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MOTTO

“Allok tidak membebani seseorang melainkan sesuai dengan Resanggupannya”
(QS AL-BAQARAH [2] : 286)

“Karena sesungguhnya bersama Resulitan ada Remudafian, sesunggufinya sesudafi
Resulitan ada Remudahan”
(QS AL-INSYIRAH [94] : 5-6)

“Alloh akan meninggikan orang-oranyg yang beriman dan berilmu pengetahuan
beberapa derajat”
(@S AL-MuJAADILAH [58] : I}

“Vika Kita mencintas, cinta Rita bukan dari diri Rita. Jika Kita bergembira,
Regembiraan Rita buRan berada dulam diri Rita, tapi dalam fiidup ity sendiri, Jikg
Kita menderita, Resakitan Rita tidak terletak pada (uRa Rita, tapi dalam hati nurani
alam.”

(KAHLIL GIBRAN)
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ABSTRAK

Proyek pembangunan perumahan Griya Perwita Asri (GPA) II yang terletak
pada bantaran sungai Tambakbayan dan berada pada sebelah hulu berimpit dengan
jembatan Garongan Ringroad utara. Pembangunan ini telah mengubah arah aliran
sungai yang sebelumnya landai menjadi kelokan tajam sehingga arus sungai berubah
arah dari arah ketika jembatan tersebut dibangun. Akibat yang ditimbulkan adalah
pada pier sebelah barat menjadi tergempur arus langsung yang lebih deras. Dalam
jangka waktu yang lama maka arus tersebut -akan membahayakan konstruksi
jembatan secara keseluruhan. Dampak negatif lain yang timbul yaitu dapat
mengakibatkan rusaknya lingkungan.

Tugas Akhir ini menganalisis tentang kegiatan pembangunan perumahan
Griya Perwita Asri (GPA) II dari aspek teknis, ekonomis dan lingkungan. Dari
aspek teknis yaitu menganalisis teknis pembangunan perumahan terhadap keamanan
akibat berimpit langsung dengan sungai yang tidak sesuai dengan Peraturan Menteri
Pekerjaan Umum No 63/PRT/1993, aspek ekonomis mengkaji nilai tambah dari
kegiatan pembangunan perumahan bagi masyarakat/pemerintah. Metode yang
digunakan adalah : Benefit Cost Ratio (BCR) dan Break Even Point (BEP). Untuk
aspek lingkungan yaitu menganalisis kerusakan yang telah timbul dan yang akan
ditimbulkan.

Dari hasil analisis teknis diketahui bahwa pembangunan tersebut akan
membahayakan bagi struktur jembatan disebelah hilir perumahan dan bagi
perumahan itu sendiri yang disebabkan adanya penggerusan oleh air sungai. Ini
terlihat dengan adanya ceruk sedalam +0,02 m pada talud yang berjarak 5 m sebelah
hulu pier jembatan. Pada analisis ekonomis diperoleh nilai BCR sesudah adanya
perimahan mengalami penurunan yang sangat besar. Dari perhitungan BEP dengan
pendapatan tetap pertahun dari PBB, sampai tahun ke 12 pemerintah tidak akan
mengalami keuntungan bahkan BEP tidak akan tercapai. Pada analisis lingkungan
dampak-dampak yang akan ditimbulkan yaitu longsornya tebing sebelah timur akibat
derasnya arus jika musim penghujan tiba, banjir akibat daerah limpasan dan resapan
banjir menjadi berkurang dan pencemaran air sungai oleh limbah rumah tangga yang
akan menurunkan kualitas air sungai serta merusak biota sungai




BAB I

PENDAHULUAN

1.1  Latar Belakang

Kota Yogyakarta sebagai kota pelajar dan kota budaya merupakan daya tarik
yang sangat kuat terhadap pendatang-pendatang dari daerah lainnya, baik dengan
waktu tinggal yang singkat untuk sekedar berwisata maupun pendatang musiman
yang tinggal untuk rentang waktu tertentu misalnya para pelajar yang melanjutkan
tugas belajarnya di Yogyakarta. Seiring dengan laju urbanisasi ke kota Yogyakarta,
ketersediaan perumahan baru bagi para pendatang yang jumlahnya terus meningkat
dari tahum ke tahun.

Hingga akhir tahun 2000 jumlah kepadatan dan penyebaran penduduk DIY
semaicin berkembang pesat. Perkembangan penduduk diwilayah perkotaan pada
tahun 1996 menunjukkan angka peningkatan sekitar 1,71% sehingga jumlah
penduduk perkotaaan telah mencapai 781.912 jiwa dengan tingkat kepadatan rerata
perkilometer perseginya sebesar 23.695 jiwa V.

Secara umum wilayah perkotaan Yogyakarta terdiri atas empat kabupaten
yaitu kabupaten Sleman, kabupaten Bantul, kabupaten Gunung Kidul dan kabupaten
Kulonprogo. Sebagai gambaran jumlah penduduk wilayah perkotaan pada tahun 1990

adalah 1.110.616 jiwa dan diproyeksikan pada tahun 2019 akan mencapai 1.900.000

Y Dr Ir Edy Purwanto CES,DEA Kedaulatan Rakyat 19 september 2001
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jiwa dengan perkiraan pertumbuhan sebesar 20,77% per tahun (YUDP, 1997).%
Akibat dari pertumbuhan tersebut maka pusat perkotaan akan terus mengalami
perkembangan dengan adanya daerah-daerah pemukiman baru disekitar pusat kota.

Pemekaran wilayah yang terus berlangsung guna menyediakan infrastruktur
yang memadai bagi para pendatang khususnya terjadi di kabupaten Sleman. Hal ini
ditandai dengan pembangunan perumahan baru dalam skala besar dengan berbagai
type perumahan mulai dari type hunian sederhana, menengah maupun hingga ke level
atas (real estate).

Pembangunan perumahan baru secara finansial jelas membawa nilai ekonomis
yang tinggi, sehingga nilai jual kawasan hunian baru tersebut akan melambung. Tapi
disisi lain nilai ekonomis yang tinggi tersebut harus dibayar dengan dampak negatif
bagi lingkungan. Apalagi pembangunan perumahan baru tidak disertai dengan
lﬁanajelnen lingkungan yang baik. Seperti kita ketahui bersama, terdapat kawasan-
kaw;asan yang merupakan daerah lindung yang berfungsi untuk menjaga kelestarian
ekosistem setempat digunakan untuk perumahan. Hal ini nampak pada kawasan
lindung bantaran Sungai Tambakbayan yang berada di bagian jalan lingkar utara
(ring road) Yogyakarta. Fakta yang ada saat ini, kawasan lindung pada bantaran
Sungai Tambakbayan telah mengalami intervensi yang cukup mengkhawatirkan,
Pembangunan perumahan baru yang menempati sisi barat utara jembatan dengan
luasan hampir 95% dari luasan kawasan perlindungan, praktis merupakan ancaman

tersendiri bagi ekosistem yang ada. Dengan melihat fungsi bantaran sungai dan

2 Ibid




tatacara mengenai pemanfaatan daerah bantaran/sempadan sungai yang diatur oleh
Menteri Pekerjaan Umum dalam PP No:63/PRT/1993 tentang Garis Sempadan
Sungai, Daerah Manfaat Sungai, Daerah Penguasaan Sungai Dan Bekas Sungai dan
dikuatkan oleh UU No:11/1974 tentang Pengairan dan PP No:35/1991 tentang Sungai
maka daerah bantaran sungai Tambakbayan tidak seharusnya mengalami intervensi
yang cukup menghawatirkan berkaitan dengan. pembangunan perumahan Griya
Perwita Asri IL

Berangkat dari telaah di atas maka maka pembangunan hunian baru juga harus
memperhatikan kaidah-kaidah lingkungan yang diatur dalam }-Undang-Undang
Nomor 23 tahun 1997 tentang Pengelolaan Lingkungan Hidup, Undang-Undang
Nomor 4 tahun 1992 tentang Perumahan dan Pemukiman dan Undang-Undang
Nomor 24 tahun 1992 tentang Penataan Ruang.’ Pembangunan perumahan baru di
bantaran Sungai Tambakbayan merupakan suatu masalah yang menarik untuk dikaji
lebih lanjut. Di satu sisi nilai ekonomis yang tinggi berdampak bagi perkembangan
wilayah tersebut dalam jangka menengah panjang, di sisi lain dampak kerusakan
lingkungan. akibat adanya pembangunan kawasan hunian baru tersebut telah

menghadang.

1.2 Rumusan Masalah
Dari telaah di atas, perlu diteliti seberapa besar manfaat ekonomis (economic

value) dari pembangunan perumahan baru di daerah kawasan lindung Sungai

> H Rumintarto Kedaulatan Rakyat 18 September 2001




Tambakbayan dibandingkan risiko struktur dan risiko kerusakan lingkungan yang

terjadi akibat pembangunan tersebut.

1.3  Tujuan Penelitian

1. Melakukan studi kelayakan jembatan Garoﬁgan,dbila disebelah hulu dibangun
perumahan dan tidak dibangun perumahan.

2. Mengevaluasi dan memprediksi kerusakan yang terjadi pada lingkungan sekitar
jembatan Garongan akibat pembangunan perumahan disebelah hulu jembatan

Garongan yang terletak di Mancasan Kidul.

1.4  Manfaat Penelitian

1. Mengetahui nilai perbandingan antara manfaat dari pembangunan perumahan
baru dengan risiko kerusakan yang terjadi pada lingkungan sekitar Sungai
Tambakbayan.

2. Sebagai bahan masukan bagi penentu dan pengambil kebijakan (PEMDA
Sleman) dalam pengaturan, pembinaan, pengawasan, pengendalian dan

pengelolaan lingkungan.

1.5 Batasan Masalah

Pada tugas akhir ini peneliti mengambil batasan masalah sebagai berikut :




1. Lokasi penelitian berada di bantaran Sungai Tambakbayan sebelah utara jembatan

Garongan.

2. Penelitian difokuskan pada dampak kerusakan dan prediksi dampak yang

ditimbulkan akibat pembangunan perumahan baru (reaf estate).

W

Kerusakan yang ditinjau hanya yang terjadi pada jembatan Garongan.

4. Dalam studi kelayakan proyek secara ekonomi yang akan ditinjau adalah biaya
yang dihitung dari besar biaya pembangunan perumahan dan manfaat yang
dihitung berdasarkan manfaat yang didapat dari dibangunnya perumahan dan

kerugian akibat kerusakan lingkungan yang ditimbulkan.

1.6  Metode Penelitian
1.6.1 Obyek penelitian

Jembatan Garongan dan perumahan baru yang berada di bantaran Sungai

Tambakbayan,

1.6.2 Responden
Pengembang perumahan, penduduk di wilayah Mancasan Kidul, narasumber

dan studi literatur sebagai pelengkap.

1.6.3 Data yang diperlukan
1. Data Primer yaitu data yang diperoleh peneliti dilapangan baik dari wawancara

langsung dilapangan maupun hasil dari perhitungan peneliti dengan mengacu pada

e




data yang didapat dari lapangan tersebut. Data primer tersebut berupa harga jual
perumahan, penghasilan pemerintah dari pajak yang dibayarkan pihak
pengembang, harga jembatan, data lalu lintas yang melintasi jembatan, harga
bahan bakar dengan asumsi harga sekarang, jarak jalan yang melintasi jembatan,
jarak jalan memutar terdekat jika digunakan asumsi jembatan runtuh dan dampak
kerusakan yang sudah mulai tampak.
3. Data Sekunder yaitu data yang diperoleh peneliti dari hasil penelitian orang lain
berupa telaah akan dampak kerusakan akibat pembangunan perumahan dibantaran

sungai tersebut.

1.6.4 Cara penelitian

Mencari data primer yang diperoleh dengan melakukan observasi lapangan
dan melakukan dialog/wawancara kepada pihak pengembang perumahan. Sedangkan
untuk data sekunder diperoleh dari Dinas Pekerjaan Umum bagian Pemukiman dan
Prasarana Wilayah DIY dan penelitian mengenai dampak lingkungan dari
pembangunan perumahan Griya Perwita Asri Il oleh Lembaga Penelitian Universitas

Atmajaya.




BAB I

TINJAUAN PUSTAKA

2.1 Pengelolaan Lingkungan

Pengelolaan lingkungan hidup adalah usaha menyeluruh dalam pemanfaatan,
penataan, pemeliharaan, pengawasan, pengendalian, pemulihan élan pengembangan
lingkungan hidup®. |

Selain itu ditegaskan juga mengenai konservasi sumber daya alam pada pasal
1 ayat 15 yaitu pengelolaan sumber daya alam tak terbaharui untuk menjamin
pemanfaatannya secara bijaksana dan sumber daya alam yang terbaharui untuk
menjamin kesinambungan ketersediaannya dengan tetap memelihara dan
meningkatkan kualitas nilai serta keanekaragamannya®.

Menurut Soemarwoto (1989) pengelolaan lingkungan adalah upaya terpadu
dalam pemanfaatan, penataan, pemeliharaan, pengawasan, pengendalian, pemulihan
dan pengembangan lingkungan hidup.

Pembangunan dan lingkungan hidup terjalin dalam interaksi yang tak
mungkin dapat dipisahkan. Untuk menjaga dan meningkatkan keserasian hubungan
antara pembangunan dan lingkungan hidup, maka pembangunan harus didasarkan
pada konsep-konsep ekologis. Pembangunan mempengaruhi dan dipengaruhi oleh

lingkungan hidup. Interaksi antara pembangunan dan lingkungan hidup membentuk

*) Pasal 1 ayat 2 UU No. 23/ 1997, Pengelolaan Lingkungan Hidup
) Pasal 1 ayat 15 UU No. 23 / 1997, Pengelolaan Lingkungan Hidup
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sistem ekologi antara pembangunan dan lingkungan hidup disebut ekologi .

pembangunan (Soemarwoto, 1989).

2.2 Benefit Cost Ratio (BCR)

Menurut Waldiyono (1994 : 81) Benefit Cost Ratio adalah perbandingan nilai
keuntungan suatu proyek dengan nilai biayany;a. Penggunaan BCR amat dikenal
dalam mengevaluasi proyek-proyek untuk kepentingan umum atau sektor publik.
Dalam hal ini, titik tekannya (stress point) ditujukan pada manfaat (benefit) bagi

kepentingan umum dan bukan finansial perusahaan (Suharto,1997).

2.3  Titik Impas (Break Even Point)
Titik impas adalah titik total biaya produksi sama dengan pendapatan. Titik
impas memberikan petunjuk bahwa tingkat produksi telah menghasilkan pendapatan

yang sama besar dengan besarnya biaya produksi yang telah dikeluarkan.

