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ABSTRAKSI

Ada beberapa permasalahan yang dialami kota-kota besar di dunia dan juga

di Indonesia, salah satunya adalah munculnya lingkungan-lingkungan kumuh yang

menimbulkan berbagai macam permasalahan baik Fisik maupun non fisik, antara

lain kepadatan penduduk yang tinggi, sanitasi yang buruk, kualitas hunian yang

rendah, ketidakteraturan tata ruang dan hirarki jalan, serta ketidakjelasan

penguasaan dan kcpemilikan tanah.

Tidak tersedianya kapling-kapling tanah matang dalam suatu lingkungan

yang direncanakan dengan baik, menyebabkan orang terpaksa membangun diatas

tanah yang tidak direncanakan lebih dahulu, sehingga terjadi suatu iingkungan

perumahan yang tidak teratur tanpa sarana dan prasarana perumahan yang layak.

Salah satu permasalahan >ang dialami pemukiman tepi sungai Bengawan

Solo di kota Cepu tepatnya pada kawasan Pinggiran adalah mengenai pembangunan

rumah-rumah yang tidak memenulu peraturan sempadan sungai sehingga saat hujan

turun dan air sungai meluap, maka banyak rumah-rumah penduduk yang digenangi

air.

Selain itu perumahan yang bermasalah ini juga dekat dengan kegiatan

perdagangan, dan bisa dikatakan bahwa penduduk pada Kawasan Pinggiran ini

sebagian memiliki mata pencaharian sebagai pedagang. Akibat aktivitas

menyebabkan ini banyak pendatang yang akhirnya berdomisili disekitar area

perdagangan (pasar) dan membangun rumah di sekitar pasar.

Pada Laporan TGA ini mencoba mencari solusi dari permasalahan

perumahan yang ada, yaitu dengan adanya penataan yang merupakan upaya

pemenuhan kebutuhan perumahan dengan mempertimbangkan efisiensi lahan yang

dalam hal ini diwujudkan dalam bentuk Rumah Susun yang hanya terdiri 2-3 lantai,

mengingat lokasi site terpilih yang dekat dengan sungai Bengawan Solo.

Dari permasalahan ini dapat diambil suatu keuntungan dari beberapa segi

permasalahan yang dicoba untuk diselesaikan diantaranya dengan dipenuhinya

open space yang cukup baik untuk area bermain anak, sirkulasi yang cukup baik

dan nyaman tidak seperti sebelumnya yang hanya berupa gang-gang kecil dan

berujung pada gang buntu, juga mencoba memenuhi kebutuhan ruang-ruang

bersama seperti ruang parkir gerobak, kendaran, ruang cuci / jemur bersama juga

penyediaan area berdagang pada malam hari untuk pedagang kaki lima seperti
tempat berjualan gorengan.
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Penataan Permukiman Tepi SungaiBengawan Sofo di Kom Cepu
ambat

95340023

BAB I

PENDAHULUAN

1. Latar Belakang Permasalahan

1.1 Permukiman di Kota Cepu

Jumlah penduduk baik yang bennukim di perkotaan maupun yang
tinggal di daerah pedesaan terus meningkat. Pertumbuhan penduduk untuk
daerah perkotaan mengalami tingkat pertunibuhwi yang lebih pesat
dibandingkan dengan tmgkaJ pertumbuhan di pedesaan. Akan tetapi tingkat
pertumbuhan penduduk diperkotaan seringkali tidak dibarengi dengan
penyediaan sarana dan prasarana pemmahan yang memadai, serta
keterbatasan daya dukung ruang pada perkotaan, keadaan tersebut
menimbulkan permasalahan kawasan dan lingkungan kota

KA&UPATW &LORA

-^

Gambar 1.

PetaJawaTengah '

I AUT j.va'a

RTRWPropinsi Jawa Tengah

—sn " ' " i"-J —, i \'^"kq:.-c rS^Sf

«4£-

halaman i



Penataan Peanukiman Tepi SungaiBengawan Soto di Kota Cepu
arnbar

95340023

Cepu merupaka,, ko,a kecil yang berada pada bagian timur Propinsi
Jawa Tengah, tepataya berada di Kabupaten Bbra dan men,pakan kota yan„
berbatasan dengan Prop,™ Jawa Tlmur ^ ^ ^ ^
Bengawan Solo.

Dan 16 Kecamatan yang ada d, Kabupaten Blora , Cepu adalah
Ibukota kecamatan yang paJIng rama, dibandingkan dengan 15 kecamatan
lajnnya Benkut ini adalah posisi Kota Cepu:

Gambar 2.

PetaKabupaten Dati II Blora2

r— r"T»-

tZn KECAMATAN
cepi;

Daiam RTOK Cepu Kabupaten Dati UBlora, disebutkan bahwa
fungs, to,, cepu yang Am di[uju dimasa ymg ^ ^
adalah:

Kota Cepu telak d.kemud.an han akan mewadah, permukiman

p'Tlk^ak^e? k°,a — — ~« -

*RDTRK Cepu Th 1990/1991
RTRKCepu Th 1997/199$

hatsman



Penataan Peonukiman Tepi Sungai Bengawan Solo di Kota Cepu ambar
' _ 95340023

Perkembangan permukiman Kota Cepu tersebut pada dasarnya
disebabkan oleh komponen-komponen kegiatan tertentu seperti Komplek
PJKA, Pertamina-Migas dan Perhutani, dan pusat perdagangan kota,
sehingga tidak heran jika saat ini banyak sekali dampak yang ditimbulkan
dari berbagai kegiatan yang ada Memngkatnya jumlah penduduk akibat
migrasi dan daerah sekitar maupun dari daerah lain harus diimbangi oleh
fasilitas yang mendukungnya Akibat dari tidak mampunya suatu kota dalam
mengantisipasi perkembangan penduduk yang demikian cepat serta kondisi
para migian yang sangat pas-pasan baik dari sosial ekonomi maupun
pendidikan »erta terbatasnya kemampuan kota dalam penyedian fasilitas dan

prasarana penunjangnya merupakan salah satu faktor timbulnya suatu
lingkungan kumuh dengankarakteristik sendiri.

Dewasa ini Pemerintah Dati II Blora sedang giat-giatnya
melaksanankan Program Kebersihan. Ketertiban dan Keindahan kota dalam

rangka menciptakan kota yang bersih, indah dan tertib. Dalam

pelaksanaanya Kec. Cepu melakukan berbagai kegiatan yang salah satunya
adalah menjaga dan memelihara kelestarian keindahan Kota Cepu beserta
lingkungannya Untuk mewujudkan program tersebut perlu ditinjau kembali
penilaian terhadap kotaCepu sendiri.

Pemerintah Daerah Tingkat HBlora baru-baru ini telah menetapkan
bahwa:

Kota Cepu termasuk kota dengan kriteria kumuh walaupun bukan
tergolong kekumuhan prioritas pertama melainkan kedua, meski
demikian hal tersebut harus ditangani.4

Dalam Kecamatan Cepu terdapat 6kelurahan diantaranya Kelurahan
Cepu, Balun, Ngelo, Ngraho, Karangboyo dan Tambakromo, dan yang akan
dibahas disini dan seterusnya adalah Kelurahan Cepu saja Kelurahan Cepu
berada dipusat kota atau CBD (Central Business Distric), dengan luas
wilayah 246,555 Ha dengan jumlah penduduk 18,421 Jiwa. Kepadatan
penduduk sebanyak 74,73jiwa/Ha padatahun 1999.3

4BAPPEDA Blora"Identifikasi Kawasan Kumuh Di Kota Cepu"
RTRK Cepu Th 1997/1998

halaman



Penataan Pennukiman Tepi Sungai Bengawan Soto diKota Cepu
ambar

95340023

Sebagai daerah yang tergolong cukup padat penduduknya dibanding
daerah lain, saat ini Kelurahan Cepu memiliki beberapa kawasan
pemukiman yang dinilai cukup potensial berkembang menjadi kawasan
kumuh. Adapun kawasan yang dimaksud antara lain :6

1. Kawasan Sidomulyo ex Sepuran RIVX11
2. Kawasan NgarengSawahan dan Stasiun RW1.
3. Kawasan Lr. Pasar dan tepian Sungai RW11.
4. Kawasan Sidodadi selatan RW VI.

Dari hasil penelitian yang dilakukan oleh Tim Peneliti Kawasan

Kumuh Kota Cepu, ternyata kawasan Lr. Pasar dan Tepian sungai di RW II
Kelurahan Cepu memiliki skor tertinggi (64,25) dibanding kawasan lain,
akan tetapi masih tergolong Kawasan Kumuh Prioroitas H, seperti terlihat
padataabel dibawah ini:7

No Kawasan Skor Prioritas

Kumuh

Rangking

1. Lr. Pasar danTepian Sungai RW II 64,25 n 1

2. Ngareng Sawahan dan Stasiun RW I 62,25 n 2

3. Sidodadi Selatan RW VI 47,50 ni 3

4. Sidomulyo Ex Sepuran RW XII 37,75 ni 4

Identifikasi Kawasan Kumuh Kelurahan Cepu

Jika dilihat dari letaknya yang berdekatan dengan Bengawan Solo,
maka sudah merupakan hal biasa jika pada musim penghujan masih ada
daerah yang digenangi luapan air sungai maupun air Bengawan Solo
khususnya untuk daerah yang berada di sepanjang tepian Bengawan Solo,
seperti gambar 3.

'BAPPEDA Blora, "Identifikasi Kawasan Kumuh Di Kota Cepu"

Ibid

hataman 4
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Gambar 3.

PetaKelurahan Cepu8
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1.2 Permukiman di Kawasan Pinggiran

Secara geografis Kawasan Pinggiran merupakan tempat permukiman

yang dekat dengan lapangan pekerjaan dipusat kota antara lain komplek

perdagangan yaitu Pasar Cepu, Komplek Pertamina-Migas, komplek

Perhutani, Hotel dan Penginapan dll. Karena letaknya yang berdekatan

dengan kegiatan-kegiatan seperti diatas, terutama perdagangan maka hal

tersebut berdampak pada lingkungan Kawasan Pinggiran ini.

Pada tulisan sebelumnya telah dibahas mengenai kategori kawasan-

kawasan yang memiliki prioritas penanganan kekumuhan, dan kawasan Lr.

Pasar dan Tepi Sungai memiliki peringkat teratas. Pada dasarnya kawasan

Lr. Pasar dan tepi sungai tersebut terletak pada Blok yang sama dengan

Kawasan Pinggiran seperti gambar 3, dan dua kawasan tersebut memiliki

kondisi kekumuhan yang tidak jauh berbedaDua kawasan tersebut hanya

dipisahkan oleh Jl. Raya , yang merupakan jalan sekunder primer, seperti
gambar 4.

' RDTRKCepu \990f\99\
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Gambar 4.

PetaLokasi Prioritas Kekumuhan di KotaCepu9

Dari gambar diatas dapat dilihat bahwa Kawasan Pinggiran terletak

ditepi Bengawan Solo, yang menurut keterangan penduduk setempat
merupakan salah satu sumber penyebab banjir. Penyebab lain adanya banjir
di Kawasan Pinggiran ini adalah Sungai Basin yang melintasi Kawasan
Pinggiran yaitu yang berasal dari arah barat maupun dari arah selatan.Sungai
tersebut tersumbat oleh limbah peduduk dan akhimyapada saat hujan turun
sungai menjadi banjir.

2. Permasalahan

• Bagaimana menata gubahan massa bangunan perumahan dengan
mempertimbangkan eftsiensi lahan ditinjau dari kondisi lahan yang dekat
dengansungai danrawanbanjir.

• Bagaimana menyediakan ruang-ruang terbuka sebagai alternatif
pengembangan sarana dan prasaran lingkungan yang dibutuhkaa

1BAPPEDABlora, "Identifikasi Kawasan Kumuh di Kota Cepu"
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• Bagaimana mempertahankan dan mengembangkan fasade banounan

perumahan yang didominasi adanya kegiatan usaha perdagangan di

Kawasan Pinggiran.

3. Tujuan dan Sasaran

3.1 Tujuan

Memperbaiki kualitas permukiman yang lama untuk mendapatkan kualitas

yang lebih baik pada Kawasan Pinggiran melalui suatu PENATAAN dengan

pendekatan sosio kultural I karakteristik masyarakat

3.2 Sasaran

• Mengidentifikasi kegiatan dan karakter masyarakat pada Kawasan

Pinggiran, untuk kemudian dianalisa dan digunakan sebagai pertimbangaa

dalam merancang.

• Mengolah potensi lingkungan dan menata bangunan-bangunan yang ada

pada Kawasan Pinggiran terutama bangunan perumahan yang berada di

tepi sungai.

4. Lingkup Pembahasan

Pembahasan melingkupi pemecahan masalah :

• Karakteristik kegiatan/aktifitas masyarakat yang rnenghuni permukiman

Kawasan Pinggiran di Kota Cepu.

• Zoning exterior/ruang luar bangunan dengan memperhatikan tingkatan-

tingkatan hubungan ruang dan sirkulasinya

• Pemanfaatan potensi tepi sungai sebagai upaya pelestarian lingkungan dan

menjadikannya poin/nilai lebih dari lingkungan permukiman Kawasan

Pinggiran.

• Identifikasi bangunan-bangunan yang ada pada Kawasan Pinggiran dan

sarana prasarana lingkungan.

• Alternatif fasade bangunan di area permukiman yang didominasi adanya

usaha perdagangan.
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5. Metodologi Pemecahan Masalah

5.1 Analisa

Dalam menganalisa masalah maka sebelumnnya akan dilakukan

pengumpulan data tentang KawasanPinggiran mengenai :

• Identifikasi batas Kawasan Pinggiran, antara lain mengenai luas kawasan

dan batas-batasnya

• Identifikasi jumlah penduduk, jumlah KK dan jumlah rata-rata penghuni

rumah per KK.

• Identifikasi furiosi bangunan yang ada

• Identifikasi fisik bangunan tentang keadaan bangunan dan kepadatannya.

• Identifikasi bangunan yang sering digenangi air sungai.

• Identifikasi sarana dan prasarana yang ada.

• Identifikasi karakteristik sosial budaya masyarakat.

• Identifikasi sistemjaringan terutama sirkulasi.

5.2 Sumber Data

Data yang akan dianalisa didapat antara lain melalui:

• Survey lapangan (pemotretan), dialog dengan masyarakat dan sketsa data

existing kawasan.

• Data statistik dari BAPPEDA, RDTRK Cepu, RTRK Cepu, dan Instansi-

instansi pemerintali seperti Kantor Kecamatan dan Kantor Kelurahan.

• Studi literatur yang berhubungan dengan perumalian dan permukiman dan

buku-buku/laporan TGA angkatan sebelumnya

6. Sistemaiika Penulisan

BAB I Pendahuluan

Berisi tentang Latar Belakang Permasalahan, Permasalahan, Tujuan

dan Sasaran, Lingkup Pembahasan, Metodologii Pemecahan Masalah,

Sistematika Penulisan, Keaslian Penulisan dan KerangkaPolaPikir.

BAB II Kondisi Fisik Kawasan Pinggiran Dan Perilaku Masyarakatnya

Berisi tentang data-data mengenai Kawasan Pinggiran di Kota Cepu

dan perilaku/ karakteristik masyarakatnya
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BAB III Studi Kasus tentang Rumah Susun Dan Lingkungannya sebagai

Pendekatan Dalam Penataan Permukiman

Berisi tentang studi kasus rumah susun dan lingkungan permukiman,

yang nantinya akan digunakan sebagai landasan penataan Kawasan

Pinggiran.

