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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, Kketidakteraturan tata ruang dan hirarki jalan, serta ketidakjelasan
penguasaan dan kepemilikan 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 lingkungan
perumahan yang tidak teratur tanpa surana dan prasarana perumahan yang layak.

Salah satu permasalahan yang dialami pemukiman tepi sungai Bengawan
Solo di kota Cepu tepatnya pada kawasan Pinggiran adalah mengenai pembangunan
rumah-rumah yang tidak memenuhi peraturan sempadan sungai sehingga saat hujan
turun dan air sungai meluap, maka banvak rumah-rumah penduduk yang digenangi
air.

Selain ity perumahan yang bermasalah int 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 vang 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 vang merupakan upaya
pemenuhan kebutuhan perumahan dengan mempertimbangkan efisiensi lahan yang
dalam hal int 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 disclesaikan diantaranya dengan dipenuhinya
open space yang cukup batk 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 Pemnukiman Tepi Sungai Bengawan Solo di Koig Cepu ambat
95340023

BAB |
PENDAHULUAN

1. Latar Belakang Permasalahan
1.1 Permukiman di Kota Cepu

Jumlah penduduk baik yang bermukim di perkotaan maupun yang
tinggal di daerah pedesaan terus meningkat. Pertumbuhan penduduk untuk
daerah perkotaan mengalami tingkat pertumbubun  yang lebih pesat
dibandingkan dengan tingkat pertuinbuhan d; pedesaan. Akan tetapi tingkat
pertumbuhan penduduk diperkotaan seringkali tidak dibarengi dengan
penyediaan sarana dan prasarana perumahan yang memadai, serta
keterbatasan daya dukung ruang pada perkotaan, keadaan tersebut

menimbulkan permasalahan kawasan dan lingkungan kota.
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Gambar 1.
Peta Jawa Tengah !

' RTRW Propinsi Jawa Tengah
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Penatzan Pemn ukiman Tepi SungaiBengawan Soéo di Kota Cepu ambar

85340023
-

Cepu merupakan kota kecil yang berada pada bagian timur Propinsi

Jawa Tengah, tepatnya berada di Kabupaten Blora dan merupakan kota yang
berbatasan dengan Propinsi Jawa Timur yaitu hanya dengan dibatasj
Bengawan Solo.

Dari 16 Kecamatan yang ada di Kabupaten Blora , Cepu adalah
Ibukota kecamatan yang paling ramaij dibandingkan dengan 15 kecamatan
lainnya. Berikut ini adalah posisi Kota Cepu:

T kKEcAMATAN
cePy 1

—

Gambar 2.
Peta Kabupaten Dati II Blora?

Dalam RTRK Cepu Kabupaten Dati 1T Blora, disebutkan bahwa
fungsi kota Cepu yang akan dituju dimasa yang akan datang salah satunya
adalah:

“Jungsi pusat AGLOMERASP ( pemusatan dan pengelompokan
dalam arti fisik). Penduduk dan Permukiman, memiliki arti bahwa
Kota Cepu kelak dikemudian hari akan mewadahi permukiman
dengan penduduk yang meningkat tanpa kehilangan stfatnya sebagai
lingkungan hidup permukiman, sehingga perlu adanya kebijaksanaan
penggunaan lahan sesuai dengan intensitas dan Jjenis kegiatan vang
berkembang didalamnya dan fungsi ini harus ditunjang dengan
peranan kota kecil dan kota menengah sebagai penyaring arus
penduduk desa ke kota 3 '

-
#RDTRK Cepu Th 199011991
*RTRX Cepu Th 1997/1998

halaman




Penataan Permukiman Tepi Sungai Bengawan Solo di Kota Cepu ambar
95340023

Perkembangan permukiman Kota Cepu tersebut pada dasamya
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 Meningkatnya jumlah penduduk akibat
migrasi dan daerah sekitar maupun dart daerah lain harus diimbangi oleh
fasilitas yang mendukungnya. Akibat dari tidak mampunya suatu kota dalam
mengantisipasi perkembangan penduduk yang demikian cepat serta kondisi
para migran yang sangat pas-pasan baik dari sosial ekonomi maupun
pendidikan werta terbatasnya kemampuan kota dalam penyedian fasilitas dan
prasarana penunjangnya merupakan salah satu faktor timbulnya suatu
lingkungan kumuh dengan karakteristik sendiri.

