pekerjaan 

semakln sulit 

''Pmmajaan kota yang dilakukan pada saat itu sering disesali oleh 
banyak pihak saat ini karenn menyebnbkmt timbulnya masalah 
sosial scperti kcmiski.nan perkotaan yang semakin al-ut, 
gelandangan dan kriminalitas. Menyadari kesalahan yang diiakukan 
masa lalu, pada awal tahun 1990-a.n kota~kota di Amerika Serikat 
lebih banyak me[ibatkan masyarakal miskin dalam pembangunan 
perkolaannya dan tidak lagj menggusu:r mereka untuk 
menghilangkan kemiskinau di perlmtaan". (P3 : 3) 
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Selain itu demi mewujudkan program konsoJidasi laban perkotaan yang 

berkelanjutan, diketahui bahwa pendekatan yang perlu diperhatikan adalah melalui 

program-program pemberdayaan masyarakat. Seperti contoh yaog dilakukan di 

m.asyarak:at Pen:jaringan dan Kampung Toplang merupakan salah satu bentuk 

aktivitas demi mendor.ong partisipasi dan peran aktif masyarakat untuk bersama~.sama 

menjaga lingkungan tempat tinggalnya. 

"Aktivitas bijau scperti yllllg dilakukan oleh masyorakat 
Pcnjaringan dan Kampeng Toplang merupakan bukti kuat bahwa 
masyarnkat miskin mampu meningkatkan kualitas Iingkungan 
permukiman dan juga mengcnU!skan kcroiskinan. MasyarDkat 
miskin adalah salah satu komponen da1am komunitas perkotaan 
yang mesti diberdayakan dan bukannya digusur_ Solusi yang 
berkelanjutan untuk mengatasl kemiskimln dan -pcnnukiman kumlJh 
di perkotaan ada1ah pemberdayaan masyarakat .miskin dan bukaniah 
penggusurllll.". (P3 : 5) 

Lingkungan sosial disini menjadi penekanan, karena pembangunan dan progratlV' 

program yang ada saat ini belum menyentuh secara mendalam aspek soslaL Yang 

rnenjadi fo.kus dalam aspek sosial dalam komponen .liogkungan hidup ini adalah 

Masyarakat Strategi konsolidasi laban berorientasi pembangunan berkelanjutan 

dengan Pembangunan Berbasis Masyarakat menjadi pr.ioritas utama dalam 

peningkatan kualitas kumuh kawasan pennukiman perkot.aan,. sehingga program yang 

kamudian akan dijalankan dapat berlanjut .Rehabilitasi sosial di perkampungan 

kurnub merupakan program yang berorientasi membantu masyarakat perkampungan 

kumuh, yang kondisi !ingkungannya sudah terlalu kumuh Pelaksanaannya diiakukan 

secara terpadu dengan dukungan peran serta :seluruh lapisan masyarakat, untuk 

membantu mena.ta_ perumahan dan lingk:ungan di pnrkampungan kumuh yang tidak 

!a yak huni, teratW', dan sehat melalui konsoiidasi laban. Program ini juga bertujuan 

untuk rnenggugah dan mGmasyarakatkan semangat kesetiakawanan sosial yang 

mampu menampilkan gerskan rnassal dar~ oleh, dan untuk masyarakat. dengan 

diliputi suasana persahabatan, kobersamaan, keakrahan, kekoluargaan, dan 

kegotongroyongan untuk bersama-sama menjalankan program konsoHdasi laban ini. 
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Selain itu dapat dijelaskan beberapa poin penting terkait dengan strategi 

pembangunan berbasis masyarakat antara lain: 

meningkatkan kesadaran dan kepedullan masyarakat untuk menJaga 

kelestarian lingkungan; 

memhangun kesadaran yang tinggi dan meningkatkan peranserta aktif 

masyarakat dalam perencanaan program konsolidasi lahan hingga tahap 

implementasi dan pelaksanaan program kDnsolidasi laban di Japangan; 

menjalin masyarakat melalui kegiatan~keglatan yang partisipatif baik 

keagamaan. kesehatan, pendidikan, ataupun PKK dan Karang Taruna; 

- menanamkan pemahaman yang mendaiam kepada masyarakat tentang 

pootingnya poningkatan kualitas Hngkungan hidup; 

Kesadaran masyarakat bermllkim yang sebat. tertib dan teratur pada umumnya masih 

·rendah, maka dalam upaya meningkatkan kesadaran perlu terus diupayakan 

penggalaf$3-n potensi masyarakat melalui proses pemberdayaan. Upaya 

melembagakan penataan llngkungan permukiman kurnub melalui program konsep 

kOhsolidasi lalian dengan Inettempatkan masyatakat sebagai pelaku utama perlu terus 

ditumbuh kembangkan dengan mewujudkan perumaban yang layak dan terjangkau 

pada lingkungan pen:nukiman yang berkelanjutan, responsif yang mendukung 

pengembanganjatidiri" produktivitas dan kemandirian masyarakat 

"Kelcmbagaan disini merupakan kcl..~~atan sosial masyarakat itu scndiri"'. (P 1 ; 9) 

Untuk mendukung pencapaian lingkungan permukiman yang responsif tersebut ma:k:a 

perJu langkah konkrit untuk mendayagunakan potensi masyarakat melalui kegiatan 

peningkatan kualltas permukiman, penerapan tata lingkungan pemmkiman, 

pengembangan perumahan yang bertumpu kepada swadaya masyarakat. pembukaan 

akses kepada somber daya perumahan dan permukiman serta upaya-upaya 

pemberdayaan ekonomi khususnya bagi golongan IJ."laSyarakat miskin dan 

berpenghasilan rendah. Dcngan kata lain penerapan konsep konsoHdasi laban sebagai 
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upaya menata permukiman kumuh perkotaan perlu memperhatikan karakteristik dan 

potensi dati masyarakat yang menempati kawasan tersebut. Pendekatan pembentukan 

instittJSi masyarakat seperti apa yang telah dikemukakan pada bab sehelumnya 

merupakan hal yang kemudian Iayak sebagai pertimbangan aspek strategis dalam 

penerapan konsep konsolidasJ lahan 

Penataan kepemi!ikan tanah untuk betpartisipasi dalam proYek konso!idasi lahan 

merupakan prasyarat. Untuk alasan ini, institusi masyarakat sangat diperlukan.. 

Stuktur insitusi io~ dicirikan oleh beberapa fungsl yang terkait dengan konsolidasi 

lahan,. diantamnya: 

• Sebagai sehuab forum interaksi antara pem.iiik lahan dengan pemerintah untuk 

mendapatkan kesepakata.n dan konsesus. 

,. Sebagai sebuah instrumen untuk memotivasi masyarakat agar tertarik untuk 

membiayai proyek sendiri. 

• Sebagai media perwakilan untuk membuat kesepakatan dengan pihak lain 

yang berhubungan seperti developer, bank, d!L 

Ada beberapa permasalahan yang berkaitan denga:n berrtuk institusi masyarakat, 

diantaranya adalah; (i) bentuk institusi koperas~ yayasan, perusahaan, asosiasl; (ii) 

aspek legalitas dan prosedur~ (iii) fungsi dan aturan institusi tennasuk ketersediaan 

forum untuk pertemuan dengan pemerintah, membuat kesepakatan antara anggota 

yang konsen dan rnempunyai ketertarikan yang sama seperti biaya land readjustment 

dapat dlambil dari mereka dan manajemen entitas bisnis; (iv) bentu faktor dampak 

dari institusi masyarakat; dan (v} memotivasi ru:a.ng-orang bagi in.stltusi 

Penataan lingkungan permuklman kumuh mclalui konsep konsolidasi laban perlu 

dikaitkan secam struktural dan fungsional dengan potensi sumber daya yang ada di 

kota tersebut tetmasuk: dl tlngkungan pettnukiman kumuh itu sendiri yang 

implementasin}'ll dilakukan bersama masyarakat untuk mencapai kondisi yang leblh 

baik Penataan lingkungan permukJman kumuh sangat strategis llfltuk dikembangkan 
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sesuai potensi dan sumberdaya yang sudah dlmilikinytt Pendekatan pernberdayaan 

rnasyarakat harus berorientasi kepada tercapainya kemandirian masyarakat yang 

bertahap dan berkelanjutan. 

Hal terakhir yang menjadi perhatian adalah strategi pemerintah untuk dapat 

metakukan advokasi dengan berbagai·penyuluhan tentang pentingnya untuk tinggai cit 

lingkungan perrnukiman yang sehat Hal ini ham<:; secara simult:an dan berkebmjutan 

agar kesadaran masyarakat dapat tumbuh sehingga mereka merasa perJu untuk 

rhelakukari koflsolidasi laban bagi pertataari perumahan dari petfuukitriaii y,sng tebih 

berkuaJitas, baik dati segi kesehatan. ekonomi, dan sosial masyarakat disana. 

Sosiallsasi program yang kemudian dijaiankan oleh pemerintah kepa.da masyarakat 

melalui wadah yang sudah terbentuk (sebagai penerapan aspek pe)embagaan) baik di 

tingkat RW ataupun perwakilan pendamping masyarakat dari LSM dihampkan 

mampu meuwujudkan program konsolidasi laban yang berkelanjutan. Sehingga 

masyarakat dapat mera.sakan manfi!atnya dan yang paling penting masyarakat 

memiliki sense of belonging terhadap lingkungan perumahan dan permukirnan yang 

terbentuk melaJui penerapan konsep ini. 

5.1.2.1 Aspek Pola Pembiayaan dan Kemitraan 

Aspek ini merupakan aspek yang mengatur substansi tentang menggali titik temu 

antara pemerintah dan swasta agar dapat mewujudkan bentuk ketjasama antara 

keduanya dalam penanganan program peremajaan kota, khususnya penerapan konsep 

konsolidasi laban. Kemungkinan kenritraan (part.nersltip).antara pihak Pemerintah dan 

pihak Svvasta ini semakin dirasakan perlunya terutama mengingat sulitnya masalah 

pengadaan laban kota. Masalah~masalah ftskal dan tekanan ekonomi lainnya yang 

dihadapi banyak kota dunia telah memaksa banyak pemerintah kota untuk mau 

bekerjasama sebagai mitra (partner) pihak swasta di dalam menciptakan proyek­

proyek peremajaan atau pembangunan kota yang akan menguntungkan kedua belah 
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pihak. Aspek ini ada kaitannya dengan isu kelembagaan yang telah digali oleh 

pene1iti melalui penaiaahan informasi terhadap narasumber. 

Belum terciptanya iklim yang memadai dan terbatasnya kemampuan pemerintah 

untuk mernbiayai pembangunan. termasuk pengembangan konsep konsolidasi lahan, 

mcngakibatkan lambatnya pemenuhan kebutnhan masyarakat akan perumahan. Oleh 

karena itu, perlu dimanfaatkan sumber daya yang ada di masyarakat dan dunia usaha. 

Selain masyarakat, swasta memililci ,potensi yang cukup besar dalam investasi 

perumahan berbasis kawasan. Pembagian peran antara pemerintah. swasta. dan 

masyarakat adalah: 

- Pemarintab sebagai penggarak, pendorong, fasilitator, dan regulator. Dalarn 

hal lni pemerintah perlu menerapkan kebijakan secara konsisten dan 

konsekueri meialui good g&vemitiice. 

- Swasta sebagai penyedia jasa dan akseJerator pencapaian tujuan. Swasta tetap 

perlu memH_iki ideallsme dan etika yang baik deugan memiliki pandangan 

bahwa proltt bukan yang utama. 

Masyara.kat sebagai konsumen, pengawas, dan pengendali. Masyarakat perlu 

berperan serta, tidak berprasangka buruk. dan ikhlas. 

Kemitraan yang. solid antara tiga unsur utama yaitu prunerintah, swasta, dan 

komunitas memerlukan pemahaman pemrak:arsa kemitraan mengenai hal-hal yang 

dapat mendorong terwujudnya kemitraan yang berkelanjutart Pihak yang 

bekerjasama tentu menginginkan adanya nilal tambah dari kemitraan tersebut. Bag! 

pemerintah, kem.ltraan diharapkan memberikan nilai illmbab apabila kemitraan 

tersebut dapat memhantu pemerintah dalam meningkatkan kinerja pelnyanan publik, 

memperbaiki kualitas good governance, menlngkatkan optimalisasi pemakaian 

sumber daya yang terbatas, dsb. Bagi swastn, kemitraan dinilai memberikan manfaat 

apabila swasta dapat meningkatkan profitnya~ meningkatkan kua!itas produk dan 

jasanya, rnemperluas jejaring calon pelanggan, menciptakan hubuogan yang lebih 
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baik dengan stakeholdernya, dsb. Bagi k.omunitas. kemitraan dapat rneningkatkan 

wawasan, pengetahuan, dan kesejahteraan k:omunitaK 

Kemitraan merupakan kerjasama dari berbaga.i pihak. baik secax:a individual maupun 

keJompok. Menurut Noto atmodjo (2003), kemitraan adalah suatu kerjsama formal 

antara individu-individu, keiompok-kelompok, atau organisasi-organisasi untuk 

mencapai suatu tugas atau tujuan tertentu. Membangun kemitraan harus didasarkan 

pada hal-hal sebagai berikut: 

(1) Kesarnaan perhati.an (common interest) atau kepentingan; 

(2) Saling mempercayai dan soling menghormati; 

(3) Tujuan yang jelas dan terukur dan; 

(4) Kesediaan untuk berkorhao baik "'~~ tenaga, maupun sumter daya yang 

laia 

Pengembangan pol.a kemitraan dalam pelaksanaan kons:olidasi laban mencakup 

pembagian keuntungan dan rislko. O!eh sebab itu, diperlukan kesepakatan dan 

kesamaan persepsi kemitraan antara pihak~pihak yang akan bennitra. Swasta tidak 

hanya mempertimbangkan aspek keuntungan ekonomi jangka pendek, apalagi yang 

befsikap spekulatif, tetapi- juga harus memperhatikan kesinamhungan pembangunan 

atau mengkonseptualisasikan pemikitan investasi yang berwawasan jangka panjang. 

Prinsip kemitraan ada!ah mutualitas, akuntabilitas. non diskriminas~ kesetaraan. 

sensitivitas, inisiasl keberlanjutan dan terstl'uktur. Model kemitraan yang dapat 

dikembangkan dalam pelaksanaan konsolidas.i laban dapat diuraika.n sebagai berikut 

1. Model Bermitra Langsung 

- Mitrafungsional yaitu kemitraan yang dijalin dengan mitra yang rnempunyaj 

tanggungjawab fungsional yang sama; 

Mitra diagonal, yaitu kemitraan yang dijalin dengan mitra yang mempunyai 

program yang berbeda; 
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- f\.fitra suplementer. yaitu kemitraan yang dijalin dengan mitra yang 

mempunyai program yang saling melengkapi; 

Mitra sponsorship. yaitu kemitraan yang dijalin untuk: mensponsori 

kegiatanlprogram tertentu. 

2. Mndel Bermilra Tidak Langsung 

- Mitra penggalangan dana. yaitu kemitraan yang dijalin untuk mengumpulkan 

dan menyalurkan dana; 

"" Mitra pengembangan infonnasi, yaitu kemitraa:n yang dijaHn untuk 

menyebarluaskan infonnasi (publikasi. penyu~uhan sosia~ advokas~ 

desiminas~ dsb); 

Mitra riset dan teknologi. yaitu kemitra.an yang dijalin untuk mengembangkan 

metodologi penanganan dan peogembangan faboratorium sosial~ 

Mitra pengemhangan SUI\1, yaltu kemftraan yang dijalin untuk menyiapkan 

dan menyalurkan sumber daya manusia. 

Kemitra.an yang dipilih dihampkan dapat membangun dan memperkuat serta 

meningkatkan komitmen diantara pihak terkait datam pelaksanaan kosnoiidasl iahan. 

Pemerintah baik pusat maupun daerah diharapkan berperan sebagai regulator dan 

fasilitator dan dunia usaha mengharapkan suasana kondusif dalam mengoperasikan 

us.ananya yairu keamanati min kenyamanan sehingga mampu bertaban, tumbJ.ili. dan 

berkembang. 