2.4 Pendapatan (Revenue)
Pendapatan adalah jumlah pembayaran yang diterima perusahaan dari
penjualan barang atau jasa. Dihitung dengan semua produk yang terjual dikurangi

investasi.




2.5 Ekonomi Lingkungan

Menurut Suparmoko (2000) ekonomi longkungan adalah ilmu yang
mempelajari kegiatan manusia dalam memanfaatkan lingkungan sedemikian rupa
sehingga fungsi/peranan lingkupgan dapat dipertahankan atau bahkan dapat
ditingkatkan dalam penggunaannya untuk jangka panjang.

Adapun yang dimaksud dengan lingkungan hidup adalah kesatuan ruang
dengan semua benda, daya, keadaan dan makhluk hidup termasuk didalamnya
manusia dan perilakunya yang mempengaruhi kelangsungan perkehidupan dan

kesejahteraan manusia serta makhluk hidup lainnya®.

2.6 Evaluasi Benefit Cost Ratio (BCR) Pembangunan Perumahan di
Kawasan Bantaran Sungai Tambakbayan

Pembangunan daerah perumahan di bantaran sungai haruslah mengindahkan
asas;asas pengelolaan lingkungan dan pembangunan yang berkelanjutan. Fokus dari
hal ini adalah pembangunan yang berlangsung secara berkelanjutan haruslah
memperhatikan tingkat hidup generasi akan datang yang tidak boleh lebih buruk
kondisinya dari saat ini. Dalam artian lunak pembangunan daerah perumahan di
Sungai Tambakbayan tidak boleh meninggalkan dampak-dampak buruk bagi generasi

yang akan datang baik secara struktur, ekonomis maupun lingkungan sebagai tempat

tinggal.

9 UU No. 23/ 1997, Pengelolaan Lingkungan Hidup




Bila dilihat sisi ekonominya, secara nyata pembangunan perumahan di
bantaran Sungai Tambakbayan jelas membawa nilai ekonomis yang tinggi. Namun
dampak kerusakan lingkungan yang mengancam pun tak kalah besar dari dampak
ckonomis yang didapatkan. Peralihan fungsi kawasan ini jelas akan membawa
dampak meningkatnya swrface rur off bantaran sungai tersebut dan infiltrasi air
hujan ke dalam tanah pun menjadi berkurang. Risiko struktur yang mengancam
perumahan yang bersangkutan pun muncul akibat beban bangunan yang bertumpu
pada tanah urug. Pembangunan talud juga menyebabkan terjadinya perubahan
perilaku aliran, penyempitan luas tampang basah sungai ini akan berakibat
menurunnya daya tampung sungai bila terjadi banjir berkala. Selain itu, kecepatan

aliran akan semakin tinggi sehingga erosi tebing tanah semakin meningkat.
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BAB 111

LANDASAN TEORI

3.1 Risiko Struktur

Risiko struktur adalah kemungkinan—kemﬁngkinan yang dapat terjadi baik
pada jembatan Mancasan Kidul maupun terhadap struktur yang ada disekitar bantaran
sungai akibat peralihan fungsi kawasan bantaran sungai. Melihat kondisi jembatan

Mancasan Kidul yang dibangun di atas tanah pasir lepas, demikian juga kondisi tanah

di bagian hulu dan hilir jembatan yang sejenis.

Berdasarkan analisis teknik hidrologi diperoleh kesimpulan sebagai berikut :

1. Merubah arah aliran sungai akan membawa dampak pada perubahan morfologi
sungai dan berdampak negatif pada tebing, bangunan pelintas (jembatan) dan
péda tanggul serta kavling itu sendiri, dengan adanya gerusan pada fasilitas
tersebut.

2. Memperkecil penampang sungai dengan jalan mengurug bantaran sungai akan
menaikkan tinggi muka air dan mempercepat arus air pada saat banjir datang.
Banjir berpotensi untuk melimpas kavling, bahkan mungkin jalan raya (Ring
Road utara).

3. Gerusan lokal terutama pada bangunan-bangunan yang ada disepanjang sungai

berpotensi untuk memperdalam dasar pada sisi dalam tikungan dan akan
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menimbulkan sedimentasi pada sisi luar sungai yang membawa implikasi
tersendiri bagi bangunan-bangunan disekitarnya.

4. Pencemaran air dapat pula terjadi akibat dari limbah bangunan rumah tangga pada
kavling tersebut, yang dapat berdampak pada ekosistem dan biota yang ada di

sepanjang sungai

Dengan pembangunan komplek perumahan tersebut, desain tentang sistem

sanitasi dan drainase, baik dari‘ segi teknik maupun pengelolaannya harus
mendapatkan perhatian yang serius. Risiko-risiko erosi/penggerusan pada tanah
tebing, dan dampak lanjutannya yang membahayakan eksistensi jembatan harus
dihindari. Data lapangan menunjukkan bahwa telah tegjadi erosi tebing, talud sungai
sepanjang kurang lebih 50 m dari pasangan batu kali runtuh” serta penggerusan. Bila
kondisi ini terus berlangsung, apalagi beban pada tanah diperberat dengan adanya
pembangunan komplek perumahan baru, maka dikhawatirkan akan terjadi kerusakan

yang lebih parah dan akhirnya membahayakan jembatan yang sangat vital.

3.2  Risiko Ekonomi

Pembangunan perumahan di bantaran Sungai Tambakbayan yang terletak di
tepi jalan lingkar utara (ring road) dan menempati kawasan dengan luasan + 7400m’
memang memberikan economic value (nilai ekonomi) yang tinggi sehingga nilai jual
property akan tinggi, Orientasi pertumbuhan ekonomi (economy growth oriented

strategy) seringkali tidak memasukkan perhitungan biaya eksternalitas. Aktivitas

7 Dr Ir Edy Purwanto CES,DEA Kedaulatan Rakyat 19 september 2001
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produksi tidak mencantumkan biaya sosial, biaya kerusakan lingkungan hidup, dan
biaya masa depan dalam perhitungan akutansi.

Kelalaian produsen dalam mencermati hal ini, di masa yang akan datang harus
dibayar dengan risiko kerusakan lingkungan dan dampak sosial yang bila
dikonversikan dalam nilai uang akan jauh lebih besar nilainya dari keuntungan yang
dituai dalam jangka pendek. Dalam Program Pembangunan Nasional (Propenas)
Tahun 2000-2004, prioritas pembangunan ekonomi adalah mempercepat Pemulihan
Ekonomi dan Memperkuat Landasan Pembangunan Berkelanjutan dan Berkeadilan
yang Berdasarkan Sistem Ekonomi Kerakyatan (PROPENAS 2000-2004). Orientasi
pembangunan kita. tidak hanya memikirkan kepentingan jangka pendek untuk
generasi sekarang, melainkan juga untuk kepentingan generasi mendatang. Oleh

karena itu, isu pelestarian lingkungan adalah sesuatu yang penting

3.2.1 Biaya Investasi

Adalah biaya yang dikeluarkan untuk membiayai suatu kegiatan usaha sampai
dapat terwujud dan berfungsi sesuai dengan rencana. Adapun tujuan investasi adalah
untuk mendapatkan keuntungan atau laba atas biaya total yang ditanamkan dalam

suatu usaha.

3.2.2 Biaya Operasional dan Pemeliharaan
Biaya operasional adalah dana yang dikeluarkan agar operasi dan produksi

berjalan lancar, sehingga dapat menghasilkan produk sesuai dengan perencanaan.
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Biaya pemeliharaan adalah dana yang dikeluarkan untuk memelihara,
memperbaiki bangunan dan peralatan yang dipakai dalam proses operasi suatu

produksi agar proses produksi berjalan dengan lancar sesuai dengan perencanaan.

3.2.3 Pendapatan (Revenue)

Pendapatan édalah jumlah pembayaran yang diterima pemerintah dari pajak
pertambahan nilai (PPn5 dan harga perumahan dan pajak bumi dan bangunan (PBB)
yang dibayarkan setahun sekali. Pendapatan dihitung dengan menggunakan
persamaan:

R=(DI+D2)—(Cf+(C)in).......................(3.1)

Dengan,

R  :pendapatan

D1 : pajak pertambahan nilai (PPn)

D2 :pajak bumi dan bangunan (PBB)

Cf . biaya investasi

(C)in : biaya operasional dan pemeliharaan

3.2.4 Benefit Cost Ratio (BCR)

Pengkajian kelayakan suatu proyek sering digunakan kriteria yang disebut
benefit cost ratio. Penggunaannya ditekankan pada manfaat bagi kepentingan umum
bukan perusahaan.

BCR diperoleh dengan menggunakan persamaan berikut
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_(PV)B
BCR FIe . (32)

Dengan :

BCR = perbandingan manfaat terhadap biaya

(PV) B= nilai sekarang benefit, dan

(PV) C=nilai sekarang biaya
biaya (PV) C pada persamaan di atas dianggap sebagai biaya pertama (Cf), sehingga
persamaan (3.3) menjadi : |

(PV)B

o e (33)

BCR =

Benefit (PV) B pada umumnya berupa selisih antara pendapatan utama (R) dengan
biaya di luar biaya pertama ( C ) in, misalnya untuk operasional dan pemeliharaan

sehingga persamaan (3.3) menjadi :

R—(C)in A
o (3.4)
Dengan :
R = nilai sekarang pendapatan

( C)in = nilai sekarang biaya operasional dan pemcliharaan, dan
Cf = biaya perlama/investasi
Adapun kriteria BCR akan memberikan petunjuk berikut :
a. BCR > 1 usulan proyek mendapatkan keuntungan
b. BCR < 1 usulan proyek mendapatkan rugi

¢. BCR =1 netral atau proyek impas
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3.2.5 Harga Sekarang (Present Worth)

Untuk menghitung jumlah nilai uang pada permulaan periode, berdasarkan
jumlah uang yang diterima diakhir periode (mendatang).

Harga sekarang di peroleh dengan persamaan berikut:

F=PA+D)% i (3.6)
maka,

P=F [ ! Lo 37

A+
Jika, [(1 1.),, ] = Single Payment Present Worth Factor atau Discount Factor =
+i

Pw, maka

P=F.Pw
dengan

P = nilai uang sekarang
F = nilai uang mendatang
1 = tingkat bunga per periode

n = periode / waktu pemakaian

3.2.6 Titik Impas (Break Even Point)

Titik impas (Break Even Point) adalah titik antara total biaya produksi sama
dengan pendapatan. Titik impas memberi petunjuk bahwa tingkat produksi telah

menghasilkan pendapatan yang sama besarnya dengan biaya produksi. yang
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dikeluarkan. Hubungan antara volume produksi, total biaya dan titik impas dapat

dilihat pada gambar (3.1) berikut ini

Biaya (rupiah)
A
d
C
b

—>
Volume produksi (jumlah output)

Gambar 3.1. Hubungan volume produksi, total biaya dan titik impas

Sumber : Iman Suharto (1997)

Pada gambar (3.1) titik potong e adalah titik menunjukan titik impas (BEP). Garis a, |
b, ¢, dan d berturut-turut adalah biaya tetap, biaya tidak tetap, biaya total dari a dan b, }\
‘1

dan jumlah pendapatan. Di atas titik impas, diantara garis d dan ¢ merupakan daerah |

laba.

Dalam tugas akhir disini dalam menentukan titik impas dipakai dua macam

teori yaitu teori harga tetap dan harga berlaku
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1. Teori harga tetap vaitu dengan memakai asumsi bahwa semua variabel cost tidak
mengalami perubahan (tidak mengalami kenaikan biaya) maka akan dapat terlihat
pada —n tahun keberapa akan dijumpai titik impasnya. Dengan demikian dari
berawal harga tetap tersebut akan dijadikan acuan untuk harga berlaku.

2. Teori harga berlaku yaitu dengan memakai ketentuan-ketentuan kenaikan
variabel cost ataupun tarif retribusi sesuai dengan yang dikeluarkan ataupun yang
direncanakan oleh pihak pengelola. Sehingga dengan acuan harga tetap

diharapkan pada harga berlaku akan di dapat titik impas dengan waktu lebih cepat

daripada harga tetap.

Biaya

P ]

.-
-

Volume Produksi

Gambar 3.2. Hubungan pendapatan, total biaya dan titik impas dengan harga

tetap
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Biaya

pm—""

Volume Produksi
Gambar 3.3. Hubungan pendapatan, total biaya dan titik impas dengan harga
berlaku
Keterangan:
T Pendapatan
BiayaO & M J

...................................... Inve Stasi

S — Biaya Total

3.3  Risiko Lingkungan
3.3.1 Pengertian Rekayasa Lingkungan o

Rekayasa Lingkungan adalah upaya sadar manusia untuk merekayasa
hubungan timbal balik antara manusia dengan lingkungan dengan tujuan untuk
mencapai kesehatan masyarakat dan kesehatan lingkungan di samping membuat

perangkat Undang-Undang mengenai Lingkungan Hidup (Dikti, 1997)
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3.3.2 Pengelolaan Sungai

Pengelolaan sungai yang dimaksudkan di sini adalah segala usaha yang
dilaksanakan untuk memanfaatkan potensi sungai, memelihara fungsi sungai dan
mencegah terjadi bencana yang dapat ditimbulkan oleh sungai.

Dengan demikian pengelolaan sungai luas sekali dan diantaranya dapat
disebutkan :

1. Perbaikan dan pengaturan sungai

2. Pengoperasian bangunan-bangunan sungai

3. Pengendalian administratif seperti pembatasan atau pelarangan atas kegiatan-
kegiatan yang dapat memberikan dampak negatif terhadap fungsi sungai
4. Pemberian izin atas pemanfaatan air sungai
5. Pemberian tanda batas-batas daerah sepanjang sungai
Dalam melaksanakan pengelolaan sungai, langkah-langkah yang tepat perlu
dilaksanakan sehingga dapat dicapai fungsi dan manfaat sungai sebagai milik umum,
menjamin kesejahteraan umum, pelestarian dan pengembangan lahan serta
memberikan rasa aman kepada masyarakat (Sosrodarsono dan Tominaga, 1985)
Penelitian yang dilakukan oleh Imam Dermawan dan Risdianto Budi Wiratmo
yang menyoroti masalah penambangan pasir pada Kali Progo telah memberikan suatu
bukti nyata bahwa penambangan yang tidak memperhatikan aspek-aspek lingkungan
hidup bukan hanya merusak ekosistem itu sendiri juga fasilitas penunjang lainnya.
Penambangan pasir di Jembatan vSrandakan selama dua puluh tahun memberikan

keuntungan maksimal sebesar 20 milyard, sementara kerugian yang diderita sebesar
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60 milyard, 50 milyard untuk mengganti jembatan yang rusak dan 10 milyard sebagai
pengganti intake (pintu air) Sapon dan jaringan irigasinya yang lumpuh karena dasar
sungai turun akibat penambangan.
Untuk aturan mengenai sempadan sungai, pemerintah mengaturnya dalam PP
No 35/1991 pasal 3 yaitu:
(1) Garis sempadan sungai bertanggul ditetapkan dengan batas lebar sekurang-
kurangnya 5 (lima) meter di sebelah luar sepanjang kaki tanggul.
(2) Garis sempadan sungai tidak bertanggut ditetapkan berdasarkan pertimbangan
teknis dan social ekonomis oleh pejabat yang berwenang.
(3) Garis sempadan sungai yang bertanggul dan tidak bertanggul yang berada di

wilayah perkotaan dan sepanjang jalan ditetapkan tersendiri oleh pejabat yang

berwenang.