Dewasa ini Pemerintah Dati II Blora sedang giat-giatnya
melaksanankan Program Kebersihan. Ketertiban dan Keindahan kota dalam
rangka menciptakan kota yang bersth, 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 kota Cepu sendiri.

Pemerintah Daerah Tingkat 1T Blora baru-baru ini telah menetapkan
bahwa:

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

Dalam Kecamatan Cepu terdapat 6 kelurahan diantaranya Kelurahan
Cepu, Balun, Ngelo, Ngraho, Karangboyo dan Tambakremo, 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 /842! jiwa. Kepadatan
penduduk sebanyak 74,73 jiwa/Ha pada tahun 1999 °

‘ BAPPEDA Blora“ Tdentifikasi Kawasan Kumuh Di Kota Cepu®
> RTRK Cepu Th 1997/1958

halaman 3




Penataen Pemn ukiman Tepi Sungai Bengawan Solo di Kota Cepu ambar
85340023

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 -*

{. Kawasan Sidomulyo ex Sepuran RW XII

2. Kawasan Ngareng Sawahan dan Stasiun RW 1.
3. Kawasan Lr. Pasar dan tepian Sungai RW II.
4. Kawasan Sidodadi selatan RW VI,

Dari hasil penelitian yang dilakukan oleh Tim Peneliti Kawasan
Kumuh Kota Cepu, temyata kawasan Lr. Pasar dan T. epian sunga: i RW 1]
Kelurahan Cepu memiliki skor tertinggi (64,25) dibanding kawasan lain,
akan tetapi masih tergolong Kawasan Kumuh Prioroitas I, seperti terlihat
pada taabel dibawah ini:’

No Kawasan Skor | Prioritas | Rangking
Kumuh N
1. | Lr. Pasar dan Tepian Sungai RW II 64,25 I 1
2. | Ngareng Sawahan dan Stasiun RW I 62,25 II 2
3. | Sidodadi Selatan RW VI 4750 i1l 3
4. | Sidomulyo Ex Sepuran RW XII 37,75 oI 4
Tabel 1. ’

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 /uapan 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
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Gambar 3.
Peta Kelurahan Cepu®

1.2 Permukiman di Kawasan Pinggiran

Secara geografis Kawasan Pinggiran merupakan tempat permukiman
yang dekat dengan lapangan pekerjaan dipusat kota antara lain kompl ek
perdagangan yaitu Pasar Cepu, Komplek Pertamina-Migas, komplek
Perhutani, Hotel dan Penginapan dii. 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
dipisabkan oleh JI. Raya , yang merupakan jalan sekunder primer, seperti

gambar 4.

® RDTRK Cepu 1990/1591
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Gambar 4.
Peta Lokasi Prioritas Kekumuhan di Kota Cepu’

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 akhimya pada saat hujan turun

sungai menjadi banjir.

2. Permasalahan
¢ Bagaimana menata gubahan massa bangunan perumahan dengan
mempertimbangkan efisiensi lahan ditinjan dari kondisi lahan yang dekat
dengan sungai dan rawan banjir.
. Bagajmana menyediakan ruang-ruang terbuka sebagai alternatif

pengembangan sarana dan prasaran lingkungan yang dibutuhkan.

® BAPPEDA Blora, “Identifikasi Kawasan Kumuh di Kota Cepu”
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¢ Bagaimana mempertahankan dan mengembangkan jasade barguncr
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 dzngan
pendekatan sosio kultural / karakteristik masyarakat.
3.2 Sasaran
e Mengidentifikasi kegiatan dan karakter masyarakat pada Kawasan
Pinggiran, untuk kemudian dianalisa dan digunakan sebagai pertimbangan
dalam merancang,
¢ Mengolah potensi lingkungan dan menata bangunan-bangunan vang ada
pada Kawasan Pinggiran terutama bangunan perumahan yang berada di

tepi sungai.

4. Lingkup Pemhahasan
Pembahasan melingkupi pemecahan masalah :

e Karakteristik kegiatan/aktifitas masyarakat yang menghunm 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 Fawasan
Pinggiran.

* Identifikasi bangunan-bangunan yang ada pada Kawasan Pinggiran dan
sarana prasarana lingkungan.