BAB IV Analisa Permasalahan

Menganalisa data yang ada serta dihubungkan dengan literature untuk

kemudian dapat menghasilkan pendekatan-pendekatan konsep untuk

menyelesaikan masalah. .

BAB V Konsep Perancangan

Berisi tentang konsep-konsep yang akan menjadi dasar perancangan

pemukiman dengan kualitas yang lebih baik pada Kawasan Pinggiran.

7. Keaslian Penulisan

Berikut ini adalah beberapa penulisan Tugas Akhir yang digunakan sebagai

studi literatur:

• Rumah Susun Golongan Menengah, peremajaan kawasan pemukiman di

wilayah Kelurahan Rawa Bunga Jakarta Timur, oleh Dody Firmansyah,

Jurusan Arsitektur FTSP UH Dengan permasalahan : Bagaimana

menyajikan permukiman baru dalam bentuk rumah susun yang lebih baik

dari permukiman sebelumnya, melalui usaha peremajaan.

• Permukiman Untuk Golongan Masyarakat Berpenghasilan Rendah

Dengan Tinjauan Khusus Terhadap Perilaku Meruang Masyarakat

Setempat, Studi Kasus Permukiman di Kawasan Kali Code, oleh Sugeng

Sutrisno, Jurusan Arsitektur FTSP UII. Dengan permasalahan; Bagaimana

meningkatkan kualitas lingkungan permukiman, sehingga terjamin masa

depannya, dimana penerapan permukiman diarahkan pada peremajaan

lingkungan permukiman dalam bentuk rumah bersusun yang didasari oleh

pemanfaatan lahan, sertapertimbangan pendapatan masyarakat.
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Revitalisasi permukiman penduduk berkepadatan tinggi di Yogyakarta,

studi kasus permukiman Kawasan Code, oleh lis Shobariah, Jurusan

Arsitektur FTSP UII. Dengan permasalahan ; bagaimana melakukan

revitalisasi pennukiman penduduk berkepadatan tinggi dalam bentuk

peremajan lingkungan, dengan perencanaan bangunan yang menghemat

lahan, didukutig pengolahan ruang sirkulasi/transisi yang dapat

menampung aktivitas sosial masyarakat penghuni.

Penataan Lingkungan Perumahan di Petamburan, Perumahan Layak Huni

yariK dapat Mewadahi Tuntutan Perilaku Penghuni di Hunian dan

Lingkungannya, oleh Miftahul Jannah Suryo, Jurusan Arsitektur FTSP

UII. Dengan permasalahan ; Bagaimana konsep perencanaan dan

perancangan perumahan dan lingkungannya bagi masyarakat

berpenghasilan menengah kebawah di Kawasan Petamburan yang

memenuhi persyaratan sebagai perumahan layak huni dan dapat mewadahi

tuntutan perilaku penghuni di dalam hunian dan lingkungannya.

Dalam tulisan ini, penulis mengambil permasalahan yang pada

dasarnya tidakjauh berbeda dengan permasalahan yang telah ada seperti

contoh penulisan diatas sebab secara garis besar permasalahan

pennukiman adalah hampir sama, namun dalam tulisan ini lebih spesifik

penulis mengusulkan suatu penataan yang dilakukan pada kawasan yang

rawan banjir dan permasalahan yang diajukan adalah "Dengan

karakteristik sosial budaya masyarakat, bagaimana menata gubahan

massa bangunan perumahan dengan mempertimbangkan efisiensi lahan

ditinjau dari kondisi lahan yang rawan banjir, dan bagaimana

memunculkan fasade bangunan yang tetap mempertahankan adanya

dominasiperdagangan di Kawasan Pinggiran. "

Dengan permasalahan yang diajukan, penulis melihat bahwa

permasalahan dalam tulisan ini berbeda dengan tulisan angkatan

sebelumnnyadanperbedaan tersebut adalah pada permasalahan khususnya

yang tentu saja juga mempengaruhi penyelesaian yang akan diambil,

sehingga menjadikan laporan penulisan ini benar-benar asli.
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Penataan Permukiman Tepi Sungai Bengawan Solo Di Kota Cepu

DATA

Kondisi Fisik. Dan Karakteristik Masyarakat
Lingkungan Pinggiran, Kec. Cepu dan Kebijakan
Pemerintah, juga contoh-contoh studi k««.t» j
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IDENTIFIKASI

ANALISA

PERMASALAHAN

1,lcii4 gubahan massa perumahan dengan
m-rnpertimbangkan efisiensi lahan, yang tetap
mempertahankan fasade bangunan yang didominasi usaha
perdagangan dan jasa juga berusaha menyediakan ruang-
ruang terbuka sebagai alternatif pengembangan sarana
prasarana

Karakteristik Masyarakat, Tapak Kawasan, Tipe Unit Hunian,
Gubahan Massa Bangunan, Fasade Bangunan, dan Ruang Terbuka.

HASIL ANALISA

KONSEP PERANCANGAN

Konsep Gubahan Massa, Sirkulasi, Ketinggian Bangunan, Tipe Unit Huni
Ruang Terbuka, fasade Bangunan dan Utilitas Lingkungan.

an

KENDALA

PENATAAN PERMUKIMAN TEPI SUNGAI BENGAWAN SOLO
DI KOTA CEPU
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BAB II

KONDISI FISIK KAWASAN PINGGIRAN

DAN PERILAKU MASYARAKATNYA

1. Kawasan Pinggiran Gambaran

1.1 Letak dan Luas Kawasan Pinggiran

Kawasan Pinggiran terletak di Kelurahan Opu, (epalnya di RW II

dam RW III, dengan luas ± 13,46 Ha Letak dan j*omsi Kawasan Pinggiran

ineiiipunyai balas-balas sebagai berikut:

• Sebelah Utara : Jl. Vyatra, komplek PPT Migas.

• Sebelah Barat : Jl. Raya, Jl. Pasar dan Pasar Cepu

• Sebelah Selatan : Jl. Surabaya

• Sebelah Timur : Bengawan Solo

1.2 Topografi dan Kemiringan

Kawasan Pinggiran merupakan kawasan yang berkontur dengan

ketinggian antara antara 22-27 dpi. Kemiringan tanah pada kawasan ini

menurun dari arah barat ke timur atau dari Jl. Raya

5"M mm**

Gambar 5.

Peta Topografi dan Kemiringan

' RTRK Cepu Th 1997/1998

to

»c ''•>*/VX

1 \ l/'f v

u**a
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2. Kondisi Bangunan

2.1 Jumlah dan Kepadatan Bangunan

Jumlah bangunan yang ada pada kawasan Pinggiran ini ±519 buali

dengan komposisi sebagai berikut:

Luas Pemanfaatan Lahan Luas (Ha) I unit
13,46 Ha Perumahan 3,9245 423

Perdagangan 0.7511 91

Peribadatan 0,3196 5

Open Space 5,1404 .

Lain-lain 5.3245 -

Komposisi Penggunaan Lahan11

Kepadatan pada Kawasan Pinggiran ini dapat dihitung sbb:

Zbangunan = 519 = 38,56 bangunan/Ha « 39 bangunan/Ha
Luas lahan 13,46

Adapun katagori kepadatan adalah:

Tinggi: apabilaI bangunan rumah dalam setiap Ha lebih dari 100 buah

Sedang: apabila Z bangunan rumah dalam setiap Ha antara 50-100 buah

Rendah: apabila I bangunan rumah dalam setiap Ha kurang dari 50 buah

Dengan melihat katagori tersebut bisa diambil kesimpulan bahwa pada

kawasan ini, yang kepadatannya ± 39 bangunan bisa dikatagorikan
berkepadatan rendali, namun sebenarnya jika dilihat dari perbandingan
bangunan rumah dengan luas lahan untuk rumah maka dapat dicari dengan cara
sbb:

£ bangunan rumah = 519 =103,89 rumah/Haw 104 rumah/Ha

Luas lahan rumah 4,9952

Dengan perhitungan tersebut maka sebenarnya terdapat zona-zona yang
sangat padat dan juga terdapat zona-zona yang sedikit bangunannya, seperti
gambar 6.

RDTRK Cepu Th 1990/1991
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2.2 Jenis dan Struktur Bangunan

• Bangunan Permanen

Jenis bangunan ini merupakan bangunan perumahan yang sudah

mantap dengan kualitas bangunan yang baik dan dinding batu-bata, selain

itu bangunan-bangunan ini memiliki akses yang baik ke jaringan

transportasi kota

r

g>AtA6A;VAA\A P&K*HAlAfc.v\

Gambar 8.

Bangunan Permanen

Bangunan Temporer dan Semi Permanen

Bangunan j'ang bersifat temporer dan semi permanen ini terutama

adalah untuk perumahan. Kondisi perumahan yang belum mantap ini

menyangkut kualitas bangunan maupun kualitas sarana dan prasarana
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-T

penunjangnya Berbicara mengenai kualitas bangunan tentunya tidak

terlepas dari kelayakan bangunan. Kelayakan yang dimaksud merupakan

prasarat minimal yang harus dipenuhi oleh bangunan nimah, seperti atap

tidak bocor, lantai tidak basah atau berdebu, pencahayaaan yang cukup,

ventilasi yang memadai dan ketersediaan ruang dalam nimah yang

memadai.

Sementara itu pada Kawasan Pinggiran ini masih banyak rumah

yang pada saat hujan lanlainya digenangi air karena banjir.Pencahayaan

nimah kurang, hal mi karena ventilasi yang ada kurang bisa meneruskan

sinar matahari pagi.

EvAJieUMAM

PAVt

MAHEsH

Gambar 9

Bangunan Temporer dan Semi Permanen
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2.3 Tata Bangunan

2.3.1 KDB (Koefisien Dasar Bangunan)

KDB (Koefisien Dasar Bangunan) atau Building Coverage Ratio

(BCR) adalah perbandingan antara luas lahan yang tertutup bangunan

dengan luas lahan pekarangan keseluruhan. Pada Kawasan Pinggiran,

KDB -nya berkisar antara ± 60-90%.

Kpe> ±7o-tt>% ^

Gambar 10.

Koefisien Dasar Bangunan

2.3.2 KLB (Koefisien Lantai bangunan)

KLB (Koefisien Lantai Bangunan) atau Floor Area Ratio (FAR)

adalah perbandingan antara jumlah luas lantai bangunan dengan luas

tapak.

Gambar 11.

Koefisien Lantai Bangunan

-% k^g? P^rVbAt-f
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2.3.3 Ketinggian Bangunan

Faktor Ketinggian bangunan tidak dapat dipisahkan dari beberapa
faktor lain seperti kepejalan bangunan, KDB dan KLB.Ketinggian
bangunan pada kawasan perencanaan berkisar antara 1-3 lantai,
dengan komposisi seperti gambar 12.

2 t-AMTAl" 1

Gambar 12.

Ketinggian Bangunan

2.2.4 GSB (Garis Sempadan Bangunan)

GSB (Garis Sempadan Bangunan) adalah jarak antara bangunan
terluar dengan as jalan. Bangunan-bangunan pada Kawasan Pinggiran
memiliki garis sempadan bangunan yang berbeda sesuai lebar jalan
existing, dan sejauh ini hanipir semuanya belum memenuhi syarat-syarat
keamanan kan kenyamanan, lebih-lebih untuk bangunan yang berada
didalam lingkungan perkampungan yang cenderung tidak memiliki
halaman karena berada di gang-gang sempit
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1>T t-l^ldtcv^SAts/ T^KUMAJ-fA*/

W*75»*

# -2iL.5VKA&AyA
Y^MS. M^KVPAKAM &AWAIV

Gambar 13.

Garis Sempadan Bangunan

2.2.5 Garis Sempadan Sungai

Jarak antara bangunan dengan air sungai sewaktu muka air pasang
(maksimum) dinamakan dengan garis sempadan sungai. Bangunan-
bangunan yang sangat dekat dengan Bengawan Solo cenderung terdapat
di Kawasan Pinggiran bagian utara dan tengah, dengan jarak terdekat 7-
10 m, saat air pasang.

Untuk bangunan yang berada di sepanjang aliran sungai yang
melintasi kawasan, garis sempadan sungainya sekitar 3-5 m, sehingga
bangunan-bangunan pada Kawasan Pinggiran ini bisa dikatakan sangat
dekat sekali dengan sungai.
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Gambar 14.

Garis Sempadan*sungai

. 2^SA»\|A*j SOUO

• svNgaj' b»a«s»in/

3. Kondisi Tata Ruang Existing

3.1 Tata guna lahan dan peruntukan

Kawasan pinggiran yang memiliki luas 13,46 Ha ini memiliki

peruntukan lahan diantaranya sebagai berikut:

DATA RENCANA
No Peruntukan Luas(Ha) % I Unit Luas %

1. Perumahan 3,9245 29,15676 423 2,408 17,89004
2. Perdagangan 0,7511 5.580237 91 10,45 77,48885
3 Peribadatan 0,3196 2,373699 5 0,474 3,521545
4. Open Space 5,1404 38,19019 - 0,186 1,381872
5. Lain-lain 5,3245 39,55794 -

Tabel 3.

Pemanfaatan Ruang13

RDTRK Cepu Th 1990/1991
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3.2 Jaringan jalan

Jarmgan jalan di Kawasan Pinggiran dilihat dari polajalanya adalah

termasuk GRID dan LINIER Jalan yang membatasi kawasan pinggiran

adalah:

• Sebelah utara, dibatasi Jl.Vyatrayang merupakan jalan lokasi sekunder

dengan lebar 4 m.

• Sebelah barat, dibatasi Jl. Pasar yang merupakan jalan local primer dengan

lebar 7 m dan Jl. Raya yang merupakan jalan kolektor primer dengan lebar

jalan 11 m.

• Sebelah selatan , dibatasi Jl. Surabaya yang merupakan jalan kolektor

primer dengan lebar jalan 11m.

Untuk jalan dilingkungan Kawasan Pinggiran, berupa jalan

lingkungan primer dengan lebar 3 m, jalan lingkungan sekunder dengan lebar

2,5 m dan gang-gang kecil (1,5 - 2 m). Gang-gang kecil tersebut

menyebabkan sirkulasi menjadi terasa tidak nyaman untuk dilewati, lebih-

lebih anak-anak kecil bermain pada gang-gang sempit tersebut.

$L. PASAR,7»H . ^_

3U RAyA, Hm.f

2sl.SURA*AYA,n**i .

Gambar 15.

Jaringan Jalan

v

-r

£ • &U VyAT^A , n VH

. St. WW6>KKN/6AW
SfeKuts/PfER, 2,£W
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3.3 Fasilitas Lingkungan

Fasilitas yang ada pada Kawasan Pinggiran ini diantaranya adalah

sbb:

1. Fasilitas peribadatan

Terdapat 5 Mushola dengan kondisi yang cukup baik dan terawat,

yang berada pada lahan seluas 0,3196 Ha

2. Fasilitas Olah raga dan tempat bermain/open space

Open space atau ruang terbuka menipakan sualu wwdah yang dapal

menampung kegiatan/aktivitas tertentu dan waiga masyarakat, baik

individu maupun kelompok, yang bentuknya berupa taman, lapangan,

kebun dan jalur hijau.