Permasaiahau yang umumnya terjadi pada investasi pembangunan perumahan, 

khususnya bagi masyarakat berpenghasilan rendah, yaitu : 

a. Keterbatasan sumber daya yang dimihki pem~rintah yang mengakibatkan 

keterbatasan kemampuan pemerintah untuk melakukan investasi dalam 

penyediaan perumaban dengan barga . terjangkau bagi masyarakat 

berpenghasilan rendah (MBR); 
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h Partisipasi pihak swasta yang masih rendah, khususnya para pengembang 

svvasta serta para investor, dalam mendukung upaya pemerintah untuk 

menyeridakan perumahan,bagi MBR 

c. Usaha penyediaan rnmah bagi MBR yang tergolong kumng 

menguntungkan bagi investor. 

Pola-pola yang_ memungkinkan terbentuk dalam pelaksanaan~konsep ini mencakup 

beberapa hal antara lain : 

BOT (Built Own Transfer) 

Pada model ini, Pemerintah menyediakan tanah. sedangkan biaya investasi 

dan operasional ditanggung swasta. Pada kurun Wllktu tertentu, rumab yang 

dibangun akan disetahkari kepada Pemetihtah Pada model ini, jjka 

Pemerintah tidak membedk.an berbagai bantuan biaya, maka pihak swasta 

suHt mendapatkan keuntungan. Pemerintab pedu memberikan porsi bantuan 

cukup besar agar model kemitraan ini bisa dilakukan. 

Pola ini terbentuk melalul kerjasama kemitraan antara pemerintah dengan 

piha:k swasta. Pemerintah yang mengeluarkan kebijakan konsep konsoHdasi 

Iahan kemudian menyerabkan pelaksanaan pembangunan dalam hal penataan 

kawasa tersebut kepada pihak swasta (pelaku pembangunan), dalam kurun 

waktu tertentu pengelolaa.n dibawahi ol~h badan yang ditunjuk oleh 

pemerintah yang kemudian pada akhirnya di serahterimakan kembali kepada 

masyarakat. 

BOO (Bulit Own Operate) 

Swasta murni berpenm dalam proses pembaogunan perumahan. Peran 

pemerintab hanya sebagai regulator. Seperti pada model. build operate 

transfer, patokan harga jual paling tinggi untuk sektor perum.ahan menjadikan 

swasta tidak mendapatkan keuntungan yang layak Kimma itulah, perlu 
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bantuan pemerintah mulaj dari penjuaJan tanah yang Jebih murah, kemudaban 

dan keringanan dalam perijinan. dan juga berbagai bantuan lain sehingga 

kernitraan ini bisa menguntungkan pibak. swasta. 

Pola ini memungkinkan untuk diterapkan pada kawasan hasH konsolidasi 

laban yang terletak pada lokasi-lokasi strategis di pusat kota Sepenuhnya 

kewenangan terdapat di pihak pemerintah setelah pembangunan penataati 

perumahan permukiman kurnub difaksanakan melatui konsolidasi fahan 

dilakukan. Setelahnya dibentuk sebuah badan kelembagaan oleh pihak ketiga 

atau dapat berupa Badan Layanan Umum (BLU) yang sepenuhnya mengelola 

_kawasan tersebut dengan mengembangkannya pada plbak swasta 

(pembangunan aspek komersial) yang berni1ai ekonomi tinggi. Tetapi 

perlunya kewenangan pemerintah untuk tetap memprio.ritaskan kepada 

penghuni asli pada 1okasi kon.~:~olidasi laban untuk mengembangkan aspek 

ekonomi yang dibent.uk di lingkungan tersebut dengan membuka toko; 

warung, dan lain~lai11 Fungsi dari BLU tersebut adalah untuk menjaga 

keberlanjuta program konsolidasi laban pada kawasan perumaban dan 

permukiman tersebut yang pada akhirnya nanti sepenuhnya akan 

dikembalikan kepada masyarakaL 

Dari kedua kemungkinan pola:..pola kemttraan yang te!ah disebutkan di atas maka 

dapat diketahui bahwa pola-pola tersebut dapat diterapkan dalam implementasi 

konsep konsolidasi laban pada kawasan permukiruan kurnub. Semuanya berkaitan 

dengan karakteri.stik yang digambarkan rnengenai penghuni asli sebagai peserta 

konsolidasi laban tersebut untuk bersamaMsama merencanakan keputusan mana yan~ 

akan diambil Penerapan konsep konsolidasi laban juga dapat dilakukan melalui 

pendekat;m k¢mitraan pola pu_blic~pcivate p;:trtnership yang bersinergi anta.ra pihak 

Pemerintah baik pusat dan daerah dengan pibak swasta dan perwakilan masyarakat 
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rnengatur kcwenangan anUtra pcmerintah dengan pihak S\vasta 

melalui konsep Public--Private Partnership". (P 1 : J l) 

15& 

Pemerintah dan swasta dapat rnenjadi patner da!am menjalankan kegiatan. tu$as, dan 

fungsi penyediaan peru mahan melaJui pelaksanaan konsolidasi laban_ Dengan adanya 

kerjasama antara pemerintah dan swasta diharapkan tujuan masing-masing lembaga 

dapat tercapai dengan baik dengan melakukan sin0rgi antar kedua belah pihak. 

Kerjasama tersebut dapat dilakukan berdasarkan potens~ peran, dan tujuannya 

masing-masing yang saling menguntungkan 

Bentuk kemitraan pe~erintah, swasta dan masyarakat yang dipilih dalam investasi 

pengembangan !allan melalui konsolidasi !allan di kawaSl!n perkotaan disesuaikan 

dengan kebutuhan dan karakteristik daer.ili, Bentuk Kemitraan dapat dibedakan 

berdasarkan kepemilikan Jahan yang akan dibangun dan karakteristik rumah susun 

sederhana ataU rurnah sederhana Sehat setelah kawa.sl'iit tersebilr dikonsoiidaSikan. 

Secara garis besar, bentuk kemitraan daiam pelaksana:an konsolidasi lahan dapat 

dluraikan sebagai berikut : 

1. Kemitraan Kontraktuai 

Da!am kemitraan kontraktua~ pada prinsipnya tanah yang akan dikoilSO!idasikan 

merupakan milik: pemerintah daerah, pemerintah pusat, dan BUMNID. Swasta 

berperan sebagai kontraktor, Apabila laban tersebut merupakan milik BUMN/D, 

maka perlu disusun nota kesepaba.man antara pernerintah dengan l:adan usaha 

tersebut Bila laban merupakan milik pemerintah daerah, mak:a pemerintah pusat 

perlu menyusun kesepakatan dengan pernerintah daerah dan pemerintah pusat pedu 

memberikan bantuan dana stimulan kepada daerah. Apabila lahan merupakan milik 

pemerintah pusat, maka pemerintah pusat perlu menyusun kesepakatan dengan 

pemerintah daerab. 
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2. Kemitraan Patungan 

Dalam kemitraan patungan, tanah yang akan dikonsolidasikan rnerupakan mllik 

pemerintah namun karena telah ditempati oeh rnasyarakat, maka diperlukan biaya 

ganti rugi pengosongan laban dan diperlukan peran investor untuk mendukung 

pendanaan. Pemerintah pusat dalam hal ini Kementerian Perumahan Rakyat berperan 

memberikan illsentif kepada konsumen, rekomendasi iusentif perizinan, kebijakan 

penctapan harga dan dnknngan prasarana, sarana dan utilitas (PSU). Pemerintah 

daerah berperan mernberi insentif perizinan, dukuJl8an kemudahan akses bagi 

masyarakat berpenghasilan rendah (MBR), dan duknngan PSU.BUMN/BUMD 

harperan memberikan duknngan penyerlaan tanail. pengelolaan pasar, pengelolaan 

perumahan. Investor swasta berperan rnenyediakan dana investasi, melakukan 

perencanaan. menyedlakan lokasi penampungan sementara dan membangun sert:a 

turut mengeJola perumahan beserta fu.silitasnya. Lembaga pernbfayaan menyediakan 

dana bagi kredlt konstruksi dan kredit peruilikan mihk bagi unit rumah m.aupun unit 

kios. Selain ltu pihak Badan Pertanahan Nasional sebagai pihak yang memiliki 

kewenangan dalam sertifikasi laban berperan untuk menginventari.';;ir lahan dan 

melakukan sertifikasi kepemilikan sehagai hantuk dasar huknm dalam pelakaanaan 

konsolidasi lahan yang legaL 

3, K<~mitraan dengan Pengembang sehagai Pembeli Tanah yang Sorbadan 

E:ukum 

Jika pengemhang sebagai pembeli tanah dan berbadan bnkum, maka dilakukan 

pelepasan hak atas tanah. Ketentuan pelepasan hak atas tanah diatur sesuai dengan 

peraturan yang harlakn. Setelah Hak Ouna Bangunan selesai diurus, maka pada 

setiap penjualan narnail. pengemhang barus membayar SSP sebesar 5 % dari NJOP 

dan masyarakat yang momperoleh rumah lw:us membayar BPHTB S % dari NJOP 

dan biaya transaksi dan sertifikasi Pada saat masa berlaku Hak Guna Bangunan 

babis, maka Hak Milik atas Rumah yang dimiliki parn penghuni dimmah harus 

dperpanjang ses:uai dengan peraturan yang berlaku. 
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4. Kemitraan dengan Pengembang sebagai Pembeli Tanah yang Berbentuk 

Perseorangan 

Jika pengembang sebaga~ pembeli tanah adalah perseoranga.n, maka jual beii tanah 

dUalcukan di hadapan Pejabat Pembuat Akte Tanah sesuai dengan ketentuan yang 

berlaku. Pemilik !anah asal harus membeyar SSp sebesar 5 % dari NJOP dan pembeli 

harus memhayar BPIITB sebesar 5 % dari NJOP. 

5. Kemitraan dengan Masyarakat Pemilik Tanah 

Apabila nmsy&akat merupakan pemilik tanah yang akan dikonsoJidasikan. maka 

kemitrnan dapat dilakukan dengan pembentukan perusahaan ·berbadan hukum antara 

pengembang dan masyarakat, perikatan jual·beli dengan surat kuasa dan perjanjian 

kerjasama atau kongsi Da.lam pembentukan perusahaan berbadan hukum, tanah akan 

dinilal dengail sahttm melatui kesepaka:tan bisnis antam pet~gerrtbang dan masyarakat 

peni.ilik tanaft Dalam perikatan jual·beli dengan surat kuasa, pemilik tanah te!ah 

menjua1 habis ta.nah mifiknya, namun untuk menekan biaya (terutama pajak peojualan 

dan BPHTB), nama pemilik tanah tetap dan secara yuridis tidak terjadi mutasi hak 

alas tanah. Dalam kongs~ masyarakat pemilik tanah bermitra dengan pemilik modal 

namun pengembangnya tetap pemilik tanal't Pembagian tugas, tanggung ja-wab, 

pembagian resiko dan keuntungan dirinci daJam perjanjian. 

Umuk mernperkuat kemitraan yang telah dibentuk diperlukan strategi diantaranya: 

L Seialu menjamin bab.wa kemitraan bersifat inklusif dengan melibatkan secara 

aktif para pihak yang bekemit:rnaJL 

2. Menjamin proses perekrutan yang adll, Oleh sebab itu. sebelum kemitraan 

dibentuk seharusnya dilakukan diagnostic .fiudy dan analisis pemangku 

kepentingan untuk mengidentifikasi eiemen apa saja yang periu dilibatkan 

daJam kemitraan. Kegiatan ini bisa dilakukan oleh tim gabungan yang dapat 

dipercaya. 
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3. Untuk menjaga kinerja kemitraan. perlu dibuat aturan main yang disepakati 

bersama 

Di samping itu, agar kemitraa~tyang relah dibentuk bisa terns berjalan, ada beberapa 

kebutuhan yang hams dipenuhi, yaitu ; 

L Indeperulens~ salah satu bentuknya adalah dengan memiliki sekretariat yang 

terpisah dan mandiri. 

4 Menjaga kualitas hubungan amara pihak yang bekemitraan. Dapat dilakukan 

dengan banyak melakukan dialog-dialog informal antar anggota. 

3. Adanya goodwiJI dari semua pihak sehingga arlanya sinergi antara pihak 

pemerintah dan non pemedntah. 

Pola kemitraan yang akan dterapkan dalam peiaksanaan konsolidasi lahan khusunya 

di kawasan perumahan dan permukiman kurnuh pada obyek studi pene1itian ini periu 

diantisipasi dengan proses sosialisasi yang terencana, Sosiaiisasi diperlukan sebagai 

salah satu upaya untuk memperkuat modal sosial dalam mempermudah poia 

kernitraan yang akan terbentuk khususnya kepada pihak masyarakat Sosiaiisasi 

terhadap masyarakat merupakan aspek penting yang perlu menjadi pertimbangan bagi 

perenc.ana dan pelaku pembangunan khususnya dalam meJaksanakan konsolidasi 

laban, sehingga program ini dapat berlangsung seca:ra betk.elanjutan. Hal-hal yang 

meodasar yang perlu disosialisasikan kepada_ masyarak.at mengenai keuntungan dari 

diadaknnnya konsolidasl laban. masya.rakat sebagai penerima manfaat (beneficiaries) 

harus memabaml sooara mendalam mengenai keuntungan dari diadakannya 

konso!idasi Jahan. Sehingga program ini dapat berjalan sesuai dengan keinginan dan 

harapan bersama. 

5.2 Basil Analisi& dan Temuan Studi 

Berdasarkan penjabaran aspek:-aspek strategis yang telah dijeiaskan di atas m.aka 

dapat dikatakan bahwa penerapan konsep konsolldasi laban merupakan penerapan 

perencanaan secara -komprehensif dari tiap-tiap aspek strategis, yang merupaka-o 
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bagian yang tidak dapat dlpisahkan untuk dapat rnenjadi pertimbangan pembuat 

keputusan. 

Selai.n itu pendekatan terakhir dari penjabaran aspek~asp.ek s.trategis tersebut periu 

diintegrasikan dengan konsteks perkotaan secara menyeluruh. Hal ini diperlukan 

untuk mewujudkan peremajaan kota DKI Jakarta secara terintegrasi dengan kawasan­

kawasan lainnya dan rnenjamin keberlanjutan perkembangan kota. Sehingga apa yang 

menjadi pertimbangan (aspek-aspek strategis) ini. dalarn penerapan kofiBCp 

konsotidasi lahan dapat menjadi masukan rlalam proses perumusan rencana tata ruang 

wilayah DKI Jakarta. Bahkan jika dimungkinkan beberapa lokasi prioritas yang 

ditentukan kemudian (melalui penelitian lanjutan) dapat menjadi keluaran sebagai 

lokasi potensial untuk diterapkan konsep konsolidasi laban di DKI Jakarta. Sehingga 

proses peremajaan kota DKI Jakarta melalui penerapan konsep konsoiidasi lahan 

dapat torwujud. 

Hal ini juga s~iaian dengan pernyataan yang dijeiaskan pada bab sebelumnya tentang 

pendekatan peromajaan kota dan penerapan konsep konsoiidalii laban sebagai hagian 

integral dari rencana tata ruang kota. 