¢ Alternatif fasade bangunan di area permukiman yang didominasi adanva

usaha perdagangan.
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5. Metodologi Pemecahan Masalah
5.1 Anpalisa

Dalam menganalisa masalah maka sebelumnnya akan dilakukan

pengumpulan data tentang Kawasan Pinggiran mengenai :

o Identifikasi batas Kawasan Pinggiran, antara lain mengenai luas kawasan
dan batas-batasnya.

e Identifikasi jumlah penduduk, jumlah KK dan jumlah rata-rata penghuni
rumah per K.

o Identifikasi fungsi bangunan yang ada

o Identifikasi fisik bangunan tentang keadaan bangunan dan kepadatannya.

o Identifikasi bangunan yang sering digenangi air sungai.

e Identifikasi sarana dan prasarana yang ada.

e Identifikasi karakteristik sosial budaya masyarakat.

o Identifikasi sistem jaringan terutama sirkulasi.

5.2 Sumber Data

Data yang akan dianalisa didapat antara lain melalui :

e Survey lapangan (pemotretan), dialog dengan masyarakat dan sketsa data
existing kawasan.

e Data statistik dari BAPPEDA, RDTRK Cepu, RTRK Cepu, dan Instansi-
instansi pemerintah seperti Kantor Kecamatan dan Kantor Kelurahan. |

e Studi literatur yang berhubungan dengan perumahan dan permukiman dan

buku-bukw/laporan TGA angkatan sebelumnya.

6. Sistematika Penulisan
BAB1 Pendahuluan
Berisi tentang Latar Belakang Permasalahan, Permasalahan, Tujuan
dan Sasaran, Lingkup Pembahasan, Metodologii Pemecahan Masalah,
Sistematika Penulisan, Keaslian Penulisan dan Kerangka Pola Pikir.
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 IH Studi Kasus tentang Rumah Susun Dan Lingkungannya sebagai

Pendekatan Dalam Penataan Permukiman
Berisi tentang studi kasus rumah susun dan lingkungan permukiman,
yang nantin'ya 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 Keonsep 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 sebagat
studi literatur :

Rumah Susun Golongan Menengah, peremajaan kawasan pemukiman di
wilayah Kelurahan Rawa Bunga Jakarta Timur, oleh Dody Firmansyah,
Jurusan Arsitektur FTSP Ul 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 UIL 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, serta pertimbangan pendapatan masyarakat.
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. Revitalisast permukiman penduduk berkepadatar tinggi di Yogyakarta,
studi kasus permukiman Kawasan Code, oleh Iis Shobarizh, Jurusan
Arsitektur FTSP UIL Dengan permasalahan ; bagaimana melakukan
revitalisasi permukiman penduduk berkepadatan tinggi dalam bentuk
peremajan lingkungan, dengan perencanaan bangunan yang menghemat
lahan, didukung pengolahan ruang sirkulasi/transisi yang dapat
menampung, aktivitas sosial masyarakat penghuni.

. Penataan Lingkungan Perumahan di Petamburan, Perumahan Layak Huni
yang dapwt Mewadahi Tuntutan Perilaku Penghuni di Hunian dan
Lingkungannya, oleh Miftahul Jannah Suryo, Jurusan Arsitektur FTSP
UIL Dengan permasalahan ; Bagaimana konsep perencanaan dan
perancangan perumahan dan lingkungannya bagi masyarakat
berpenghasilan menengah kebawah di Kawasan Petamburan vyang
memenuh persyaratan sebagai perumahan layak huni dan dapat mewadahi
tuntutan perilaku penghuni di dalam hunian dan lingkungannya

Dalam tulisan ini, penulis mengambil permasalahan vang pada
dasarnya tidak jauh berbeda dengan permasalahan yang telah ada seperti
contoh penulisan diatas sebab secara garis besar permaszlaban
permukiman 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 menatc gubarean
massa bangunan perumahan dengan mempertimbangkan efis:ensi lakan
ditinjau dari kondisi lahan yang rawan banjir, dan agaimana
memunculkan fasade bangunan yang tetap mempertahanicn adanva
dominasi perdagangan di Kawasan Pinggiran.”