Fasilitas olah raga tidak dijumpai pada kawasan ini, anak-anak

kecil/pemuda biasanya bermain/berolah raga di tepii Bengawan Solo

pada saat musim Kemarau tiba, karena air sungai menjadi surut dan tepi

Bengawan Solo dipenuhi dengan pasir. Open Space yang ada saat ini

seluas 5,1404 Ha

3. Fasilitas Perdagangan dan jasa

Fasilitas perdagangan dan jasa yang ada dikatagorikan sangat

dominan pada Kawasan Pinggiran yang berbatasan dengan jalan.

Fasilitas perdagangan danjasa ini terutama berada disepanjang Jl. Pasar,

Jl.Raya, dan JL Surabaya Area perdagangan yang ada saat ini seluas

0,7511 Ha.

halaman ?9



PenataanPermukiman Tepi SungaiBengawan Sob diKotaCepu ambar

95340023

TO*33 - TC?K» K&CU-

4B6 rcUTt^fTA^

, AMAX-AriAK" B-e*TMAV

Gambar 16.

Fasilitas Lingkungan

3.4 Image Kota

Image kota adalah citra kawasan yang dibentuk oleh komponen

urban desain, serta menggambarkan aspek fisik nuansa yang ada disuatu

kawasan. Elenien penbentuk image kota meliputi path, edges, landmark,
district dan nodes.

Sedang yang akan ditinjau dari Kawasan Pinggiran mengenai image

kota ini adalah/><2f/2 Am district.

• PATH adalah elemen pembentuk ruang kota (biasanya linier) yang dapat

berupajaJan setapak, jalurpedestrian, jalankendaraan maupun sungai.
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Path yang sangat menarik dan merupakan potensi pembentuk image

kota pada kawasan pinggiran adalah Bengawan Solo, yaitu batas

pingggiran bagian timur.

DISTRICT adalah sebuah area spesifik yang dapat diidentifikasikan

batas-batsnya secara fisik. Citra district akan mempengaruhi citra

kawasan, sehingga tidak boleh hilang. District yang sangat

berpengaruh terhadap citra kawasan adalah district perdagangan, yang

terletak disepanjang Jl. Raya dan Jl. Pasar.

t^t-S-TRtve #_
AR» f«-KrpA6AnleA?>i
t=^*i ^ASA

Gambar 17.

Image Kawasan

. PATH

B»&HGAtMAN

IMA(5^
kTAWAvSAxVA

4. Kondisi Kependudukan

4.1 Jumlah penduduk

Jumlah penduduk pada Kawasan Pinggiran yang mempunyai luas

13,46 Haini terdapat sebanyak 2254 jiwa, dengan jumaah KK sebanyak 451

dan rata-ratapenghuni per-KK adalah 2254 :451 = 4,9 (5 orang). 14

RDTRK Cepu Th 1990/1991
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4.2 Penduduk Menurut Mata Pencaharian

Jumlah penduduk menurut mata pencaharian pada Kawasan

Pinggiran didominasi bidang perdagangan. Adapun data mengenai mata
pencaharian penduduk adalah sebagai berikut :

Mata Pencaharian

PNS

Swasta/ABRI

Pedagang
Tani

! Pertukancan

Tabel4.'~'"

27

27

102

17

n

Mata Pencahanan

Buruh Tani

Nelayan
Jasa'Anskutan

KfUyav^<(ii
Jumlah

15Jumlah penduduk menurut matapencaharian

Dari tabel diatas dapat dilihat mata pencaharian sebagai pedagang
mendominasi lingkungan ini, dan ini bisa dibuktikan dengan banyaknya
kios-kios maupun waning yang terdapat didekat jalan raya, maupun
pedagang yang menjajakan dagangannya dengan cara berkeliling memakai
gerobak dorong.

Buruh tani juga banyak dijumpai pada kawasan ini, namun pada
kenyataannya lahan yang mereka kerjakan tidak berada di sekitar kawasan,
hal ini dapat dilihat dari komposisi penggunaan lahan yang ada, seperti
diatas.

4.3 Penduduk Menurut Agama

Jumlah penduduk menurut agama pada kawasan pinggiran sebagian
besar menganut agama Islam dan selebihnya agama lain, hal ini terbukti

dengan adanya fasilitas peribadatan yang hanya terdapat Mushola sajayaitu
sebanyak 5 buah, sementara itu untuk tempat ibadah lamnya seperti Gereja
atau Wiharatidak dijumpai pada lingkungan ini.
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4.4 Penyebaran Kepadatan Penduduk

Penyebaran Kepadatan Penduduk di Kawasan Pinggiran saat ini

adalah sebagai berikut, luas wilayah 13.46 Ha, luas terbangun 4,97 Ha,

Jumlali Penduduk 2254, sedang untuk Kepadatan Kotor 2254 : 13.46 = 167

jiwa / Ha dan Kepadatan Bersih 2254 : 4,97 = 454 jiwa / Ha. Kepadatan

penduduk yang tersebar terlihat tidak merata hal ini dapat dilihat pada

gambar berikut:

kreRAc^tAM

T!M(96I

KCPAPATAVl
RetAtPAH

Gambar 18.

Penyebaran Kepadatan Penduduk

Empat point kondisi fisik yang telah diuraikan diatas, diantaranya

mengenai Gambaran Kawasan Pinggiran, Kondisi Bangunan, Kondisi Tata

Ruang dan Kondisi Kependudukan, merupakan hal yang sangat penting

sebelum masuk ke dalam penyajian data mengenai karakteristik

masyarakatnya, karena pada dasarnya aktivitas yang dilakukan oleh

masyarakat yang berada pada Kawasan Pinggiran, yang kondisi fisiknya

telah dideskripsikan sebelumnya.

15
RTRK Ceou Th 1997/1998
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Identifikasi Perilaku Masyarakat

Perilaku / karakteristik masyarakat yang akan di identifikasi diantaranya

adalah perilaku di dalam hunian maupun di tempat usaha juga di luar human/ di

lingkungan masyarakat dalam hal ini adalah hubungan dengan tetangga

Penduduk yang berjumlah 2254 jiwa peperti disebutkan di muka

kebanyakan melakukan aktivitas berdagang, baik di kios, waning, maupun toko-

toko besar.

5.1 Perilaku didalatn Hunian

5.1.1 Perilaku didalam rumah tinggal

Yang dimaksudkan rumah tinggal disini adalah rumah yang

fungsinya murni sebagai tempat tinggal saja Rumah sebagai tempat

tinggal biasanya hanya mampu mewadahi kegiatan yang biasa dilakukan

kebanyakan orang, seperti tidur, makan, memasak, belajar, mencuci, dll.

5.1.2 Perilaku dalam hunian usaha

Hunian usaha disini maksudnya adalah hunian dengan fungsi

tempat tinggal dan usaha, dimana pada pembahasan dimuka disebutkan

bahwa jumlah bangunan perdagangan yang ada adalah 91 unit. Berikut

adalah karakteristik masyarakat dalam hunian usaha

• Hunian untuk jenis usaha pembuatan makanan kecil

Untuk usaha pembuatan makanan kecil, biasanya dilakukan

oleh para orang tua yang tidak bekerja di kantor atau bekerja di luar

rumah, dan mereka dibantu oleh anak-anaknya yang sudah tidak

bersekolah lagi.

Usaha pembuatan makanan kecil ini ada yang hanya memasak/

memproduksi saja karena pesanan, ada juga yang dijual dengan cara

keliling atau di jual dipinggir jalan raya yang ramai, dan ini berarti

mereka memiliki gerobak dorong dan dengan begitu berarti juga
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I \

R.T1WR

P.-pPVg

membutuhkan ruang untuk mewadahi gerobak-gerobak tersebut.

Mereka yang berjualan makanan kecil seperti gorengan, kebanyakan

bertempat tinggal di lingkungan perumahan bagian dalam kawasan.

K.K&U>\PeA -

^•TAMl/

f^tOCMPATAW
6EF»ftAK

?APAT»3A&
RuviaH

MfeME»UAT,

Kfet^AR&A:

Gambar 19.

Perilaku dalam hunian usaha makanan kecil

Hunian untuk jenis usaha warung/kios

Untuk usaha jenis ini biasanya menyatu dengan hunian, atau

terpisah (menempali tepian jalan ramai). Untuk kios/warung makan

yang menyatu dengan hunian mereka meniasaic pada tempat yang

sama, sementara untuk mereka yang usaha waning/kios berpisah,

maka mereka biasanya mengangkut masakan tersebut dari hunian

dengan transportasi seperti becak, sepeda motor atau gerobak

dorong.

Untuk usaha ini yang melakukannya dengan cara

pengangkutan makatentu saja sangat membutuhkan kondisi jaringan
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jalan/sirkulasi yang baik dari hunian ketempat usalia termasuk

kenyamanan pemakaian jalan baik jalan lingkungan maupun gang-

gang kecil.

PALAVM HUWlAVt ^AWpt^AtA

«TOfe /t*A*ru»iS
&AHAV

MAKAts/AK/

Gambar 20.

Perilaku dalam hunian usaha membuka wamng/kios

• Hunian untuk jenis usaha pertokoan

Kegiatan dalam hunian ini terdapat perbedaan dengan kegiatan

dalam 2 hunian diatas. Biasanya untuk usalia pertokoan, mereka

menempati niko yang mana usalia pada hunian ini mereka

mengelolanya sendiri dibantu oleh penjaga toko.

Kegiatan mereka sehari-hari dari pagi sampai sore biasanya di

toko-toko/ruko ini. Mulai dari bangun pagi, memasak, mandi ,

membuka toko,menjaga toko hingga menutup toko.
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Perilaku dalam hunian usaha pertokoan/di RUKO
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5.2 Perilaku di lingkungan hunian

5.2.1 Perilaku di lingkungan sosial

Yang dimaksudkan dengan lingkungan sosial disini adalah

lingkungan dimana manusia saling bersosialisasi atau berkumpul
untuk tujuan seperti duduk-duduk sambil berbincang-bincang, yang
biasanya sering dilakukan oleh ibu-ibu dengan tetangga-tetangganya,
atau saina-sama sedang menunggui anak mereka yang sedang

bermaiaAktivitas ini mereka lakukan pada pagi hari sesudah bersih-

bersih nimah atau sore hari setelah memasak, dam mereka berkumpul
didepan rumah yang berupa lorong-lorong/gang-gang.
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Perilaku di lingkungan sosial

AXTfVTTAS.
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• * 1"WpVK - PVPVK , \
PACA (3A^<eMpq- j

5.2.2 Perilaku di lingkungan ekonomi

Yang dimaksudkan dengan lingkungan ekonomi disini adalah

lingkungan dimana masyarakat beraktivitas ekonomi, misalnya saja di

pasar. Mengingat Kawasan Pinggiran ini termasuk dekat dengan pasar,

tentu saja kegiatan perekonomian juga terjadi di kawasan ini, seperti

jual belt sayur-sayuran dan barang kebutuhan sehari-hari. Kegiatan

semacam ini dijumpai pada Kawasan Pinggiran yang berada di sebelah

barat, yang langsung berbatasan dengan Jl.Raya dan Jl. Pasar.

Pada bagian pojok utara-barat kawasan yaitu yang berbatasan

dengan Jl. Pasar dan Jl. Vyatra terdapat pasar buah dan pasar balian

makanan juga sayuran yang cukup ramai setiap paginya dan

kebanyakan pedagang yang berjualan berasal dari Kawasan Pinggiran.

halaman 31



Penataan Permukiman TepiSungai Bengawan Sob diKota Cepu

# AKTfvfTAfi. PPWAeAtJSAV
-ft 2rU. PASAR .

ambar

95340023

Gambar 23.

Perilaku di lingkungan ekonomi

5.2 J Perilaku di lingkungan buday a/pendidikan

Kawasan Pinggiran yang letaknya tidak jauh dengan Komplek

Pertamina-Migas dan juga terdapat AKAMIGAS (Akademi

Minyak dan Gas Bumi) dan ATR (Akademi Teknik Pvonggolawe),

menyebabkan kawasan ini juga dihuni oleh keluarga yang

berkepentingan. Untuk kepentingan pendidikan mereka, tentu saja

banyak yang mereka butuhkan seperti alnya fasiitas foto copy, rental

pengetikan dan Iain-lain.

Para penghuni permukiman/masyarakat juga memiliki

kebiasaan-keniasaan yang telah membudaya mulai dari anak-anak

yang sering belajar kelompok di tempat temannya, pengajian Bapak-

bapak dan Ibu-ibu, arisan yang dilakukan oleh Ibu-ibu dan Iain-lain

yang telah menjadi hal yang rutin.
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AKTWtTA*

r^v-rfs/

Gambar 24.

Perilaku di lingkungan budaya/pendidikan

5.2.4 Perilaku yang kurang baik/buruk di lingkungan masyarakat

Dari ketiga perilaku dari lingkungan yang berbeda tersebut,

sebenarnya juga ada suatu perilaku yang sepertinya juga telah

membudaya dan merupakan kebiasaan yang kurang dan bahkan tidak

tepat misalnya membuang sampah di sungai, menjemur dan mencuci

pakaian di depan rumah, sehingga mengganggu pemandangan,

memparkir kendaraan di gang yang sempit sehingga pengguna yang

lainnya yang menggunakan kendaraan tidak bisa lewat karena terhalang,

membiarkan anak-anak bermain ditepi sungai yang aimya tercemar dan

Iain-lain.

Pada dasamya perilaku yang mereka lakukan tersebut terjadi

akibat dari kurangnya suatu sarana dan prasarana yang mampu
mewadahi kegiatan mereka dalam kesehai iannya Pada musim hujan

banjir yang sering melanda permukiman mereka dan yang paling parali

air menggenangi rumah selama berhari-hari menyebabkan mau tidak

mau kegiatan mereka harus terhenti atau tetap dilakukan tidak dengan
rasa yang nyaman dan aman.
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Jikabanjir yang terjadi menuntut mereka untuk mengungsi maka

mereka akan melakukan pengungsian, dan perilaku yang mereka

lakukan dipengungsian adalah tidak jauh berbeda dengan dirumah,

seperti makan,tidur, memasak, mencuci dan Iain-lain. Berikut adalah

gambar yang memperlihatkan kegiatan/perilaku yang dilakukan oleh

warga masyarakat di lingkungan Kawasan Pinggiran.

KfepfASAAW - K^&fASAAJs/ B4/*UK
TT t-TN/GKuWSA*/ 4-—rUts/fAr^/

Gambar 25.

Perilaku yang kurang baik dari masyarakat
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6. Kebijakan Pemerintah Dalam Hal Pengembangan Wilayah Kota Cepu
6.1 Kebijakan Perwilayahan Kota

Kota Cepu akan dikembangkan menjadi 8 Blok, yang dibagi dalam 1
blok pusat kota, 4 blok fungsional dan 3 blok pengembangan, seperti pada
gambar 26.

t=Z! K^WASA^ PtWG&tRAH
Tfce?WA*UK tB-uOKT P&|*taA<3AMeA*J.M6A.
PtMfcRtNTAHAM DAM t>fe,R-Uvt1A4-rA^

V2R

f-oI*«ERJAA-.i»..jHCU>TA«ABYA

"IMUAA TUN* RUAM (DU

CEPU

UJUPmBtUrtHBlOAjl

«u

PEMBAGLAN

BLOK DANsue BLCI

Gambar 26.