Berdasarkan basil analisis di atas dapat diambH kesimpulan dan temuan dari basil 

studi yang digambarkan pada tabel bet'ikut ini.: 
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Tabel 5.2 

Analisis Aspek Strategis: HasiJ Taman Stu_di 

Tipologi Kawasan 

Bangunan dan 

keglatan fislk pembangunan dan penataan 

kawasan dalam konteks konsolldasi !ahan 

yang mellpufi : pengenalan karakteristik 

dan tipologi kawasa:n- yg dipilih, 

perencanaan pembangunan fislk. 

bangunan, penyedlaan PSu, pereneanaan 

guoa Lahan dan keteritaltannyadengan 

rtnca"na tata rauang wi~h sertlil konsep 
penatm Kawasan berwawasan 

linglrungan. 

penerapan konsep konsolidasi lahan 
dapat diterapkan pada kawasan yang 
kumuh, tidak tertata, koodisl 
!ingkungan yang buruk, dengan fisik 
bangunan dan mutu bangunan yg 
rendah 

Kondisi PSU tidak memadai, meliputl 
keterjangkauan akses masuk dan 
keluar Oalan), keterseciiaan aid~ersih 
yg mfnim, pengolahan flmbah 
domestic. Ustrik, drainase, dli 
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yan1;1lepat 
menentukan 

lokasi kawasan yg akan 
dikonsolidasikan 
berdasarkan krlteria yg 
ada 

Kawasan penelifian 
yang dipillh merupakan 
kawasan kwtmh yang 
mem illki legarrtas 
kepemilikan lahan yang 
sesual den_gan 
peruntukan rencana 
kOla 

Kawasan terpilih 
memillki karalderistik 
dan·krlteria menuruf 
skala prioritas 
pengembangan kota 
dan tingkat kekumuhan 
kawasan rertinggi 
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Guna Lahan dan 

Lingkungan 

Bel'l«<lanfutan 

permukiman 

Konsep pengembangan terinmgrasi 
cfan Ke$esuaian cten~n RfR menjadi 
salah satu peititribangari untuk 
mewujudkan ruang kota yang lebitt 
serasi dM tertata ' 

Kcmsep poengembangan 
l:latkelanJutan 
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• Penataan persil-persil 
atau kap/fng bangunan 
del)gan penyediaan 
pmsarana utilitas dasar 
yang memadai (cfrafnasi, 
iatr tiersih, dan sanftasl) 

• Model pembangunan 
ftsik b.angunan setelah 
konsolidasi didapat 
melalui kesepakafan 
ber.sama ,)enduduk 

• 

Untuk efiskmsi tahan 
perkotaa.A rilaka saJah 
satu stmtegfnya 
diarabkan poda 
orlenlasl pembangunan 
vertika!, dengan 
membangun perumattan 
bertingkat dua atau 
lebih 

pelaksanaan konseP 
lronsoJitfasllahan 
melalui perbalkan fisik 
ba:ngunan dart 
penyediaan infrastruktur 
kaw.asan y.!!Jl(J mefnada!. 
maka akan terwujud 
peninglaltan kualitas 
lingl\ungan permukiman 
oobelum dan setetah 
konsolldasllahan, 

Penerapatl konsep 
dalam pt»nbangunan 
lreinba!l kawasan ya11g 
dfk0nsolld8Slkan harus 
mengikttti arahan dati 
R!Ryangade 

Penataan Kawasan batU 
h~il konsolidasi dap.at 
bel'Upa ~awasan mix~ 
used 
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penyedlaan RTH, 
llngkungan perumaban 
yg sesuai dengan 
kesepakatan, dan 
kelengakapan sarana: 
lain seperti sarana 
~k~1'1Q!11i, ~ki!Mn, 
kesebatan, pencUdikan, 
iba4aJJ, dJI,, 

Pembangunan dan 
penataan kawasan baru 
harus menerapkan 
konsep pengembangan 
bel'kelanjutan 
(sustainable 
development) dan 
terintegras! dengan 
fungsl kawasan sekitar 
dalam skala perkotaan 

h.---1-> ==:=,.-+ :-.=oc-:::=-;;;;,:===-----+- --,-------2. ASpet< Non-Fisll.; • Segalit aspe.k yg berhubungan 

Status Hokum • 
Kepemililmn 

Lahan (legalitits) . 
dan Payung 

Hukum 

Pelaksanaan 

Program 

tJniveJ'Sita.s. Indonesia 

dengan pembangunan dan penataan 
kawasan dafam konteks konooltdasl 
lahan .secara non-ftslk. meflputi : 
status tuikum (legallta~) kepem!Hkan 
tahan; ke~mdaao paying hukutn 
saat lnf, program petembagaafl dan 
peningkatan poran seita m3syi.uakat, 
pofa pembiayaan dan kern~ dari 
berbagai instansi pemerintah~ 
swasta. 

Kepeml!ikan laban legal (status 
tanah dear) 

KapasitaS nukuin d<iri Peraturan 
Ka.BPN ~ntang Konsolidasi tallan 

• Status hukl.fm 
kepemllikan laban yg 
berpol:ensi u:ntuk 
dilakukan konsolidasi 
laban adalah kawasan 
perumahan yg memiliki 
dasar hukum (legal} 
atau: rumalt yg dimiliki 
sendlr1 serta tidak 
bertentangan dengan 
fungsi dan peruntukan 
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Perlunya regulation 
reform dari payung 
hukUm pelaksanaan 
program konsofidasi 
lahan di perkotaan 
{mlsal : rancangan 
Peraturan Pemerintah) 

Perlunya pedoroan 
pelaksanaan dan 
peWnjuk teknis datam 
menerapkan konsep 
konsolldasl fahan yg 
didukung peraturan 
daerah 

Penetapan kawasan 
tefpjllh kemudlan 
ditetapkan dalam 
payung peraturan yg 
kUat 

f·- ·~nlbagaa:;n:-:da=n+-:---;eo=m;;;m:::u::cn:ley>::-:d;;e:::ve:Jiop=m=en"t"a"ta"u;-- -1-:-- Escltsi dati pelaksanaa=n -I 
lJeran Scrta prQgram konsclidaSilaban berbasfs program kcmsolidasl 

swadaya masyaraltat laban in1 alaS dasar 
Masyarakat ~faan mMyara.kat 

(min 80% masybersedia 
Lintuk d.llakukan 
koll$()11dasi) yg 
kemudlan oorSa:ma~ 
sama iTM!rencSnaki:in 
~etpmataan 

kawasannya 

Ku~i darf suksesnya 
pelaksa:naan program 
ini a~a~ me~toi 
penibe!dayaan 
maSyarakat dan 
pa'rtfslpa,:'! alditnya 
dalam menata 

lfngkungan tempat I 
tinggalnya 

Perfu J?Cmbenf!Jkan J 
wadah masyarakat 

L--L-------L---------------L---"~"~ru~k_men~~~-·~m~gc_ ___ 
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aspftasi dan bersama~ 
sama menyusun 
rencana tfndak dalam 
pelakasnaan program 

Pola Pembiayaan • Public Private Partner.ship • Sumber pend'anaan yg 
diperoleh dapat 
bersumbcrdariAPBO 
atau lnstansi 
pemerlnfah pusat 
dengan kerjasama 
dengan pihak swasta 
atau pert9embang untuk 
membangun perumahan 
yg baru 

dan Kemltxaan 

• Pendekataan public 
prival:e partnership 
dilakukan alas dasar 
kesepakatan bersama 
antara masyarakat 
peserta konsolidasi 
laban dengan instansi 
pemerintab dan swasta 

Beberapa pendekatan strategl yang dapat ditempuh melalui hasil pengarnatan aspek­

aspek strategis di atas dapat dijelaskan sebagai berikut : 

- Konsolidasi laban berbasis swadaya atau partlsipasi masyarakat 

Seperti yang telah di.sebutkan di atas bahwa salah satu kunci dari peodekatan 

penerapan konsep konsolidasi Iah.!m adalah faktor sosial masyarakat pengbuni 

kawasan kurnub tersebut. Aspek sosial ini yang menjadi latar belakang 

pentingnya pendekatan aspek strategis pel~mbagaan dan _ peranserta 

masyarakat untuk rnenjalankan program konsolidasi lahan di iapangan. Oleh 

karena itu str:ategi yang kemudian dapat menjadi ptmdekatan bagi stakeholder 

(dalam hal ini Pemerintah DKI Jakarta) dalam rneremajakan kawasan kumuh 
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melalui konsep konsolidasi laban adaJah melalui penerapan konsolidasi Jahan 

berbasis swadaya. 

Kata kunci yang perlu menjadi perbatian bersama adalah penggalangan 

aspirasi masyarakal tentang keinginan dan rencana yang kemudian dapat 

tertuang di dokumen rencana tindak (community action plan), sehingga 

pemerintah berada di posisl sebagai fasi1ltator dan regulator untuk me'Wadahi 

dari sisi hukumnya. Karena apa yang dikemukak.an di atas menyebutkan 

bahwa ~lab satu esensi keberhasllan praktek konsolidasi laban di perkotaan 

adalah kesediaan rnasyarakat penghuni itu sendirl. Pemerlntah dapat 

membedkan penyuluhan dan rangsangan kebijakan sebagai bentuk upaya atau 

strategi peremajaan kawasan kurnub tersebut. Yang kemudian perlu menjadi 

catatan adalah perlunya pendampingan dad sisi insentif (subsidi) dan disentif 

dari pefaksanaan praktek ini kepada masyarakat peserta konsolidasi lahan. 

Konsolidasi lahan berbasis kawasan pada konteks perkotaan 

Selain itu pendekatan strategi yang selanjutnya adalah pendekatat1 secara 

konteks perkotaan. Dimana pendekatan penanganan kamsan kumuh melalui 

penerapan konsep konso1idasi lahan dilal.."Tikan melalui pendekatan berbasis 

kawasan Artinya. penanganan kawsan terpilih obyek konsolidasi laban hams 

memiliki pengaruh terhadap peremajaan kota secara keseluruhart Penaganan 

kawasan tersebut juga harus terintegrasi dengan fungsi-fungsi kota lainnya 

yang sudah tetjalin secara menyelurub. Melalui penanganan satu kawasan ke 

kawasan lairiDya akan_ memberikan fungsi peremajaan dalarn konteks 

perkotaan. 

Tujuan penerapan konsep- konsoiidasi laban berbasis kawasan adalah 

menyiapkan kawasan perumaban dan permukiman yang telah dilengkapi 

sarana dan. prasarana Iingkungan dan dibangun sesuai dengan tata ruang yang 

tela:h ditetapkan serta memenuhi persyaratan pembakuan peiayanan prasarana 

dan sarana !ingkungan. Pola pembangunan perumahan berbasis kawas-an 
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merupakan salah satu alternatif pemecahan masalah perumahan karena pola 

ini dirancang untuk dapat menciptakan lingkungan perumahan yang 

terenca.na, terpadu sebat. serasi dan berkelanjutan. 

Keserasian kawasan harus mengandung upaya - upaya penciptaan kcsamaan 

kesempatan bagi se1uruh golongan masyarakat untuk memperoleh kemudahan 

pencapaian seluas•luasnya kepada seluruh fasilitas publik yang dibangun 

untuk menunjang penyelenggaraan perum.aban serta kebutuhan bersosialisasi 

llogi penghuninya Dalam persyaratan teknls, akaesibilitas ruang publik terdiri 

atas: 

a. kemudahan : setiap orang dapat mencapai scmua tempat atau 

bangunan yang bersifat umum dalam suatu Ungkungan. 

b, kegunaan : setiap orang harus dapat mempergunakan semua tempat 

atau bangunan yang bersifat umum dalam suatu lingkungan. 

c. keselamatan : setiap ban.g:unan yang bersifat .umum dalam suatu 

lingkungan terbangun harus memperhatikan keselarnatan orang. 

d. kemandirian : setlap orang harus bisa mencapa~ masul4 dan 

rnempergunakan semua tempat atau bangunan yang bersifat umum 

dalam suatu lingkungan dengan tanpa membutuhkan bantuan orang 

lain, 

Konsep konsotidasi Ia han pada konteka pe<kotaan juga harus memperhatikan 

kesesuaian dengan rencana tata ruang. Pola transportasi yang ada perlu 

menjadi salah satu substansi pertimbangan dalam melaksanakan program ini 

pada bagian-hagian kawasan dalam kota tei>ebut Sebingga dihasilkan pola 

dan kesesuaian peruntukan ruang yang sa[ing terintegr.ast dari tiap bagian kota 

menurut fungsi dengan moda transportasi yang memadai. Konsep 

pcngembangan transportasi atau yang dikenal dengan konsep TrartSit Oriented 

Development (TOO) adalah konsep pola transportasi publik perkotaan yang 

bcrorientasi terhadap sebaran simpu1-slmpul transit pada pusat permuklman 
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perkotaan Untuk implernentasi konsep konsolidasi lahan perkotaan mela)ui 

pendekatan strategi yang berbasis kawasan atau konteks perkoll!an, 

konsolidasi lahan dilaknkan pada kawasan-kawasan.kumuh yaeg berada pada 

Jok:asi strategis dekat stasiun atau simpul moda transportasi perkotaan. 

K.awasan kumuh. yang kemudian dikonsolidasikan dapat dikembangkan 

menjadi pusat permukiman dengan segata sarana prasarana dan fasilitas 

omum Jainnya. kawasan ku.muh tersebut yang -kemudian ditata melalui konsep 

konsolidasi laban mulai dari penataan persil~persil, penyediaan sarana 

prasarana, serta perbaikan lingkungan yang kemudian dihubungkan dengan 

fungsi·fungsi perkotaan disekitaruya dapat menunjang upaya implementasi 

konsep urban renewal daiarn konteks. perkotaan. 

Pelaksanaan konsolidasi lahan tidak hanya terbatas kepada perbaikan fisik 

pada kawasan kurnub tersebut, tetapi tnelalui pendekatan konsep TOD ini 

kawasan tersebut kemudian dihubungkan dengan simpui transportasi publik: 

dalam skala perkotaan. Tentunya konsep im harus dapat ditunjang dengan 

perencanaan taut ruang dalam skala provfnsi (RTRW) sehingga pehanganan 

kawasan kumuh melalui konsep konsolidasi lahan dapat berfangsung untuk 

mewujudkan impiementasi konsep urban renewal. 

Pendekatan tersebut harus tetap men~acu pada rencana tata ruang yang 

disusun o!eh pemerintah. sehingga tidak terjadi penyimpangan guna laban di 

kemudian harinya. Pendekatan berbasis kawasan juga akan menepis praktek­

praktek penanganan yang selama ini terkesan hanya melalui pendekatan 

teknokrat, atau hanya bersifat kuratif tetapi masih menimbulkan darnpak 

munculnya kekumuhan pada kawsan-kawasan baru disekitarnya. Strategi 

konsolidasi laban berbasis kawsan mcrupakan pentahapan peremajaan 

kawasan secara menyeluruh meiJputi kawasan-kawasan kumuh yang 

diidentifikasi perlu dilakukan peremajaan dan peningkatan kualitas 

lingkungan perumahannya. Sehingga program ini akan betlangsung secara 

bertahap dari satu kawasan ke kawsan lainnya bcrdasarkan prioritas 
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penanganan dengan strategi penanganan yan bertahap menurut rlerajat 

kekumuhan dan karakteristik lokasi kawasan tersebut. 

Konsolidasi lahan berbasis multi~use 

Pendekatan konsolidasi laban berbasis multi-use merupakan satu pendekatan 

yang diperoleh mengingat dari apa yang disampaikan di atas hahwa untuk 

mewujudkan efisiensi nilai laban pada lokasi kawasan kurnub yang terletak di 

pusat kola (memiliki nilai ekunomi prospektiftinggi). Maka pendekatan yang 

dipakai l!dalal! perumganan peremajaan kawasan perruukiman kumuh yang 

dikonsolidasikan kemudian dengan kawasan yang bersifat multi-use. Artinya 

kawasan hasil konsolidasi nantinya tidak hanya berfungsi sebagai pen.mtukan 

perumahann saja, tetapl dilengkapi dengan sarana prasana penunjang aktivitas 

kota yang sa ling terintegrasi dengan konteks perkotaan secara menyelurnh. 

Sebagai bantuk kajian terbadap konteks perkot~;tn DKI Jakarta sebagai obyek 

studi kasus, konsep peremajaan kota yang dilakukan dalam bentuk konsolidasi 

lahan dapat dilakukan melalui pendekatan multi-use. Pendekatan strategi ini 

dilakukae pada lokasi-lokasi yang dipilih bardasarkan l!eberapa !criteria, 

antara lain : 

Lokasi barada di pusat kota, pada barga tanah yang sudah mabal 

tetapi pemanfuatannya balum optimal; 

Dekat dengan simpul transportas~ 

Lok:asi dapat bersinergi dengan memberikan pengaruh positif 

terhadap k:awasan sekitar atau memicu pertwnbuhan sekitar; 

Lokasijuga memiliki nilai ekonomi prospektif.dJl .. 