3.3.3 Morfologi Sungai dan Muara

Sungai-sungai bermuara laut dengan cara yang berbeda-beda, tergantung pada
geologi dan topografi muara, serta debit aliran, bahan sedimen yang terangkut oleh
pasang surut. Muara sungai dapat dibedakan dalam tiga muara sungai, yaitu :

1. Estuari
2. Lagune

3. Delta
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Estuari dapat didefinisikan sebagai bagian dari sungai yang dipengaruhi
pasang surut dengan lebar yang berubah dengan cepat sepanjang bagian sungai
tersebut. Pada estuari ini air laut bercampur dengan air sungai (tawar)

Lagune adalah daerah perairan sepanjang pantai yang sangat dangkal dan
datar yang terpisah dari laut oleh endaparn/lidah pasir dengan beberapa bukaan.

Delta merupakan daerah perairan dengan' endapan-endapan sedimen yang
sangat luas dan mempunyai kemiringan kecil yang terbentuk oleh sedimen suspensi
yang dibawa oleh sungai. Pasang surut dan gelombang yang ada di laut tersebut tidak
dapat membawa/menyebabkan sedimen yang diendapkan di daerah tersebut. Delta ini
biasanya terjadi di laut dengan pasang surut yang besar tetapi sungai‘ membawa

sedimen dalam jumlah yang sangat besar (Triatmodjo, 1991)

3.3.4‘ Pemeliharaan Sungai

Sungai dan ekosistem yang ada disekitarnya merupakan sebuah kekayaan
hayati yang tidak ternilai harganya. Tidak hanya untuk diberdayakan bagi generasi
saat ini, tapi juga untuk dapat terus dinikmati oleh gencrasi yang akan datang.
Mengingat hal tersebut, pemeliharan sungai merupakan suatu aktivitas yang mutlak
mendapat perhatian dari berbagai pihak. Yang dimaksud dengan peﬁelihmaan sungai
adalah segala usaha yang bertujuan untuk menjaga kelestarian fungsi sungai.
Pemeliharaan tersebut meliputi pemeliharaan sungainya sendiri, misalnya pengerukan
dasar sungai atau muara sungai dan juga pemeliharaan bangunan-bangunan dalam

rangka perbaikan dan pengaturan sungai seperti tanggul dan perkuatan tebing sungai.
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Pola rekayasa sungai (river engineering) tidak hanya didasarkan pada manfaat
wilayah keairan itu semata tanpa mempertimbangkan dampak negatif dan
keterkaitannya terhadap komponen ekologis yang ada. Kawasan lindung di disekitar
sungai mempunyai fungsi yang vital, yaitu sebagai komponen pencegah banjir serta
pencegah erosi dasar dan tebing sungai.

Rekayasa sungai murni mengubah total ‘kondisi alamiah sungai menjadi
kondisi sungai buatan (saluran, selokan). Ditinjau dari sisi ekologis maupun
lingkungan, kondisi sungai yang telah dieksploitasi ini sangat tidak menguntungkan.
Sungai dengan dinding pasangan batu, beton, atau urugan tanah, semacam ini
memiliki retensi banjir dan erosi yang sangat rendah, dan keragamaﬁ hayati yang
sangat rendah dari kondisi sebelumnya. Sebagai contoh adalah kejadian di Sungai
Bengawan Solo. Pelurusan Sungai Bengawan Solo di daerah Kabupaten Sukoharjo,
Surakarta, dan Karanganyar, yang mengubah alur sungai alamiah sepanjang 50 km
menj‘adi kurang daripada 35 km, telah mengakibatkan munculnya masalah-masalah
baru. Terjadi juga masalah sosial dan higienis, bahkan peningkatan tendensi banjir di
hilir. Akibat pelurusan Bengawan Solo, sepanjang 15 km habitat flora, fauna pinggir
sungai hancur, sungai-sungai yang terputus menjadi sungai mati dan menjadi daerah
sarang nyamuk dan penyakit lainnya. Tercipta pula daerah-daerah terisolir dan
terputus hubungannya dengan dunia luar seluas 525,85 Ha dan ancaman banjir
kiriman di daerah hilir seperti dacrah Ngawi, Bojonegoro dan lainnya

Pendekatan kesadaran tentang pentingnya eko hidraulik mutlak menjadi

keharusan. Seiring dengan laju perkembangan kesadaran lingkungan dan kesadaran
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berpikir, pendekatan yang digunakan sudah memasukkan pertimbangan faktor fisik
(hidraulik}) maupun non fisik (ekologik) yang masing-masing memegang peranan
penting pada wilayah keairan. D1 negara maju seperti Jerman, Amerika, Kanada dan
sebagian besar negara Eropa sudah sekitar tahun 1980 dimulai pengembangan
pengaplikasian konsep Eko-Hidraulik. Hal ini ditandai dengan dikembalikannya
sungai-sungai yang telah diluruskan menjadi berkelok-kelok lagi seperti sungai
alamiah, dan dihidupkan kembali daerah-daerah terisolir secara ekologis, juga
dihidupkan kembali dacrah rawa-rawa sebagai retensi, konservasi, dan komponen
perbaikan kualitas air.

Di Indonesia pendekatan Eko-Hidraulik belum dimulai, kebanyakan masih
menggunakan hidraulik murni. Bahkan masih banyak rencana-rencana pelurusan
sungai di berbgai tempat misal di Bengawan Solo, Ciliwung, Mahakam, Kapuas, dan
sebagainya

Konsep pemeliharaan sungai yang menggunakan pendekatan Eko-Hidraulik
mutlak diperlukan mengingat berbagai keuntungan yang ditawarkan, baik keuntungan
langsung maupun tidak langsung dari sungai baik berfungsi sebagai kawasan
konservasi maupun untuk kegunaan ekonomi atau mencakup fungsi keduanya (Pearce
& Tumer 1990 ; Barbier 1989).

Adapun manfaat langsung dari sungai misalnya sebagai sumber produksi bahan baku

(raw material), fungsi transportasi, perikanan, sumber air dan pengairan bagi .

pertanian. Manfaat tidak langsung dari kawasan lindung sungai adalah sebagai

pengendalian banjir, penahan erosi, penyangga rantai makanan dan habitat,
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pembuangan dan daur ulang. Selain kedua manfaat di atas manfaat lain dari kawasan
lindung sungai adalah pemandangan indah di sekitar sungai yang dapat menunjang
sektor pariwisata

Dalam pemeliharaan sungai diperlukan inspeksi secara berkelanjutan, berkala
dan terencana. Maksud dari inspeksi tersebut ialah untuk mengatahui keadaan sungai
dan bangunan-bangunannya. Jika ditemukan hal-hal yang memerlukan perbaikan
perlu segera dilaksanakan, agar kerusakan yang terjadi tidak semakin membesar dan
meluas. Pelaksanaan inspeksi perlu dilakukan sesering mungkin dan kecermatan
pengawasan perlu ditingkatkan menjelang musim hujan, agar kerugian yang dapat
ditimbulkan oleh bencana banjir yang mungkin terjadi dapat ditekan seminimal

mungkin (Sosrodarsono dan Tominaga, 1985).

3.3.5 Penyempitan Sungai

| Bantaran sungai adalah daerah di kiri dan kanan sungai yang akan dialiri air
terutama pada saat banjir karena alur sungai tidak memenuhi kapasitasnya. Karena itu
roi sungai (batas tepi sungai) tidak boleh digunakan untuk bangunan, agar tidak
menghambat aliran sungai saat terjadi banjir.

Pada sungai alami tanpa perkuatan tebing sifat bantaran umumnya
dipengaruhi oleh stadia sungai. Pada sungai stadia muda erosi vertical umumnya
lebih kuat daripada erosi horizontal sehingga lebar bantaran sempit dengan
kemiringan tebing terjal, sebaliknya pada sungai stadia tua erosi horizontal lebih kuat

daripada erosi vertikal.
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Semula

rosi vertikal

Gambar 3.4 Bantaran sungai stadia muda

Terjadi :
- Erosi Vertikal

- Erosi Horisontal

Gambar 3.5 Bantaran sungai stadia dewasa
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Erosi Horisontal

Gambar 3.6 Bantaran sungai stadia tua

3.3.6 Kebijakan Pemerintah Terhadap Pengelolaan Sumber Daya Alam dan

Lingkungan

Menurut Suparmoko (2000) kebijakan yang perlu diambil dan sudah

dilaksanakan oleh pemerintah Indonesia dalam kaitannya dengan pengelolaan sumber

daya alam dan lingkungan agar fungsi lingkungan tetap lestari adalah:

a.

b.

C.

Memperbaiki hak penggunaan sumber daya alam dan lingkungan.
Memperbaiki manajemen sumber daya alam dan lingkungan.
Menggunakan tekanan sosial untuk mengurangi pencemaran dengan
menggunakan kekuatan konsumen untuk menekan produsen agar mau

berproduksi dan bersahabat dengan lingkungan,

Semua perusahaan dan industri dihimbau untuk melaksanakan audit
lingkungan dengan secara sukarela oleh pemrakarsa kegiatan.
Memberikan insentif untuk pengelolaan lingkungan yang baik melalui

system penghargaan atau perlombaan.
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BAB IV

ANALISIS KELAYAKAN EKONOMI DAN LINGKUNGAN

4,1 Umum

Analisis kelayakan investasi proyek pembé.ngunan jembatan Garongan akibat

-

adanya perumahan di bantaran sungai Tambakbayan adalah dengan

memperhitungkan perencanaan biaya investasi yang dikeluarkan dan memperhatikan |

manfaat yang dapat dinikmati semua pihak dari segi ekonomi,teknik dan lingkungan.
Untuk menilai kelayakan proyek perumahan Griya Perwita Asri (GPA) II dibantaran
sungai Tambakbayan yang berhimpitan erat dengan sisi sebelah utara jembatan
Garongan bagian barat layak atau tidak untuk diteruskan pengembangannya dalam
kaitannya terhadap biaya atas kerusakan lingkungan, maka digunakan metode
ekonbmi, salah satunya berupa Benefit Cost Ratio (BCR) dan dihubungkan dengan
menggunakan grafik dalam bentuk grafik Break Even Point (BEP).

Dalam analisis teknis adalah memperhitungkan investasi dan keuntungan
yang didapatkan pemerintah (PEMDA Sleman) dan masyarakat akibat adanya
proyek perumahanGPA II. Untuk menghitung investasi serta keuntungan tersebut
1alah dengan melalui observasi lapangan dan wawancara dengan pengembang GPA 11
dan pihak-pihak terkait, yaitu Dinas Bina Marga sub Pemukiman dan Prasarana
Wilayah Propinsi DIY, Dinas Bina Marga sub Jalan dan Jembatan Sleman, BPN

Sleman dan Dinas Pengairan Sleman. Untuk menganalisa kelayakan lingkungan
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4.3 Biaya Pemeliharaan Jembatan

Pemeliharaan jembatan Garongan dilakukan oleh Dinas Bina Marga bagian
Pemeliharaan Jalan dan Jembatan yang beralamat di Jalan Magelang km 12.

Adapun pemeliharaan dari jembatan Garongé.n pertahunnya meliputi:

- Pembersihan rumput pada badan jembatan

- Pembersihan selokan samping jembatan

- Pengecatan yang dilakukan sebanyak dua kali.

Dana yang dialokasikan untuk pemeliharaan besarnya adalah tetap, yaitu Rp

3.000.000,00 per tahun yang dihitung pada tahun 2002.

4.4  Analisis Ekonomi

Pemanfaatan daerah sekitar bantaran sungai disepanjang tubuh sungai
Tambakbayan sudah lama dilakukan baik oleh masyarakat atau pengembang dengan
alasan klasik yaitu penyempitan lahan pemukiman sedang kebutuhan akan perumahan
bagi masyarakat akan terus berkembang seiring dengan angka pertumbuhan
penduduk.Tetapi seandainya dikaji dengan lebih méndalam masih sangat luas lahan
didaerah Sleman ini yang bisa digunakan untuk pemukiman yang tidak berada
dikawasan lindung sungai.

Sebenarnya kebanyakan dari mereka lebih mengejar nilai ekonomisnya

karena tanah dibantaran sungai lebih murah karena tidak ada status kepemilikan
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pribadi sehingga terkadang ada yang menempatinya secara cuma-cuma atau
membayar kepada kas desa setempat tentunya dengan harga yang sangat murah
sedang akses ke perkotaan lebih dekat.

Pada proyek pembangunan GPA II ini lahan yang dipakai dulunya
merupakan Sultan Ground yang kemudian dimohon oleh koperasi “SEMBADA”
yang beralamat di Sleman dengan membayar kepada kas desa setempat dengan alasan
untuk pembangunan perumahan tipe RSS. Namun ternyata sekarang ini tanah
tersebut telah dibangun oleh PT Perwita Karya dengan harga lunit rumahnya yang
termurah mencapai Rp 224.125.000 yang tentunya tidak akan terjangkau oleh
kalangan masyarakat yang termasuk kategori Sangat Sederhana.

Bagi pengembang ini merupakan proyek yang sangat menjanjikan dari sisi
ekonomi untuk mendapatkan keuntungan yang sebesar-besarnya. Ini tentu saja akan
berpengaruh juga terhadap pendapatan pemerintah yang diperoleh dari pajak
perumahan tersebut. Pendapatan pemerintah tersebut menjadi bernefit pada analisis
kelayakan ekonomi. Ini digunakan untuk menilai apakah biaya yang dikeluarkan

pemerintah seimpang dengan benefit yang diperoleh.

4.4.1 Pendapatan Akibat adanya Perumahan

Akibat adanya perumahan tersebut pemerintah akan memperoleh pendapatan
yaitu: PPhpajak pembebasan tanah, PPn perumahan dan PBB.