Peta pembagian blok dan sub blok.16

Dan peta diatas dapat dilihat Kawasan Pinggiran masuk dalam Blok I,

yaitu blok yang diarahkan untuk pengembangan perdagangan, jasa,
pemenntahan, dan perumahan. Dengan kebijakan pemerintah tersebut maka

dapat dijadikan sebagai suatu pertimbangan untuk menata kawasan tersebut

' RTRK Cepu Th 1997/1998
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6.2 Kebijakan Pemanfaatan Ruang

Arahan pemanfaatan ruang Kota Cepu secara proporsional dapat

dilihat dari peta rencana pemanfaatan lahan berikut ini:

Gambar 27.

Rencana Pemanfaatan Lahan Kota Cepu17

Dari peta diatas dapat dilihat bahwa pada Kawasan Pinggiran

pemanfaatan lalian yang adadidominasi oleh perdagangan padatepi Jl. Pasar ,

Jl. Raya, dan Jl. SurabayaSementara itu untuk lalian bagian tepian sungai

digunakan sebagai jalur hijau.

Dengan memperhatikan rencana pemanfaatan lalian yang ada, berarti

untuk Kawasan Pinggiran ini sedapat mungkin untuk lahan yang berada

ditepi Bengawan Solo dibebaskan dari pennukiman dan dimanfaatkan sebagai

jalur hijau. Sedangkan untuk Permukiman dapat dipenuhi dengan

memanfaatkan lalian yang disediakan untuk area perdagangan, dan ini beraili

terjadi pemanfaatan ruang/lahan secara ganda yaitu untuk perdagangan

sekaligus untuk permukiman.

17
Ibid
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6.3 Kebijakan Kepadatan dan Penyebaran Penduduk

Rencana aralian distribusi penduduk kota Cepu, khususnya Kawasan

Pinggiran dengan luas 13,46 Ha yang berpenduduk 2254 jiwa ini diarahkan

berkepadatan 225 dengan luas untuk hunian seluas 2,4 Ha seperti berikut ini:

>v^
c/

Gambar 28.

Rencana Distribusi Penduduk Th 2009

<W

24 jII- 17

7. Kesimpulan: Rumah Susun sebagai alternatif penataan kawasan yang

mempertimbangkan Efisiensi Lahan

Secara umum permasalahan perumahan dan permukiman di Kawasan

Pinggiran belum menunjukkan urgensi penanganan yang mendesak, akan tetapi

didalam mengantisipasi perkembangan hunian kota, kiranya perlu diletakkan

suatu konsep/rencana penanganan.

Berdasarkan data-data yang telah disebutkan seperti diatas, dimana

Kawasan Pinggiran memiliki potensi yang bisa dikembangkan seperti
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18

perdagangan yang mendominasi dan kondisi lingkungan yang berada di tepian
Bengawan Solo, juga berdasarkan kebijakan-kebijakan pemerintah yang telah

disebutkan, yang salah satunya mengenai pemanfaatan ruang, maka alternatif

penanganan yang memungkinkan untuk diterapkan pada Kawasan Pinggiran ini

adalali dengan menggunakan prinsip penataan (peremajaan) berupa: " Efisiensi

dan Redistribusi Lahan ".

Dalam Efisiensi dan Redistribusi Lahan; kawasan peremajaan memenuhi

sejumlah kriteria yang memungkinkan untuk diremajakan dengan restrukturisasi

dan pembangunan vertikal, yang berkemampuan untuk menciptakan efisiensi
pemanfaatan lalian.

Untuk penataan permukiman ini maka Rumah Susun-lah yang tepat untuk

diterapkan dalam penataan permukiman pada Kawasan Pinggiran, dan diharapkan
produk penataan yang berupa gubahan massa bangunan dan perbaikan lingkungan
tersebut mampu mewadalii semua karakteristik masyarakat seperti yang telali
dipaparkan.

Dengan adanya penataan, juga diharapkan mampu menyelesaikan masalah

kawasan yang sering terkena luapan air sungai pada saat terjadi banjir dan
menggenangi permukiman penduduk disekitar bantaran sungai Basin dan sungai
Bengawan Solo.

Ibid
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BAB III

STUDI KASUS TENTANG PERUMAHAN DAN

LINGKUNGANNYA SEBAGAI PENDEKATAN DALAM

PENATAAN PERMUKIMAN

Berikut ini merupakan contoh-coutoh studi kasus yang dirasa mampu

memberi gambaran mengenai permukiman dalam tn-ntuk rumah susun. Studi kasus

im diantaranya niendrskrepsikan tentang adanya kebutuhan ruang yang mendesak

akibat aktivitas-aktivitas keseharian.

Studi kasus di China dan India, memiliki suatu kesamaan dimana mereka

cenderung melakukan pengembangan dan perluasan pada unit hunian rumali susun

mereka Permukiman di China dan di Helwan contohnya, terjadi pengembangan yang

diakibatkan aktivitas mereka di bidang usaha perdagangan.

Diharapkan dengan adanya studi kasus ini, dapat membantu memberi

gambaran tentang proses rancangan unit hunian dalam rumali susun, juga mengenai

lingkungan yang akan ditata Untuk lingkungan yang berada ditepi Bengawan Solo,

studi kasus yang diambil adalah contoh-contoh pemanfaatan area dekat sungai/

waterfront.

1. Permukiman di China

1.1 Permasalahan pada permukiman di China

Permasalahan yang ada pada permukiman di China dibedakan menjadi

pennasalahan makro dan permasalahan mikro. Permasalahan makro meliputi:

• Kurangnya ruang yang layak secara hirarki

• Tidak adapendefinisian lingkungan perumahandenganjelas

• Konsep open space yang tidak tepat

• Perafuran zoing yang tidak tepat
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Sedangkan permasalahan mikro meliputi:

• Tidak adanya kemungkinan untuk pengembangan fisik hunian

dimasa mendatane

• Tidak adanya ruang untuk menggabungakan perluasan rumali

• Tidak adanya ketetapan ruang untuk aktivitas perekonomian rumali

tangga

• Kurangnya halaman yang privaci

Limited possibilities for physical expansion.

MASALAH
MAKT^o

» MA4AUAH

Gambar 29.

Contoh permasalahan makro dan mikro pada permukiman di China19

19

1.2 Karakteristik masyarakat di Sichuan, China

Pola kehidupan/ karakteristik masyarakat yang telali diteliti di Propinsi

Sichuan, China, dapat diklasifikasikan menjadi dua, diantaranya aktivitas

Vikram Bhatt, Housing A Billion. Design Ideasfor Rural China,Echoo[of Architecture McGil
University, Canada, 1993. Hal. 9
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perumahan dan aktivitas perdagangan. Adapun ruang-ruang yang mereka
tempati adalali sbb:

• Toko-toko besar

• Toko-toko lokal

• Aktivitas perdagangan bergerak

• Aktivitas rumali tinggal

Berikut ini adalah contoh-contoh aktivitas masyarakat dan kebutuhan ruang di
Sichuan.

* Toko-toko besar

Toko-toko besar ini menyediakan barang dan pelayanan jasa
untuk komunitas yang luas, relatif besar dibanding dengan toko lokal.
Toko besar ini terletak disepanjang jalan utama Untuk toko besar,
penduduk mempergunakan ruang depan dari unit-unit hunian dan berada

pada Lt.l, dengan mengikuti konsep Ruko (rumah toko). Contoh dari
toko besar ini diantaranya:

1. deretanRuko

2. restoran pada lantai dasar dengan ruang tinggal diatasnya
3. toko pakaian jadi

4. toko penjahit

AKrfvfT"A5
V" RVKo

Gambar 30.

Deretan Ruko20

20
Ibid. Hal 19
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Gambar 31.

.^

rfl nj^lffnir

A<T«VtTA&
E^EKjl/AtAt/
PakaTav jad^

Toko pakaian jadi, Ruko dan Toko penjahit2

-L

~j0r<^

^
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-:-*»V '" -i
:-_^-.v?i^

£E6_
;tt;

AfcT-nVtT^S. PAIAM
RVKO , UT PASAR.

Toko lokal

Toko-toko lokal muncul sebagai pelengkap toko-toko formal dan
biasanya lebih dikenal sebagai toko/kios umum ditepi jalan Toko lokal
mi ditandai dengan ukurannya yang kecil, dengan luas kurang lebih 3->
m2 dan letaknya lebuh diutainakan dekat dengan hunian dan pada
tempat dengan mobility tinggi, karena perdagangan mi memanc
diorientasikan pada kebutuhan lokal. Contoh-contoh toko lokal ini
diantaranya:
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1. waning kecil yang menjual bahan makanan pokok

2. perluasan duan halaman hunian yang kecil/sempit sebagai

tempat usaha

3. warung mie

4. toko tukang kayu

PER UVASATv/
TEMPAT fSAHA

Gambar 32.

Waning kecil dan perluasan ruang sebagai tempat usalia22

21 Ibid. Hal 20-22
22 Ibid. Hal 23-24
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Gambar 33.

Aktivitas dalam waning makan dan dalam toko tukang kayu23

• Aktivitas perdagangan bergerak

Perdagangan bergerak ini merupakan suatu aktivitas berdagang
yang dilakukan dengan cara berkeliiing/ tidak dilakukan ditempat
(dalam ruangan). Contoh aktivitas perdagangan bergerak yang ada
dikota ini antara lain:

1. penjaja makanan bergerak

2. penjaja rokok

3. penjajatelur goreng/martabak

4. tukang sepatu keliling

5. penjajabuah keliling

23
Ibid. Hal 25-26
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Gambar 34.

Penjaja rokok, penjaja makanan bergerak, penjaja martabak, penjaja buah keliling dan
tukang sepatu keliling24

24 Ibid. Hal 27-32
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Aktivitas rumah tangga

Aktivitas nimah tangga dapat dilakukan di halaman rumah, di
beranda/teras, atau di halaman pribadi (biasanya berada pada open space
dalam nimah). Kegiatan yang dilakukan diluar rumali ini diantaranya
memasak, mencuci perabotan, mencuci pakaian, menjaga anak, dll.
contoh aktivitas nimah tangga yang menjadi tradisi masyarakat China,
diantaranya:

1. penggunaan dapur gaya lama (dapur diluar nimah)
2. menjemur sayur-sayuran dan bahan pokok makanan
3. tradisi bennain kaitu

4. menjemur pakaian

5. perluasan rumah

6. tempat bermain anak disisi jalan setapak

tAMA ( fluffar
R*MAH")

PAKfcfAV

" !&&3? *•*" "*«

ntiii ;

Gambar 35.

Aktivitas rumah tangga, memakai dapur gaya lama,
rumah, dan menjemur bahan pokok makanan25

menjemur pakaian di belakang

25
Ibid. Hal 33-35
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Gambar 36.

Aktivitas dalam rumah; seperti tradisi bermain kartu, perluasan rumah, dan tempat
bermain anak-analc

26
Ibid. Hal 36-38
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1.3 Konsep dan pola desain permukiman (perumahan dan lingkungannya)
1.3.1 Pendekatan desain alternatif

Konsep desain yang diterapkan untuk mencoba menjawab

permasalahan yangada dikota Sichuan diantaranya seperti berikut:

\-:^t'cd$Xo*tA

i^iV^i/kf

^ iAe^v\

Gambar 37.

Pendekatan desain27

Ibid. Hal 41-43

Offi
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1.3.2 Contoh-contoh penyelesaian permasalahan

• Perencanaan dan perancangan lingkungan permukiman

3 : .^5$^-^

r 7r"' i -i '

5£jl3ii_i:^-£,-- .V^v^^^s ri/^'v^

Gambar 38.

Perencanaan dan perancangan lingkungan permukiman28

* Perancangan hunian

Gambar 39.

Rancangan hunian29

: Ibid. Hal 55
'It-id. Hal t> 1 -b2

«S,t
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. Permukiman di Jangpura dan Kaikaji, India

Pennukiman di Jangpura dan Kaikaji, India ini, banyak memberikan
gambaran mengenai pengembangan dan perluasan ruang yang diakibatkan karena
kebutuhan akan ruang yang digunakan untuk usaha, terutama usalia perdagangan.

Melalui studi kasus permukiman di Jangpura dan Kaikaji ini dapat dilihat
mengenai cara mereka mengembangkan ruang-ruang yang mereka butuhkan, yaitu
dengan cara perluasan secara vertikal maupun perluasan secara horisontal.
Perluasan secara vertikal, mereka lakukan pada loteng/atap bangunan. Sedangkan
untuk perluasan horisontal mereka lakukan pada area terbuka yang berupa
halaman depan (inner yard)

2.1 Deskripsi:

• Bangunan rumali susun yang terdapat di Jangpura dan Kaikaji, India
diperuntukkan bagi masyarakat beipenghasilan rendali di perkotaan.
Bangunan yang dibangun 2blok bertingkat ini memiliki area service yang
baik dan adanya open space yang luas pada tengah-tengah blok yang
memiliki bentuk dasar bujur sangkar.

• Dua bangunan rumah susun ini memiliki 4 pintu masuk/ entrance dari 4
sisi yang berbeda, dan entrance mi langsung menuju open space yang
merupakan inner court (pekarangan pusat), dimana semua bangunan
berorientasi ke arah inner court.

Atas.

Gamoai 40.

• PteWAH

, -TAMffcK! p&VAW

fcr, cr, cn cp O QgjTcjjirrcf
H

Bentuk dasar, denah dan tampak depan rumah susun di Jangpura, New Delhi, India
Tli 1953

30

Ing^J^TSnf**TramfM™ °fL™ <**' ^-^-University of New Castle Upon,
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2.2 Pengembangan dan perluasan

• Dalam kurun waktu selama 30-an th, rumali susun yang dibangun sekitar th

1950-an ini, pada th 1980-an mengalami penibahan yang sangat besar dan

menyerupai sebuali kota kecil dalam permukiman bersustm

• Selama kurun waktu itu, kebutuhan niang untuk aktivitas penghuni semakin

meningkat, diantaranya untuk mewadalii aktivitas seperti berjualan dirumah

dengan membuka toko/ waning, apotik, khmk-klimk kesehatan dan masih

banyak lagi aktivita* kometsial dan mdustnal yang diwadahi oleh bangunan

nimali susun im, sehingga para penghuninya berusalia untuk

mengembangkan hunian mereka

• Penanibahan unit-unit hunian ini berkembang tidak secara horisontal,
melainkan dengan cara vertikal. Pengembangan unit-unit ini juga dibarengi
dengan penambahan area-area service bangunan.

Gambar 41.

Pengembangan danperluasan di Jangpura dan Helwan, India31

31
Ibid. Hal 12
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3. Permukiman di Helwan, Egypt, Mesir

3.1 Deskripsi:

• Helwan merupakan " Economic Housing" of Workers' City, yang dibancun
sekitar th 1960-an. Bangunan rumali susun yang ada di Helwan ini terdiri dan

5 blok bertingkat, 165 unit hunian (420 ruang) per Ha Bangunan rumali
susun ini juga diperuntukkan bagi masyarakat beipenghasilan rendah.

• Pada tipe standart terdapat 2niang kosong, dapur dan ruang makan, KM U'i'
kecil juga balkon. Ada 2 contoh tipe yaitu unit sdua* 35 ml den>r«u. !ua<
balkon 3,25 in2 dan unit seluas 34 m2 dengan balkon 2,25 m2

'7771
(noi-ll ~^.^h-i

&!!'<-: 7Ji<.