Pendekatan strategi ini juga memungkinkan berlaku tidak pada bangunan saja 

(hunian dan non-hunian), tetapi juga dalam skafa kawasan . .Dimana lokasi 

basil konsolidasi dapat menjadi pusat permukiman OOru yang lebih tertata 

lengkap dengan sarana prasarana penunjang seperti ekonollli, pendidikan, 
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kesehatan dan lain· IaUt Sehingga k:awasan yang sebetumnya kumuh terse but 

dapat meningkat vitalitas dan kuaHtas lingkungan serta memiliki prospek 

ekonomi yang baik 

- Konsolidasi lahan vertikal 

Mengingat efisiensi laban perkotaan, saiah satu pendekat.an strategi yang 

dapat ditempuh adalah pendekatan konsolidasi !ahan secara vertikal. Seperti 

apa yang telah dihasilkan di pembahasan- analisis di atas, bahwa aspek 

strategis perencanaan fis.ik bangunan dapat ditempuh melalul pembangunan 

pe:rumahan secara vertikaL Hal ini sejalan dengan pendekatan berbasis multi 

use di atas, Artinya setelah perencanaan kawasan basil konsolidasi terbentuk. 

kawa:san tersebut merupakan kawasan multi use dengan peruntukan 

perumabannya dibangun secara vertikal. Kemudian laban sisa(residual land) 

hasil konstribusi para peserta konsolidasi dapat dikembangkan menjadi 

sarana-sara penunjang kawasan ata.u yang paling penting sebagai penyediaan 

RTH skala kawasan atau perkotaan.. Hal ini diperkuat juga bahwa orientasi 

pembangunan perkotaan saat ini bergerak kearah vertikal, mengingat dari apa 

yang sudah di.sampaJkan pada latar belakang masalah di awal tadi tentang 

permasalahan langka dan tingginya harga lahan perkotaan menyebabkan 

pembangunan lebih menenkan nilain efisiensl laban. Terutama pada laban~ 

Jahan di pusat kota yang sudah tidakfeasible lagi untuk dikemhangkan secara 

landed. 

Pendekatan strategi ini menelaah baharapa alternatif yang dapat diteil!pkan 

dalam program konsolidasi lahan di kawasan perumahan dan pannukiman 

kurnub perkotaan. Beberapa konsep tentang penataan perumaban dan 

permukiman melaiui penerapan konsep konsolidasi lahan menyebutkan 

hahwa fisik hanguuan dapat harupa vertikal (bertiugkat 2 atau lebih) atau 

bentuk bangunan yang biasa dlsebut landed house atau rumah tidak bersusun 

(makstma1 2 Jantai). Sebagai bentuk penataan kawasan perumahan dan 
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permukiman dengan menjalankan prisnsip konsolidasi lahan yaitu sebagai 

peningkatan efisiensi larum perkotaan maka model pembangunan ftsik 

perurnaban yang paling memungkinkan adalah pembangunan vertikaL 

Sebagai bentuk penataan kawasan yang akan ddconsolidasikan melaluJ 

penyediaan ruang terbuka hijau dan kelengkapan sarana dan prasarana maka 

bentuk bangunan yang vertikai diharapkan mampu meningkatkan efisiensi 

lahan setelah dilakukan komolidasi. 

Selain itu juga dimungkinkan untuk membangun peruma:han dengan tipe 

maisonette atau bangunan dengan ketinggian maksimal 3~4 lantai sebagal 

bentuk bangunan rumah sederhana bagi mereka penghuni asH yang tidak ingin 

tinggal di rumah susun bertingkat tinggi Budaya pengbuni yang tingga1 pada 

kawasan yang dikonsoUdasikan akan me.nentukan bentuk model bangunan 

yang akan mereka tempati nantinya pada lahan hasil konsolidasi. Sehingga 

karakteristik fisik bangunan akan direncanakan bersama-sama dengan 

perwakilan penduduk untuk menemukan model yang tepat bagi tempat tinggai 

mereka setelah dilakpkan konsolidasi laban. 

Selain itu dijelaskan juga mengenai bebempa ~rtirnbangan pqm strategi 

pencrapan konsep konsolidasi Jahan melalui pembangunan kearah vertikal 

(rumah susun). llerlu menjndi perhatian bahwa beberpn hal yang menjadi 

pertimbangan ketika lokasi kawasan obyek konsolidasi lahan diputuskan 

untuk dikembangkan kearah vertika' beberapa hal tersebut antara lain : 

Persetujuan mayoritas penghum ~ dilakukan panggalian persepst 

masyarakat terhadap rencana pembangunan rumah susun; 

Lokasi obyek konsolidasi adalah kawasan strategis ~ terletak di pusat 

kQta. dekat dengmkawasan bisnis. memilikinilai ekonomi tinggi; 

Ka.rakteristik tipologi laban memadai; 

Kepadatan penduduk tinggi; 
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Melakukan penghitungan Nilai Pembanding Proporsional pada laban 

yang dimiliki sehelum dilakukan konsolidasi dan laban atau unit 

sarusun ketika selesai dik:onsolidasi. 

Konsolidasi Iahan berkesinambungan (sustainable development) 

Berikutnya adalah pendekatan strategi konsolidasi laban berbasis Iingkungan 

atau yang disebut sebagai berkesinambungafl Artinya konsolidasi laban 

dipahami sehagai upaya peningkatan kualitas lingkungan (seperti apa yang 

rnenjadi esensi konsolidasi laban pada penjabaran teori di atas). Sehingga 

pelaksana.an konsolidasi laban kemudi.an dilakukan dengan konsep 

pendekatan pemban,aunan berkelanjutan. Dari tiap-tlap pendekatan strategi 

sebelumnya diformulasikan agar pelaksanaan konsolidasi lahan yang berbasis 

swadaya masyarakat dengan konteks kawasan atau perkotaan yang saling 

terintegrasi dapat dikembangkan secara multi-use atau vertical sehingga 

efisieoo.i laban dan peremajaan kota dapat tercipta. Optimalisasi Ia han untuk 

menjadikan kawsan tersebut menjadi lebih produktif juga harus diimbangi 

dengan kualitas Iingkungan dan sosial masyarakat {sense of belonging) yang 

haik dan terjaga, sehingga program ini dapal berumur panjang. 

Betdasarkan _ Imlementasi dari UU .no 23/1997 tentang prinsip-prins1p 

pengelolaan SDA mendefrn.isikan 3 konsep utama dalam pembangunan 

berkelanjutan,. yaitu; kondisi SDA, kualitas lingkungan dan &ktcr demografi 

D.ari penjaOO.ran konsep~konsep pembangunan berkelanjutan yang dijelaskan 

pada bab sebelumnya, dapat dipahami bahwa untuk '""""judkan peningkatan 

kualitas !)dtkotaan secant menyeluruh., penerapan kcinsep peremajaan hams 

merata pada skala kawasan serta harus dapat terintegrasi dengan k:awasan 

sekitarnya. Perhatian akan keberadaan kondisi alam dan lingkungan hidup 

dari tiap-tiap kawasan harus menjadi pertimbangan untuk meremajakan 

kawasan ters.ebut, berikut dengan dampak yang akan ditimbulkan pada skala 

yang iebih luas dalam timeframe yang panjang. Sehingga penerapan 
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pembangunan melalui konsep konsolidasi laban perkolaan pada saat sekarang 

dapat dirasakan manfaamya hingga generasi yang alum datang. 

Dalam kasus penelitian ini, kawasan permukiman kurnuh yang memiliki 

dampak lingkungan signifikan serta memperngaruhi keberlanjutan kota karena 

menjadi beban pembangunan leota, maka per1unya sebuah strategi 

pembengunan berkelanjutan dengan paradigma jangka panjang yang 

dilakukan secara bertahap melalui konsoiidasi lahan_ sebagai, implementasi 

konsep peremajaan kota Pemahaman komep lingkungan hidup pada 

lingkungan kawasan permukiman kumuh perlu disosialisasikan secam 

mendaJam kepada warga kota, Yang kemudisn harus dapat disusun rencana 

tindak implementasi pembangurum, perernajaan,. ataupun pengembangan 

ka-wasan permukiman yang lebih memihak kondisi lingkungan hidup da1am 

payung peraturan yang kuat serta rencana yang jelas (RTRW dan Zoning 

Regulation). 

Paradigma pcngelotaan lingkungan yang berkelanjulan memiliki konsep yang 

terdirl dari 3 komponen utama [ingkungan hidup, yaitu ekonomi, sosial dan 

sumberdaya alam. 
·················~ 
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PENUTUP 

6.1 Kesimpulan 

Dari uraian di ata~ mengenai konsep peremajaan kota (urban renewal) dapat 

diambil kesimpulan bahwa usaha peremajaan kota pada hakekatnya merupaklln 

suatu.usaha pengembangan perkotaan yang meHputi usaha peningkatan efektlfitas, 

efislensi, dan produktifitas fungsi perk:otaan. Dapat diambil beberapa poin penting 

tehtahg tujuan atau araban peremajaan kota sebagai si:tlafi satu ptoses 

pengembangan kota. Adapun araban-araban tersebut me!iputi beberapa usaha, 

antara I ain · 

• Bahwa suatu peremajM,n kQta melalui konsolid~i hthan h&ru$ merupalqut 

suatu bagian yang terpadu dan konsisten dalam mewujudkan program 

pembangunan yang telah digariska.n di daJam Rencana Umum Pembangunan 

Kota 

• Bahwa dengan meremajakan suatu bagian wilayah kota melalui konsolldasi 

laban maka dapat ditingkatkan efisiensi dalam segi pola pembiayaan dan 

sumber pendanaan, efektifltas dalam segi penggunaan lahan dan pemanfaatan 

ruang perkotaan, dan produktifitas dalam segi fungsi laban dan nilai tanah 

perkotaan 

• Bahwa melalui proses peremajaan kota dan konsolidasi lahan rnaka akan 

meningkatkan kuaJitas kehidupan dari suatu bagian wilayah kota terutama 

bagi suatu kawasan perumaban 

• Bahwa suatu proyek peremajaan kola harus di kembangkan sehingga tidak 

akan menimbulkan gangguan terhadap keseimbangan iingkungan baik secara 

ekonomis, sosiologis, psikologis maupun fisik bagi keseluruhan bagian 

wilayah kota atau kawasan. Sebaliknya usaha perernajaan kota melalui 

konsolidasi lahan dapat diharapkan akan dapat membantu m.eningkatkan 

bagian wi1ayah kota lainnya 
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• Bahwa peremajaan kota melalui konsolidasi laban hams diarabkan kepada 

peningkatan intensitas penggunaan laban di wilayah perkotaan secara efektif 

dan efisien, fukus dalam penelitian ini adalah kawasan peruruahan 

• Bahwa dengan peremajaan kota melalui konsolidasi lahan, lingkungan fisik 

bagian wilayah yang diremajakan tersebut harus mengalami peningkatan dari 

segi keteraturan fisik (lata banganan), tala pergerakan (aksesbilitas), dan dari 

segi estetika lingkuogannya. 

Peremajaan bagian wilayah kota atau kawasan juga harus mernperhatikan 

perernajaan pada fokus kawasan perumahan. Peremajaan kota melalui kons.olidasi 

laltiih dalam kawasan penimahan mendasari aspek penting, yaltu upaya untuk 

meningkatkan kualitas yang memadai untuk tempat tinggal masyarakat perkotaan, 

Peningkatan kualitas perumahan dapat diialrukan dengan cara efektifltas dan 

efisiensi pemanfaatan lahan yang di dalam bagian wilayah kawasan dengan 

penerapan pembangunan rumah susun melaiui konsoHdasi lahan. 

Selain itu, dapat dijelaskan juga bahwa konsolidasi laban perkotaan dapat 

dijadikan sebagai instrument penataan ruang kawasan perkotaan yang efektif dan 

efisien, Konsolldasi laltiin dapat saling melengkapi dengan kebijakan pertanahan 

yang diatur dalam rencana kawasan perkotaan, Pengaturan di bidang pertanahan 

yang terdapat dalam rencana tidak sepenuhnya dapat 'menyentuh' laban yang 

sudah dimiliki oleh individu sedangkan dalam pelaksanaan konsolidasi lahan hal 

tersebut dapat dilakukan, Misalnya dalam mengontrol gejala pru:luasa~> kawasan 

perkotaan ke pinggiran kota. konsolidasi laban memlliki peran yang tak dapat 

diabaikan oleh Pemerintah Daerah. Penggunaan laban sebagai unsur pemanfaatan 

ruang di kawasan perkotaan yang sesuai rencana tata ruang yang ditetapkan akan 

berpengaruh besar terhadap nilai ekonomis laban (harga tanab, sewa tanah,. pajak) 

untuk jangka waktu tertentu. Lingkungan siap bangun atau kawasan siap bangun 

untuk perumahan, industri, perdagan~ ternpat rekreasl, ruang terbuka hijau 

akan menciptakan perubahan atau pengaruh terhadap nilai ekonomls khususnya 

harga laban menjadi berbeda-beda_ 

Perubahan penggunaan lahan sesuai dengan pemanfaatan ruang sebagai as..o;et 

ekonomi, sosial dan lingkungan perlu benar-benar diperhitungkan agar tidak 
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menjadi ajang spekulasi tanah yang tidak terkenda~ yang merugikan pemegang 

hak atas tanah dan menyebabkan kesenjangan dan kecemburuan sosial. Untuk itu 

upaya konsolidasi laban sesuai dengan rencana pemanfaatan ruang yang telah 

ditetapkan perlu diinformasikan kepada masyarakat. 

Kebutuban ak:an kegjatan penelitian dan pengembangan konsolidasl ini dirasakan 

sudah semakin mendesak agar dapat menemukan altematif solusi dari berbagai 

masalah yang ditemukan selama pelaksanaan konsolidasi laban dan setelab 

pelaksanaan konsobdasi lahan. 

Sementara itu. peiaksanaan konsolidasi lahan di perkotaan secara teoritis 

memberikan banyak rnanfaat kepada pemi!ik tanah, pemerintab daerah dan pihak 

Jain yang terlibat didalamnya. Sehingga konsolidasi laban merupakan instrumen 

yang tepat untuk rnengatur penggunaan laban perkotaan. Berbagai manfaat yang 

ditawarkan dalam konsolidasi laban diharapkan menimbu1kan animo masyarakat 

untuk berpartisipasL Keuntungan yang diperoleh pun terus berlanjut sampai 

setelah konsoiidasi selesai, salah satunya adaiah harga tanah yang dikonsolidasi 

menjadi meningkat karena semakin layaknya lokasi untuk pembangunan. Salah 

satu sasaran dalam konsoJidasi lahan ini ada!ah terhadap kawasan kumuh 

perkataan sehingga dapat mengurangi derajat kekumuhannya dan meningkatkan 

pelayanan terhadap masyaraka.tnya sehingga dapat hid up lehih baik 

Review terhadap pelaksanaan konsep peremajaan yang pernab di!akukan : 

kritik yang paling klasik adalah kecendarungan untuk melakukan 

penggusuran dengan tru:relokasi penghuni lama jauh dari kota dan tempat 

kerja mereka (resettlement) 

teljadinya penggantian penghuni (displacement) akibat penghuni lama 

tidak mampu menjangkau biaya sewa yang ditawarkan setelah 

pembangunan selesai dilak-ukan 

kritik mengenai terjadinya proses gentrification (Iawan dad filtering 

process) dimana setelah penghuni la.ma dimukimkan kernbah, tetjadi 

pengganlian penghimi dari kelas sosial yaofi lebib re11dali ke kelas sosial 
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yang lebih tinggi sebagai akibat meningkatnya biaya hidup yang semakin 

tidak tertanggung oleh penghuni asal 

Jahan perkotaan juga merupakan komoditi bisnis dalam sistem pasar 

sehingga sering melibatkan peran swasta da1am pola kerjasama Public 

Private Partnership, namun swa.sta Jebih sering dituduh sebagai pihak 

yang menciptakan uneven development (ketidakadilan basil pembangunan) 

bagi masyarakat berpendapat rendah. 

Kelemahan-kelemahan konsep peremajaan Jebih merupakan kelemahan 

teknis daripada kelemahan konseptual strategik. Tuntut!lll terhadap 

koordinasi antar berbagai instansi terkait yang sampai sekarang sulit 

dilaksanakan, menjadi salah satu kelemahan teknis. 