- PPh Pajak pembebasan tanah
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Menurut Departemen Dalam Negent pengalihan hak atas tanah dan/atau
bangunan dipotong PPh sebesar 5% dari jumlah bruto nilai pengalihan. Perhitungan
pendapatan pemerintah dari pembebasan tanah GPA 1 adalah:

Harga tanah = Rp 150.000,00 / m?.

Luas tanah = 7.400 m*

Nilai pembebasan tanah total = 150.000 x 7.400
=Rp 1.110.000.000,00
PPh=5% x 1.110.000.000
=Rp 55.500.000,00 -
Jadi PPh yang diterima pemerintah dengan adanya pembebasan tanah sebesar Rp
55 .500.000,00pada tahun 1999,
- PPn perumahan.
| Merupakan pajak yang dibayarkan oleh pengembang pada waktu rumah
tersebut iaku terjual. Besarnya PPn adalah 10% dari harga total perumahan.
Harga perumahan GPA II sebagaimana dapat dilihat pada gambar denah

- lokasi adalah sebagai berikut

N
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Gambar 4.2 Denah lokasi perumahan

Tabel 4.3 Daftar harga rumah Griya Perwita Asri 11

No Harga
Kay LBILT (Rp)
1 86/303 456.000.000
2 54/204 299.250.000
3 54/184 278.250.000
4 54/229 325.500.000
5 45/167 246.225.000 |
6 76/151 278.250.000 |
7 54/152 244.650.000 |
8 45/148 226.300.000 |
9 54/152 244.650.000 |
10 54/179 273.000.000 |
11 45/174 253.000.000 |
12 54/176 269.000.000 |
13 54/226 322.350.000 |
14 54/184 278.250.000 |
15 54/181 275.100.000 |
16 54/151 243.600.000
17 54/156 248.850.000
18 54/165 258.300.000 |




19 54/163 256.200.000
20 54/191 285.600.000
21 54/180 274.000.000
22 54/230 326.550.000
23 54/150 242.550.000
24 45/153 231.525.000
25 45/146 224.175.000
26 54/163 256.200.000
27 54/160 253.000.000
28 | 54/148 i 240.000.000
29 54/224 . 320.250.000 |
= 7.930.575.000

Sumber: Griya Perwita Asri 11

Dari harga total perumahan maka PPn yang diterima pemerintah besarnya
adalah :

10% x total harga penjualan

10% x 7.930.575.00 =Rp 793.057.500,00

Jadi  pemerintah mendapatkan  pendapatan dari PPn  sebesar
Rp.793.057.500,00 dengan asumsi pada tahun 2002 semua rumah sudah terjual.

- Pajak Bumi dan Bangunan (PBB)

PBB mcrupakun pajak yang dibayarkan oleh pihak penghuni perumahan
tersebut yang dibayarkan setahun sekali. Adapun perhitungannya adalah sebagai
berikut:

Nilai Jual Kena Pajak (NJKP) = 20% x Nilai tanah/bungunan
PBB yang harus dibayarkan = 0,5% x NJKP

e PBB sebelum adanya perumahan

Perhitungan PBB sebelum adanya perumahan dihitung terhadap nilai luas
tanah.Perhitungannya adalah sebagai berikut:

NJKP =20% x 1.110.000.000
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=Rp 222.000.000,00
PBB terhutang = 0,5% x 222.000.000
=Rp1.110.000,00
Jadi PBB yang diterima pemerintah sebelum adanya perumahan adalah sebesar
Rp 1.110.000,00 pertahun yang diterima dihitung dari ketika jembatan tersebut
selesai dibangun sampai dimulainya pembangunaﬁ perumahan Griya Perwita Asri 11
pada tahun 1999.
o PBB setelah adanya perumahan
Perhitungan PBB setelah adanya perumahan adalah sebagai berikut:
NJKP =20% x 7.930.575.000
=Rp 1.586.115.000,00
PBB terhutang = 0,5% x 1.586.115.000
=Rp 7.930.575,00
Jadi PBB yang diterima pemerintah mulai tahun 2003 dengan adanya
perumahan sebesar Rp 7.930.575,00 pertahun dengan asumsi perumahan selesai

dibangun semua pada bulan Desember 2002.

4.4.2 Kerugian yang Ditimbulkan Akibat dari pembangunan Perumahan
dalam Segi Ekonomis
Pembangunan proyek GPA II telah merubah arah aliran sungai Tambakbayan

yang dapat digambarkan sebagai berikut
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Gambar 4.5 Kondisi sesudah dibangun perumahan
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Dari gambar diatas terlihat jelas pembelokan arus sungai akibat dari dibuatnya
talud perumahan yang menyebabkan belokan menjadi lebih tajam dari belokan arah
sungai asalnya. Ini mengakibatkan arus sungai menjadi tegak lurus menggempur sisi
tebing sebelah timur sehingga sungai menjadi lebik melebar ke timur dan fakta di
lapangan memperlihatkan arus sungai kemudian dipantulkan ke arah barat yang
.menyebabkan terjadinya hantaman arus pada sisi pondasi jembatan Garongan
sebelah barat. Di lain pihak sisi sebelah timur akan terjadi sedimentasi. Arah aliran
sungai yang berubah berpindah ke timur ini tentunya berbeda dengan arah arus ketika
pertama kali jembatan tersebut dirancang. Dalam hitungan waktu akan
mengakibatkan sisi barat jembatan menjadi terkikis dan akhimya runtuh. Pada
penelitian dilapangan, bronjong kawat yang dibuat pada sisi sebelah barat sudah
mulai rusak.

Sehingga kerugian yang dihitung disini diasumsikan jika jembatan tersebut
runtuh

Jembatan Garongan terletak di Ring Road Utara merupakan jalan lingkar
penghubung dari arah Solo alau Magelang. Sehingga apabila jembatan tersebut
runtuh akan mengakibatkan kerugian — kerugian yang sangat besar yang dialami
pengguna jembatan. Prediksi kerugian — kerugian itu adalah sebagai berikut:

a). Biaya kerugian bahan bakar.

Diasumsikan 80% dari total kendaraan yang melalui Ring Road Utara akan

berpindah melalui J1 Gejayan dan J1 Solo. Dari data Bina Marga kendaraan yang

37




melalui Ring Road Utara ruas pertigaan J1. Gejayan sampai pertigaan J1. Solo dapat

dilihat dari tabel berikut:

Tabel 4.6 Jumlah kendaraan yang melalui Ring Road Gejayan sampai Jalan Solo

perhari tahun 1997

NO JENIS KENDARAAN JUMLAH
1. | Motor | 13.163
2. | Mobil 7.703
3. | Bus 505
4. | Truk 2arl 2.218
5. | Truk 3arl 440

Jumlah 24.029

Sedangkan untuk mengetahui laju Lalu Lintas DIY dapat dilihat pada table

berikut ini;
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Tabel 4.7 Pertumbuhan Lalu lintas DIY

TAHUN JUMLAH KENDARAAN ] KENAIKAN (%)
1982 142.530 N
5,32
1983 150.113
10,04
1984 165.185
4,97
1985 173.397
- 13,52
1986 196.832 .
. 5,79
1987 208.226
5,69
1988 220.065
7,13
1989 235.757
7.31
1990 252.986
' 6,74
1991 270.044
14,03
1992 307.932
8,02
1993 332.639
9,00
1994 362.569
76,96
1995 641.618
19,84
1996 768.942
. -49,81
1997 513.278
3,47
1998 531.117
1,57
1999 539.478
: -1,72
2000 530.345
19,822
2001 635.471

Data BPS DIY (1983-2001)

Dari data tersebut didapatkan laju lalul lintas pertahun sebesar 8,83%.
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Dengan laju pertumbuhan 8,83% pertahun dan periode 16 tahun (1997-2013)
dengan asumsi jembatan runtuh pada tahun 2013akan didapatkan data lalulintas yang

melalui Ring Road Gejayan sampai Jalan Solo perhari pada tahun 2013. Rumus yang

digunakan :

F=PQ+i)*

dengan
P = jumlah kendaraan sekarang
F = jumlah kendaraan mendatang
1 = laju pertumbuhan lalulintas f)er periode
n = periode / waktu pemakaian

sehingga didapatkan tabel seperti berikut:

Tabel 4.8 Jumlah kendaraan yang melalui Ring Road Gejayan sampai Jalan Solo

perhari tahun 2013
NO JENIS KENDARAAN JUMILAH

1. | Motor 47.142
2. | Mobil ' : 27.588
3. (Bus 1.809
4. | Truk 2arl 7.994
5. | Truk 3arl 1.576

Jumlah 86.059

Data diolah 2002
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* Perhitungan BBM rata — rata
Harga BBM pada tahun 2002
- Bensin 1 liter : Rp 1.810
- Solar 1 liter : Rp 1.650
Dengan tingkat suku bunga sebesar 11.537% pertahun didapatkan harga BBM
pada tahun 2013 menjadi : | |
- Bensin 1 liter : Rp 5.994
- Solar 1 liter : Rp 5.464
Penggunaan BBM
- Mbtor BBM rata — rata 1liter : 30 km, harga / liter BBM Rp 5.994
~ Mobil BBM rata — rata 1 liter : 12 km, harga / liter BBM Rp 5.994
- Bus BBM rata —rata 1 liter : 10 km, harga / liter BBM Rp 5.464
- Truk 2arl BBM rata —rata 1 liter : 10 km, harga / liter BBM Rp 5.464
- Truk 3ar! BBM rata — rata 1 liter : 7 km, harga / liter BBM Rp 5.464
Sehingga perhitungan rata-rata total BBM yang dipakai kendaraan yang melintasi
jembatan Garongan adalah sebagai berikut:
-Motor  :47.172x 30 =1.415.160 km/liter

- Mobil :27.588x 12 331.056 km/liter

i

-Bus : 1.809x10 =  18.090 knv/liter
-Truk2arl: 7.994 x10 = 79.440 km/liter
-Truk3arl: 1.576x 7 = 11.032 km/liter +

1.854.778 km/liter
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BBM rata —~ rata :

1.854.778 km/liter = 21,552 km/liter/kendaraan

86.059 kendaraan
® Harga BBM rata —rata
-Motor :47.172x 5994 = Rp 282.748.968,00

-Mobil  :27.588 x5.994 = Rp 165.362.472,00

i

- Bus © 1.809x5464 = Rp 9.884.376,00

-Trok 2arl: 7.994 x 5464 = Rp 43.679.216,00

I

-Truk 3arl: 1576 x5.464 = Rp 8.611.264,00 +

Rp 510.286.296,00

Rp510.286.296,00 = Rp 5.929/ kendaraan

86.059 kendaraan
® Perhitungan kecepatan rata — rata melalui Ringroad utara

-Motor :47.172 x 80 = 3.773.760 km/jam

-Mobil  :27.588x 100 = 2.758.800 km/jam
- Bus : 1.809 x 90 = 162.810 km/jam
- Truk 2arl: 7.994 x 90 = 719.460 km/jam

- Truk 3arl: 1.576 x 60

94.560 km/jam +

7.509.390 km/jam

7.509.390 km/jam = 87,256 km/jam/kendaraan

86.059 kendaraan
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Jadi kecepatan kendaraan rata — rata : 87,256 km/jamv/kendaraan
Sehingga kerugian akibat jarak dapat dihitung ( perhitungan hanya untuk
kendaraan yang memutar melalui jalan Solo) :
Jumlah kendaraan : 80% x 86.059 = 68.847 kendaraan/hari
Jarak melalui Ringroad =5,2 km
Jarak melalui jalan Gejayan = 8,8 km
Selisih jarak :8,8 — 5,2 = 3,6 km
Rata — rata BBM yang dipakai = 21,552 km/liter/kendaraan
Harga rata — rata BBM =Rp 5.929/liter
Dikonversikan kedalam biaya, kerugian tiap kendaraan adalah :

3,6 km x Rp 5.929/liter = Rp 990.,367 /kendaraan

21,552 km/liter/kendaraan

Kerﬁgian total kendaraan :
68.847 kendaraan/hari x Rp 990.,367 /kendaraan = Rp 68.183.796,849/ hari
Untuk pembuatan jembatan baru bila jembatan tersebut runtuh memeriukan waktu
sekitar 6 bulan ; 6 x 30 = 180 hari
Kerugian selama 180 hari : Rp 68.183.796,849x 180 =Rp 12.273.083.432,82
Jadi kerugian akibat bahan bakar sebesar Rp 12.273.083.432,82 (tahun 2013).
b). Kerugian bahan bakar akibat penambahan waktu
Akibat dari masuknya kendaraan dari ringroad melewati ruas jalan Gejayan

dan jalan Solo akan mengakibatkan kemacetan. Akibat dari kemacetan tersebut akan
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menyebabkan pertambahan waktu yang tentunya akan berpengaruh terhadap
pemakaian BBM.
* Sehingga perhitungan BBM rata-rata menjadi:
- Motor BBM rata — rata 1km : 28 liter, harga / liter BBM Rp 5.994
- Mobil BBM rata —rata 1 km : 8 liter, harga / liter BBM Rp 5.994
- Bus BBM rata — rata 1 km : 6 liter, harga / liter BBM Rp 5.464
- Truk 2arl BBM rata — rata 1 km : 6 liter, harga / liter BBM Rp 5.464
- Truk 3ar] BBM rata —rata 1 km : 3 liter, harga / liter BBM Rp 5.464
Penggunaan BBM :
-Motor : 47.172x 28 = 1.320.816 km/liter

-Mobil :27.588x 8 = 220.704 km/liter

- Bus : 1.809x 6 = 10.854 km/liter
-Truk2arl: 7994x 6 = 47.964 km/liter

- Truk 3aul: 1.576x 3 — 4.728 km/liter +

1.605.066 km/liter

BBM rata — rata tiap kendaraan dapat menempuh jarak

1.605.066 km/liter = 18,651 km/liter/kendaraan

86.059 kendaraan
Selisih penggunaan BBM rata-rata melalui ringroad dan memutar melalui jalan

Gejayan serta jalan Solo:
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21,552 km/liter/kendaraan — 18,651 kim/literkendaraan = 2,901 km/liter/kendaraan
Jarak melalui jalan Gejayan = 8,8 km, sehingga

Perhitungan kerugian BBM adalah:

8,8 8,8 = 0,064 liter/kendaraan

18,651 21,552

Di konversikan ke nilai uang menjadi:

0,064 x Rp Rp 5.929/ kendaraan = Rp 379.456 /kendaraan

Kerugian total kendaraan yang melalui ruas jalan Gejayan serta jalan Solo perhari:
68.847 kendaraan/hari x Rp Rp 379.456 /kendaraan = Rp 26.124.407,232/hari
Kerugian selama pembuatan jembatan baru (180 hari):

Rp 26.124.407,232/hari x 180 = Rp 4.702.393.301,76

Jadi kerugian terhadap pemakaian BBM akibat pertambahan waktu adalah

sebesar Rp 4.702.393.301,76 (tahun 2013)

4.5  Benefit Cost Ratio (BCR)

Pada table 4.8 dan 4.9 dibawah ini adalah sebelum dan sesudah adanya proyek
perumahan sehingga dapat dijadikan perbandingan pendapatan Pemerintah Daerzah
sebelum dan scsudah adanya proyek tersebut. Pendapulun Pemerintah Dacrah aduluh
berasal dari selisih antara pajak dan konversi keuntungan akibat adanya jembatan
dengan biaya kerugian akibat rusaknya fasilitas milik Pemerintah Daerah dibagi

dengan biaya investasi. Dengan melihat dampaknya terhadap kerusakan jembatan
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diasumsikan menyebabkan jembatan akan mengalami keruntuban dalam jangka

waktu 10 tahun dari sekarang, yaitu pada tahun 2013.