Dengan permasalahan yang diajukan, penulis melihat bahwa
permasalahan dalam tulisan ini berbeda dengan tulisan angkatan
sebelumnnya dan perbedaan tersebut adalah pada permasalahan khususnya
vang tentu saja juga mempengaruhi penyelesaian yang akan diambil,

sehingga menjadikan laporan penulisan ini benar-benar ashi.
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8. Kerangka Pola Pikir
Penataan Permukiman Tepi Sungai Bengawan Solo Di Kota Cepu
DATA
Kondisi Fisik. Dan Karakteristik Masyarakat
Lingkungan Pinggiran, Kec. Cepu dan Kebi jakar
Pernerintah, juga contoh~contoh studi kasus b IDENTIFIK ASI
) !
PERMASALAHAN

ANALISA

Menda gubahan  massa perumahan dengan
mernpertimbangkan  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.

KENDALA

HASIL ANALISA

KONSEP PERANCANGAN

Konsep Gubahan Massa, Sirkulasi, Ketinggian Bangunan, Tipe Unit Hunian

-

Ruang Terbuka, fasade Bangunan dan Utilitas Linglungan,

PENATAAN PERMUKIMAN TEPI SUNGAI BENGAWAN SOLO

DIKOTA CEPU
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BABI
KONDISI FISIK KAWASAN PINGGIRAN

DAN PERILAKU MASYARAKATNYA

1.Kawasan Pinggiran Gambaran
1.1 Letak dan Luas Kawasan Pinggiran
Kawasan Pinggiran terletak di Kelurahan Cepu, tepatnya di RW II
dam RW 111, dengan luas + 13,46 Ha Letak dan porrsi Kawasan Pinggiran
mempunym batus-batas sebagai benkut :

e Sebelah Utara : Jl. Vyatra, komplek PPT Migas.
e Sebelah Barat : JI. Raya, Jl. Pasar dan Pasar Cepu
¢ Sebelah Selatan : Jl. Surabaya
e Sebelah Timur : Bengawan Solo
1.2 Topografi dan Kemiringan
Kawasan Pinggiran merupakan kawasan yang berkontur dengan
ketinggian antara antara 22-27 dpl. Kemiringan tanah pada kawasan im

menurun dari arah barat ke timur atau dari JI. Raya.

2
e Mgy
G ///////'(/ 77”,//",/ lﬁlm!h

//////f’/ll/ .

Gambar 5.
Peta Topografi dan Kemiringan'®

'® RTRK Cepu Th 1997/19%8
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2. Kondisi Bangunan
2.1 Jumlah dan Kepadatan Bangunan
Jumlah bangunan yang ada pada kawasan Pinggiran ini +519 buah

dengan komposisi sebagai berikut :

Luas Pemanfaatan Lahan Luas (Ha) | T unit
13,46 Ha | Perumahan 3,9245 423
Perdagangan 0.7511 91
Peribadatan 0,3196 S
Open Space 5,1404 -
Lain-lain 53245 | -
Tabel 2.

Komposisi Penggunaan Lahan'!

Kepadatan pada Kawasan Pinggiran ini dapat dihitung sbb:
Zbangunan = 519 = 3856 bangunan/Ha =~ 39 bangunan/Ha
Luas lahan 13—1;
Adapun katagori kepadatan adalah:
Tinggi: apabila X bangunan rumah dalam setiap Ha lebih dari 100 buah
Sedang: apabila X bangunan rumah dalam setiap Ha antara 50-100 buah
Rendah: apabila ¥ 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 rendah, namun sebenarnya jika dilihat dari perbandingan
bangunan rumah dengan luas lahan untuk rumah maka dapat dicari dengan cara
sbb:
Z bangunan rumah = 519 = 103,89 rumal/Ha =~ 104 rumab/Ha
Luas lahan rumah  4,9952

Dengan perhitungan tersebut maka seberamnya 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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Gambar 6.

Gambar 7.
Foto Udara Kota Cepu Th 1980"2

I2DPT Migas Cepu
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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 1m memiliki akses yang baik ke jaringan

transportasi kota.

& S ai
B~ 2L
-3 ’W&“';g

» BANGUVAWV PERMAUEIA
BAUWYAK TERDAPAT

T SEPAVIANG JALAN
VT AMWAA

Gambar 8.
Bangunan Permanen

¢ Bangunan Temporer dan Serm Permanen
Bangunan yang 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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penunjangnya. Berbicara mengenai kualitas bangunan tentunya tidak
terlepas dan kelayakan bangunan. Kelayakan yang dimaksud merupakan
prasarat minimal yang harus dipenuhi oleh bangunan rumah, seperti atap
tidak bocor, lantai tidak basah atau berdebu, pencahayaaan yang cukup,
ventilasi yang memadai dan ketersediaan ruang dalam rumah vang
memadai.