Beberapa keunggulan dari pelaksanaan konsolidasi laban dalarn konteks 

peremajaan perkotaan antara lain : 

redistribusi tanah perkotaan pada golongan berpengbasilanrendah, melalui 

peremajaan pemerintah sevara strategik mencoba mengintervensi 

kegagalan mekanisme pasar dalam penyadiaan tanah perkotaan yang 

sering menjadi permasalahan permukiman kota Dengan mendistribusikan 

kern bali kepada masyarakat miskin setempat, misalnya melalui teknik land 

readjustment. Mefalul peremajaan masukan bagi pembangunan 

permukiman telah merijadi accessible secara sah bagi masyarakat Kawasan 

Kemayoran, sehingga diharapkan dapat memungkinkan untuk masuknya 

program-program untuk meningkatkan jumalah penyediaan rumah (shelter 

>11pply), perbaikan lingkungan kurnub, dan mempertahankan jumlab stok 

rumah (conserve existing housing stocks). 

Non~relokasi. peremajaan merupakan sebuah aiat terpenting da1am proses 

pereneanaan, pennajaan diharapkan juga mampu membuat pusat-pusat 

perumbuhan batu di dalam kota dah kegiatan kometsial sekitainya tetlip 

mampu memerankan fungsi campuran kegiatan font1lll dan informal yang 

vital dalam keg[atan pembangunan. 
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Kerangka pernbangunan yang kornprehensif, melalui program poremajaan 

beberapa permasalahan dapat ditangani secara bertahap dengan me!ihat 

tingkat kepentingannya. Dengan demikian pernanfaatan lahan dan 

penggunaan ruang dapat menjadi Jebih efisian, bangunan rumah, sarana 

prasarana dan fasilitas yang lebih layak dapat disediakan, ruang-ruang 

untuk kepentingan komersial dan kegiatan ckonomi lainnyapun dapat 

dikembangkan. 

Berdasarkan hasH temuan studi di lapangan. beberapa yang dapat menjadi 

pertimbangan dalam perencanaan dan penefapan konsolidasi lahan antara lain : 

I. Prinsip pertimbangan dan konsesus, pemllik tanah merupakan subjek dalam 

konsolidasi 1ahan sehingga ada dua hal yang menjadi pertimbangan untuk menjadi 

konsensu& dalam impJementasi konso!idasi lahan di Indonesia. 

2. Prinsip kesesuaian dengan RTR W, implementasi konsolidasi lahan harus sesuai 

dengan master plan terutama reneana pemukiman, pembangunan dan 

pertumbuhart daetah perkoti!Jln. 

3. Prinsip administrasi tanah, konsoJidasi lahan barns dilakukan dengan tertib 

administrasi. meliputi.: pendataan fisik tanah.,. administr-asi. aspek hukum sampal 

kepada dikeluarkannya sertifikat, yang merupakan satu kesatuan dalam 

rnanajernen pertanaban. 

4. Prinsip manfaat, melaJui konsolidasi laban yang menikmati tidak hanya 

pemerintah akaR teiapi juga para peserta. 

5. Prinsip partlsipasi komunitas, melalui konsolidasi lahan dilakukan pelibalan 

peran serta masyaraka~ sehingga mereka tidak hanya sebagai objek 

pembangunan, tetapi juga sebagai agen. 

Bank Tanah merupakan salah satu instrumen kebijakan agrarial pertanahan agar 

pengembangan wilayah melalui penerapan konsep konsolidasi !allan dapat 

dilal<ukan secata !efarah dan terpadu. Bank Tanah dapat berfungsi sebagai 

pengendali harga tanah dan berfungsi untuk berlangsungnya subsidi sHang 

penyediaan tanah untuk rakyat kecil bisa dengan harga murah. Sehingga pada 
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saatnya nanti ketika diperlukan laban tersebut dapat digunakan sebagai laban 

untuk tempat relokasi sementara penglruni permukiman kumuh yang menjalankan 

program konsotidasi lahan. 

Selain itu dapat disimpulkan bahwa terdapat lima pendekatan strategi yang 

dihasilkan dari analisis dati a.o;pek-aspek strategis tersebut yang kemudian dapat 

dijadikan perti!nbangan hagi pelaksana program konsolidasi ini nantinya, 

pendekatan strategi tersebut antara lain : 

1. KQnsolidasi lahan berbasis s-.radaya atau parlisipasJ masyarakat 

Berdasarkan pertimbangan teoritis yang telah dilakukan, bahwa salah satu esensi 

dari penerapan lmnsep lmnsolidasi lahan adalah perenoanaan dan pelaksanaan 

program didasarkan atas kesediaan masyarakat. Dijelaskan juga bahwa kesediaan 

masyarakat yang menjadi salah satu persyaratan telah diamanatkan dalam 

peraturan teknis Kepala BPN tentang Pelaksanaan Konsolidasi Lahan, yang 

menyatakan tentang a.ngka kesediaan peserta konsolidasi lahan sebesar 85% dari 

keseluruhan warga yang menghuni kawasan yang akan dikonsolidasikan tersebut. 

Kata kunci yang perlu menjadi pcrhatian bersama adaiah penggalangan aspirasi 

masyarakat tentang keinginan dan rencana yang kemudian dapat tertuang di 

dakumen rencallll tindak (community action plan), sehingga pemerintah berada di 

posisi sebagai fasilitator dan regulator untuk mewadahl dari sisi hukumnya, 

Karena apa yang dikemukakan di atas menyebutkan bahwa salah satu esensi 

keberhasilan praktek konsolidasi laban di perkotaan adalah kesediaan masyarakat 

penglmni itu sendiri. Pemerintah dapat m.emberikan penyuluhan dan rangsangan 

kebijakan sebagai bentuk upaya atau strategi peremajaan kawasan kumuh 

tersebut. Yang kemndian perlu menjadi catatan adalah perlunya pendampingan 

dari sisi insentif (subsidi) dan disentif dari peJaksanaan praktek ini kepada 

masyarakat peserta koosolidasi lahan. 

Kesediaan atau level of acceptance ini menjadi aspek penting bagi pelaksanaan 

penerapan konsep konsolidasi lahan, dimana partisipasi masyarakat mutlak 

diperlukah untuk menunjang suksesnya program ini. Selain itu dijelaskan juga 

bahwa aspek strategis yang terkalt dengan pelaksanaan konsep ini adalah 
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karakteristik sosial budaya masyarakatnya. Pedu dilakokan pendekatan sosial 

pada tahapan perencanaan mela!ui sosia1isasi dan penyuluhan program dengan 

melihat karakteristik warga yang akan dikonsolidasikan. Sehingga pada saat 

pelaksanaan dan operasional keberlanjutan program ini dapat menumbuhk.an 

sense of belonging bagi warga penghuni terhadap kawasan yang dihasilkan 

melalui penerapan konsep konsolidasi laban di kawasan perkotaan. 

Kegagalan proses peremajaan kota disebabkan karena pendekatan terlalu bersifat 

fislk, sehingga meskipun hasilnya secara :fisik cukup berhasil, namun dari segi 

non-fisiknya sering menimbulkan berbagai permasalahan seperti timbulnya 

kesenjangan sosial dan budaya, kurang terlaksananya program tersebut secara 

berkelanjutan. Hal ini terjadi karena masyarakat yang. terkena atau menjalani 

proses perernajaan tersebut tidak dilibatkan dan diikutsertakan sebagai subjek 

dalam proses peremajaan, melainkan hanya sebagai objek peremajaan. 

2. Konsolidasi lahan berbasis kmvasan pada kontek..~ perkataan 

Selain itu penerapan konsep konsolidasi laban harus memiliki keterpaduan 

program yang terintegrasi dengan konsep pengembangan kota secara keseluruhan. 

Sebagai upaya peremajaan kota yang menyeluruh, maka konsep ini dipahami 

sebagal konsep yang ter.diri dari tahapan-tahapan pelaksanaan peremajaan pada 

kawasan-kawasan yang telah ditetapkan secara berkesinambungan, Jadf penerapan 

konsep konsolidasi laban bukan hanya berfungsi untuk rneremajakan bagian 

tertentu dari satu kawasan saja, tetapi tahapan yang terintegrasi untuk 

rneremajakan kawasan lain dari bagian keseluruhan kota itu. Sehlngga penerapan 

konsep konsolidasi lahan rnenjadi suatu bagian penerapan konsep yang saling 

berpengaruh terhadap perkembangan dan peningkatan vitalitas dari bagian-bagian 

lain kota secara keseluruhao. 

1. Konsolidasi lahan berbasis multi..use 

Pendekatan konsolidasi laban berbasis multi-use merupakan satu pendekatan yang 

disampalkan di a.tas bahwa untuk mevrojudkan efisiensi nilai lahan pada lokasi 

kawasari kurnub yang terletak di pusat kota (merrriliki nilai ekonomi prospektif 

tinggi). Mal<a pendekatan yang dipakai adalah penanganan peremajaan kawasan 
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permukiman kurnub 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 saiing terintegrasi dengan konteks 

perkotaan secara menyeluruh. 

4. Konsolidasi lahan berorientasi pembangunan vertikal 

Mengingat efisiensi laban perkotaan, salah satu pendekatan strategi yang dapat 

ditempuh adalah pendekatan konsolidasi lahan secara vertikaL Seperti apa yang 

telah dihasilkan di pembahasan analisis di atas, bahwa aspek strategis perencanaan 

fisik bangunan dapat ditempub melalui pembangunan perumahan secara vertikat 

Hal ini sejalan dengan pendekatan berbasis multi use di atas. Artinya setelah 

perencanaan kawa.san hasH konsolidasi terbentuk,. kawasan tersebut merupakan 

kawasan multi use dengan peruntukan perumahannya dibangun secara vertikaL 

Kemudian lahan sisa (residual land) basil konstribusi para peserta konsolidasi 

dapat dikembangkan menjadi sarana-sara penunjang kawasan atau yang paling 

penbng sebagai penyediaan RTH skaia kawasan atau perkotaan. Hal ini diperkuat 

juga bahwa orientasi pembangunan perkotaan saat ini bergerak kearah vert:ikal, 

mengingat dari apa yang sudah disampaikan pada latar belakang masalah di awal 

tadi tentang permasalahan 1angka dan tingginya harga lahan perkotaan 

menyebabkan pembangunan lebih menenkan niJain efisiensi lahan. Terutama pada 

laban-laban di pusat kota yang sudah tidak feasible lagi untuk dikembangkan 

secara landed. 

5. Konsoliilasi /alliW berkesinamhungan (sustainable development) 

Pendekattl.!l strategi konsolidasi lahan berbasis lingkungan atau yiiiig disebut 

sehagai befkesinambtingan jni meri.Jpakan wujtid ketefkaitan antar pendekatari 

strategi yang sudah dijelaskan sebelumnya. Artinya konsolidasi laban dipahami 

sebagai upaya peningkatan kualitas lingkungan (seperti apa yang menjadi esensi 

konsolidasi laban pada penjabaran teori di atas). Sehingga pelaksanaan 

kunsolidasi laban kemudian dilakukan dengan kunsep pendekatan pembangunan 

berkelanjutan. Dari tiap-tiap pendekatan strategi sebelumnya diformulasikan agar 

pelaksanaan konsolidasi laban yang berbasis swadaya masya.rakat dengan konteks 
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kawasan atau perkotaan yang saling terintegrasi dapat dikembangkan secara 

muiti~use atau vertical sehingga eftsiensi laban dan pereruajaan kota dapat 

tercipta. OptimaHsasi lahan untuk menjadikan kawasan tersebut menjadi lebih 

produktifjuga harus diimbangi dengan kualitas lingkungan dan sosial masyarakat 

(sense of belonging) yang baik dan te~aga, sehingga program ini dapat berumur 

panjang. 

6.2Saran 

Dari ltasil anaHsis dapat disimpulkan bahwa konsolidasi lahan diadakan untuk 

menata- kembaH penguasaan·dan penggunaan tanah·sehingga menjadi teratur baik 

bentuk maupun letaknya. Berbagai kendala dan permasalahan yang ditemui dalam 

penclitian ini menghasilkan beberapa saran yang dapat diberikan terkait denge.n 

pelaksilriaaii kOnsep ini di lapail@m. sehingga progtarh ini dapat diterapkan 

dengan optimat Permasafahan-per:masalahan strategis seperti permasaJahan 

hukum dan legaHtas, penataan ruang. partlsipasi roasyarakat, pola kemitraan dan 

lainnya menjadi aspek strategis yang menjadi kajian dalam penelitian ini telah 

dijelask:an dalam bah sebelumnya. Sehingga tujuan penelitian ini untuk 

menemukenali aspek-aspek strategis dalam peJaksanaan konssolidasi laban daiam 

konteks urban renewal sudah dapat tetjawab. 

Berdasarkan pemahaman terhadap permasalahan dan kajian dari aspek strategis 

tersebut dalam pelaksanaan konsolidasi laban yang dihasilkan dari penelitian ini. 

maka: dapat direkomendasikan beberapa sarari bagi peJal""U pelaksanaari 

konsolidasi lahan (Pemerintah, Swasta, dan Masyarakat) antaralain : 

Pemerintah sebagai regulator perlu menata kembali tata peraturan yang 

terkait dil1am pelaksanaan konsolidasi Jahan. regulaliou reform terhadap 

payung hukum yang se1ama ini ada, melalui revisi peraturan terkait dan 

menyusun rancanga.n aturan yang dibutuhkan untuk menerapkan konsep 

konsoHdasi 1ahan sebagai bagian dari perernajaan kota; 

Pemerintah dan Swasta sebagai pelaku pembangunan perlu memehami 

bahwa penanganan kawasan permukiman kumuh tidak sebatas hanya 
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pernbangunan ftsik, relokasi dan perernajaan. Tetapi perlu diidentifikasi 

lebih dalam lagi untuk meogetahui karakter sosial lingkungan tersebut 

yang kemudian barn merumuskan sasaran program dan strategi 

peningkutan kualitasnya; 

Pemerintah juga perlu menindaklanjuti program pemberdayaan 

masyarakat sebagai progrnm prioritas yang harus lebih dahulu 

dilaksanakan untuk meningkatkan kualitas lingkungan permukiman 

kumuh di perkotaan sebagaj upaya dari pernbangunan komponen sosial; 

Pemerintah perlu mendahuiui dengan proses sosialisasi yang rnenyeluruh 

terhadap masyarakat yang juga berperan sebagai pelaku pelaksanaan 

konsolidasi laban agar program ini dapat berjalan sesuai.denganharapan; 

Peran aktif masyarakat melalui kerjasama kepada pihak pemerintah 

sebagai fasilitator harus dapat diterapkan mulai dari tahap perencanaan, 

pelaksanaan, hingga tahap pengawasan dan peles!arian lingkungan 

permukiman tersebut. Sehlngga program dan strategi yang diterapkan 

dapa! berkelanjutan. 

6.3 Usulan Studi Lanjut 

Beberapa usulan stud! lanjutan yang dapat direkomendasikan berdasarkan saran 

yang dihaSilkan dari penehtian ini dapat disebutkan an tara laln : 

• Penyusunan pedoman teknis dan modul penerapan kegiatan konsolidasi 

]ahan di kawasan perumahan dan permukiman perkotaan sebagai bentuk 

payung hukumdalam implementasi konsolidsi lahan; 

• Metode meknis pelaksanaan k:onsolidasi Iahan dilihat dari aspek sosial dan 

kebudayaan masyarakat sebaga.i bentuk penerapan pasrtisipasi masyarakat 

(konsep konsolidasi laban swadaya); 

• Studl penerapan skema-skerna konsolidasi berdasarkan pendekatan strategi 

yang sudah dihasilkan (berbasls kawasa~ berbasis swadaya masyarakat, 

berbasis multi-use dan konsolidasi lahan bagi pembangunan perumahan 

secara vertikal). 