4.5.1 BCR sebelum adanya Proyek Perumahan
Perhitungan nilai uang disini menggunakan rumus Present Worth:
F= P(1+i)™, schingga

1

P=F [(1+i)”

]

dengan
P = nilai uang sekarang
| F = nilai uang mendatang
1 = tingkat bunga per periode
n = periode / waktu pemakaian

Sehingga dengan

Kenaikan suku bunga rata-rata pertahun = 11,537%,

investasi yang dihitung pada tahun 2002 = Rp 3.000.000.000,00

pajak tanah yang dihitung pada tahun 1999 = Rp 1.110,000,00

biaya O & M =Rp 3.000.000.000,00

didapatkan tabel dari tahun 1986 — 1998 berikut:
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Tabel 4.9 Pendapatan sebelum adanya proyek perumahan

sehingga pendapatan pemerintah dari lahan sebelum dibangunnya perumahan

mengalami kerugian .

akan memberikan keuntungan atau kerugian bagi pemerintah dapat dicari dengan

menggunakan rumus BCR

BCR

cf

_ R-(C)in
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TH INVESTASI | BIAYAO & M | BIAYA TOTAL | PAJAK
TANAH
1986 525.682.327 - 525.682.327 269.619
1987 586.136 526.268.463 300.625
1988 653.541 526.922.004 335.196
1989 728.699 527.650.703 373.744
1990 812.499 528.463.202 416.725
1991 905.936 529.369.138 464.648
1992 1.010.119 530.379.257 518.082
1993 1.126.283 531.505.540 577.662
1994 1.255.805 532.761.345 644.093
1995 1.400.223 534.161.568 718.164
1996 1.561.249 535.722.819 800.753
1997 1.740.792 537.463.609 892.839
1998 1.940.983 539.404.592 995.516J
S =13.722.265 3 =7.307.666

Dari table 4.9 tersebut hingga tahun ke 12 titik impas tidak akan terjadi

Untuk melihat apakah selama 12 tahun pajak sebelum adanya perumahan




Dengan :
R = nilai sekarang pendapatan
( C)in = biaya operasional dan pemeliharaan, dan

Cf = biaya pertama/investasi

Perhitungan BCR berikut ini adalah untuk mengetahui apakah Pemerintah
Daerah mendapatkan keuntungan atau kerugian dari hasil pendapatan pajak tanah
sebelum adanya perumahan sampai tahun ke 12

7.307.666 — 13.722.265
BCR = =-0,0122

525.682.326,9

Jadi pemerintah mengalami kerugian dengan nilai BCR =-0,0122,

4.5.2 BCR sesudah adanya Proyek Perumahan
| Pembangunan perumahan ini dilakukan pada tahun 1999 ketika jembatan
sudah berusia 13 tahun dan kondisi fisik jembatan sudah mengalami penurunan
menjadi 70% dari jembatan tersebut dibangun pada tahun 1986.
- perhitungan investasi jembatan adalah menjadi :
70% x 3.000.000.000 = Rp 2.100.000.000,00 yang dihitung pada tahun 2002.
- biaya O & M pada tahun 2002 = Rp 3.000.000,00
- Pph yang didapatkan pada tahun 1999 = Rp 55.500.000,00
- Ppn pada yang didapatkan pada tahun 2002 = Rp 793.057.500,00

- PBB sebelum perumahan berdiri = Rp 1.110.000,00
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- PBB sesudah perumahan terjual pada akhir 2002 = Rp 7.930.575,00
- Kerugian bahan bakar akibat jalan memutar = Rp 12.273.083.432,82
- Kerugian bahan bakar akibat pertambahan waktu = Rp 4.702.393.301,76
Kerugian total ketika diasumsikan jembatan runtuh pada tahun 2013 :
Rp 12.273.083.432,82 + Rp 4.702.393.301,76= Rp 16.975.476.735,00
Pada tabel 4.10 berikut ini menunjukkan selisih pendapatém‘ sesudah
dibangunnya perumahan dengan kenaikan suku bunga rata-rata pertahun sebesar

11,537% dan periode 1999 — 2013.
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Tabel 4.10 Pendapatan Setelah Adanya Perumahan

KERUGIAN BIAYA BENEFIT
TH. | INVESTASI | BIAYA O&M | AKIBAT JEMB. TOTAL PJK. PEMB. PENDAPATAN
RUNTUH KUMULATIF TANAH PPN PBB TOTAL

1999 1514937418 | 2.164.19 - 1517.101.614 55.500.000 - - 55.500.000
2000 2.413.079 - 1.519.514.693 - . 1.237.650 1237.650
2001 2.690.583 . 1.522.205.276 - ; 1.379.980 1.379.980
2002 3.000.000 . 1.525.205.276 - 793.057.500 . 793.057.500
2003 3.345.000 . 1.528.550.276 - . . 7.930.575 7.930.575
2004 3.729.675 . 1.532.279.951 - - 8.842.591 8.842.591
2005 4158588 . 1.536.438.539 - . 9.859.489 9.859.489
2006 4636.825 . 1.541.075.364 - . 10.993.330 10.993.330
2007 5.170.060 . 1.546.245.424 - - 12.257.563 12.257.563
2008 5764617 . 1.552.010.041 - - 13.667.183 13.667.183
2009 6.427.548 - 1.558.437.589 - - ©15.238.909 15.238.909
2010 7.166.716 - 1.565.604.305 - - 16.991.384 16.991.384
2011 7.990.888 . 1.573.595.193 - . 18.945.393 18.945.393
2012 8.909.840 . 1.582.505.033 - - 21.124.113 21.124.113
2013 . 16.975.476.735 18.557.981.771 - 23.553.386 23.553.386
Y=67.567615 $=1.010.579.046




Untuk melihat apakah selama 14 tahun pajak setelah adanya perumahan akan

memberikan keuntungan atau kerugian bagi pemerintah dapat dicari dengan

menggunakan rumus BCR
BCR = R~ (C)in
cf
Dengan :
R = nilai sekarang pendapatan

( C )in = biaya operasional dan pemeliharaan, dan

Cf = biaya pertama/investasi
Perhitungan BCR berikut ini adalah untuk mengetahui apakah Pemerintah Daerah
mendapatkan keuntungan atan kerugian dari hasil pendapatan pajak setelah adanya

perumahan sampai tahun ke 14

1.010.579.046 — (67.567.615 + 16.975.476.735)
BCR = =-10.583

' 1.514937.418

Jadi pemerintah mengalami kerugian dengan nilai BCR =-10.583
4.5.3 Grafik BEP Perumahan Terhadap Investasi Jembatan

Untuk melihat apakah berapa tahun pemerintah akan mencapai BEPdengan

adanya perumahan dapat dilihat pada grafik 4.10 dibawah ini

51



Grafik 4.11 BEP Perumahan Terhadap Investasi Jembatan

20000000000
. 15000000000
Q.
e ——blaya O & M
@ : B el pendapatan
g 10000000000 ! | —¢t—biaya total

5000000000

0 , L H Y i ati
1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013

Tahun

Dari grafik tersebut dapat dilihat bahwa sampai tahun 2013 ketika
diasumsikan jembatan tersebut runtuh BEP tidak akan tercapai. Bahkan sampai tahun

keberapapun nilai pendapatan tidak akan mencapai titik impas.

4.6  Analisis Lingkungan

4.6.1 Umum

Pembuatan rumah di tepi sungai sudah lama ditemui di Indonesia, bahkan
untuk Kalimantan misalnya, rumah disepanjang tepian sungai masih umum ditempati.
Sedangkan di Jawa umumnya rumah dibuat membelakangi sungai. Hal ini dapat
dimaklumi karena sungai selalu dimanfaatkan untuk keperkuan mandi, cuci, sehingga
dianggap tempatnya dibelakang. Tetapi dengan kemajuan jaman dibuatlah kamar
mandi didalam rumah. Sebenarnya sungai dapat menjadi suatu pemandangan yang
indah di tengah kota yang penuh perumahan dan lalu lintasyang padat. Ini mungkin

merupakan harapan yang akan dapat tercapai bila kesadaran akan kebersihan,
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merupakan harapan yang akan dapat tercapai bila kesadaran akan kebersiban,
keindahan, dan pemeliharaan sungai dijaga dengan baik. Tetapi yang kita lihat di kota
seperti Jakarta seperti Sungai Ciliwung di Jakarta Pusat, Sungai Pesing di daerah
Grogol, sungai bukan lagi merupakan pemandangan yang indah menyegarkan karena
sungai sudah menjadi tempat sampah yang panjang dan berbau tidak sedap. Hal ini
disebabkan kesadaran masyarakat untuk memelihara sungai dan lingkungannya
belum tinggi.

Kejadian seperti ini juga terjadi pada Sungai Tambakbayan yang melewati
daerah lingkungan perumahan penduduk namun belum separah sungai — sungai di
Jakarta. Dalam hitungan waktu tidak menutup kemungkinan Sungai Tambakbayan
akan seperti sungai — sungai di Jakarta apabila pembangunan rumah — rumah didaerah
bantaran sungai tidak diimbangi dengan kajian mendalam mengenai dampaknya
terhadap lingkungan.

Kajian lingkungan lain yang perlu dipertimbangkan adalah hilangnya
sebagian daerah hijau karena adanya perumahan ini, baik karena lahan yang terpakai
untuk perumahan maupun lahan yang akan tererosi oleh pembuatan tebing yang tidak
mempertimbangkan perilaku sungai. Perubahan alur sungai akibat pembuatan tanggul
seperti yang ada sekarang juga akan berpengaruh pada kondisi lahan lingkungan

beberapa tahun kemudian.
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4.6.2 Dampak yang Terjadi Dan Prediksi Dampak yang Akan Ditimbulkan
Pada proyek GPA II ,sungai Tambakbayan yang pada sisi sebelah baratnya

diberi talud memanjang. Dengan perbedaan debit musim kemarau dan debit musim

hujan yang besar, daerah disekitar sungai akan seperti terbendung menjadi tampak

seperti pada gambar berikut ini

Muka air akibat tanggul
b /
Muka air saat baniir 7
™ ? ~

Muka air musim kemarau

Gambar 4.12 Bantaran sungai dengan perbedaan debit hujan-

kecil dan debit hujan besar
Pemanfaatan bantaran sungai ini yang dilakukan tanpa kajian mendalam
mengenal pembangunan yang berwawasan lingkungan akan mengakibatkan

keseimbangan ekosistem sekitar sungai menjadi tidak seimbang, daerah resapan air

menjadi berkurang yang berdampak pada kecepatan arus sungai yang menghantam

jembatan menjadi semakin deras. Lokasi perumahan GPA 1l dulunya juga merupakan

daerah limpasan banjir yang tentunya dengan adanya perumahan ini akan
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mempersempit luas daerah limpasan banjir. Dari sini saja sudah dapat diketahui
betapa riskannya lokasi perumahan GPA II ini bagi para konsumennya. Data yang
ada menyébutkan bahwa pada tahun 1993 terjadi banjir besar yang terjadi pada
sungai Tambakbayan tersebut dengan ketinggian air mencapai lantai jembatan yang
mengakibatkan pelat beton pada selokan smping jembatan hancur. Pada kondisi
sebelum adanya perumahan ini juga pernah terjédi banjir yang meruntuhkan tebing
talud penguat pada sisi sebelah timur sungai. Berdasarkan peristiwa-peristiwa yang
telah terjadi tersebut dapat dibayangkan betapa lebih berbahayanya dampak yang
ditimbulkan bila kejadian itu terulang ketika perumahan sudah ada. Kerugian yang
akan terjadi bisa berupa harta benda dari penghuni perumahan, struktur jembatan
Garongan atau bahkan nyawa manusia.

Selain itu dari segi lingkungan, perumahan di tepi sungai akan berpotensi
menimbulkan pencemaran sungai yang menyebabkan rusaknya habitat biota sungali,
berkurangnya kualitas air sungai yang diakibatkan limbah rumah tangga.

Beberapa akibat yang dapat ditimbulkan dikarenakan pembuatan bantaran
dinding tegak, yaitu:

- Adanya arus lintang bila terletak pada belokan

Lh
LA




Detil gambar A

Dinding tegak

(Talud)

il
i
i Jembatan
!
]
]

Dasar sungai akibat

admem e e

arus lintang

M7 7 5|
/ / Dasar sungai asal

Gambar 4.13 Pengaruh arus lintang

Ini akan mengakibatkan pondasi sebelah kanan tergerus yang makin lama
akan membahayakan konstruksi jembatan secara keseluruhan.

- Runtuhnya dinding bantaran yang tidak memenuhi syarat kekuatan, akibat
tertabrak arus kuat yang terjadi secara terus menerus, atau karena dasar
tanggul tergerus. Kondisi dilapangan memperlihatkan bahwa kondisi talud
perumahan berjarak = 5 m dari pondasi jembatan sebelah barat sudah

tergerus yang menimbulkan ceruk yang cukup dalam.
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Detil gambar A

- Talud
Dinding tega ‘ 83 v
( Talud ) a
N
A
[ 4 / 1.
Jembatan Dasar sungai akibat

arus sungai

| B

Gambar 4.14 Dinding talud akibat tertabrak arus sungai

- Naiknya muka air yang dapat menimbulkan banjir bila terjadi debit lebih

besar dari yang direncanakan. &

- Pada saat banjir besar baik 10 tahunan atau 25 tahunan bila tebing tidak kuat

akan hancur oleh arus yang deras.
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i

Urugan GPA Il

Gambar 4.15 Kenaikan muka air oleh debit yang besar

Sungai Tambakbayan merupakan sungai alluvial (sungai yang membawa
alluvium), sedimen dari alur sungai itu sendiri. Sungai ini seperti pada umumnya
sungai — sungai di Jawa pada musim kemarau mempunyai debit yang kecil dan pada
musim hujan debitnya jauh lebih besar.