Sementara itu pada Kawasan Pinggiran ini masih banyak rumah
vang pada saat hujan lantainya digenang) mr karena banjir. Pencahayaan
rumah kurang, hal im karena ventilasi yang ada kurang bisa meneruskan

sinar matahari pagi.

BANGUNAN
g TEMPORER
PAVA

SEMl FPEae -
Manest

BANGUNAU SEWMT
Pem M Aan e

T

Fuas,
T

68BN

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%.

Gambar 10,
Koefisien Dasar Bangunan
2.3.2 KLB (Koefisien Lantai bangunan)
KLB (Koefisien Lantai Bangunan) atan Floor Area Ratio (FAR)

- adalah perbandingan antara jumlah luas lantai bangunan dengan luas
tapak.

KLe TiNesr

KLe> PALTNG TiNesl

% Kie mer\/om—f

Gambar 11.
Koefisien Lantai Bangunan
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233 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.

YANG ADA PADA KA
PINGS IRAN

.

[ ——

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 hampir semuanya belum memenuhi syarat-syarat
keamanan kan kenyamanan, lebih-lebih untuk bangunan yang berada
didalam lingkungan perkampungan yang cenderung tidak meiniliki

halaman karena berada di gang-gang sempit.
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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

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 sebagat berikut :

DATA RENCANA

No| Peruntukan Luas(Ha) % E Umt Luas %

1. Perumahan  3,9245 2915676 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. | OpenSpace 5,1404 3819019 - 0,186 1381872
5. Lain-lain 5,3245 39,55794 -

Tabel 3.

Pemanfaatan Ruang'’

* RDTRK Cepu Th 199071991
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3.2 Jaringan jalan ‘ _

Jaringan jalan di Kawasan Pinggiran dilihat dari pola jalanya adalah
termasuk GRID dan LINIER Jalan yang membatasi kawasan pinggiran
adalah:
¢ Sebelah utara, dibatasi J1. Vyatra yang merupakan jalan lokasi sekunder

dengan lebar 4 m.

e Sebelah barat, dibatasi J1. Pasar yang merupakan jalan local primer dengan
lebar 7 m dan J1. Raya yang merupakan jalan kolektor primer dengan lebar
jalan 11 m.

¢ Sebelah selatan , dibatasi J1. Surabaya yang merupakan jalan kolektor
pruner dengan lebar jalan 11 m.

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.

3L.PASAR 7w - & g. BL.VYATRA . 4w
3. RAYA, Hiw . S

S, AL LINGKUNGAN
SEKUNDER, 2,5W

ot-LiNekuNGAN |, 2
PrRIMER , am

- T ANASAN
BL. SURARAYAS hus » ________[ PlWG-é!F?A'c\/
- ’ NS

Gambar 15.
Jaringan Jalan

halaman 2]




Penataan Permuldiman Tepi SungaiBengawan Sok di Kota Cepu ambar

33

95340023

Fasilitas Lingkungan

Fasilitas yang ada pada Kawasan Pinggiran ini diantaranya adalah

sbb:

1.

vl

Fasilitas peribadatan

Terdapat 5 Mushola dengan kondisi yang cukup baik dan terawat,
yang berada pada lahan seluas 0,3196 Ha.
Fasilitas Olah raga dan tempat bermain/open space

Open space atau ruang terbuka merupakan suatu wudah vang dupat
menampung kegiatan/aktivitas tertentu dari warga 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
Fasilitas Perdagangan dan jasa

Fasilitas perdagangan dan jasa vang ada dikatagorikan sangat
dominan pada Kawasan Pinggiran yang berbatasan dengan jalan.
Fasilitas perdagangan dan jasa ini terutama berada disepanjang J1. Pasar,
Jl.Raya, dan JI. Surabaya Area perdagangan yang ada saat ini seluas
0,7511 Ha.
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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. Elemen penbentuk image kota meliputi path, edges, landmark,
district dan nodes.
Sedang yang akan ditinjau dari Kawasan Pinggiran mengenai image
kota ini adalah path dan district.
) PATH adalah elemen pembentuk ruang kota (biasanya linier) yang dapat

berupa jalan setapak, jalur pedestrian, jalan kendaraan 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 J1. Raya dan JI. Pasar.

Distrix g pAT‘(’*
AREA PERDAGANGAN :g\?c;mu
BaN sasaA —— SAL O
+
~ T — MAGE—
: ‘T - KANASAV
Gambar 17.