Universitas Indonesia 
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• -PROGRAM PASCASARJANA KAJIAN PENGEMBANGAN PERKOTAAN 
UNIVERSITAS INDONESIA 

JAKARTA 

LEMBAR WAWANCARA 

KAJIAN STRATEGI KONSOLIDASI LAHAN SEBAGAI 

IMPLEMENTASI KONSEP URBAN RENEWAL DI DKI JAKARTA 

)> Wawancara ini disusun guoa mengumpulkan data dan infonnasi tertulis dalarn 
rangka mcnunjang penelitian tugas akhir S-2ffhesis pada Program Pascasarjana 
Kajian Pengembangan Perkotaan Universitas Indonesia.. 

)> Wawancara ini sebagai halum guna mcngctahui karakteristik dan stratcgi 
Konsolidasi Laban sebagai implemcntasi konscp Urban Renewal 

)> Seturub jawaban wawancara ini tetap akan dijaga kerahaslaannya dan hanya 
untuk tujuan akademls serta tidak untuk tujuan lain. 

)> A!u kescdiaan dan kejujurnn yang Bapakllbu/Sdr bcrikan untuk menJawab 
seluruh pertanyaan ini, soya rnengucapkan terirna kasih dan pengbargaan yang 
sctlnggi-tingginya. 

Petunjuk Umum 
I. Wawaru:ara inl diiUjukan untuk kepentingan akadem.ik, oicll karen.a itu basil dari wawancara. ini akan 

dijaga keastian dan lreralw;iaannya. 
2.Surveyor rnempunyai kebeb&an dalam bagaimana cara mcnanyakan substansi pertanyaan yang 

telah disediakan. yang terpenting adalah informasi yang dibutuhkan dapat terpcnuhi dcngan 
pertanyan-pertanyaan tcrsebut. 

3.Apabila ditemukan funomena atau ternuan baru yang tidak tercantum dalam substansi pertanyaa.n 
maka surveyor akan mcncatatnya dalam kcrta.s ters_cndiri. 

Alas perhatian. wal1U, dan kerjasamanyakarni ucapkan terirna kasih 

Hormat Kami, 

MANDA MACHYUS, S'l' 
NPl< : 0706193050 
Al.-t : Jl.. kwaJ. II no : 3 Rawamangun J~ Timnr 13220 

T""""'n ' (-f-62} 61.6 l.SU 827, (021} 91999096 ab.u {021) 4.750115 
email : mndamaohyus@g:ma;il.. com 
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Pendahuluan 

Pendekatan awol yang dilakt&an dalam penelitian ini adalah melakukan kajian tentang 
konsep pcremajaan kola (urban renewal) sebagai sa/ah satu aplikasi dan· stratcgi pengembangan 
leota, yang juga men1pakan salah satu sfralegi da/am pengembangan dan penataan perumahan di 
kawasan perkotaan Penelilian ini akan mencoba mengkaji tentang strategi pola konsolidasi lahan 
hagi penataan pernmahan dan permukiman di k:awasan perkotaan sebagal salah sattl solusi 
alternatif permasalahan penyediaan perumahan dar/ proses pengembangan leota me/ahA model 
intensifilaJsi /ahan (pcmanfaatan !ahem secara efisien). Lafar belakang masalah yang dilihat 
peneliti sebagai urgensi dari penelitian ini berawal dari permasalahan lahan perlrotaan yang 
semakin terbatas, langka dan malta! {sisi paso/ran) dengan kepadatan pemfitduk perkotaan yang 
tinggi, di satu sisi (sisi permintaan) kebuluhan akan pemmahan yang semakin meninglwt dari 
pendttduk perkotaan (khususnya masyarakat menengah bawah) sehingga muncul permasalahan 
terhadap sulilnya akses masyarakat tmtuk memenuhi kebutuhannya akan tempat tinggar 
Ketidakteraturan dan penyimpangan penggunaan roang perkctaan yang diakibatlum masyarakat 
kelas bawah yang menempafi ruang-mang tersebut sebagai tempat tinggal mereka hingga 
munculnya pernmkiman ku.muh yang jelas a!wn mengakibatkan terjadinya degradasi /ing!amgan 
perkotaan (kesedfaan sarona prasarana dan n1ang terbulrn hijau yang terbatas) yang dapat 
menyebabkan kola menjadi lidak berkelanjutan (.<;usfQfn). Hal ini yang mendorong peneliti untuk 
mengkLJjl strategf konsoJtdasJ laban sebagal solusi altentatif dan sakth sattL btntuk pt.meMpan 
konsep peremajaan kawasan perkotaan (intensifikasi lahan), khususnya penataan rut:mg bagi 
perumahan dan permukiman. 

Metode yartg diambtl adalah melalui"pendekoum mctode lmalilatif PeHelilian tnt a!«:m 
menganalisis stralegi yang ada len tang pal a konsolidasi lahan, yang kemudian dalam penelittan ini 
dicoba digali langah~langlmh strategis dan poin-poin strategi implementasi polo konsolidasi laban 
bagi penalaan peromahan dan permukinum di kawasan perkotaan. Penelaahan konsep strategi 
akan dibangun dari konstmlcsi toori !entang peremajaan perkotaan (urban renewal), poln 
penyediaan lahan, dan konsep poia konsolidasi lahan bagi penataan pen1mahan permukiman di 
kawGSan perkotaan. Peneliti akan menelusun strategi tentang- pola konsolidasf. /alum melaluf 
metode depth-fntervi~w kepada narasumber key injbrman dan narasumber-narasumber lain 
(purposiw sampfng) yang terkait dengan penerapan strafegi ini, penelaahan reforens/ sh1di Wus 
terhadap penerapan konsep kon.solidasi /ahem yang pemah dilakukan, dan para pakar perkataan 
Ana/isis yang dflak:ukan melalui metode expert system sebagat bentuk knowledge acqutslfon 
terhadap hasil observasi dan wawancara terhadap narasumber yang kemudian dapat dihasilkan 
aspek41spek strategis terhadap lr.mvwumpotensial yang dapat dilakulri:JzLstr.ategi konsolidasi lahan 
bagi penataan peromahan dart permukiman di kawasan per!wtaan (state of lhe art). 

Hasil yang diharapkan dari penelitian ini adalah bernpa poin-poin strategis dari poJa 
kom.olidasl lahan yang diterapkan bagi penataan penunalum dan permukiman di kawasan 
perkotaan sebagai perttmbangan dalam pengambilan keputusan. Penelitian ifli dfharapkan dapat 
menjadi masukan untuk perumusan kebijakan bagi pthak-pihak yang terkail dengan pengembangan 
pemmtlhan dan perkotaan, teruuuna daiah hal peningkatan kualitas peromahan. dan permukiman 
di kawasan perkotaan. 

Hormat kami, 

Manda Machyus S'I 
0706!93050 

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



II Narasumber II 

I. DATA RESPONDEN 

I. Nama 
2. Alamat 

IT. PENDEKATAN KONSEP PEREMAJAAN KOTA (URBAN RENEWAL) DAN 
KONSEP KONSOLIDASI LAHAN PERKOTAAN 
(pertanyaan umum) 

1 Bagaimana pandangan anda mengenai konsep urban renewal? 
2 Bagaimana pandangan anda mengenai konsolidasi laban perkotaan? 
3 Bagaimana pandangan anda tentang mengenai penerapan konsolidasi laban di kawasan 

perkotaan? Bagaimana jika d.iterapkan dalam maksud penataan kawasan perumahan dan 
permukiman di Di<.I Jakarta'? Potensi dan kendala yang ada? 

4 Bagaimana pengalaman penerapan konsep konsolidasi laban perkotaan yang telah 
dilakuka_n'? Dimana yang berhasil'! Dimana yang gaga!'! 

5 Apakah aspek-aspek yang paling utama dalam mendukung keberhasilan program 
konsolidasi laban perkotaan? Apa saja hal-hal yang paling prinsip? 

6 Apakah kendala utama dan perrnasalahan mendasar yang menghambat program konsolidasi 
lahan perkotaan? Apakah penyebabnya? 

ill. ASPEK-ASPEK STRATEGIS PELAKSANAAN KONSEP KONSOLIDASI 
LAHAN PERKOTAAN 
(pertanyaan khuSils} 

-? Bagaimana penerapan konsep konsolidasi lahan perkotaan jika dilihat dari aspek­
aspek sebagai berikut? 

Hukum danPeraturan Terkait: payung hukum, status hukum atas laban, dll 

Laban dan_ Penataan Ruang : karakteristik laban yang seperti apa yang berpotensi untuk 
diterapkan konsep konsolidasi laban'! (tipologi kawasan kumuh slum dan squatter), kriteria 
teknis laban atau .kriteria permuk.iman kurnub, prosedur dan persyaratan, proses transfer 
laban 

Perencanaan Fisik Perumahan dan lnfra.<ttruktur : vertical housing atau landed 
housing? konsep penyediaan infrastruktumya(aksesbilitas, drainasc, pcrsampahan) 

Sosial Ekonomi Masyarf!kat: 
a. Budaya masyarakat 
b. Penjaringan aspirasi rnasyarakat 
c. Program pembcrdayaan masyarakat 

Pola Pembiayaan, Kelembagaan dan Kemitraan : sumber pendanaan, pengaturan 
kewcnangan kclcmbagaan an tar instansi, poi a kemitraan (public, private, partnership) 

Lingkunga11 : konscp lingkungan bcrkclanjutan 
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IV. PREFERENSI STRA TEGI KONSEP KONSOLIDASI LABAN 
PERKOTAAN 

1. Bagaimana tanggapan, pendapat, dan saran anda terbadap strategi konsolidasi laban 
pcrl<otrum yang sudah ada? 

2. Bagaim.an konsep ideal penerapan konsep konsolidasi Jahan perkotaan? Bagaimana 
proses pelaksanaannya? 

J. Apa saja langkah-la.ngkah strategls yang perlu ditempuh untuk mendukung program 
konsolidasi lahan perkotaan? 

4. Upaya apa saja yang dapat meningkatkan peran serta Pemerintah, Swasta dan 
masyarakat dalam pencapaian target program konsolidasi lahan perkotaan? 

,-,Sekian dan Terima Kasih,, •• 
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LEMBARJAWABAN DAN CATATAN PENTING BASIL WAWANCARA 

Kode responden : 
Hari I tanggal : 
Keterangan : 
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• . PROGRAM PASCASARJANA KAJIAN PENGEMBANGAN PERKOTAAN 
UNIVERSITAS INDONESIA 

JAKARTA 

LEMBAR.WAWANCARA 

KAJIAN STRATEGI KONSOLIDASI LAHAN SEBAGAI 

IMPLEMENTASI KONSEP URBAN RENEWAL DI DKI JAKARTA 

? WawanJ;;ara inl disusun guna mengumpolkan data dan infonnasi tertulls dalam 
rangka menunjang penelitian tugas akhir S~2ffhes:is pada Program Pascasarjana 
Kajian Pengembangan Perkotaan Universitas Indonesia" 

)> Wawancara ini sebagai bahan guna mengetahui karakteristik dan strategi 
Konsolidasi Lahan sebagal implementasi konsep Urban Renewal 

);> Seluruh jawaban wawancara ini tetap aknn dijaga kerahasiaannya dan hnnya 
untuk tujuan akademis serta tidak ontuk tqjuan lain. 

)> Atas kescdiaan dan kejujuran yang Bapak/fbu/Sdr berikan untuk menjawab 
seluruh pcrtanyaao ini, saya mengucapkan terima kasih dan penghargaan yang 
selinggi-tingginya. 

Petunjuk Umum 
L Wawancara ini ditujukan untuk kepentingnn akademik, oleh k.arena ilu hasil dnri wawancara inl akan 

dijaga keaslian dan kerahasiaannya. 
2. Surveyor mempuuyal kebebasan dalarn bagaimana cara menanyakan substansi pertanyaan yang 

telah disediakan, yang terpenting adalah infonnasi yang diburuhkan dapat terpenuhi dengan 
pcrtanyan~pertanyaan tersebuL 

3.Apabila ditemukan fenomena atau temuan baru yang tidak tcrcantum dafam substansi pertanyaan 
maka surveyor aknn mencatatnya dalam kertas tersendlri. 

Atas perhalian, waktu, dan kerjasamanya kami ucapkan terima kasJh. 

Hormat Kami, 

MANOA MACHYUS, ST 
NPM ' 0706193050 
Alounat ' Jl. Bawal II no : 3 Rawamangun Jakarta Timur 13220 
Talepon ' (+62) 816 1814 627' {021} 91999096 atau {021.} 4750115 
email . mandaaachyusQgmail.oom 
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Pendahuluan 

Pendekatan awal yang dilakukan dalam penelitian ini adalah melakuk® kajian tenfang 
konsep peremajaan kola (urban renewal) sebagai salah satu aplikasi dari strategf pengembangan 
kota, yang juga merupakan salah satu strategi dalam petrgembangan dan penataan perumahan di 
kasvasan perkotaan. Pcnelitian ini akan mencoba mengkaji tentang strategi po/a konsolidasi lahan 
bagi peuataan perumahau dan permukiman di kcnvasan perkotaan sebagai salah satu solusi 
alternattj permasalahan penyediaan perumahan dari proses pengembangcm kota mela/ui model 
intensiflkasl lahan (pcmanfaatan lahan secara efisien). Latar belakang rnasolah yang dilihat 
penelici sebagai urgensi dari penelitian ini berawal dari permasalahan lahan perkotaan yang 
semakin terbatas, langka dan mahal (sisi pasokan) dengan kepadatan penduduk perkotaan yang 
tingg1: di satu sisi (sisl permimaan) kehutuhan akan perumahan yaug semakin meningka! dari 
penduduk perkotaan (khususnya masyarakat menengah bawah) sehingga muncul permasalahan 
tcrhadap sulitnya akses masyarakal untuk mcmenuhi kcbutuhannya akan tempat tinggaJ. 
Ketidakteraturtm dan penyimpangan penggunaan ruang perkolaan yang diakibatkan masyarakal 
kelas bawah yang mcncmpati ruangwrua11g tersehut sebagai tempat tinggal mereka hingga 
munculnya permukiman kumuh yang jelas akan mengakibalkan tet;iadinya degradasi lingkungan 
perkotaan (kesediaan sarana prasarana dan ruang terbuka hi.fau yang terbaJas) yang dapat 
menyebabkan kola men.fadi tidak berkelanjutan (sustain). Hal ini yang mendorong penelitf untuk 
mengkajl strategi konsolidasi lrshan sebagai sclusi alternatif dan salah salu bentuk penerapwl 
konsep peremajaan kawasan perkotaan (intensifikasi fahan), khususnya penatatm ruang bagi 
perumahan dan permukimcm. 

Metode yang diambil adalah melalui pendekaran metode kualitatif Peneiitian ini akan 
menganalisls strategi yang ada tentang pola konsolidasi lahan, yang kemudian dalam penclitian ini 
dkoba digali langah-langkah strategis dan poin-paiJJ slrategi implementasi pola konsolidasi laha11 
bagi peuataan perumahan dan permukiman di kawasan perkotaan. Pene{aahan konsep strategi 
akan dibangun dari konstruksi tcori tentang peremajaan perkotaan (urban renewal), pola 
penyediaan lahan, dan kcmsep pola konsolidasi lahan bagi penataan perumaban permukiman di 
kawasan perkolaan. Peneliti akan menelusw·i stralegi teniang pola kansolidasi /ahem me/a/vi 
merode deprh~inlervif;;lv kepada narasumbcJ: key informan dan narasumber-narasumbcr lain 
(pwposive sampingj yal'lg terkait dengan peoerapan stralcgi ini, penelaahan refereusi srudi kasus 
terhadap penerapan konsep konsolidasi lahan yang pemah dilakukan, dan para pakar perko!aan. 
Ana/isis yang dilakukatt melalui metode cxperi system sehagai benwk !mow/edge acquixlion 
terhadap hasi/ observasi dan wawancara tcrhadap narasumber yang kemudicm dapat dihruilb:m 
aspek-aspek slrategis terhadap kawasa11 poiensial yang dapm dilakuktm strategl konsolidasi !ahan 
bag/ peuaraan pef'umahcm dan permukimcm di kawasa11 pcrkowan (state of the art), 

llasil yang diharapkan dari peuelilian ini adalah berupa poin·poin slrategis dari pola 
konsolidasi lahan yang dlferapkan bagi penataan perumahan dan pennukiman di kawasan 
perkowan sebagai per!imhangau dafam pengambilan kepuwstm. P£Hefitian ini diharapkan dapat 
menjadi masukan untuk pt!rwuuswt kebfjakan bagi pihakwpihak yaag terkait dcmgan pengembangan 
penmwhau dan perkotaau, terulama dalah hal penitJgkaum kua!itas petumahan dan permukimau 
di kawasan pcrlwtaan. 