Dari pengalaman yang sudah terjadi, tinggi muka air saat debit maksimum
lebih tinggi dari tanggul Barat yang dibuat untuk tanggul kavling tersebut sehingga
pada saat debil banjir terschut uir akan melimpah melalui atas tanggul barat sungai.

Kekuatan dari tanggul tersebut akan memberikan efek yang dilematis. Apabila
tanggul sangat kuat, jika terjadi debit air yang besar kelokan yang dibuat akan
membentuk arus yang akan membahayakan tebing Timur. Sedangkan apabila
tanggul tersebut lemah, tanggul akan runtuh dan membahayakan penghuninya.

Mengingat akibat negatif yang mungkin terjadi pada bantaran tepi tegak

sungai yang berpotensi meander seperti sungai Tambakbayan, maka penyetnpitan
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bantaran haruslah dilakukan secara teknis dan ekonomis dengan banyak sekali
pertimbangan antara lain kebutuhan yang memang benar — benar mendesak, kajian
tata menyeluruh tata ruang kota, perilaku sungai serta keamanan, kenyamanan
penggunanya.

Dari pengamatan dilapangan dengan ditempatkannya sumur peresapan pada
posisi muka rumah akan berpengaruh terhadap pencemaran air sungai karena jarak
terdekat rumah terdepan dengan tepi sungai sekitar + 7m sedangkan jarak idealnya

adalah > 10m. Ini akan menghambat Program Kali Bersih (Prokasih) yang selama ini

di galakkan untuk meningkatkan kualitas air sungai.
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BABYV

PEMBAHASAN

5.1 Umum

Perumahan Griya Perwita Asri (GPA) 11 terletak di tepi sungai Tambakbayan,
Condongcatur, Sleman dengan lokasi seluas 7400 m’. Penelitian bertujuan untuk
mengetahui besar keuntungan dan kerugian yang didapatkan pemerintah dari
pembangunan perumahan GPA IL. Dalam proses pembuatan perumahan di bantaran
suﬁgai dimanapun pasti tidak lepas dari dampak yang ditimbulkan. Dalam kasus ini
vang diteliti adalah dampak yang terjadi dan prediksi dampak yang akan ditimbulkan
akibat adanya pembangunan proyek perumahan GPA II di bantaran sungai
Tambakbayan. Dampak yang diteliti disini adalah dampak terhadap sarana dan
prasalran'a yang berada dekat lokasi perumahan atau juga dampaknya terhadap

lingkungan sekitarnya.

52  Segi Kelayakan Teknis Pembangunan Perumahan Griya Perwita Asri
(GrPA)II
Proses pembangunan perumahan GPA 1T dimulai pada bulan Januari 2000
dengan cara menimbun bantaran sungai Tambakbayan setinggi + 5 m dari permukaan
sungai dengan luas lahan 7400 m? Pada sisi muka yang menghadap sungai dibuat

talud setinggi 6 m dengan penguat pondasi pelat setiap 3 meternya.
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Dari segi kelayakan teknis, pembangunan perumahan ini membahayakan baik
bagi penghuni perumahan itu sendiri maupun bangunan disekitar perumahan tersebut.
Akibat dari pembelokan arah sungai, berkurangnya daerah resapan air disekitar
sungai dan berkurangnya daerah limpasan banjir akan mengakibatkan bencana baik
untuk jangka pendek maupun jangka panjang. Pada waktu jangka pendek ketika
musim penghujan tiba bisa mengakibatkan meluapnya aliran air sungai Tambakbayan
yang bisa menimbulkan banjir sehingga kenyamanan dari penghuni perumahan itu
sendiri terganggu. Sedangkan akibat dari derasnya arus dan luapan air sungai tersebut
akan menggempur tebing timur sungai yang bisa menimbulkan longsor.

Pada kurun waktu jangka panjang akan membahayakan bagi struktur jembatan
juga bagi tebing penguat perumahan itu sendiri. Fakta dilapangan memperlihatkan
bahwa pada talud perumahan tersebut berjarak = 5 m dari pondasi jembatan sebelah
barat sudah terjadi penggerusan yanga menimbulkan ceruk yang cukup dalam.

Pembangunan perumahan ini secara teknis juga tidak sesuai dengan Peraturan
Menten Pekerjaan Umum No 63/PRT/1993 pasal 8 dan 12 tentang sungai, sempadan
sungai, dacrah manfaat sungai dan bekas sungai.

5.3  Segi Kelayakan Ekonomis Pembangunan Perumahan Griya Perwita Asri

(GPA) L

Untuk perhitungan dari segi ekonomis dalam pembangunan perumahan GPA
IT dibantaran sungai Tambakbayan dilakukan dengan menggunakan metode Benefit
Cost Ratio (BCR) dan grafik Break Even Point (BEP) melalui pendekatan khusus

mengenai biaya investasi, operasi dan pemeliharaan. Dalam perhitungan dengan
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menggunakan metode BCR dan BEP adalah untuk mengetahui bahwa usaha tersebut
menguntungkan atau merugikan masyarakat yang diwakili pihak Pemerintah Daerah
Sleman.

Dari penelitian tugas akhir ini bisa diketahut mengenai pembangunan
perumahan tersebut sebenarnya layak atau tidak. Untuk kedepannya diharapkan jika
ada pembangunan seperti ini masyarakat khususnya pemerintah bisa mengkaji lebih
mendalam mengenai kelayakan teknis dan pembangunan perumahan, rumah atau

bangunan lain di bantaran sungai.
Pada perhitungan nilai BCR disini adalah nilai BCR sebelum dan sesudah

dibangunnya perumahan untuk mengetahui keuntungan atau kerugian setelah adanya

perumahan ini.

5.3.1 Nilai Benefit Cost Ratio (BCR) Sebelum adanya Perumahan

Dari hasil analisis ekonomis pada bab sebelumnya diperoleh nilai Benefir
Cust Ratio- (BCR) scbelum adanya proyck perumahan adalah sebesar —0,0122
Dengan melihat nilai BCR ini yang diperoleh pemerintah maka dapat diketahui
bahwa pemerintah méngalami kerugian jika diasumsikan penghasilan pemerintah dari
tanah kosong sebelum adanya proyek perumahan terhadap jembatan Garongan.
Namun dilain pihak kerugian-kerugian tersebut bisa tertutupi dengan kecilnya
dampak yang ditimbulkan terhadap bangunan jembatan atau juga kerusakan
lingkungan sekitar sungai. Bahkan dampak yang ditimbulkan jauh lebih

menguntungkan dibandingkan dengan nilai BCR tanah terhadap jembatan,
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5.3.2 Nilai Benefit Cost Ratio (BCR) Sesudah adanya Perumahan

Nilai manfaat atau Benefit Cost Ratio (BCR) bagi Pemerintah Daerah
diperoleh dari pajak pembebasan tanah, pajak penghasilan yang diterima dari pihak
pengembang dan pajak bumi dan bangunan yang diperoleh dari pihak penghuni
perumahan.Nilai BCR yang diperoleh Pemerintah Daerah dengan adanya proyek
perumahan adalah sebesar — 10,583. |

Dari hasil nilai BCR tersebut dapat diketahui bahwa pendapatah yang
diperoleh Pemerintah Daerah yang diperoleh dari pajak-pajak tersebut dibandingkan
dengan kerusakan yang akan terjadi terhadap struktur jembatan mengalami kerugian
yang sangat besar.

Disini dapat dilihat bahwa nilai BCR sesudah adanya perumahan mengalami

penurunan dibandingkan sebelum adanya perumahan.

5.3.3 Perhitungan Titik Impas (Break Even Point) Sesudah adanya Perumahan
Dari grafik Break Even Point (BEP) gambar 4.10 pada bab sebelumnya dapat
dilihat bahwa pada tahun ke 14 ketika diasumsikan jembatan tersebut runtuh dengan
nilai investasi jembatan Rp 1.514.937.418,00, biaya pemeliharaan total sebesar Rp
67.567.615,00, kerugian akibat runtuh sebesar Rp 16.975.476.735,00 dan pendapatan
sebesar Rp 1.010.579.046,00 maka pembangunan dari perumahan tersebut tidak akan
mengalami keuntungan. Bahkan pendapatan itu jauh dari mencapai titik impas

sehingga sebenarnya pemerintah mengalami kerugian yang sangat besar.
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54  Segi Kelayakan Lingkungan

54.1 Umum

Kegiatan pembangunan perumahan GPA II yang dilakukan pada bantaran
sungai Tambakbayan adalah dilakukan dengan ijin oleh dari pihak-pihak terkait
dengan tanpa mempertimbangkan kerugian yang akan terjadi yang besarnya jauh
lebih besar dibandingkan dengan pendapatan yang diperoleh. Perijinan itu hanya

didasarkan pada keuntungan yang besar jika dilihat sepintas.

5.4.2 Kondisi Sungai

Pembangunan perumahan GPA II yang pada bantaran yang juga merupakan
daerah limpasan banjir dari sungai Tambakbayan dilakukan dengan cara
membelokkan arah sungai yang tadinya landai menjadi lebih tajam. Ini berakibat
pada dinding talud sebelah barat yang dulunya masih merupakan daerah aliran sungai
menjadi tergempur deras oleh arus air sungai tersebut sehingga pada dasar talud
mengalami penggerusan yang mengakibatkan ceruk yang cukup dalam +0,2 m. Dapat
dibayangkan beberapa waktu yang akan datang jika kondisi talud tidak kuat menahan
arus sungai bisa mengakibatkan keruntuhan talud yang kemudian bisa berkembang
mengakibatkan erosi tebing dan akhimya menggempur langsung pondasi jembatan
sebelah barat.

Yang pernah terjadi adalah hancurnya talud penguat tebing sebelah timur

akibat banjir yang terjadi beberapa waktu lalu sebelum adanya perumahan sehingga
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jika terjadi banjir lagi tentunya gempuran arus kearah tebing sebelah timur lebih
berbahaya lagi akibat semakin berkurangnya luasan daerah limpasan banjir akibat

dipergunakan untuk perumahan.

5.4. Penataan Lingkungan Sungai
Pada kawasan lingkungan sungai yang perlu mendapat perhatian terutama

adalah tebing-tebing sungai yang terjal. Tebing-tebing sungai yang terjal ini dapat
mengalami erosi horizontal disaat air sungai meluap yang dapat menimbulkan bahaya
kelongsoran. Untuk menata kawasan ini dapat dilakukan dengan cara:
1) Penanaman tanaman konservasi.

Tanaman konservasi yang dapat ditanam untuk melindungi tebing dari bahaya

longsor. Jenis tahaman ini bisa berupa:

- Tanaman tinggi, seperti: bamboo, sengon, lamtoro gung dan lain-lain.

- Tanaman rumput-rumputan, seperti: akar wangi, rumput gajah dan cetaria.
2) Memberi tanggul pelindung.

Tanggul pelindung ini dapat berupa tiang-tiang pancang atau tembok untuk

melindungi tempat pemukiman, jalan dan lain-lain yang berada diatas tebing.

5.6 Pemanfaatan Sungai dan Daerah Sekitar Sungai
Pemanfaatan daerah bantaran sungai Tambakbayan yang digunakan untuk
pembangunan proyek Griya Perwita Asri (GPA) II dilihat dari peraturan-peraturan

yang ada sangat tidak sesuai dengan prinsip-prinsip pemeliharaan sungai dan
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keseimbangan ekosistem sungai. Pembangunan ini hanya menguntungkan pihak-

pihak tertentu saja. Dilain pihak kerugian yang akan ditimbulkan bagi

masyarakat/pemerintah siap menghadang.

Penetapan garis sempadan sungai tak bertanggul di dalam kawasan perkotaan

didasarkan pada kriteria:

a.

-~

Sungai yang mempunyai kedalaman tidak lebih dari 3 m, garis sempadan
ditetapkan sekurang-kurangnya 10 m dihitung dari tepi sungai ketika
ditetapkan.

Sungai yang mempunyai kedalaman lebih dari 3 m sampai dengan 20 m, garis
sempadan ditetapkan sekurang-kurangnya 15 m dihitung dari tepi sungai
ketika ditetapkan. |
Sungai yang mempunyai kedalaman maksimum lebih dari 20 m, garis
sempadan sungai sekurang-kurangnya 30m dihitung dari tepi sungai ketika
ditetapkan.s)

Pada daerah Sempadan dilarang;

membuang sampah, limbah padat dan atau cair.

Mendirikan bangunan permanen untuk hunian dan tempat usaha.

Sungai Tambakbayan dilihat dari kedalaman dan lokasi masuk pada kriteria °

a pada peraturan pertama yang tertulis diatas sehingga garis sempadan sekurang-

® Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No 63/PRT/1993 Pasal 8

9 Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No 63/PRT/1993 Pasal 12
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kurangnya berjarak 10 m dari tept sungai. Pada peraturan diatas juga dinyatakan
bahwa pada daerah sempadan sungai dilarang mendirikan bangunan permanen untuk
hunian dan tempat usaha. Proyek pembangunan GPA II sangat jelas bertentangan
dengan peraturan diatas dikarenakan lokasi bangunan berimpit dengan tepi sungai
dan bangunan permanen ini digunakan untuk hunian. Untuk kedepannya tidak
menutup kemungkinan penghuni perumahan tersebut membuang sampah baik padat
maupun cair ke sungai sehingga akan mengganggu kelangsungan hidup biota sungai

juga akan menurunkan kualitas air sungai Tambakbayan.