Image Kawasan

4. Kondisi Kependudukan
4.1 Jumlah penduduk
Jumlah penduduk pada Kawasan Pinggiran yang mempunyai luas
13,46 Ha ini terdapat sebanyak 2254 jiwa, dengan jumaah KK sebanyak 451
dan rata-rata penghuni per-KK adalah 2254 :45/ = 4,9 (5 orang).

" 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 mengenal mata

pencaharian penduduk adalah sebagai berikut :

Mata Pencaharian b3 Mata Pencaharian 2
PNS 27 Buruh Tani 47
Swasta/ABRI 27 Nelayan 0
Pedagang 102 Jasa’Angkutan 31
! Tam : 1?7 | RKayawann 42
! Pertukangan 13 Jumlah 330
Tabeld. ™~ R .

Jumlah penduduk menurut mata pencaharian'’

Dari tabel diatas dapat dilihat mata pencaharian sebagai pedagang
mendominasi lingkungan ini, dan ini bisa dibuktikan dengan banyaknya
kios-kios maupun warung vang 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 kerjékan 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 selebihnva agama lain, hal ini terbukti
dengan adanya fasilitas peribadatan yang hanya terdapat Mushola saja yaitu
sebanyak 5 buah, sementara itu untuk tempat ibadah lainnya seperti Gereja

atau Wihara tidak dijumpai pada lingkungan ini.
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4.4 Penyebaran Kepadatan Penduduk
Penyebaran Kepadatan Penduduk di Kawasan Pinggiran saat 1m
adalah sebagai berikut, luas wilayah 13.46 Ha, luas terbangun 4,97 Ha,
Jumlah 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:

. L . KepaoatA

PENDUDUK
Tines!

- KEPADATAW
RENDA

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 dasamya aktivitas yang dilakukan oleh
masyarakat yang berada pada Kawasan Pinggiran, yang kondisi fisiknya

telah dideskripsikan sebelumnya.

" RTRK Cepu Th 1997/1998
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5. Identifikasi Perilaku Masyarakat
Perilaku / karakteristik masyarakat yang akan diuidentifikas: 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 eeperti direbutkan di muka
kebanyakan melakukan aktivitas berdagang, baik di kios, warung, maupun toko-

toko besar.

5.1 Perilaku didalam Hunian
5.1.1 Perilaku didalam rumah tinggal , ‘
Yang dimaksudkan rumah tinggal disim adalah rumah yang
fungsinya murm sebagai tempat tinggal saja. Rumah sebagai tempat
tinggal biasanya hanya mampu mewadalu kegiatan yang biasa dilakukan

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

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 lag:.
Usaha pembunatan makanan kecil ini ada yang hanya memasak/
memproduksi saja karena pesanan, ada juga yang dijual dengan cara
keliling atan di jual dipinggir jalan raya yang ramai, dan ini berarti

mereka memiliki gerobak dorong dan dengan begitu berarti juga
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membutuhkan ruang untuk mewadahi gerobak-gerobak tersebut.
Mereka yang berjualan makanan kecil seperti gorengan, kebanyakan

bertempat tinggal di lingkungan perumahan bagian dalam kawasan.

I A
{
ey
r— l{ We. ‘
- PALUR ' B
RTwR A-Tipur,
l, R-TAMY -
i R-Tipyr
~F—————~_~.:i_
1 wM/Y TOPUR RTIWR
R
IN
R.TIVVR RIELARGA
R TAMy
R.Tvg
Gambar 19,

Perilaku dalam hunian usaha makanan kecil

Hunian untuk jenis usaha warung/kios

Untuk usaha jenis in1 biasanya menyatu dengan hunmian, atau
terpisah (menempati tepian jalan ramai). Untuk kios/warung makan
yang menyatu dengan human mereka memasak pada tempat yang
sama, sementara untuk mereka yang usaha warung/kios berpisah,
maka mereka biasanya mengangkut masakan tersebut dari human
dengan trangportasi seperti becak, sepeda motor atau gerobak
dorong.

Untuk usaha i1 yang melakukannya dengan cara

pengangkutan maka tentu saja sangat membutuhkan kondisi jaringan
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Jalan/sirkulasi yang baik dari hunian ketempat usaha termasuk
kenyamanan pemakaian jalan baik jalan lingkungan maupun gang-

gang kecil.
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Gambar 20.