Hormat kami, 

Manda Mnchyus. ST 
0706193050 
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II Narasumber II 

I. DATA RESPONDEN 

I. Nama 
2. lnstansi 
3, Jabatan Strukturat 
4. Alamat 

II. PENDEKATAN KONSEP PEREMAJAAN KOTA (URBAN RENEWAL) DAN 
KONSEP KONSOLIDASl LAHAN PERKOT AAN 
(perlunyaan umum) 

1 Bagaimana preferensi anda mengenai pengertian konscp konsolidasi lahan Perkotaan? 
2 Bagaimana karaktedstik umum gambaran kondisi perumahan dan permukiman kumuh di 

DKI Jakarta? 
3 Berapa luasannya? pola perseba:ran? kondisi sarana prasarananya? status hukumnya? 
4 Bagaimana pandangan anda tentang mengenai penerapan konsolidasi Jahan dl kawasan 

pel'kotaan? Bagaimana jika diterapkan dalam maksud penataan kawasan perumahan dan 
pcrmukiman di DKI Jakarta? Potensi dan kendala yang ada? 

5 Bagaimana pengalaman penerapan konsep konsolidasi [ahan perkotaan yang telah 
dilakukan? Dimana yang berhasil? Dimana yang gaga!? 

6 Apakah aspek-aspek yang paling utama d::tlam mendukung keberhasilan program 
konsolidasi laban perkotaan? Apa. saja hal~hal yang paling prinsip? 

7 Apakah kendala utama yang mcnghambal program konsolidasi lahan perkolaan? Apakah 
penyebabnya? 

IIL ASPEK-ASI'EK STRATEGIS PELAKSANAAN KONSEP KONSOLIDASI 
LAHAN PERKOTAAN 
(per!arryaan khusus) 

~ Bagaimana penerapan konscp konsolidasi lnhnn perkotaan jika dilihat dari aspck~ 
aspek scbagai berikut? 

Hukum daJt Paralllrllll Terkait: 
I. bagaimaoa keberadaan payung hukum yang sudah ada? 
2, mengatur tentang substansi apa payung hukum tersebut? 
3. apa saja kelemahannya? 
4. bagaimana posisi tentang status hukum dari pemilik lahau yang akan dikonsolidasikan? 
5. dll ... 

La han dm1 Peuatrmu Ruang: 
I, karakteristik laban yang seperti apa yang berpotensi unlllk ditcrupkan konsep 

konsolidasi lahan? (tipologi kawasan kumuh slum dan squatter) 
2. Apakah ada kriteria teknis lahan atau kriteria permukiman kumuh yang berpotcnsi untuk 

dapat melak.ukan progrnm konsolidasi lahan perkotnau? 
3, Kawasan mana saja yang termasuk dalam hwasan kumuh legal (kampung) di DKJ 

Jakarta? apakah potensial untuk dilakukan konsolidasi lahan? 
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IV. 

I. 

2. 

3. 
4. 

5. 

4. Bagaimana proses transfer lahan dan status kepemilikan yang telah ada sudah sesuai 
dengan kepentingan dan kebutuban target group penghuninya'! Apa keuntungan dan 
kendalanya? 

5. d!L 

Pereucmuum Fisik Perumaltmr dan bifrastrul<tur: 
l. Bagaimana konsep pembangunan fisik perumahan pada lahan yang akan 

dikonsolidasikan? vertical housing atau landed housing? 
2. Bagaimana konsep penyediaan infrastrukturnya? (aksesbilitas. drainase, persampahan) 
3. dll ... 

Sosial Ekouomi Mtlsyarak(ll: 
I. kondisi sosial ekonomi masyarakat yang bagaimana yang berpotensi untuk dilakukan 

program konsolidasi lahan? dilihat dari aspek: 
a. status sosial 
b. Jama tinggal 
c. asal penghuni 
d, status ekonomi (mata pencaharian, pendapatan rata-rata) 

2. Bagaimana pola penjaringan aspirasi masyarakat daJam proses rencana penerapan 
konsep konsolidasi lahan? 

Pola Pembiaytum, Kelembagaau dau Kemitraan : 
1. bagaimaoa konsep sumber pendanaan pelaksanaan konsep konsolidasi laban? 
2. bagaimana pcngaturan kewenangan kelembagaan antar instansi da!am melaksanakan 

konsep konsolidasi fahan? 
3. bagaimana pota kemitraan yang dapat dibentuk dalarn rnelaksanakan konsep 

konsolidasi lahan? 

Lingkuugau : 
L bagaimana konsep pol a keseimbangan lingkungan setelah dilakukan konsolidasi laban? 

PREFERENSI STRA TEGI PENGEll'ffiANGAN KA WASAN 
PERU MAHAN 

Apakah strntegi yang telah ada dikembangkan sudah sesuni dengan rencana dan 
implementasi program konsolidasi lahan perkotaan? Hal-hal apa saja yang mendukung 
dan menghambat? Hal-hal apa saja yang menyimpang? 
Bagaimana tanggapan, pcdapat, dan saran anda teri1adap strategi konsolidasi lahan 
perkotnan yang sudah ada? 
Bugaiman konsep ideal penerapan konsep konsolidasi lahan perkotaan? 
Apa saja langkah-langkah strategis yang perlu ditempuh untuk mendukung program 
konsolidasi laltan pe-rkotaan? 
Upaya apa saja yang dapat meningkatkan peran serta Pemerlntah, Swasta dan 
mnsyarakat dalam pencapaian target program konsolidasi lahan perkotaan? 

---Sekian dan Terima Kasih---
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LEMBAR JAW ABAN DAN CAT AT AN PENTING HASIL WA WANCARA 

Kodc respondcn : 
Hari I tanggal : 
Kctcrangan : 
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Narasnmber 
Nama ; Si!tyo S. Moersidik (kode : P.l) 
Instansi : Pakar Lingkungan UJ 
Alamat : Kampus Universitas Indonesia 

Harifl)!!!l!&ql 
Jumat, 26 Juni 2009 

Trarulktip Wawancara: 

Konsep Perema}airn KOIJJ (Urbtm Relfewal) 

1. Peremajaan kota adalah salah satu bentuk untuk nwwujudkan kola yaog 

berkelanjutan; 

2. Konsep ini merupakan konsep yang menitikberatkao pada aspek lingkungan, 

sosial dan ekonomi 

3. Poremajaan kota sebagai upaya peoataao perumaban dan pennukiman juga barns 

melihat aspek-aspek tersebut diatas 

Konsep Konsulit/asi Laltan 

4. konsolidaai laban merupakan salah satu bentuk penanganan permukiman komuh 

melalui penataan knwasan perkotaan yang mengalami degradasi lingkungan beik 

secant fisik maupun fungainya. 

5. kualitas lingkungan yang sebelumnya berada dalam kondisi buruk dibatapkan 

dapat meningknt setelah dilakukan konsolidaai laban sebagaibentuk penataan 

knwasan dan lingkungan sekitmnya. 

Aspek Lingkungon 

6. Penyediaan sarana dan pmsarana diperhitungkan sesuai dengan knpasitas daya 

dukong sumber daya lingkungan yang ada 

7. penyediaan ruang terbukn bijau barus mendapat persi yang tepat dalam 

menerapkan konsep konsolidasi laban pada knwasan permukiman kumuh yang 

akanditata 

8. Lingkungan yang tercipta setelah pelaksanaan konsep konsolidaai barus 

berorientasi ke depan, sehingga tercipta lingknugan yang berkesinambungan 

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



(suslainohle de:ve/opment). Selain aspek lingk:ungan, per!u diperbatikan juga 

keseimbangan aspek lain seperti ekonomi dan sosial masyarakatnya untuk 

menunjang mewujudkan konsep pembangunan berkelanjutan. 

Aspek Kelembagaan 

9. Kelembagaan disini merupakan kelruatan sosial masyarakat itu sendiri 

10. Terdapat konsep konsolidasi swadaya, setelah itu pemerintah baru masuk untuk 

memfasilitasi. 

11. selain itu perlu dipikirkan bentuk manpun pola keljasama yang mengatur 

kewenangan antara pemerintah dengan pibnk swasta meialui konsep Public­

Private Partnership 

Aspek Infl'fiStruktur 

12. infi:astruktur disini adalah peoyediaan sarana dan prasarana yang sebalumnya 

balum tersedia yang kemudian disediakan melalui penataan kewasan (konsolidasi 

laban) dengan penyediaan akses, ja!an, sarana umum, ruang teruke hljau dan lain­

lain; 

13. Perlu ditelisik lebih dahulu karakter masyarakat di kewasan perumahan tersebut 

dalam menggunakan sarana prasana yang ada berdasarkan tingket kebutuhao dan 

keinginan masyarakei; 

Aspek Sosial 

14. Aspek sosial yang berpengarah disini adalah kepentingan yang bernangkutan pada 

tahao yang akan diknnsolidasikeo, apnkah mereke ingin atau tidak lahaooya 

dikonsolidasikan? 

15. Jika konsolidasi dilalrukan untuk kepentingan umum, maka konsep yang tepat 

adalah land deering; 
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~arasumQer 
Namo: YayatSupriatna (!rode: P.3) 
lnstanst: .... 
Alamat : Kwnpus ITB 

Hpri!fangga\ 
Jumat. 26 Juni 2009 

TJ'l!!!.!kriQ Wawaneara : 

Kon.<ep Peremajaan KOla (Urban RenltWII/) dan Koi!Sofli/JJsi Laftan 

I. P~nelusuran latar belakang dilakakannya k()J}Sep konsolidasi laban berawal ketika 

teljadi kesemrawutan bentuk perkotaan yang melanda beberapa kawasan di 

Amerika akibat resesi ekonomi dan kondisi sosial masyamkat peri<otaan yang 

buruk 

2. Munculnya konsep ini sebegai bentuk upaya peremajaan kola dengan menata dan 

membanguo kembali kawasan perumahan dan pennokiman perkolaan melalui 

. pendekatan teknokmtis 

3. Peremajaan kola yang dilakukan pada saat itu sering .disesali oleh banyak pihak 

saat ini karena menyehabkan timbulnya masalab sosial seperti kemiskinan 

perkolaan yang semakin aknt, gelandangan dan kriminalitas. Menyadari kesalaban 

yang dilakokan masa Ialu, pada awal tabun 1990-an kota-kota di Amerika Serikat 

lebih banyak melibatk:an masyamkat miskin dalam pembanguoan perkotaanaya 

dan tidak lagi menggnsur mereka untuk menghllangkan kemiskinan di perkotaan. 

Aspek Llngkungan dan So sial MasyarakaJ 

4. Paling sedikit saya menemukan dua masyarakat miakin di Jakarta yang 

melakukan aktivitas hljau untuk meningkatkan kualitas lingkungau sembari 

menciplakan lapangan pekeJjaan hagi masyarakat miskin. Seperti dapat ditemui di 

Indonesia's Urban Studies, masyamkat di Penjaringan, Jakarta Utara dan 

masyamkat kampung Toplang di Jakarta Bantt mereka mengelola sampab wttuk 

dijadikan kompos dan memilab sampab nonorganik wttuk dijnal. 

5. Aktivitas hljau di Penjaringan, Jakarta Utaxa dilakukan melalui program 

Lingkungan Sehat Masyarakat Mandiri yang diprnkarsai oleh Mercy Corps 
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Indonesia. Masyarakat misldn di Penjaringan terlibat aktif tanpa terllllu banyak 

inle!Vensi dari Mercy Corps Indonesia. 

6. Masyarakat di Penjaringan sangat antusias untuk melakukan kegiatan ini dan 

mereka yakin untuk mampu mendaurlang sampah di lingkungannya dan 

menjadikannya sebagai lapangan peke!jaan yang juga akan berkontribusi untuk 

mengentaskan kemiskinan di lingkungannya. 

7. Aktivitas bijan diharapkan mampu menunjang aspek perekonomian masyarakat 

disana melalui pendaurulaogan sampah menjadi bentuk yang dapat dijual kembali 

Aspek lnfrastrulrtur 

8. Ptmyediaao infrastruktur sebagai bentuk kelengkapan kawasan perumahan 

pennukiman untuk mell!llljang segala aktivitas dan kelrutuban masyarakat 

9. Dalam konsolidasi laban diharnpkan ketersedlaan inftas1Iuktur yang sebelumnya 

belnm tersedia dapa! dilengkapisetelah pelaksanaa:n konsolidasi lahan dan 

penataan kapling-kapliog perumahan 

Aspek Ke/embagaan 

10. Kedna aktivitas bijau tersebut adalah wujud pemberdayaao masyarakat miskin 

untuk. meningkatkan kualitas lingkungan pernmkiman dan sekaligan 

mengentaskan kemiskinan. Peranan Mercy Corps Indonesia yang memprakarsai 

program Lingkungan Sebat Masyaraka! Mandiri di Penjaringan, Jakarta Utara dan 

dua onmg aktivis pemuda asal kampung Toplang yang memprakarsai aktivitas 

hijau di kampung Toplang adalah sangat vital dalam upaya pemberdayaan 

masyarakat ini. Tanpa inisiatif mereka., pemberdayaan masyaraka! miskin tidak 

akan tetjadi dan kemiskinan relaplah menjadi masalah di kodua permokiman 

kamuh tersebut 

11 .. Aktivitas hijau seperti yang dilakukan oleb masyamka! Penjaringan dan Kampung . 

Toplang merupakan bukti kuat bahwa masyarakat miskin mampu meningkatkan 

kualitas lingkungan permukiman dan juga mengantaskan kemiakinan. Masyaraka! 

miskin udalah salah satu kompooen dalam komunitas perkolaan yang mead 

dibardayakan dan bukannya digusur. Solusi yang berkelanjutan untuk mengatasi 
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lremiskinan dan pennukiman kumuh di perkotaan adalah pemberdayaan 

masyamkat miskin dan bukanlah penggusuran. 

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



Naruumber 
Nama : 1]uk Kuswarto)o (kode : P.4) 
lnstansi : Pakar Porkotaan 
Alamat; 

HariJTogga! 
Jumat, 26 Juni 2009 

Tnms!qj11 )!awaucara : 

Konsep Pemmaj01111 Kota (Urban Renewtt/) 

L Konsep peremajaan kota adalab salab satu bentuk konsep pengembangan 

perkotaan yang bertujuan untuk mcnata kembali kawasan perkotaan yang 

tidak terintegrasi menjadi suatu komponen menyelurub yang berhubungan 

seaua fungsi dan peruntukan laban ka""""'" perkntaan; 

KoRSep KDIISOI/dasi Lahan 

2. Konsolidasi laban dapat diternpkan pada kawasan perumahan dan pennukiman 

perkotaan sebagai bentuk penataan dan peremajaan kawasan kurnub perketaan 

Aspek Lingkungan 

3. Lingkungan roeropakan salab satu aspek penting sebagai pertimbangan dalam 

penempan. konsotidasi laban untuk menata kembali kawasan yang memiliki 

kualitas tingkengan yang readah menjadi lebih balk lagi 

AspekHukum 

4. konsep konsolidasi laban melllpakan kebijakan yang dikeluarkan oleb 

pemerintah pusat untuk depat diakemodiir di deetah melalui penguatan 

payung beknm dengan menywmn pernturan daerahnya. 

5. lronsolidosi lahan mernpakan instrumen kebijalom publik sebagai tujuan untuk 

menyejabterokan masyuntkat perkotaan 

6. saat ini keberadaan payung hukum yang ada belum mampu mengakelllodiir 

pelakuanaan konsep konsoli&!si tahan sebagai bentuk penataan kawasan 

perumahan dan permukiman sebagai saleb satu instrumen kebijakan publik 

7. Kebijakan yung terrliri dari seperangket tindekan kerangka kerja, petunjuk, 

rencana, peta, atau strategi sebagai jawaban atas isu permukiman kurnub dan 
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WJtuk mengalasi betbagai masalah sosial melalui peremalaan kola (konsolidasi 

laban) 

Aspek lnfrastruktut' 

8. Penyediaan in&astruktur kawasan mut!ak diperlukan untuk menala kembali 

kawasan perutrul!wn permukiman dengan menghubungkan dengan kawasan 

sekitar (keberadnao sarana prasarana yang ada di kawasan lain) 

AspekSosia! 