Gambar 42.

Blok Plan dan perspektifpermukiman di Helwan32

P^R3$fM<Tt1

3.2 Pengembangan dan perluasan

• Mengingat bangunan ini dinamakan dengan economic housing ofworker
city, maka fungsi unit rumah tinggal di Helwan ini adalah bervariasi yaitu
sebagai fungsi tempat tinggal, fungsi tempat bekerja dan fungsi industri
nimah tangga yang dilengkapi dengan toko-toko kecil untuk memenuhi
kebutuhan sehari-hari.

• Area pengembangan secara horisontal tersedia dalam bangunan rumah

susun im dan untuk perluasan/' pengembangan unit huniannya diserahkan

pada penghuni masing-masing, namun masih terikat dengan peraturan
yang berlaku disana

halaman «; ">
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• Pengembangan ini juga dapat dilakukan secaia vertikal, tenitama bagi
penghuni bangunan yang menempati hunian paling atas.

Gambar 43.

Pengembangan dan perluasan di Helwan rs

4. Contoh pemanfaatan open space dalam suatu lingkungan permukiman
4.1 Open space dengan orientasi waterfront

• Tepian sungai Mississipi diNew Orleans

Pada tepian sungai Mississipi mi terdapat pedestrian yang sangat
panjang dan seakan-akan menyusuri tepi sungai, yang dilengkapi dengan
street furniture seperti lampu jalan yang kiasik, bangku untuk istirahat

Ibid. Hal 35

Ibid. Hal 3? dan 45
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bagi pejalan kaki yang diorientasikan ke sungai juga pot-pot bunga yang
berada di belakang bangku.

Gambar 44.

Tepi sungai Mississipi34

Riverfront Park, Chicago

Merupakan area publik yang menghadap sungai, dan sengaja

memanfaatkan view sungai. Area ini digunakan sebagai tempat istirahat
sekaligus untuk restoran terbuka

' Ann Breen &DickRvgbv, Waterfront, USA, 1994,hal 19
' Ibid. Hal 123

Gambar 45.

RiverfrontPark,
Chicago^5

halaman 54



Penataan Permukiman Tepi SungaiBengawan SobdiKota Cepu
ambar

95340023

"Ibid. Hal 198
57 Ibid Hal 241

• Tepian sungai Platte Selatan, Colorado dan sungai Saskatchewan
selatan, Canada

Pada tepian sungai Platte Selatan, terdapat jalan dengan
perkerasan yang cukup baik dan digunakan untuk aktivitas olali
raga seperti bersepeda pagi atausore hari.

Gambar 46.

Tepi s. Platte Selatan,
Colorado36

Sedangkan pada tepi sungai Saskatchewan Selatan, kondisi jalannya
Tidak terlalu berbeda dengan ditepian sungai Platte, dan diarea ini

juga digunakan untuk area olali raga seperti jogging, lari pagi atau
sore hari.

Gambar 47.
Tepi s.

Saskatchewan'7
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• Eaterside park di London

Pada sebuah kawasan perumahan bertingkat rendah dengan

kepadatan yang tinggi, mencoba memanfaatkan area bagian tepi

sungai sebagai halaman yang indali dan menjadikannya tempat

yang bermanfaat untuk bersosialisasi.

Gambar 48.

Waterside

London38
park di

4.2 Open space dalam lingkungan hunian

• Area bennain anak-anak di Los Angeles

Pemanfaatan ruang terbuka berupa inner court sebagai tempat

bermain sepeda, dengan begitu mereka dapat diawasi.

Gambar 49.

Area bennain berupa inner
court^

Peter Hall &Peter Man-is, Housing as if People Mattered, University of California Press, Barkeley
Los Angeles London, 1986, hal 118

Ibid. Hal 109
39
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Pemanfaatan sarana air yang ada disekitar bangunan hunian sebagai
area bennain anak-anak.

Gambar 50.

Area bermain berupa
kolam40

Ruang terbuka di lingkungan hunian yang dilengkapi dengan sarana
bennain, seperti ayunan, papan luncur, dan tempat duduk.

' Ibid. Hal 150

Ibid. Hal 51

1Ibid. Hal 227

~£S31

Gambar 51.

Area bennain ysn.g
dilengkapi dengan sarana41

Ruang terbuka peralihan

Ruang terbuka untuk taman dengan mengikuti kontur sebagai
pemisah antara jalur sirkulasi dengan bangunan hunian.

Gambar 52.

Ruang terbuka peralihan42
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Ruang terbuka berupa taman/ pekarangan pribadi dengan
dilengkapi pagar sebagai pembatas antara publik open space dengan
private open space.

Ji<'x,i Gambar 53
Ruang terbuka pembalas4'

5. Alternatif pendekatan desain pada penataan Kawasan Pinggiran

Mengacu pada studi kasus Permukiman di China, Permukiman di Jangpura
dan Kaikaji, India, Permukiman di Helwan, Egypt, dan contoh-contoh
pemanfaatan ruang terbuka sebagai area olali raga dan bermain, maka akan banyak
membant dalam menentukan alternatifpendekatan desain pada penataan Kawasan
Pennukiman Pinggiran.

♦ Pendekatan konsep fasade bangunan melalui tinjauan karakteristik masyarakat
Jika kita perhatikan studi kasus di China, banyak sekali mengulas

tentang karakteristik masyarakatnya yaitu dengan memberikan contoh-contoh

aktivitas keseharian mereka yang cendening bermata pencaharian sebagai
pedagang yaitu dengan membuka toko-toko besar, toko-toko lokal, aktivitas
berdagang dengan cara berkeliling, maupun aktivitas berdagang ditempat
tinggal.

Kecenderungan tersebut juga terdapat pada Kawasan Pinggiran mi,
dimana kebanyakan penduduk bermata pencaharian sebagai pedagang, baik
yang dilakukan ditoko, secara berkeliling maupun yang dilakukan dirumah,
sepertinienerima pesanan membuat kue. Dengan raelihat pola hidup

halaman 5g
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masyarakat setempat, dapat disimpulkan bahwa interaksi diantara mereka
sangat kuat sekali.

Dengan adanya dominasi perdagangan seperti pada kawasan ini, maka
tent., saja sangat berpengamh teriiadap alternatif desain fasade bangunannya,
vane men.cupayakan adanya penataan permukiman yang mampu mendukung
usaha mereka

J•••ndekaran konsep gubahan massa bangunan

Dengan melihat studi kasus di Jangpura dan Kaikaji juga di Helwan
yang menempatkan openspace di tengali blok bangunan yang
mengelilinginya, dapat dilihat adanya komposisi yang sangat s.mpei, namun
Jika dilihat secara lebih inendalarn maka sebenarnya open space sebagai inner
court itu juga dimanfaatkan sebagai area pengembangan secara horisontal,
namun tetap dengan memperhatikan aturan yang ditetapkan yaitu dengan
batas maksimal perluasan. Peda pennukaan tersebut juga memanfaatkan atap
untukpengembangan secara vertikal.

Berpijak pada studi kasus diatas dapat diambil suatu teori/ ilmu tentang
pengembangan dan perluasan rumah susun, yang di Indonesia dikenal dengan
nimah tumbuh.

Untuk Kawasan Pingiran ini, gubahan massanya akan mengikuti
kondisi lalian yang berada ditepi sungai Bengawan Solo, dengan kontur yang
cenderung miring walaupun tidak curam. Gubahan massa diupayakan sedapat
mungkin memperlihatkan adanya penataan yang mengacu pada lingkungan,
dan menyediakan lahan-lahan untuk upaya pengembangan unit hunian.

43
Ibid. Hal 98
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• Pendekatan konsep open space

Mengacu pada contoh pemanfaatan open space seperti studi kasus

diatas, maka dapat diambil suatu teori/ ilmu tentang pemanfaatan open space

dengan orientasi ke sungai maupun tentang iopen space dalam lingkungan

hunian.

Untuk Kawasan Pinggiran, pemenuhan open space yang bias berada

pada tepi sungai Bengawan Solo, sedangkan untuk open space yang berfungsi

sebagai tempat interaksi terdapat pada sekitar blok-blok human
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BAB IV ANALISA PERMASALAHAN

Dalam Bab ini akan membahas mengenai analisa dari data yang telali

dipaparkan di muka. yang kemudian dipadukan dengan literatur maupun

kebijakan pemerintah untuk meiigbasilkan suatu pendekatan-pendekatan nienuju

konsep desain.

Hal-hal yang akan dianalisa di sini, teutulim yang berkaitan dengan

penmisnluhan yang diajukan, diantaianya tentang karakteristik masyarakat dan

kondisi tisit L,<w.i-;« >ang sangat berpengaruh teriiadap penyelesaian desain.

1. Analisa Karatcristik dan Pola Peruangan Masyarakat

Pada Bab II (5.2) telali dipaparkan mengenai perilaku masyarakat di

Kawasan Pinggiran. Pada analisa karakteristik dan pola peruangan masyarakat

ini akan banyak membahas dan menganalisa tentang perilaku warga

dilingkungannya, sedangkan untuk perilaku/aktivitas yang dilakukan oleh

warga dalam mmah/hunian juga pila peniangannya lebih lanjut akan dibahas

dalam penentuan unit hunian pada analisa berikutnya.

1.1 Karakteristik di lingkungan sosial

Perilaku masyarakat di lingkungan sosial pada Kawasan

Pinggiran ini dicontohkan dengan aktivitas bersosialisasi dengan tetangga

seperti menuuggui anak-anak yang sedang bermain, berkumpul/duduk-

duduk dan berbincang-bincang, yang biasanya mereka lakukan di gang-

gang kecil/sempit di depan rumah mereka. Akibat perilaku masyarakat ini

tentu akan terasa tidak nyaman bagi pemakai jalan lingkungan/gang-gang

kecil yang mereka lewati karena digunakan bermain oleh anak-anak kecil

maupun berkumpulnya ibu-ibu. Untuk mewadalii aktivitas waiga tersebut

berarti dibutuhkan area bermain untuk anak atau menyediakan

perkarangan yang cukup luas untuk bermain, mengingat saat sekarang

kebanyakan rumah penduduk cenderung langsung menghadap gang-gang

kecil atau tanpa memiliki pekarangan.
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Kegiatan/aktivitas lain yang membutuhkan ruang terbuka yang

cukup adalah aktivitas bermain dan olah raga yang dilakukan oleh para

remaja juga anak-anak yang mereka lakukan di tepi Sungai Bengawan

Solo pada saat air sungai surut, sehingga pada saat musim hujan tiba

mereka tidak dapat mempergunakan area tepi sungai untuk bermain lagi,

sehingga aktivitas tersebut juga perlu diwadahi dengan memberikan suatu

play ground (taman bermain).

Perilaku masyarakat seperti berkunjung ke rumah tetangga dan

melakukan pertemuan rutin juga memberi dampak terhadap penyempitan

jalan lingkungan, dikarenakan digunakan untuk parkir kendarRan, sehingga

pewadahan yang tepat adalah menyediakan kantongparkir untuk tempat-

tempat pertemuan nitin seperti Balai Pertemuan, sedangkan untuk tamu

yang berkunjung perlu disediakan ruang parkir atau paling tidak dalam

pekarangan rumah/hunian atau area terbuka

Aktivitas lainnya yang memerlukan pewadahan atau sarana yang

baik diantaranya kebiasaan masyarakat yang sering mencuci dan

menjemur pakaian di depan rumah, dan dilakukan secara bersama-sama

dengan tetangga sambil berbincang-bincang. Untuk mewadalii aktivitas ini

perlu disediakan sebuah fasilitas MCK + jemur, dengan tujuan mereka

bisa melakukan aktivitas seperti mandi, mencuci, dan menjemur pada

suatu wadali yang disediakan dan lebuh terjaga kesehatan dan

kenyamanannya

Perilaku lain yang juga sangat mengganggu bahkan merusak

lingkungan adalali kebiasaan membuang sampali yang sering dilakukan

penduduk di tepi sungai Basin dan Bengawan Solo, sehingga pada saat

hujan, sungai menjadi banjir dan mengakibatkan sebagian nimah

penduduk yang berada di tepi sungai tersebut digenangi luapan air. Untuk

mewadahi aktivitas ini, maka perlu penyediaan tempat pembuangan

sampah atari limbah rumah tangga secara baik, seperti menyediakan bak-

bak sampali maupun menyediakan saluran drainase yang Jelas dan tidak

menyebabkan pencemaran lingkungan.
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Gambar 54

Perilaku masyarakat dan pola peruangannya

Untuk kebutuhan peruangan yang telah disebutkan di atas,

dalam RTRK ditentukan suatu perhitungan sebagai berikut: 44

Fasilitas olahraga dan Open Space

<=> Play Ground (Taman Bermain)

Disebutkan bahwa setiap 250 jiwa penduduk dibutuhkan 1

buah Play Ground.

^ Garden (Taman)

Disebutkan bahwa setiap 2.500 jiwa penduduk dibutuhkan 1

buah taman.
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• Fasilitas Pelayanan Umum

^> Balai Pertemuan

Disebutkan bahwa untuk jumlah penduduk sebanyak 2500

dibutuhkan 1 buah balai pertemuan dan ditentukan dengan luas
sebesar 300m2.

• Fasilitas Pendukung

<=> Parkir Umum dan Kakus Umum

Disebutkan bahwa untuk jumlah penduduk sebanyak 2.500

jiwa dibutuhkan 1 buah parkir umum dan kakus umum, dengan luas
tanah 300 m2.

1.2 Karakteristik di lingkungan ekonomi

Perilaku masyarakat di lingkungan ekonomi dicontohkan

dengan perilaku berupa aktivitas jual beli. Untuk perilaku ini tentu saja
dibutuhkan fasilitas perdagangan seperti pertokoan ataupun warung,
namun pada kawasan pinggiran yang memang di dominasi oleh usaha

perdagangan, tentu saja fasilitas ini lebih dari tercukupi. Berhubungan
dengan aktivitas ini, maka fasilitas yang diperlukan sebagai pendukung
diantaranya seperti bak-bak sampah, kantong parkir dan tempat-tempat
duduk diantara trotoarjalan.

13 Karakteristik di lingkungan budaya/pendidikan

Perilaku masyarakat di lingkungan budaya/pendidikan dapat
dicontohkan dengan adanya pertemuan rutin untuk arisan ibu-ibu juga
pengajian bapak-bapak dan ibu-ibu yang dilakukan di Mushola. Untuk

perilaku pendidikan dicontohkan dengan kegiatan belajar mengajar mulai
dari TK sampai deangan SMA yang menjadi rutinitas anak-anak tiap
pagi. Kegiatan rutin yang dilakukan ibu-ibu seperti arisan maupun
kegiatan pos yandu dapat dilakukan di balai pertemuan.

44
RTRK Cepu 1997 -1998
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Untuk kebutuhan peruangan seperti yang disebutkan diatas

maka fasilitas yang harus dipenuhi diantaranya seperti berikut :45

• fasilitas pendidikan

O TK

Disebutkan untuk 1000 penduduk dibutuhkan 1 buah TK.

O SD

Disebutkan untuk 1.600 penduduk 1 buah SD.