5.7 Konservasi Daerah Sekitar Perumahan

Perumahan GPA 1II sekarang sudah hampir selesai sehingga tidak mungkin
untuk proyek tersebut dibatalkan. Semua itu tidak lepas dari perijinan yang kurang
bijaksana yang hanya melihat sepintas keuntungan yang besar tanpa mengkaji
dambak dari kegiatan tersebut di masa mendatang. Oleh karena itu untuk mengatasi
dampak negatif akibat dari pembangunan parumahan tersebut konservasi yang bisa
dilakukan antara lain:

a) Pengeprasan pada tikungan tajam yang dibuat oleh pihak pengembang
sehingga tidak terjadi pembelokan arah sungai secara tajam. Ini akan
memperkecil resiko gempuran terhadap struktur jembatan serta
memperkecil gempuran terhadap tebing timur di kala banjir.

b) Perlindungan tebing sebelah timur yang terancam erosi dengan

tanaman famili rumput-rumputan. Menurut Hermono (2001) dalam
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Maryono (2002), dari hasil studi yang dilakukannya, mengusulkan 3
buah vegetasi yang di Indonesia bisa digunakan yaitu: Vitiver grass
(rumput akar wangi), Jpomea Carrnia (kangkung-kangkungan) dan

Bombussa (bamboo) yang dirangkai sedemikian rupa seperti gambar

berikut:

Ipomea

Bambu dipancangkan A '(_l Carnia/Karangkungan/vetiver

Ranling pohot

dipadatkan

¥S T FET
\ 5 4{4 7‘?:0‘:"\\- 3
T D ED TR

[ :l Sl —A.l..__‘l‘...! :l‘-:l ..‘-_..A_..l_':_: PR _:'_:q
o <§\Iuan air ~""Aliran sungai
Pandangan
Alas A <

Teolng sungalys  mipancangkan wanikal
staon \
Y

Polong aﬁ‘-/\;/\

Rznung ponsnyang Z:22syikan

Bamzuyang

Gambar 5.1. Eko-Engineering untuk pengendalian erosi tebing

Sumber : Hermono (2001)
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c) Penyuluban kepada penghuni perumahan tentang pentingnya
kesadaran untuk memelihara dan menjaga kebersihan air sungai
dengan cara tidak membuang sampah secara seenaknya ke sungai serta

sanksi yang akan didapatkan jika peraturan itu dilanggar
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BAB V1

KESIMPULAN DAN SARAN

6.1 Kesimpulan

Dari uraian pada bab-bab sebelumnya maka dapat diambil kesimpulan sebagai

berikut:

1. Di lihat dari segi kelayakan dapat diuraikan sebagai berikut:

a.

Sebelum adanya proyek perumahan (1986 — 1998) pemerintah
mendapatkan pendapatan total sebesar Rp 7.307.666,00.

Biaya pemeliharaan jembatan total sebelum adanya perumahan sebesar
Rp 13.722.265,00

Dalam proyek pembangunan peruma'than GPA 1I pemerintah
mendapatkan pendapatan total sebesar Rp 1.010.579.046,00

Biaya pemeliharaan jembatan total sesudah adanya perumahan sebesar
Rp 67.567.615,00

Kerugian yang ditimbulkan akibat adanya perumahan sehingga akan
meruntuhkan jembatan Garongan pada tahun 2013 sebesar Rp
16.975.476.735,00.

Ditinjau dari segi ekonomis keuntungan/kerugian yang diterima

pemerintah/masyarakat dibagi menjadi:
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i) Keuntungan/kerugian sebelum adanya perumahan.

Sebelum adanya perumahan pemerintah dinilai mengalami kerugian
dengan  nilai BCR sebesar -0,0122 namun dilain pihak
mendapatkan manfaat dengan tetap awetnya usia teknis jembatan

serta keseimbangan ekologis sekitar sungai tetap terjaga.

ii) Keuntungan/kerugian setelah adanya perumahan.

Akibat dari adanya perumahan secara nominal sesaat memang
pemerintah mendapatkan pemasukan yang cukup besar. Namun jika
dibandingkan dengan resiko-resiko struktur yang terjadi pemerintah
dinilai mengalami kerugian yang sangat besar, ini dapat dilihat dari
BCR sebesar —10,583 yang justru jauh lebih menurun dibandingkan
sebelum adanya perumahan. Dengan resiko kerugian yang terjadi

tersebut, dari segi kelayakan teknis perumahan tersebut sangat tidak

layak untuk di bangun.

iii) BEP perumahan terhadap investasi jembatan.

Pendapatan total yang diterima pemerintah dari pajak-pajak akibat
adanya perumahan adalah sebesar Rp 1.010.579.046,00 sedangkan
kerugian yang ditanggung sebesar Rp 16.975.476.735,00 sehingga
keuntungan bahkan BEP sulit tercapai. Dari perhitungan tersebut
diketahui dari segi pendapatan pemerintah mengalami kerugian

yang sangat besar.
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2. Evaluasi dan prediksi kerusakan yang terjadi pada lingkungan sekitar
proyek perumahan :

i) Pembangunan perumahan GPA II akan merugikan bagi lingkungan
karena ekosistem sungai menjadi terganggu oleh berkurangnya
kawasan lindung sekitar sungai serta kemungkinan tercen&amya
sungai yang akan menurunkan kualitas air sungai tersebut.

ii) Pembangunan tersebut tidak sesuai dengan Peraturan Menteri
Pekerjaan Umum No 63/PRT/1993 Pasal 8 dan pasal 12 tentang

sungai, sempadan sungai, daerah manfaat sungai dan bekas sungai.

6.2  Saran

Dari uraian Tugas Akhir ini maka penyusun menyarankan :

1.Untuk masa yang akan datang, pembangunan-pembangunan di kawasan
lindung pada umumnya dan pada wilayah sempadan sungai pada
khususnyanya perlu lebih berhati-hati dengan mempertimbangkan aspek-
aspek seperti keamanan, kenyamanan dan kescimbangan lingkungan.

2.Perlu adanya sanksi-sanksi yang lebih tegas baik dari pemerintah pusat
maupun daerah bila dijumpaii suatu pembangunan yang kurang berwawasan
lingkungan serta menyimpang dari peraturan yang ada.

3.Memberikan pengertian kepada masyarakat melalui penyuluhan, seminar-
seminar umum dan penyuluhan melalui media massa tentang bahayanya

pemukiman pada bantaran sungai.
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4 Dikarenakan proyekr perumahan GPA II. sudah hampir selesai dan tidak
mungkin dibatalkan maka hal-hal yang masih bisa dilakukan untuk
memperkecil resiko yang terjadi baik terhadap struktur jembatan maupun
penghuni perumahan tersebut adalah:

a) Pengeprasan pada tikungan tajam arah pembalokan sungai.

b) Perlindungan tebing sebelah timur yang terancam erosi dengan tanaman
famili rumput-rumputan yang diperkuat bambu.

c) Penyuluhan tentang pentingnya kesadaran pemeliharaan sungai bagi
para penghuni pemukiman sekitar sungai untuk tidak membuang limbah
baik padat maupun cair ke wilayah sungai sehingga sungai tidak

tercemar dan  keseimbangan biota sungai dapat terjaga.
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AOLSKE| 015 K61 16,7551 37,332 20,737) 30,464; 91 7} 1] 1] 15,800 9,095 3,51t 12,6231 1,1 162 Hol ¢,an
AOISKT) O1S K7 19,357( 43,090( 25,794| 36,122 85| 71| ¢ 17,873 10,7001 3,319 3,217 1,306 138 10 5,860
AOLSKE] 015 K8 1,976( 16,419] 14,567 18,489 S3| 33| 11 3| 6,028, 2,300| 1,068 898 2,644 810 185 1,418
BOISKS| 015 X9 7,848) 15,282 14,996( 18,514y SU) 321 8) §( S,222f 1,949) -1,026| 1,004 12,458 696 §16( 1,211
BOISEA| 015 KAl 9,452[ 20,312 15,263) 19,687 67| 23] 8| 2) 8,581 3,938| 1,362) 1,035| 12,196 16 204 2,109
BOITL | 017 1 | 7,340 12,826 10,881 ( 12,342] 891 & | 1| S§,100[ 2,3t1f 1,900 12,358 {38 181 54 186
BO172 1 017 ¢ | 6,7000 11,7200 9,96%) 11,367| 83 o & 1| 4,830 2,048) 1,782} 12,14 1 m §1 190
kOIS'“ 018 )3, 006) 7,968) 6,249 TUSAT[ 6| 122N TTTNNAS) OIS TTIOIN) 858 11— 1] S 171
019 01 1,600 6,428 4,399 5,596 66 18] 19 3,508 804 641 82 389 81 § N
026 [ 026 | 7,850) 13,408( 13,423 16,804 63f 13 17| T 2,9020 1,631 1,IU el 1,016 1,367 $41) 1,656
10282 [ 028 2 | 9,049} 11,3961 16,940( 23,309 S7( 12] 26] §| 71,970 2,638 17| L,761] 1,073 2,188 0] ¢,
030 | 030 1,336 4,978 3,498 5,088) 86 | 10 | 1,403 I 8 631 91 129 1,239
0381 [ 038 1] 15,239( 30,3000 23,574/ 28,762f 15) 3| (S 3| 13,163] 7,703] 1,003} 3,370 SOS{ 2,218 &40 1,898
03831 038 2 | 15,816 31, 428( 24,789 J0,126) 77) S| (5[ 3] 13,699 7,764 1,118] ),288 ns| 1,298 so2f 1,903
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PEMIBANGUNAN PERUMAHAN DI YOGYAKARTA

( Tnmbak Bayan' River Side)

| A, Pcndﬁhulu:lxl i A .

Perumahan merupakan salah satu kebutuhan. pokok manusia sctelah pangan dan
sandang. Oleh karena ‘itu dalam rangka pembangunan nasional yang sedarg kita
_-laksanakan'sekarang_ini, pembangunan perumahan mempﬁkan salah satu scktor yang™*
| mendapat prioritas cukup tinggi dan penting.

- ‘Pembangunan perumahan melipﬁfi usaha yang luas tidak saja berupa usaha
membangun rumah baru namun jugﬁl meningkatkan daya guna lahan di daerah yang
kondisi tanahnya kurang produktif. Disamping itu pcmbangunan'pcrumdhan menyangkut
juga peningkétan produksi bahan bangunan serta penyediaan tenaga kerja trampil di
bidarg perumzhan. l‘
| Perumahan mempunyai arti penting bagi pembangunan dari segi perekonomién
dan kcs-ejahtcraan. Investasi di-bidang perumahan mcerupakan komponen penting dari
‘investast }:éscluruhhn. Untuk kelompok masyarakat Yogyakarta, perumahan merupakan
butir-butir biaya terbesar dalam peugeluaran rumah tangga sctelah biayd pangan dan
sandang, Kecuali kelompok kaya, rumah adalah sasaran utama kegiatan menabung.

- Int berarti program pembangunan perumahan di Yogyakarta khususnya, ikut
mendukung salah satu sasaran pembangunan nasional yaitu kescjahteraan sosial yang
tercakup dslam rumusan suatu masyamkat yang adil dan makmur merata material dan |

* spiritual berdasarkan Pancasila,

- B. Latar Belakang

Keoutuhan rumah di Indonesia terus .meningkat, terutama di dacrah sekitar

perkotaan akaibat terjadinya transformasi penduduk dari desa ke kota,




~da akhir Repelita VI nanti, menurut proyeksi Bappenas, penduduk Iadonesia yang

iggal di sekitar perkotaan akan berjumlah 80,3 juta, atau naik sckitar 39,3 % dari akhir
epelita V yang berjumlah 64,35 juta. Dari jumlah penduduk yang tinggal disckitar
aerkotaan itu, dalam Repelita V1 ini diperkirakan terdapat 3,76 juta keluarga karyawan

vang mendesak untuk memiliki rumah.

Kebutuhan rumah baru yang dcmlkm.n'bgsar ltu makm menambah kesenjangan
antara kcbutuhan rumah dan kemampuan untuk memenuhinya. Saat ini saja, di dﬂcrah
perkotazm di seluruh Indonesia terdapat kekurangan rumah sckitar 2 juta unit,

;‘.-;erujuk pada perhitungan tersebut; Kantor Menpcra memproycksikan bahwa kebutuhan

.umah baru di perkotaan dalam Repelita VI mencapai 1 juta unit setiap tahun.

:rincianaya sebagai berikut : sekitar 750 ribu unit untuk memenuhi kebutuhan akibat -

rtambahan penduduk, 100 ribu untuk mencicil kekurangan rumah yang mencapai 2 juta
.l itu, dan sisanya untuk memenuhi keperluan rumah baru akibat kerusakan.
Masalah kebutuhan rumah yang besar ini, akan bertambah rumit bila dikaitkan

:engan kemampuan sebagian besar masyarakat untuk membeli atau membangun rumah

adin. Harga rumah di perkotaan terus meningkat dengan pesat, jauh melampaui tingkat |

cnaikan daya beli riil masyarakat. Berdasarkan data BPS 1990, 54,2 % pckerja di
Qlc-Ionesia” masih  berpenghasilan i bawall Rp, IS0.000,QO schulan, 38,8 %
" zpenghasilan antara Rp. 150.000,00 - Rp. 450.000,00, 5,6 % berpenghasilan Rp.
450,000,00 ~ Rp. 900.000,00, dan hanya 1,4 % saja pckerja yang berpenghasilan diatas
&p. 900.000,00 scbulan. | | |
 Dari pengalaman kemudian dikenali bahwa masalah pemenuhan liecbutuhan
.mpat tinggal tak hanya berupa pembangunan rumah saja, tcx'nyat_‘a pengadaan tempat
tinggal dalem skala besar mengkait banyak faktor lain, scperti : pemilihan lokasi

(penyediaan lahan), pemilihan teknologi dan bahan bangunan, penclitian kondisi sosial-

ckonomi calon penghuni dan lain-lain. Oleh karena itu, akibat sifat-sifat yang menyeluruh -

tersebut, maka faktor koordinasi menjadi saggat pepting dalam. kegiatan pémenuhan
- kebutuhan tempat tinggal yang layak bagi masyarakat. |

Daerah Istimewa Yogyakarta yang berpenduduk 3.020.837 jiwa dengan jumlah
' KK sebanyak 729.329 (Sensus Penduduk 1990) menghadapi masalah yang cukup rumit



dalam hal pengadaan perumahan. Masalahnya bukan hanya terkait pada jumlah rumah
(kuantitas) yang kui a'ng tetapi juga kualitas,_
C. Rencana Pembangunan Perumahan

" Sasaran pembangunaa RS dan-RSS pada Repelita VI di Propinsi DI Yogyu-knrm
adalah sebagai bcrikﬁt :
1. Perumnas
"a. RSS scbanyak 4668 unit
b. RS sebanyak 1167 unit
2.REI |
2. RSS sebanyak 7000 urit
b. RS sebanyak 2900 unit
‘Jumlah kebutuhan keseluiuhan di Propinsi DI Yogyakarta :
. B RSS sebanyak 11668 unit
B Rs sebanyak 4067 unit.
( S‘ﬁ:i'xbcr: Kantor Mentcri Negara Perumahan Rakyat Tahun 1995).
| "'Dalam rangka memberikan fasilitas perumahan diatas di Yogyakarta dipilih lokasi
| Kelurahan Condong Catur; Kecamatan Depok, Kabupaten Sleman.
Pcrkif;mn jumlah kekurangan rumah di Yogyakarta tahon 1990 atas dasar jumiab

total rumah yaitu :

Jumlah ] Jumlah KK | Has (Htot- | RH
No.A . Wilayah i total rumah _ HH) (Htot/HI) Kct:'

1 Kodya . | 63785 | 110007~ | -46222 - |.580 | Kurang
2 | Gunung | 127876 159450 | -31574 802 - | Kurang
Kidul - | ', .

3 | Steman 165992 202144 | 54152 821 Kurang
4| Kulon 82194 89894 7700 | 914 Kurang

| Progo
5 | Bantul 156877 167904 -11027 934 Kurang
DIY 596724 | 746499 | -149775 | .79 Kurang

Sumber : Pengolahan Studio, Bangdes DIY 1989 dan sensus Penduduk 1990‘ ‘




‘ol : Jumlah total ruraah
I :House Hold
Ratio antara Jumlah rurnah deagan KK
: Jumlah kekurangan rumah (Housing Storage)

| . Dar data tersebut diatas tidaklah berlebihan apabila kami berkeinginan untuk
hbangun & 40 unit rumah jengkap dcngan fasilitas yang dipersyaratkan untuk suatu

rasan human dengan arget sasaran bcrpcmzhasnlan diatas Rp. 900.000,00/ bulan :

i ————-
5

.'m .
jiuran air hujan
man/penighijauan

-
S

rbersih-

mur-sumur peresapan

[ -

gan tetap memperhatikan program-program pembangunan perumahan  dengan
atuan- ketuntuan atau rencana-rencana  dari w:lath yang Dbersangkutan- seperti

xRIQ Rencana Kawasan dan lain-lain.