9. Konsep konsolidasi lahan berpotensi untuk dapat diwujedkan melalui 

kcsediaan dan pernn aktif mi!S)'alakat sebegai peserta konsolidasi lahan 

I 0. ldentlfikasl karalr.tcr sosial masyarakat dengan berbagal iatar belakang budaya 

yang beragam akan mewarnai aspirosi mosyaiakat yang ingin lingkangan 

perumabeunya d'!lconsolidasi 
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Nam!l!llber 
Nama: Ir. JamH Ansari, SH, MM (!rode; S.l) 
Instansi : Kementerian Negara Perwnaban Rakyat 
Jabatan ; Staf Ahli Menpera Bidang Hulrum dan Pertanaban 
~Jamat; .11 .• Radon P- J no. I Kebayo""' llllnl • Jakarta SeJ...., 

(021) 72801060 

Harill'anggal 
Rabu. 24 Juni 2009 

Traoskrip Wawancara ~ 

Konsep KonsolUlui Laltan 

1. Konsolidasi laban merupakan upaya untuk meningkatkan kualitas dari bentuk, 

akses, dan slal:us buk:um alas tanab di alas laban yang akan di konsolidasikan; 

2. Konsolidasi laban berpengaruh terhadap benda yang dibangun diatasnya; 

3. Perlu diperl:lltungkan nilai bangunan yang berdiri dialas laban yang akan 

dikonaolidasikan tersebut; 

4. Pada prinsipnya konsolidasi laban adalab kesediaan masyarakat untuk 

memberikan sebagian hak alas tanebnya untuk digunakan bagi kepenlingun 

umum; 

5. Jndi kuncinya adaleb sejaub mana kesediaan masyanakat tersebut terhadap 

keinginannya uutuk menerapkan konsep konsolidasi laban; 

6. Konsulidasi merupakan penataan hentuk, slatus, dan kesediaan prasana laiunya 

dalam kawasan tersebut alas dasar keingirum masyanakat itu sendiri; 

7. Tujuan dari dilakukannya konsolidasi laban adalab untuk meningkutkan nilai 

laban; 

8. Konaolidasi laban dapat dilaknkao pada permnkiman kumuh (slum) yang 

memiliki status hukurn, dengan kondisi tidal< tertata, kelengkapan sarana 

prasarana yang tidal< mernadal, hertentangan dengan fungsi dan peruntukan 

(rencana tata ruang), hertentangan deugan kaedah lingkungan (rawan hencana). 

Sehingga diperlakan suatu uapaya penataan melalui penerapan konsep konsolidasi 

laban; 

9. Sehaliknya pada kawasan kemuh ilegal (squatter), pada permneban yang 

menempati tanab bukan miliknya, eentoh pada kawasan bantaran sungai, tanah-
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tanah milik pemerintah, dan contoh lainnya maka yang diperlukan hanya upaya 

land clearing atau slmisisi laban; 

10. Kembali kepada esensi dari ptolct!lk koosolidasi laban pada kawasan kumuh 

(slwn), yang diperlukan adalah kesediaan llll!S)'arakat lersebut yang kemudiao 

dapat difasilitasi oleh pemerintah untuk dilakukan penerapan konsep lrousolidasi 

laban; 

11. Praktek lronsolldasi laban yang paling m.ungk.in untuk dilakukan adalah 

konsolidasi laban seeara swadaya; 

12. Pemerintah dapat melakukan intervensi melalui rangsangan kebijkaan publik alas 

dasar pemenuhan hak dasar mengenai kepemilikan rumah khususnya bagi 

masya:rakat berpenghasilan reodah (MBR); 

13. Sehingga konsolidasi laban untuk menata kawasan perumaban dan pennukiman 

kumuh dilakukan alas dasar pemeuhan hak·hak dasar mereka; 

AspekHukum 

14. Konsolidasi lahan sangat bergantung dari payung hukum yang mewadahinya; 

15. Perlu menyelesaikan produk·produk hukunmya .terlebih dahulu untuk sebagai 

perangkat implemenlasi kousep kousolidasi lahan;Sejauh iui payung hukum yang 

ada hanya sebatas mengatur pernyaratan tekuis sertifikasi laban dalam ptolct!lk 

kousolidasi laban (Peraturan Ka.BPN no.4 tahun 1991). Minimal diperlukan 

Peraturan.Pemerintah sebagai dasar hukum dan pedoman pelaksanaan konsep 

koosolidasi laban di daetah perkotaan; 

16. Selringga tidak ada istilah konsolidasi laban pada pennukiman kumuh yang 

berdiri diatas tanah ilegal, yang ada justru istilah land acquisition, atau relolrosi. 

Sehingga fungsi laban ternebut depat dikembalikan; 

17. Pemerintah tidak bisa melakukan intervensi alas dasar kepentingan puhlik untuk 

melakukan konsolidasi lahan jika masyarakat tersebut tidak menginginkan; 

18. Pemerintah hanya memberikan nmgsangan (kebijakan publik) agar konsep 

konsolidasi laban tersebut dapat diternpkan di kawasan kumuh perkotaan 
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AqJek Kelembagaan 

19. Kelembagaan disini merupakan kckuatan sosial masyarakat iw sendiri. 

20. Terdapat konsep konsolidasi swadaya, serelah iw pemerinlah barn masuk unruk 

memfasititasi 

Aspek Sosial 

21. Aspek sosial yang berpengaruh disini adalah kepentingan yang bersangkutan pada 

laban yang akan dikonsolidasikan, apakah mereka ingin atau tidak lahannya 

dikonsotidasikan? 

22. Jika konsolidasi dilakakan untuk kepentingan umum, maka konsep yang tepa! 

adalah land clearing; 

Aspek lnfrastrul<tur 

23. infiastruktur disini adalah penyediaan samna dan prasarana yang sebelumJlYa 

belum tersedia yang kemudian disediskan melalui penataan kawasan (lronsolidasi 

laban) dengan penyediaan ukses, jalan, sarana umu, ruang teruka hijau dan lain­

lain; 
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Narasumber 
Nama : (l<ode : S.2) 
Instansi : Dlnas Pernmahan Jakarta Timur 
Jabatan : Kepala Bidang Perencanaan 
Alamot: JJ. Jati Baru Jakartal'usat 

Hari!I'aoggal 
Rabu, 29 luni 2009 

Transkrin Wawancara: 

/(Q"""'' Konsolitksl La/wn 

1. Konsolidasi lahan merupakan upaya untuk meningkat:lwl kualitas dati bentuk, 

akses, dan status hukum alas tanah di alas laban yang akan di lronsolidasikan; 

1. Konsolidasi laban betpengaruh te!IU!dap banda yang dibangun diatasnya; 

J. Perlu diperhitungkan nilai bangunan yang berdiri diatas lahan yang akan 

dikonsolidasikan lenlebut; 

4. Pada prinsipnya konsolidasi lahan adalah kesediaan masyarakat untuk 

memberikan sebagian hak alas tanahnya untuk digunakan bagi lrepentingan 

umunr ' 
S. Jadi kuncinya adalah sejauh mana kesediaan masyarakat lenlebut terbadap 

lreinginannya untuk menemplron lronsep konsolidasi laban; 

fi. Konsolidasi merupalron penatasn bentak, status, dan kesediaan prasana lahmya 

dalam kaWliS3D tersebut alas dasar keinginan masyarakat itu sendiri; 

7. Tujuan dari dilakulronnya lronsolidasi lahan adalah untuk meningkatkan nilai 

laban; 

8. Konsolidasi laban dapat dilaknlron pada permukiman kumuh (slum) yang 

memiliki status hukum, dengun kondisi tidak tertata, lrelengkapan sanma 

prasw:ana yang tidak memadai, bertentongan dengan fungsi dan peruntukan 

(rencana tata ruang), bertentongan dengan kaedah lingkungan (rawan banC<Illa). 

Sehinggs diperlakan suatu uapaya penatasn melalui penerapan konsep konsolidani 

laban; 

9. Sebalilroya pada kawasan kumuh ilegal (squatter), pada perumaban yang 

menempati tonah bukan rniliknya, contoh pada kawasan bantaran sungai, tonah-

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



tanah milik pemerintah, dan oontolllainnya maka yang diperlukan banya upaya 

land clearing atau akuisisi laban; 

10. Kembali kepada esensi dari prak!ek konsotidaai laban pada kawasan kumub 

(slum), yang dipedukan adalab kesediaan masyarakat tersebut yang kemadian 

dapat difasilitasi oleb pemerintab untuk dilakukan penerapan kensep konsolidaai 

laban; 

11. Sebingga tidak ada istilab konsolidasi laban pada permukiman kurnub yang 

berdiri diatas tanah ilegal, yang ada justru istilab land acquisition, alau relokasi. 

Sebingga fungsi laban l<mlebut dapat dikembalikan; 

12. f!emerintab dapat melakukan intervensi melalui nmgsangan kebijkaan pubtik atas 

dasar pemenuban l1ak dasar mengenai kepemilikan rumah kbUl!USllya bagi 

Jlll1S}'11I'1kat betpenghasilan rendab (MBR); 

13. Sehingga kensolidaai laban untuk menata kawasan peromaban dan permukiman 

kumub dilakukan alas dasar pemeuban llak-llak dasar mereka; 

AspekHukum 

14. Konsolidasi 1abae san gat bergantung dari payang hukum yang mewadahioya; 

15. Sejaub ini payung hukum yang ada banya sehatas mengatur persyamlau teknis 

sertifikasi laban dalam prak!ek kensolidaai laban (f!eraturan Ka.Bf!N no.4 tabun 

1991). Minimal dipedukan f!emturan Pemerintab sehagai dasar l1akum dan 

pedoman peluksanaan konsep konsolidaai labae di daerah peakotaan; 

16. Perlu menyelesaikan produk·produk hukumnya terlebih dabulu untuk sehagai. 

perangk:al implemontasi konsep konsolidaai laban; 

17. Pemeriutab tidak bisa melakukan interveosi atas dasar kepentingan publik untuk 

melakukan konsolidasi labanjika masyarakat l<mlebut tidak menginginkao; 

18. Pemerintab banya memberikan rangaangan (kebijukan publik) agar konsep 

konsolidaai laban l<mlebut dapat diterapkan di kawasan kumuh peakotaan 

Aspek Kelembagam: 

19. Kelembagaan disiui mempakan kelmalau sosial masyarakat itu sendlri. 
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20. Terdapat konsep konsolidasi swadaya, setelah itu pemerintah baru masuk untuk 

memfasilitasi 

kpek Soslol 

21. Aspek sosial yang berpongaruh disini adalah kepentingan yang bersangkutan pada 

lahan yang akan dikonsolidasikan, apak.ah mereka ingin atau tidak lahannya 

dikonsolidasikan? 
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Narasumber_ 
Nama: (kode: S.3) 
Instansi : Badan Pertaru!han Nasional 
JabatBn : Direktm Konsolidasi Laban 
Alamat : n. Sisingamanglllllja 

Hariffanggal, 
Kamis, 30 Juni 2009 

Transkrlp Wawancara : 

Konsep Konsofidasi Lahan 

1. Peremajaan kola dapat diterapkan melalui konsep Konsolidasi lahao 

Z. Konsolidasi lahan betpengaruh terhadap banda yaog dibangun diatasnya; 

3. Perin diperbitungkaJI nilai bengunao yang berdiri dialas labai. yaog akan 

dikoDSQiidasikan tersebut; 

-1. Pada prinsipnya konsolidasi lahan adalah kesediaao masyarakat untuk 

memberikan sebeginu hak alas tanahnya untuk digunakan bagi kepentingao 

umum; 

5. Jadi kuncinya adalah sejauh mana kesediaan masyarakat tersebut terhadap 

keingiaannya untuk meuernpkan konsep konsolidasi lahao; 

6. Konsolidasi merupakan penataan bentuk, status, dan kesediaan prasana lainnya 

dalam kawasan temebut alas dasar keinginao masyarakat itu sendiri; 

7. Tujuao dati dilakukanuya koDSQiidasi lahan adalah untuk meninglmtk:an nilai 

lahao; 

8. Konsolidasi lahao dapal dilakukao pada pernmkiman lru.muh (slum) yaog 

memilild stains hukum, deugan kondisi tidak tertata. kelengkapan sarona 

prasarnna. yang tidak memadai, berteutaogan dangao fung:il dan peruntukan 

(rencana tata ruang), bertentangan dengao kaedah linglrungan {mwan bencaoa). 

Sehingga diperlukan suatu uapaya penataan melalui penerapan konsep konsolidasi 

lahan; 

9, Sebaliknya pada kawasan lru.muh ilegal (squatter), pada perumahan yang 

menempati tanah bukao miliknya, contoh pada kawasan bantaran sungai, tanah-
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tanah milik pemerintah, dan contoh lainnya maka yang diperlukan haoya upaya 

land clearing atau akuisisi laban; 

10. Kembali kepada esensi dari praktek konsolidasi Juhan pada kawasan kumuh 

(slum), yang diperlukan adalah kesediaan masyarakat tetsebut yang kemudian 

dapat difasilitasi oleh pemerintah untuk dilakukan penempan konsep konsolidasi 

laban; 

11. Sebingga tidak ada istilah konsolidasi Juhan pada permokiman kumuh yang 

herdiri diatas tanah ilegal, yang ada justru istilah land acquisition. atau relokasi. 

· Sebingga fungsi lahao tersebut dapat dikembalikan; 

12. Pemerintah dapat melakukan intervensi melalui rangsangan kehijkano pahlik alas 

dasar pemenuban hak dasar mengenai kepemilikan rumab khususnya bagi 

masyanakat berpenghasilan rendah (MBR); 

13. Sebingga knnsolidasi lahao untuk menata kawasan perumahan dan permokiman 

kumuh dllaknkao alas dasar pemeuhao hak-hak dasar mereka; 

AspekHukum 

14. Konsolidasi lahao sangat bergaotung dari payong huknm yang mewadehioya; 

15. Setiauh ini payung hokum yaog ada haoya sebalas mengatur persyaratan telmis 

sertiflkasi lahao dalam praktek konsolidasi lahao (l'eralu!lln Ka.BPN no.4 tahun 

1991). Minimal diperlukan Peraturan Pemerintah sebagal dasar huknm dan 

pedoman pelaksanaan konsep konsolidasi lahao dl daerah perkntaan; 

16. Perlu mcnyelesaikan prodok-prodok hukumn)'a ter1ebih dahulu untuk sebagal 

perangkat implemeatasi konsep konsolidasi laban; 

17. Pemerintah tidak bisa melakukan intervensi alas dasar kepentingan publik untuk 

melokokan konsolidasi lahao jika masyarakat tersebut tidak menginginkan; 

18. Pemerintah hanya memberikBn rangsangau (kebijakan publik) agsu konsep 

konsolidasi lahao tersebut dapat diterapkaa di kawasan komuh perkotaan 

Aspel< Kekmbagaan 

19. Kelembagaan disini merupakan kekoatan sosial masyanakat itu sendiri. 

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



20. Terdapat koosep konsolidasi swadaya, setelah itu pemerintah baru masuk untuk 

memfasilitasi 

Aspek Sosial 

21. Aspek sosial yang berpengaruh disini adalah kepenlingan yang bersangkntan pada 

lahan yang akan dilronsolidasikan., apakah mereka ingin atau tidak lahannya 

dikonsolidasikan? 

22. Jika konsolidasi dilakukan nntuk kepentiogan umum, maka koosep yang tepat 

adalah land clearing; 

Aspek lnfrtSStruktur 

23. inftas!ruktur disini adalah penyediaan sarana dan prasarana yang sebelumnya 

belum tersedia yang kernudian disediakan melalui penataan kawasan (konsolidasi 

laban) dengan penyediaao akses, jalan., samoa umu, ruang teruka hijau dan lain­

lain; 
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