• Fasilitas Peribadatan

Untuk fasilitas peribadatan, aturan yang ditetapkan adalah

setiap 2500 jiwa dibutuhkan 1 buah mushola

2. Analisa Tapak Kawasan

2.1 Jalur penembusan dan pencapaian

Kawasan Pinggiran yang mempunyai luas 13,46 Ha, dibatasi

oleh beberapa jalan kolektor primer seperti Jalan Surabaya dan Jalan

Raya, Jalan lokal primer seperti Jalan Pasar dan jalan lokal sekunder

seperti Jalan Vyatra.

Jalur penembusan pada kawasan dapat dilihat dari gang-gang

masuk baik yang memadai untuk kendaraan roda 4 maupun roda 2.

Gang-gang yang ada biasanya dari jalan raya terlihat lebar yaitu antara 3-

4m, namun saat pemakai jalan masuk dan mengikuti gang-gang tersebut,

maka terjadi penyempitan sedikit demi sedikit, sehingga pemakai jalan

akan merasa tidak nyaman mempergunakan jalan untuk memarkir

kendaraannya Karena sudah pasti pengguna jalan yang lain tidak akan

bisa lewat. Dengan demikian berarti diperlukan suatu upaya perbaikan

sirkulasi sebagai prasarana lingkungan.

45 ibid
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Gambar 55.

Jalur penembusan dan pencapaian

2.2 Tata wilayah dan Garis sempadan

Tata wilayah dan garis sempadan yang ada saat ini, belum sesuai

dengan aturan yang telah ditetapkan sehingga dalam analisa ini mencoba

menyesuaikan dengan kondisi yang diinginkan di masa datang melalui

aturan-aturan yang berlaku. Berikut adalah aturan yang bisadigunakan:4*

• Jalan kolektor primer JL. Raya dan JL. Surabaya memiliki

DAMLJA (daerah milik jalan) selebar 11m dan DAWASJA (daerah

pengawasan jalan ) selebar 15 m. dengan demikian dimungkinkan

terjadi pelebaran 4m, 2m ke kanan dan 2m ke kiri.

• Jalan lokal primer seperti JL. Pasar memiliki DAMIJA selebar 7m

dan DAWASJA selebar 10m, yang berarti dimungkinkan terjadi

pelebaran sekitar 3m.

• Jalan lokal sekunder seperti JL. Vyatra memiliki DAMIJA selebar

4m dan DAWASJA selebar 6m, dimungkinkan terjadi pelebaran

selebar 2m.

'Ibid
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Ibid

Jalan lingkungan primer seperti gang-gang masuk bagian depan

(yang dekat dengan jalan raya) memiliki DAMIJA 3m dan

DAWASJA 5m, dimungkinkan terjadi pelebaran sebesar 2m.

Jalan lingkungan sekunder seperti gang-gang masuk yang berada di

dalam (semakin ke belakang), memiliki DAMIJA 2,5m dan

DAWASJAselebar 4,5m, dimungkinkan terjadi pelebaran sekitar 2

m.

• at.tTteKutJSAW

.. 61.KAYA ft 3t. _l/RAe_SYA

w^ *&t. U*iM6K. *t-KUMPtR

Gambar 56

Sempadan jalan

Untuk garis sempadan sungai yang diijinkan adalah sebagai berikut :47

• Sepanjang aliran Bengawan Solo memiliki GSS 50 -100 m kiri

kanan sungai sewaktumuka air pasang

• Sepanjang aliran Sungai Basin memiliki GSS 15 - 25 m kiri kanan

sungai sewaktumukaair (maksimum) di luarbanjir.
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Gambar. 57

Sempadan sungai

2.3 Luas yang boleh dibangun

Luas yang boleh dibangun dari Kawasan Pinggiran dapat

ditentukan dengan memperhatikan aturan-aturan yang berlaku. Berkut ini

adalah ketentuan yang dapat digunakan sebagai acuan :48

Untuk perumahan pada masa mendatang di distribusikan pada lahan

seluas 10,43. Perkantoran seluas 0,098 Ha Peribadatan seluas 0,474

Ha

2.4 Keistimewaan lahan

Kontur pada kawasan pinggiran berkisar antara 22-27 dpi, atau

sekitar 5m dari jalan raya sampai ke Bengawan Solo. Dengan kontur yang

cenderung miring dapat digolongkan sebagai keistimewaan lahan karena

dengan demikian sahiran drainasi telah tercipta dengan sendirinya Pada

kontur terendah yang merupakan Bengawan Solo merupakan

keistimewaan juga, karena bisa mempengaruhi view (pemandangan)

RDTRK Cepu 1990/1991
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kawasan kontur dan sungai yang merupakan sebuali potensi, dapat
dijadikan sebuah tanggapan dalam perancangan.

22 - *:j-
Af\J

• fc^W_?,AWA.tf _£H_3

Gambar. 58.

Keistimewaan lahan

Analisa Site Lingkungan Perumahan terpilih

3.1 Pemilihan Site

Pemilihan site ditetapkan dengan alasan bahwa pada site
tersebut terdapat lahan yang cukup luas untuk dibangun suatu perumahan

yang mampu memberi solusi penataan pada Kawasan Pinggiran yang
dinilai belum cukup layak, dalam hal ini sering terkena luapan air sungai
pada saat terjadi banjir, kurangnya fasilitas-fasilitas seperti area bermain,
olah raga, berkumpul/bersosialisasi, juga fasilitas pendukung seperti
tempat membuang sampah, tempat mencuci dan jemur, tempat parkir dll.

Selain pertimbangan karena lahan yang kosong, dalam
pemilihan site ini juga dengan mempertimbangkan batas-batas site yang
merupakan point yang menarik, yaitu adanya dominasi sungai yang
membatasi site, sehingga penataan permukiman tepi sungai benai-benar
mampu diangkat dalam penyelesaian masalah ini.
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3.2 Kondisi Site terpilih

Site terpilih untuk penyediaan rumah susun pada Kawasan

Pinggiran ini terletak padabagian selatan tapak yang berbatasan dengan

sungai Bengawan Splo dan dekat dengan jembatan yang menghubungkan

kota Cepu dengan Kota Padangan yang merupakan kota perbatasan

Propinsi Jawa Tengah dengan Propinsi Jawa Timur. Luas site terpilih

adalah seluas4,8 Ha Adapun batas-batas dari site terpilih ini adalah:

• Sebelah utara : Sungai Basin dari arah barat

• Sebelahtimur : Sungai liengawan Solo *

• Sebelahselatan : Jalan Surabaya

• Sebelah barat : Sungai Basin dari arah selatan

2 £=»IT&

Gambar 59.

Kondisi site terpilih

3.3 Jalur penembusan dan sirkulasi lingkungan site

Entrance ke site lingkungan perumahan dapat dicapai melalui

jalan Surabaya, yang merupakan jalur penembusan utama, sedangkan
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untuk jalurpenembusan lain bisa melalui jalan Raya atau dari arah barat

Sirkulasi lingkungan perumahan yang ada saat ini kebanyakan berakhir

dengan jalan buntu, namun jalan ini akan tetap dimanfaatkan dengan
memberi penambahan/perluasan sesuai dengan perencanaan yang
diharapkan. Untuk area tepi sungai sedapat mungkin dimanfaatkan

sebagai bagian yang memberi daya tarik, yaitu dengan memanfaatkan

view kearah sungai, dan untuk itu perlu ada sirkilasi yang memberi kesan

menerus sehingga setiap pengguna jalan dapat merasakan keindahan

view dalam waktu yang lama Pola sirkulasi yang tepat untuk diterapkan
adalah pola linear.

Gambar 60.

Jalur penembusan dan sirkulasi lingkungan

3.4 Tata wilayah dan garis sempadan

Seperti yang telah disebutkan pada analisa tapak, bahwa

sempadan jalan yang di anjurkan adalah sesuai dengan DAWASJA

(daerah pengawasan jalan), sedangkan untuk sungai tergantung pada
kedalaman dan kelebaran sungai, seperti misalnya sungai Basin memiliki

sempadan sungai dengan jarak 15-25m dari permukaan sungai saat air
pasang, dan sungai Bengawan Solo dengan jarak 50-100m dari

permukaan sungai saat air pasang.
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3.5 Luas yang boleh dipergunakan

Luas yang diperbolehkan untuk dipergunakan adalah luas site

terpilih dikurangi dengan luas lahan yang harus dibebaskan karena

mengikuti peraturan sempadan bangunan dan sempadan sungai, yaitu
seluas ± 1,2 Ha, sehingga luas yang boleh dibangun adalah seluas:

4.8 Ha -1,2 Ha = 3,6 Ha.

Gambar 61.

Luas yang boleh dibangun

3.6 Kontur

^AVrpijRAH
&VK«Ai V©
HAKfUS -p7
B__BA€.kSAH

Kontur pada site terpilih berkisar antara 22-25 dpi. Kontur yang
ada akan diolah dengan melakukan cut and fill pada beberapa bagian
penggal lahan seperti pada area sirkulasi atau pada blok-blok rumah yang
berbeda

Gambar 62.

Kontur site terpilih
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4. Analisa penentuan tipe unit hunian

4.1 Kebutuhan rumah

Secara aritmatika, kebutuhan rumah yang diperlukan dapat
dihitung dengan rumus sebagai berikut:

Kebutuhan rumah] =

• Perhitungan kekurangan rumah

Kekurangan rumah yang dimaksud adalah jumlah rumah yang
harus dibangun bagi penduduk yang belum punya rumah.Perhitungan
kekurangan rumah dapat dicari dengan rumus sebagai berikut:

Kro = io - I x Ro • i0 = Po/Ro

I

= 2254/423 - 5 x 423

= 0,066 x 423

= 27,9

Kro = 28 hunian

Keterangan :

Po = jumlah penduduk pada tahun hitungan
=jumlah rumah pada tahun hitungan

= angkarata-ratajumlahanggotakeluarga/penghuni sebenarnya
pada tahun hitungan

=rata-ratajumlah penghuni (occupation rate) yang diharapkan
(ideal)

= kekurangan rumah

Ro

io

KR
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• Perhitungan kebutuhan rumah tambahan

Kebutuhan rumah tambahan yang dimaksud disini adalah

jumlah rumah yang perlu dibangun untuk mengantisipasi pertumbuhan

penduduk + kerusakan bangunan. Perhitungan kebutuhan rumah

tambahan dapat dicari dengan menggunakan rumus sebagai berikut:

Pertambahan penduduk:

Pn - Po(l + c)"

Pl5 = 2254 ( 1 + 0,0045 )u

P15 = 2254 x 1,0696

—•Tahun 2010Pl5 - 2411 jiwa

Kekurangan rumah:

RTp = Pn/I

RTp = 2411/5

RTp = 482,2

RTp = 483 hunian

Kebutuhan rumah tambahan:

RTp - Ro = 483 - 423 = 160 unit

Keterangan:

Pn = j umlah penduduk pada tahun tertentu

Po = jumlah penduduk pada tahun hitungan (referensi perhitungan)

c = ratio pertambahan penduduk per tahun

n = selisihangka (antaratahun tertentu dengan tahun hitungan)

RTp = jumlah rumali yang dibutuhkan akibat pertambahan penduduk

alami

I = occupation rate ideal
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• Perhitungan faktor bencana alam

Dalam perhitungan yang disebabkan faktor bencana alam ini

melalui pendekatan antisipasi bahaya banjir yang sering melanda

Kawasan Pinggiran. Perhitungan yang akan dilakukan adalali dengan

cara mengidentifikasi area yang mungkin terkena luapan air sungai

melalui gambar figure ground, jadi tidak dengan menggunakan

rumus/aritmatika

Perhitungan ini didasarkan padajarak bangunan minimum yang

harus dipenuhi dari jalan dan sungai, tenitama sungai yang sering

menimbulkan permasalahan, yaitu dengan menghitung seberapa banyak

bangunan yang harus dipindahkan dan diwadahi pada area yang lebih

layak dan nyaman juga aman.

Berikut ini adalah hasil perhitungan rumah-rumah yang harus

dipindahkan dari lalian semula:

D Lahan tepi sungai Bengawan Solo

GSS minimum adalali 50 m, sehingga rumali yang terkena

pemindahan sejumlah 42 hunian.

0 Lahan tepi sungai Basin

Gss minimum adalah 15 m, sehingga rumah yang terkena

pemindahan sejumlah 25 hunian.

HouiAia

^m^'iapahah
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PfcWtHCAMAk
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Gambar 63.

Perhitungan rumah yang harus dipindahkan akibat faktor bencana alam
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• Perhitungan rumah akibat penataan

Perhitungan ini dilakukan pada site lahan yang didalamnya

terdapat perumahan penduduk, yang harus ditata kembali mengikuti

aturan rumah susun. Rumah-rumah penduduk ini tetap akan diwadahi

secara baik tenitama mengenai Bosialisasi mereka yang sudah sangat

erat Pemindahan aktivitas masyarakat kedalam rumah susun pada site

yang sama dirasa tidak merugikan warga, dikarenakan selama ini mereka

juga kekurangan fasilitas yang baik, dan dengan adanya pemindahan

aktivitas mereka tersebut ke dalam rumah susun, diharapkan kebutuhan

akan rumah tinggal yang layak dan sehat juga lingkungannya, akan

terpenuhi untuk mereka

Setelah melalui perhitungan terhadap rumah-rumah penduduk

yang berada dalam site, didapat hunian sebanyak 115 unit hunian yang

harus diwadahi kembali.

•H0M1AIA
Y6 TE.RKEMA
P&WTAAtt
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Gambar 64.

Perhitungan rumah akibat penataan

Setelah melalui perhitungan demi perhitungan, hal paling

penting yang harus dilakukan adalah menghitung jumlah kebutuhan

rumah secara total, yaitu sebagai berikut:
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Kebutuhan rumah tahun 2010 adalah:

Kekurangan rumah 28

Kebutuhan rumah tambahan 60

Kebutuhan rumah akibat faktor bencana alam 67

Kebutuhan rumah akibat penataan 115
270 hunian

4.2 Zona pada site lingkungan

Zona yang ada pada site rumah susun, dibagi menjadi 2 yaitu

zona perumahan murni yang menempati area seluas 2 Ha atau 55 % dari

luas keseluruhan seluas 3,6 Ha dan zona perumahan campuran (ruko)

yang menempati area seluas 1,6 Ha atau 45 % dari luas keseluruhan.

Jumlah persen (%) sebanyak yang ditentukan diatas untuk area

ruko yaitu 45 % (hampir setengahnya) adalah untuk mencoba menjawab

permasalahan yang salah satunya adalah adanya dominasi perdagangan

pada Kawasan Pinggiran, sehingga fasade bangunan harus mampu

mengekspresikan adanya penataan permukiman yang didalamnya juga

didominasi usaha perdagangan.

Jumlah persen (%) untuk perumahan murni sebsar 50% adalah

untuk menjawab permasalahan hunian tepi sungai yang kurang layak dari

segi keamanan terhadap dahaya banjir jugadari segi kurangnya fasilitas /

ruang-ruang terbuka , sehingga jumlah ini merupakah pendekatan

terhadap pewadahan perumahan yang mengalami pemindahan dari lahan

semula dan harus diwadahi pada rumah susun yang akan didesain.