{Tahap dan Waktu }embangunan
ktu Pembangunan
lbangunan Wg‘lgn.'keglatan. _‘ ” ;'}" Tahun 1 Kcterangan
— N T '
1.Pembelian tanah t = tri wulan
2.Perencanaan |
[ | 3.Pematangan tanzﬂ;

4 Pembuatan ruinah

5.Pembuaian jalan E ;

k|
“
]
3
%
L
¢
'

LTT, T




12 Teknik

.sifikasi Perumahan :

TYPE RUMAL LUAS TANA

64 m2 150 m2

. Jencapaian Lokast

Me.alm akses |alan ng-road Utara, yaog dapal dllun])uh kurang lcbxh 10

menit dan pusal kota. Masuk ke dalam % 10 métér.

P C. Kebvluhan Lalan- -

i

7.000 m2
06.000 m2
1 B.QOO ma2

lanah c(cktxl
Prasarana ngkungmx

Total,kcbutuhan [ahan/tanat, -

l

d. Pelﬁili_hzm Lokasi .
Dasar pertimbangan dalam pemilihan calon lokasi perumahan -

bcmkut
_l. Calon lol\a51 perutnahan mcmpakan pcxuntul\an bagi pcrumabhan, sesuai

- rencana Master Plan Pemda.
2. Jarak tempuh dari lingkungan perumahan ke tempat kerja/lingkungan

. - sclama 10 menit.
'3, Adanya akses dan pelayanan transporta31 umum yang melewati dckat -

lokasi perumahan.



‘4.

3.

thkungan di sekitar lokasi sudah tersedia jaringan listrik, telpon dan -

illf

Lokasi memu')gkmkan untuk drkcmbangk:m lebih- hn;ut (tersedia lahm :

~ untuk pengpcmb'mgan)

6. Adanya fasilitas lingkungan yang menunjang yang 'elah tersedia di dckat

lokasi (pasar, Puskesmas, sekolahan).

“¢. Konsep Perencanuan

°

.Penutup-

Harus dapat memenu}u persyaratan sosial dan kultural

Harus cukup ckonomis untuk menjamm agar mqsyamkat dapat.

’ -memangkaunya
' Hams dapat menjamm pemehhara?n l\esehatan bagt pcng,)xu11111ya

- 'Harus_ ad.. tmgkat pemehharaan yang m;mmal/mudah dlgkcmbangkan

Berwawasan lingkungan

Pembangunan p(.rumahzm dan pemukiman sebagai bauan dau p«.mbang,unan

sional seharusnva dan se¢ Mjarnya dijiwai “oleh moral: pemb ang,undn Pancasila, dan

anusia Indones1a dalam kehidupan politik, ekonomi dan sosial budaya.

Untuk itu senwanya, dlperlukam konsistensi berbagai tingkat dan tahap

:engembzmgan kebijaksaraan,

Yogyakarta, Juni i996

saha yang terus menerus-untuk mcmngkatkan harkat dan martabat
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Daftar Harga Pemmahan
Tambak Bayan River Side

Angsuran per bulan Dalam up;ah)

i

1 ' N
64/150 62,000,000 | 30%| 20,400,000| 47,600,000} 1,044,058 | 955138 | 927,089
Catatan : _ : ',chy_akana. Juni 1986
--Harga tersebut sudar termasuk B , : o Tambak Bayan River Slde
- Sertifikat o ' ’ .
- Harga tersebut helum termasuk
-PPN

- Harga sewaktu-waktu dapat bambah
- Rumalv diserahkan 4 buian kemudian setelah
pelurasan uang muka . \




~A CO\IDONG CATUR KLCAJ\]ATA‘\I DEPOK
" KABUPATEN STEMAY

bt e e e T RS D T A TR RIS S =

SURAT KIETERANGAN.

/

No, :898/oufecn/e/Viifio7s

{ami ymhg bertanda;tangan dibawah-iniAKépgl& Desa Condong‘ 
'“atur Kécamafav Deﬁok Kabupaten Sleman , dcn'an ini mene-
~ungkan bghwa tanah dengan Persil Sg.6 7 8 .dan I yang terr
Jetak di Disun Mancasan Lor Desa CondonECLtur Kecamatean -
f'Dépok ubupaLpn Sleman seluas i 1,5 He, bcrdugarkun Buku
‘Legep dan Peta Desa Condor"catur adeleh Tenaly JG ( Sul - o
san Grond)., o o . , ‘ R L -

Demikian Surat Keterangan ini ksami buat dengan scsunggul -~
aye untuk dapat dipergupakan.aebagai,Mdna]mestinyau

Al .

I“ hUAT HﬂthHU SHANTO .,




KOPERASI USAHAWAN KECIL DAN MENENGAH INDONESIA

S~MBADA

KANTOR JL .TURGO NO 1'KOMPL'E'K PEMDA" DATI Il SLEMAN 55511 TILPON (0274) 068801 .

Nomor : 68/K°U'de’/VIII/'95  Sleman, 10 Agusfus 1995
Lamp. : 1 (satu) lembar ' - ‘ .
Perihal : Permohonan pemanfaatsn tanah

$G 6,7,8 dan -.9di dusun Mancasan
Lor de°a Condongcatur Kec.Depok

Keburaten Sleman.

Kepe ia ) ' !
Yth  SriPaduksa Sultan Hamenghu Buwono X :
di - Krabon, Yogyakarta. ’

D2ngan hormat,

Kehadapan Sri Paduka kami haturkan baliva Koperasi Usahahaﬁ
Kecil dan Menengah ‘Sembada’ kabupaten Sleman yang d-idasmm

usahanya antara lain di bidanghé_ tarn Pinjam, Warung ‘dan

Toko, J&s&'Pe};anah&n, Sandang, Konstruksi dan Pembahgunﬁn

'Pcrtmahqn, telah berkembang guna melayvani  anggota-.dan
masyarakat umumnyé. . L

.Untuk pengembangsan usaha penbangzunan perumahan vang akan _ |

~kami sediaKan bagifbKArYawan/karyawati pemerintah mEupunt
‘Swasta berpengha311an menengah ke bawah dan pemingt ‘lain -
nys, melalui ini perkenankanlah keml mengajukan permohon&h
-kepada Svri Paduka aultan Hamengku Buwonou X untuk Qapat
memanfastian tanah SC637,8 dan 9 yang terletak di dusun L
Mancasan lor desa Condongcatur Kecamatan Depok kabupaten &
Sleman spluac + 15.000 M2, vang untuk jelésny& kémi hatur- =

", REan pula gambar sket tanah vang kami mohonkan di atas.

-



lembusan : disampaikan dengan hormat kepada:

Gun: pemanfaatan tanah 3G tersebut di atas dengan tidak
mencahului Qetunﬁuk SriPaduka Sultan Hamengku Buwonce X
'_kami bersedia memenuhi syarat-syarat yang diperlukan nanti

‘Derikianlah permohorian kami atas perkenannya untuk menga -
bulkan rermohonan ini, kami haturksan terima kasih.

"Hormat kami

Koperasi. "Sembads’ Sleman

. *

. e S o .o
P P

AR et . LSS )
eraw, D43 Ketua, .
e —

1.Yth.Penghageng Wahono sartlo Krivoe Kraton Yogyvakarta «..
ZfYth“Bp.Bupg;i KOH.Tk.II Sleman ‘
3.Yth.Bp.Ka.Kan.BPi: Kab. Sleman

4.Yth.Bp.Cahat Depok | .
5.Yth.Bp.Képala Desa Condongcatur
B.Arsip : ' e




BERAS 4

enbdN

G LAMA .

Arh)k.,-h.n .A‘llfﬂn

o bz byt

R ity I“ ‘eriay W

.i\-.rl b-ai\

ke
T (-

~eptadhy

- I T v DGR M . : - - \p. . s "
A e i L A - s Tl e
8] - ...\61 .l,\ e P E A éﬂu!\“ﬂﬂ.k\x\&\hhﬁrnﬂ(\ \..w».u“ mw.\a\\.f Aﬁrf.l L&\!.UNT(M%. h‘n.,_ A 1
V '||<|(.V : = — . e P Nl i
= = N ——D> SELOKAN  FIANCASAN - —_
S % - .

e

JpupRER



| — e ¢ 4 wes
R T - L

| Tglty: o, =

K.H.P. WAHONOSARTOKRIYO
KRATON' NGAYOGYAKARTA

LNa e owasviabs1Eee . T Y ogy ﬂhﬁr‘a B Mei 1995

kevada Yth. . ¢ ee “we s Ve
" H.Subardi ' . .
o Katua Koweras ! Sembada
- JlaTurge Mo.d - O
: CKomplek Femda Dati 11 Sleman
- ZSleman ' o o

™ '~ "Hal : Permohonan mempergunakan Tanah,.8G .

Dghgan‘hormai:

'burat Sartdara Nomor s sQI7/8EU/SBD 7X/49% tervanogal  d Moo ember‘
ngan ba ' S

1?.: Telen dami ‘terima de

Pérlu kami beritahuitan bahwa kam: tidad Hébefatan dengan
permohonan d2acdara untuk merggunaikan Tarah 295 d s Mancasan
Condorg Catur Depoi Sleman untuk pembanousan Fonan Zederhana,

o hemikian maran maklum. , Y . ’ j

»

‘ﬁ?n“l/ K.G.F.H. HADIWINGTO
o NI TR0 ' '

Hw/asl : T .
.C.u_‘:.:, ' . ’ L
-~ Famiti krosmo

SN

_t'.' o s ‘ALAMAT : PRACIM()QOIQJO | AI'I IR AT LINY F1TADA /s atrs mams mmeme o 2 .




FPEMERINTAH

KABUPATEN SLEMAN| PEMERINTAH KABUPATEN SLEMAN
: ) BADAN PERENCANAAN PEMBANGUNAN DAERAH

( BAPPEDA)
Alamat : JI Parasamya No. 1 Sleman Yogyakarta
Telp. (0274) 868800 Fax. (0274) 869533

SURAT KETERANGAN/IJIN
‘Nomor : 070/ l/ \g3 /2002

Menunjuk Surat dari Dekan Fakultas Teknk Sipil dan Perencanaan Universitas Islam Indonesia
Yogyakarta Nomor :184/Dek 20/FTSP/TGA/BG.Pn/Ili/2002 Tanggal :05Maret 2002 Hal
Permohonan Data /Informasi

Dengan ini kami tidak keberatan untuk

1. Memberikan Persetujuan kepada :

Nama . Irfan Thofik

No. Mahasiswa o 94310224

Tingkat C 81

Akademi/ Universitas | Ull Yogyakarta

Afamat Kampus . JL.Navada NO.32 Gandok,Deresan ,Yogyakarta

2. Keperluan mengadékan penelitian dengan judul :

" RESIKO STRUKTUR EKONOMI DAN LINGKUNGAN MEMBANGUN DI KAWASAN
LINDUNG BANTARAN SUNGAI “

3. Lokasi :Kabupaten Sleman
4 Wakiu . Mulai tanggal dikeluarkan s/d  05-06-2002
Denigan Ketentuar ¢

1. Terepit dahuiu mensmuimelaporkan diri kepada Pejabat Pemenintah Setempat (CamatLurah Desa) untuk mendapat
petunjuk seperlunya.

Wajib menjaga tata tertib dan mentaati kefentuan-ketentuan yang berfaku sefempat.

Wajib memben laporan hasil penelitiannya kepada Bupati Sleman ( ¢/q Bappeda Kab.Sieman ).

haShe

Ltk kepnl fuan iimiah.
Surat Izin ini dapat diajukan lagi untuk mendapat perpanjangan bila diperiukan.
Surar Izin ini dapat dibatalkan sewaktu-waktu apabila tidak dipenuhi ketentuan-ketentuan (ersebut diatas.

o ¢

Dernikian ciharap Pejabat Permerintah setempat memberikan bantuan seperiunya.

Kepada Yth Dikeluarkan i : Sleman
Sdr. Irfan Thotik Pada Tanggal :(038-03-2002

Tembusan dikinm kepada Yth. :

v1. K& Din.Ketentraman & Ketertiban Kab.Sleman A Bupati Sleman
2. Ka.Subdin Bina Marga Kab. Sleman Kegalat APBEDR Kabupaten Sleman
3. Ka Subdin Cipta Karya Kab. Sleman KBy KabjgsReR A Pengemban an
-4, Ka.Subdin.Pengairan Kab. Sleman /‘f,:\/" )
VO, Dir.Pengembang Griya Perwita Asry Sleman o
6. Dir.REl Kab Sleman Ay
7. Ka BPMKab.Sleman ":;{:\.,\
~3. Ka Sundin.Bina Marga Sub Jalan dan Jembatan \g’«'\rxj

Kab. Sleman
v3. Pertinggal

Izin ini tidak disafahgunakan untuk tujuan tartentu yang dapat mengganggu kestabilan pemerintsh ‘dan hanya diperiukan '

T S e s e e s s L L ey