43 Penerapan kebutuhan rumah pada lahan

Berikut ini adalah perhitungan luas lahan yang boleh dibangun

atau KDB yang harus dipenuhi:

• Untuk hunian murni

Luas 2 Ha dengan KDB 60 %, maka lahan yang dapat digunakan

adalah sebesar 0,6 x 2 Ha = 1,2 Ha

halaman 77



PenataanPermukiman Tepi SungaiBengawan Soh diKotaCepu ambar

95340023

• Untuk hunian campuran

Luas 1,6Ha dengan KDB 80 %, maka lahan yang dapat digunakan

adalahsebesar0,8x 1,6= 1,28 Ha dibulatkan menjadi 1,3 Ha

Penggunaan lahan secara pasti yang dapat digunakan untuk

membangun rumah susun adalah seluas 2,5 Ha, sedang sisanya adalah

untuk pemenuhan area terbuka

Pada Kawasan Pinggiran, kepadatan penduduk yang ditetapkan

adalah 225 jiwaperHa Untuk lahan seluas 2,5 Ha, maka penduduk yang

mampu diwadahi adalah 225 x 2,5 = 562,5 jiwa atau sekitar 105,5

hunian, padahal hunian yang harus diwadahi adalah 270 hunian, sehingga

bangunan perlu diperluas secara vertikal/ditingkat2-3 lantai.

Pengembangan secaravertikal untuk perumaham ditetapkan 2

lantai ( tinggi max. 12 m) dengan KDB 60 % dan KLB 1,2. Sedangkan

untuk perdagangan adalah 3 lantai (tinggi max 16 m) dengan KDB 80 %

dan KLB 2,4.

r 225 _JWA/M>
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Gambar 65.

Penerapan kebutuhan rumah pada lahan
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4.4 Tipe-tipe unit hunian yang dipenuhi

Tipe-tipe yang akan dipenuhi pada rumah susun ini diperoleh

dari rata-raia jumlah anggota keluarga per KK, dimana dalam data

disebutkan bahwa penghuni per KK = 5,33 jiwa, maka dapat diambil

suatu asumsi jumlah penghuni dalam sebuah hunian terdiri dari 3,4,5,6

dan 7 penghuni.

Dengan pertimbangan kondisi fisikperumahan yang ada saat ini,

tipe-tipe yang akan dipenuhi diusahakan memenuhi kebutuhan kelayakan

ruang, dan dalam hal mi pemenuhan kebutuhan ruang hunian diperoleh

dari sebuah rumus pendekatan terhadap pemenuhan kebutuhan udara

segar yaitu sbb:

Luas per orang = U / Tp

= 15 m3 / 2,5 m

= 6 m2 (luas dasar)

Luas keseluruhan kebutuhan udara segar = luas dasar + 50% luas dasar

= 6 m2 + 3 m2

= 9 m2

Tipe yang akan dipenuhi adalah:

• 3 penghuni per KK

Untuk hunian dengan 3 penghuni disediakan hunian sejumlah 10% dari

jumlah keseluruhan yaitu 0,1 x 270 = 27 hunian.

Dari 27 hunian yang telah ditentukan 55 % untuk hunian murni yaitu

sebanyak15 unit dengan modul: 9 m2 x 3 penghuni= 27 m2.

Sisa45 % untuk hunian campuran yaitu sebanyak 12 unit dengan modul:

27m2 + 36m2 = 63m2.

• 4 penghuni per KK

Untuk hunian dengan 4 penghuni disediakan hunian sejumlah 20% dari

jumlah keseluruhan yaitu 0,2 x 270 = 54 hunian.

Dari 54 hunian yang telah ditentukan 55% untuk hunian murni yaitu

sebanyak 30 unit dengan modul: 9 m2 x 4 penghuni = 36 m2.

Sisa 45% untuk hunian campuran yaitu sebanyak 24 unit dengan modul:

36m2 + 27m2=63m2.
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• 5 penghuni per KK

Untuk hunian dengan 5 penghuni disediakan hunian sejumlah 30% dari

jumlali keseluruhan yaitu 0,3 x 270 = 81 hunian.

Dari 81 hunian yang telali ditentukan 55% untuk hunian murni yaitu

sebanyak45 unit dengan modul: 9 m2 x 5 penghuni = 45 m2.

Sisa45% untuk hunian campuran yaitu sebanyak 36 unit dengan modul.

45 ni2 + 45 m2 =90 m2.

• 6 penghuni per KK

Untuk hunian dengan 6 penghuni disediakan hunian sejuminlah 25% dari

jumlah keseluruhan yaitu 0,25 x 270 = 68 hunian.

Dari 68 hunian yang telah ditentukan 55% untuk hunian murni yaitu

sebanyak 38 unit dengan modul: 9 m2 x 6 penghuni = 54 m2.

Sisa45% untuk hunian campuran yaitu sebanyak 30 unit dengan modul:
54 ni2 + 36m2=90 m2.

• 7 penghuni per KK

Untuk hunian dengan 7 penghuni disediakan hunian sejumlali 15% dari

jumlah keseluruhan yaitu 0,15 x 270 = 40 hunian.

Dari 40 hunian yang telah ditentukan 55% untuk hunian murni yaitu

sebanyak 22 unit dengan modul: 9 m2 x 7 penghuni = 63 m2.

Sisa.45% untuk hunian campuran yaitu sebanyak 18 unit dengan modul:

63 m2 + 27m2=90 ml.
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Analisa Gubahan Massa

4.1 Derajad ketertutupan

Kondisi fisik yang telah dipaparkan dimuka, diantaranya telah

membahas mengenai tata guna lalian dan peruntukan, dimana didalamnya

ditampilkan figure ground existing Dari gambar tersebut maka dapat

dilihat keberadaan massaperumahan yangsangat tidak tertata dan terlalu

padat pada bagian-bagian tertentu namun juga terdapat lalian kosong
yangtidak digunakan untuk tempat-tempat hunian.

Derajad ketertutupan pada suatu area tidak terlepas dari

kepadatan bangunan yang ada pada area tersebut Kepadatan bangunan

yang terlalu besar akan memberi dampak, seperti tidak lancarnya

sirkulasi udara segar, cahaya matahari yang masuk menjadi berkurang,

vegetasi kurang, dll. Jikapersyaratan seperti diatas tidak terpenuhi, maka

sebuah kenyamanan thermal belum mampu diciptakan pada sebuah
permukiman.

Pada penataan permukiman yang akan dilakukan pada rumah

susun, berupa penataan gubahan massa yang lebih kontras (seimbang

antara ketertutupan niang dengan keterbukaan niang). Pengaturan

gubahan massa yang menarik sangat berpengaruh terhadap kualitas ruang
dan perasaan yang terkandung oleh tiap bentuk. Bentuk-bentuk memusat

misalnya mampu meningkatkan kontak sosial dengan tetangga namun

bentuk ini terasa statis, sedangkan bentuk memanjang/Iinear memberi

kesan adanya kedinamisan/ pergerakan yang aktif Bentuk- bentuk

kluster mampu memberikan kesan tidak menjemukan dan merupakan
bentuk yang tidak terlalu kaku.

Ke_AM
£TATI€.

WA_SA

Gambar 61.
Tipe-tipe ketertutupan
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4.2 Karakter kegiatan yang diwadahi massa

Berdasarkan jenisnya, kegiatan yang akan diwadahi pada massa
yang ditata diantaranya:

• Kegiatan dalam hunian/rumah tangga

• Kegiatan penunjang diluar hunian/kebiasaan-kebiasaan

• Kegiatan perdagangan dan usaha/jasa

Kegiatan -kegiatan seperti yang disebutkan diatas harus mampu

diwadahi pada suatu massa yang tetap dapat menunjukkan keterkaitan

satu sama lain, dengan memperhatikan bahwa adanya dominasi usalia

perdagangan yang dilakukan oleh masyarakat Kegiatan
perdagangan/usaha dan jasa yang selama ini menjadi mata pencaharian

sebagian besar masyarakat Kawasan pinggiran, memiliki radius

pelayanan yang cukup luas, bukan hanya kalangan masyarakat di
sekitarnya, melainkan seluruh penduduk kota Cepu dan sekitarnya

4.3 Pola dan Orientasi Massa bangunan

Dan tiga garis besar jenis kegiatan yang diuraikan, pola massa

bangunan yang ditata berdasarkan pengelompokan modul unit hunian.

• Pola massa hunian

Pola dasar massa hunian rumah susun ini berupa lunear dengan

sedikit pembelokan-pembelokan. Pola ini diambil dengan tujuan
tetap menerapkan pola perumahan penduduk Kawasan Pinggiran
yang ada, dimana hunian mereka tertata dengan sendirinya

mengikuti arah memanjangnya lorong'gang-gang sempit yang linear
dan berhenti padagangyang buntu.

Pada penataan massa yang dilakukan, akan lebih memperhatikan

adanya pengaturan massa yang tetap mengikutu pola linear, namun

lebih terpenuhinya area-a^ea terbuka untuk mewadahi aktivitas

masyarakat, yang selama ini mereka lakukan di gang-gang sempit
yang tidak nyaman.
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Orientasi massa perumahan yang ditata adalali saling
berhadapan antara unit yang satu dengan yang lain, sedangkan
orientasi ruang terbuka untuk aktivitas penunjang/kebiassaan seperti
bennain dan berolah raga diorientasikan ke arah media air (sungai),
baik sungai Basin maupun sungai Bengawan Solo.

Pola massa hunian campuran

Hunian campuran yang dimaksudkan adalah penataan ruko

sebagai pewadahan dari aktivitas perdagangan/ usaha dan jasa.

Massa hunian campuran ini diletakkan pada site yang berbatasan

dengan jalan Surabaya agar penncapaiannya mudah dari pembeli.

Adapun pola yang digunakan pada tata massa hunian campuran

ini adalah campuran dari bentuk linear dengan bentuk grid, hal ini
dipilih karena dengan tujuan pertimbangan kemudahan identifikasi,
juga mengikuti polajalan yangsudah ada

Orientasi massa yang akan dipilih yaitu tetap menghadap jalan

Surabaya pada bangunan depan, sedang semakin kebelakang
orientasi mengikuti pola sirkulasi yang dipakai.

- £>Kt&HTA£7 * ~ ' '^

SIRKW-Atf* T
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• UMtE* 1H£M*A*A

fctKWVUA^r

WAS6A BA1A6UIAAH P^f?WMAHAl/> "t

^ntBMTAsr

!MJtu^g|w"we''"&M^j.vw.r jy

* MASSA tfl/MJAH CAVMPVRAH *____!.

Gambar &h

Pola dan orientasi massa bangunan
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4.4 Ruang terbuka

Ruang terbuka yang akan dianalisa disini merupakan bagian dari

gubahan massa, diantaranya niang terbuka sebagai pemanfaatan sirkulasi

lingkungan, area parkir, tempat fasilitas umum seperti MCK + jemur,

area bermain dan olah raga juga taman-taman sebagai area hijau.

• Sirkulasi di lingkungan perumahan

Untuk sirkulasi dilingkungan perumahan ini dapat dibedakan

diantaranya sirkulasi manusia dan kendaraan. Sirkulasi manusia lebih

diperhatikan dalam penyediaan jalur- jalur yang aman dan nyaman

seperti penyediaanpedestrian selebar kurang lebih 1,5 in.

Untuk jalur kendaraan yang keluar masuk lingkungan

permukiman disediakan dengan adanya jalur pada tepi sungai

Bengawan Solo dan sungai Basin, sehingga diusahakan sirkukasi

mobil ini tidak lalu lalang didepan unit-unit hunian, untuk itu perlu

adanya penyediaan parkir bersama yang tetap memperhatikan adanya

keterdekatan dengan unit hunian pemilik kendaraan atau penyediaan

ruang parkir pada unit hunian, tetapi jalur nienuju hunian yang

dilewati kendaraan tidak mengganggu aktivitas di ruang terbuka

/• *-Wb/iAVA
TEMMPAT
TlH&SAU-

*vv>_a r
papa repT _ow_/vf

Gambar £9
Sirkulasi iingkungan rumali susun
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Fasilitas umum

Fasilitas umum seperti MCK danjemur akan diwadahi dengan

penyediaan pada tiap beberapa unit hunian sesuai dengan kebutuhan

yang disesuaikan, misalnya untuk unit hunian yang didalamnya tidak

terdapat niang yang cukup untuk aktivitas cuci + jemur.

Fasilitas ruang terbuka untuk bermain dan olah raga disediakan

dalam bentuk pekarangan-pekarangan yang menampung interaksi

warga, dan untuk area terbuka yang lebih luas akan didapaii pada tepi

sungai yang ditetapkan tidak boleh untuk dibangun hunian (sesuai

aturan sempadan sungai). Untuk sempadan sungai Bengawan Solo

yang berjarak 50 m dari muka air sungai maksimum, yaitu berupa

lahan kosong akan dimanfaatkan sebagai jalur hijau dan dapat

digunakan sebagai area bennain yang nyaman dengan orientasi ke

arah sungai.

"Tfe-RevKA" • *

fBCsfVstA_VW
t*LAW< BWSK"

Gambar 70.

Fasilitas ruang terbuka pada rumah susun

OMIT ttUWAV\
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4.5 Skala dan proporsi gubahan massa

Perbandingan ketinggian massa dengan lebar ruang terbuka
diantara massa akan sangat mempengaruhi suatu rasa kenyamanan.
Ruang linier-teras/gang yang akan digunakan adalali dengan
rasio/perbandingan yang tetap seimbangan antara ketertutupan dan
keterbukaan ruang Berikut ini adalah contoh-contoh rasio tinggi/lebar
yang dianjurkan dalam pedoman perancangan untuk daerah permukiman,
juga contoh-contoh studi kasusZ"

• Rasio tinggi/lebar yang dianjurkan

•=> Rasio minimum (tinggi terhadap lebar) 1:1

•=>Rasio maksimum (tinggi terhadap lebar) 1:2,5

ra-sjo vnAK_.tivn;t*i t : 2,5

Gambar 71.
Rasio minimum dan maksimum

* Studi kasus

<=> Rumah teras tradisional London
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Gambar 72.

Rasio tinggi/lebar rumah teras tradisional London

It-. Aris K. Onggodiputro, Tata Letak Perumahan, Intermedia, Bandung, Th 1986, hal23-2S
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Gang tradisional London
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Gambar 73t

Rasio tinggi/lebar gang tradisional London

o- Gang kontemporer London
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Gambar 74.
Rasio tinggi/lebar gang kontemporer London

Dengan contoh studi kasus seperti diatas dapat memberi

gambaran tentang rasio tinggi massa dengan lebar pekarangan (jarak

massa bangunan) pada site rumah susun. Jika pada bab II telali

disebutkan mengenai tinggi bangunan yang diijinkan, yaitu setinggi 12 m

untuk hunian dan 16 m untuk ruko, maka dapat dicari rasio tinggi lebar

yang diinginkan. Ketinggian bangunan pada site, juga ditata dengan

permainan kontur yang cenderung semakin turun kearah sungai.
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5. Analisa Fasade Bangunan

Bangunan yang ada pada saat ini, untuk hunian usaha tenitama

perdagangan telali memperlihatkan adanya upaya pewadahan aktivitas

berdagang, namun belum mencerminkan penataan yang baik, sebab

kebutuhan ruang yang diinginkan belum tercukupi, misalnya ruang tidur yang

berdekatan dengan ruang jual karena sempitnya luasan hunian, tempat jemur

pada balkon atas yang menghadap jalan, dan kegiatan-kegiatan lain yang

memberi danipak tidak baik terhadap fasade bangunan.

Tata letak bangunan hunian tempat tinggal yang ada pada Kawasan

Pinggiran juga belum memperlihatkan keteraturan, ini terbukti dengan

orientasi masing-masing hunian yang tidak satu arah pada satu deretan gang

yang sama, sehingga fasade bangunan hunian tempat tinggal juga tidak

menunjukkan keteraturan. - «

Pada penataan hunian campuran dan hunian tempat tinggal

nantinya, fasade bangunan perumahan / hunian murni; tetajj mencitrakan

bangunan hunian tempat tinggal yang penuh dengan segala aktivitas sosial

dan interaksi dengan para tetangga, sedangkan untuk bangunan 'hunian

campuran harus mampu mengekspresikan adanya tempat usalia jasa /

perdagangan dengan aktivitas jual beli dan pelayanan jasa, yaitu dengan

adanya ruang-ruang untuk berdagang / usaha dan harus terlihat pada fasade

bangunannya

Fasade bangunan ini harus memperlihatkan kekontrasan dengan

adanya perbedaan tipe pada masing-masing modul hunian. Modul/tipe-tipe

hunian tempat tinggal seperti tipe 27, tipe 36, tipe 45, tipe 54 dan tipe 63 tentu

akan terlihat pada fasade bangunan berupa penonjolan padat dan rongga,

demikian juga dengan fasade bangunan campuran dengan modul/tipe 63 dan

tipe 90.
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Gambar 75

Fasade bancunan hunian

6. Kesimpulan

Dengan memperhatikan hasil analisa seperti diatas maka pendekatan

yang dapat dilakukan adalah penataan berupa produk Rumah Susun yang

mampu mewadahi kebutuhan hunian tempat tinggal dan hunian usaha, yang

telali di perhitungkan sesuai aritmatik dan kemungkinan penataan sebagai

antisipasi akibat pertambahan penduduk juga bahaya banjir mengingat letak

hunian yang berada di tepi sungai. Selain itu dengan kondisi perumahan

penduduk yang belum memenuhi aturan KDB, Garis sempadan jalan dan GSS

juga memerlukan suatu penataan yang lebih baik.

Melalui penataan ini diharapkan mampu mawadahi karakteristik

masyarakat baik kegiatan/aktivitas yang rutinitas mereka lakukan maupun

perilaku yang tidak baik seperti membuang sampali sembarangan maupun

memarkir kendaraan di gang-gang sempit juga mencuci dan menjemur

didepan rumali.
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Analisa karakteristik dan pola peruangan masyarakat, analisa tapak,

tipe unit hunian, gubahan massa, ruang terbuka dan fasade bangunan yang

telah dibalias bisa menjawab permasalahan yang di usulkan.
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BAB V KONSEP PERANCANGAN

Konsep perancangan yang akan di kemukakan ini merupakan sintesa /

hasil bab sebelumnya. yang berluibungan dengan permasalahan vang ada Dalam

konsep perancangan dikemukakan lebih detail dan merupakan design

guidelines/garis besar perancangan permukiman.

Penuasalahan utama yang hanis terjawab dalam konsep ini diantaranva

tentang konsep penolaott gubalian massa bangunan perumahan ,;, >-yt:>:

memperhatikan efisiensi lahan ditinjau u!a<?;\\: vary u. ia> a, >u>a>: sn.nyai;

konsep ruang-ruang terbuka yang mampu mewadahi aktivitas masyarakat.

dalam bentuk sarana dan prasarana lingkungan; dan yang terakhir merupakan

konsep fasade bangunan yang tetap mempertahankan dan berusaha

mengembangkan kondisi yang telah ada.

1. Konsep Penataan Gubahan Massa Bangunan Perumahan

1.1 Zoning site terpilih

Konsep zoning site terpilih untuk nimah susun didasarkan atas

kriteria jenis kegiatan dan karakteristiknya, yang dimaksudkan disini

adalali jenis kegiatan seperti berdagang dalam hunian, yang berarti

memiliki karakter seperti ramai, berisik, mudah dicapai pengimjung, dan

peiicapaian tersebut dapat dilakukan dengan nyaman. Sedangkan kegiatan

yang lain adalali kegiatan bermukim/ berternpat tinggal, yang beraili

memiliki karaktaer seperti saling berinteraksi dan bersosialisasi dengan

penghuni lain, membutuhkan ketenangan dalam hunian, dan kenyamanan

jnga keaniauan dalam lingkungan hunian, dan untuk hal tersebut maka

dibutuhkan peiicapaian yang mudah juga

Dari karakter seperti diatas dapat diperoleh konsep bahwa zoning

dalam site secaia garis besar dibagi menjadi zone hunian tempat tinggal

yang letaknya terdapat pada bagian dalam, jauh dari jalan lokal primer;

zone hunian campuran yang letaknya dekat dengan jaian lokal primer (jl.

Surabaya), dan zone lainnya adalah zone niang terbuka yang terletak

halaman <) ]_



Penataan Permukiman TepiSungai Bengawan Sob diKota Cepu ambar

95340023

disepanjang site yang berbatasan dengan sungai Basin dan sungai

Bengawan Solo.

<SIT& -t&rpiljH

5UVK3Af
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Gambar 76.

Zoning site permukiman
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1.2 Bentuk massa bangunan perumahan dan orientasinya

Bentuk dasar dari massa bangunan yang akan digunakan adalah

bentuk segi empat. Melalui pengolalian-pengolalian dengan mengikuti alur

sirkulasi linier, bentuk-bentuk ini akan mengalarni pengembangan dan

modifikasi.

Sementara untuk orientasi bangunan akan menghadap sirkulasi/

jalan set_pak, dimana semua jalan setapak akan diorientasikan nienuju

media air, dalam hal ini orientasi ke sungai!
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Gambar 77.

Bentuk massa bangunan perumahan dan orientasinya

1.3 Su.sun.in model tipe unit hunian

Untuk hunian denganluasan/modei besar yaitu tipe 54 dan 63, akan

diletakkan pada lantai pertama bangunan, sedangkan hunian dengan

luasan/model kecil yaitu 27 dan 36 akan diletakkan pada lantai diatasnya

Pertimbangan ini didasarkan pada besamya jumlah penghuni, tipe

besar dengan jumlah penghuni yang banyak akan lebih berat bebannya jika

diletakkan pada lantai atas, juga mobilitas yang terjadi akan lebih padat

jika jumlah penghuni yang banyak diletakkan pada lantai atas, sebaliknya

jika hunian dengan penghuni yang sedikit menempati lantai atas, maka

beban lantai bawah tidak terlalu berat. Dengan demikian berarti konsep

susunan model ini didasari oleh faktorstruktur dan kenyamanan (privasi).

Untuk hunian campuran akan ditata seefektif mungkin, mengingat

fungsi hunian yang ganda yaitu sebagai tempat tinggal sekaligus sebagai

tempat usalia Pencapaian ke lantai atas tetap memberi kemudahan bagi

penghuni, tanpa terganggu8 oleh aktivitas yang terjadi pada'fantai dasar.
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Susunan model/unit hunian
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1.4 Ketinggian massa bangunan

Ketinggian massa penimahan akan ditentukan berdasarkan

ketinggian yang ditetapkan oleh pemerintah yaitu untuk hunian tempat

tinggal dengan tinggi maksimal 12 m dari dasar, sedangkan untuk hunian

campuran bisa sampai 16 m dari muka tanah.

Tata letak massa perumahan berdasarkan ketinggian muka tanah

ditentukan berdasarkan pemanfaatan ketinggian kontur tanali pada site,

sehingga pada tata letak massa nantinya akan terjadi cut andfill pada lalian

yang digunakan.

Ketinggian massa bangunan akan memperlihatkan adanya

tingkatan hirarki, dimana semakin kearah sungai Bengawan Solo,

ketinggian massa bangunan semakin rendah/berkurang tingginya.
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Gambar 79.

Ketinggian massa bangunan

1.5 Organisasi kelompok ruang dalam massa bangunan

Organisasi niang makro pada massa bangunan yang dimaksudkan

adalali hubuiigan/keterkaitan antara unit-unit hunian dengan ruang-ruaiiR
bersama maupun dengan sirkulasi.
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Gambar 80.

Organisasi niang makro dalam massa bangunan
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2.Konsep Ruang Terbuka

Ruang terbuka memiliki fungsi yang cukup banyak diantaranya adalali

difuugsikan sebagai jalur sirkulasi, pertamanan dan niang- fasilitas bersama,
seperti pembahasan berikut ini.

2.1 Sirkulasi lingkungan perumahan

2.1.1 Sirkulasi Horisontal

Sirkulasi horisontal yang akan di tentukan adalali mengenai

pencapaian dan penembusan nienuju site/tapak, sirkulasi manusia

dan kendaraan yang nielewati jalan disekitar lingkungan, dan yang

terakhir adalali sirkulasi dalam massa bangunan itu sendiri yaitu

pencapaian dari hunian yang satu ke hunian yang lainnya juga dari

blok unit yang sati ke blok unit yang lain.

• Pencapaian dan penembusan nienuju tapak

Untuk pencapaian menuju tapak ditentukan melalui arah

selatan, yaitu dari arah Jl. Surabaya , dengan lebar jalan

lingkungan 5 m, dapat dilewati kendaraan roda 2 dan roda 4.

Pada jalan lingkungan ini dilengkapi dengan selasar selebar

1,5m pada samping kanan kirijalan untukpemakai jalan.

Penembusan menuju tapak dapat dengan meiewati arah barat

yaitu dari jl. Raya yang memiliki lebar 3m untuk kendaraan

roda 2 saja.

• Sirkulasi pada site lingkungan perumahan

Sirkulasi yang sebelumnya telali ada dalam site tetap

dipertahankan dengan .menambah lebar dan perkerasannya

saja Jalan lingkungan ini memiliki konsep bahwa sirkulasi

yang dilewati kendaraan yang dapat mmenimbulhan bising

diusahakan tidak terlalu gaduh disekitar unit-unit hunian,

maka pendekatan. yang muncul' adalah meletakkan jalan

lingkungan utama disepanjang tepi sungai, sedangkan jalur

sirkulasi sekitar hunian ini diorientasikan menuju area

terbuka yang berbatasan dengan sungai.
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• Sirkulasi dalam massa bangunan

Sirkulasi ini menghubungkan antara unit hunian satu dengan

yang lain seperti berupa selasar, pekarangan bersama, teras,

dll. 1
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Gambar 81.

Sirkulasi horisontal dalam lingkungan hunian

2.1.2 Sirkuiasi Vertikal

Sirkulasi vertikal yang dimaksudkan yaitu sirkulasi yang

menghubungkan antara lantai bawah dengan lantai diatasnya, yaitu

elalui tangga Tangga akan diletakkan pada tiap- tiap blok hunian,

dengan pencapaian yang mudah.

Gambar 82.

Sirkulasi vertikal dalam massa bangunan
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2.2 Pekarangan pribadi dan untuk umum

Dalam pemenuhan kebutuhan hunian pekarangan pribadi tetap

disediakan dan menipakan ruang sekunder, yang maksudnya ruang yang

terbentuk akibat adanya adanya balasan vegetasi, balasan pagar, batasan

gundukan tanah, dll. Pemenuhan kebutuhan akan pekarangan pribadi

adalah untuk antisipasi kebutuhan seperti ruang parkir, niang santai,

tempat bermain anak, dll yang sifatnya milik pribadi.

Pekarangan umum atau lebih dikenal dengan area terbuka bersama

juga di penuhi dengan tetap mempertimbangkan radius ptMicapaian vang

proporsional (merata) bagi semua penghuni Penempatan area terbuka

bersama ini sebelumnya telah disinggung yaitu pada tepian sungai dan

berorientasi menuju sungai. Dengan adanya pemenuhan area terbuka

bersama ini dihararapkan mampu mewadahi aktivitas para remaja dan

anak-anak yang sebelumnya cenderung bermain di tepi sungai yang kotor.

Gambar 83.

Pekarangan pribadi dan taman umum
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2.3 Ruang untuk fasilitas bersama

Ruang untuk pemenuhan fasilitas bersama ini cenderung menjawab

masalah karakteristik masyarakat yaitu melakukan kebiasaan-kebiasaan

buruk seperti mencuci dan menjemur pakaian di depan hunian, membuang

sampah disungai sehingga mencemari air sungai, memarkir kendaraan

pada gang-gang yang sempit. Untuk aktivitas yang kurang baik tersebut

perlu diwadahi melalui penyediaan fasilitas seperti tempat cuci jemur

bersama, penyediaan bak-bak sampali yang baik dan terkontrol, juga

menyediakan ruang-mang parkir bersama

Fasilitas cuci jemur, akan diletakkan pada tiap-tiap penggal blok

hunian dan berada pada lantai atas, hal ini didasarkan pada kebutuhan

cahaya matahari yang cukup panas untuk mengeringkan pakaian, juga

didasarkan pada kenyemanan visual yang diciptakan.

Fasilitas pembuangan sampali yang berupa bak-bak sampah akan

diletakkan pada tiap-tiap blok hunian, dan untuh hunian pada lantai atas

akan disediakan shaft sampah, seningga penghuni tidak harus turun naik

karena membuang sampali.

Fasilitas perparkiran disediakan untuk mewadalii kendaraan roda dua

seperti sepeda dan sepeda motor, kendaraan roda tiga seperti becak,

mengingat aktivitas warga seperti berjualan sering menggunakan becak

untuk mengangkut, kendaraan roda empat yaitu mobil bagi penghuni yang

memiliki kendaraan ini, dan terakhir untuk mewadahi barang seperti

gerobak dorong milik penjaja keliling.penempatan fasilitas ini disesuaikan

dengan jangkauan yang tetap mengutamakan kenyamanan.

L__Jr=r

ROAv_r
'y7/:

<=u_i oevMi*?
&ei«_AtwiA.

• "r^WTAl
ATA _i

Gambar 84.

P.uang untuk fasilitas bersama
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3. Konsep Fasade Bangunan

Konsep fasade bangunan yang ingin ditonjolkan adalah fasade bangunan

penimahan yang memperlihatkan adanya dominasi aktivitas perdagangan dan

jasa Dalam konsep fasade bangunan ini yang dapat di tentukan adalali

mengenai konsep visual yaitu yang berhubungan dengan wajah/penampilan

bangunannya

Ketinggian u.assa bangunan yang tampak melalui fasade ini didesain

dengan adanya permainan tinggi rendah atap yang tetap proporsi, penentuan ini

dapat dupai diju-rhhatkan dengan adanya perbedaan tinggi lantai dasar

bangunan ulau jenis tipe hunian yang diwadahi.

Orientasi massa bangunan akan sangat mempengaruhi terhadap

panampilan fasade bangunan. Dengan permainan tata letak dan orientasi massa

bangunan diharapkan mampu memberi kesan tersendiri bagi pengunjung.

Rongga dan padatpada gubahan massa juga sangat mempengaruhi fasade

bangunan, penggunaan rongga pada fasade bangunan dapat di manfaatkan

sebagai tempat parkir/duduk-duduk, taman, dll.

Sementara itu dengan adanya tekstur yang memiliki karakter berbeda

seperti kaca, kayu, bata, baja, dll, akan memberi kesan yang kual terhadap

penampilan/fasade bangunan.

Gambar 85.

Fasade. bangunan
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