Perilaku dalam hunian usaha membuka warung/kios

. Human untuk jenis usaha pertokoan
Kegiatan dalam hunian ini terdapat perbedaan dengan kegiatan
dalam 2 hunian diatas. Biasanya untuk usaha pertokoan, mereka
menempati ruko yang mana usaha pada human ini mereka
mengelolanya sendiri dibantu oleh penjaga toko.
Kegiatan mereka sehari-hari dari pagi sampai core biasanya di
‘toko-toko/mko inl. Mulai dari bangun pagi, memasak, mandi ,

membuka toko,menjaga toko hingga menutup toko.
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. AKTIVITAS
PADA  HyuNIAN Ruxo
HUNIAN  CAMPUYRAN

Gambar 21.
Perilaku dalam hunian usaha pertokoan/di RUKO

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,
alau sama-sama sedang menunggui anak mercka vang sedang
bermain Altivitas ini mereka lakukan pada pegi hari sesudah bersih-
bersih rumah atau sore hari setelah mémasak, dam mereka berkumpul

didepan rumah yang berupa lorong-lorong/gang-gang.
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. AKTIVIGAS clet 7JEMUR
71 pefaN RUMAH
SAMBIL- BERKUMPUL-
PENCAN TETAVGGEA

Gambar 22.
Perilaku di lingkungan sosial

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 in1 termasuk dekat dengan pasaf,
tentu saja kegiatan perekonomian juga terjadi di kawasan ini, seperti
jual beli sayur-sayuran dan barang kebutuhan sehari-hari. Kegiatan
semacam ini dijumpai pada Kuwasan Pinggiran yang berada di sebelah

barat, yang langsung berbatasan dengan JI. Raya dan J1. Pasar.
Pada bagian pojok utara-barat kawasan yaitu yang berbatasan
engan Jl. Pasar dan Jl. Vyatra terdapat pasar buah dan pasar bahan
makanan juga sayuran yang cukup ramai setiap paginya dan

kebanyakan pedagang yang berjualan berasal dari Kawasan Pinggiran.
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e AKTIViTAe PERDACANGAN
D1 31, PASAR .

Gambar 23.
Perilaku di lingkungan ekonom

5.2.3 Perilaku di lingkungan budaya/pendidikan

Kawasan Pinggiran vang letaknya tidak jenh dengan Komplek
Pertamina-Migas dan juga  terdapat AKAMIGAS (Akademi
Minyak dan Gas Bumi) dan ATR (Akademi Teknik Ronggolawe),
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 lain-lain.

Para penghuni permukiman/masyarakat juga memiliki
kebiasaan-kemiasaan vyang 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 lain-lain

yang telah menjadi hal yang rutin.
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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,
sebenammya 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 airnya tercemar dan
lamn-lain.

Pada dasarnya perilaku yang mereka lakukan terscbut terjadi
akibat dari kurangnya suatu sarana dan prasarana yang mampu
mewadahi kegiatan mereka dalam kesehariannya. Pada musim hujan
banjir yang sering melanda permukiman mereska dan yang paling parah
air menggenangi rumah selama berhéri-hari menyebabkan mau tidak
mau kegiatan mereka harus terhenti atau tetap dilakukan tidak dengan

rasa yang nyaman dan aman.
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Jika banjir 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 lain-lain. Berikut adalah
gambar yang memperlihatkan kegiatan/perilaku yang dilakukan oleh

warga masyarakat di lingkungan Kawasan Pinggiran.

o WERIASAAN - KEBTASAAN BYRUK
VU LINGKUNGAN, +—HNITAN,

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.
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Gambar 26. A
Peta pembagian blok dan sub blok. '
Dari peta diatas dapat dilihat Kawasan Pinggiran masuk dalam Blok I,
yaitu blok yang diarahkan untuk pengembangan perdagangan, jasa,
pemerintahan, dan perumahan. Dengan kebijakan pemerintah tersebut maka

dapat dijadikan sebagai suatu pertimbangan untuk menata kawasan tersebut.

18 RTRK Cepu Th 1997/1958

halaman 35




Penatsan Permuldman Tepi SungaiBengawan Solo di Kota Cepu ambar
95340023

6.2 Kebijakan Pemanfaatan Ruang
Arshan pemanfaatan ruang Kota Cepu secara proporsional dapat

dilihat dari peta rencana pemanfaatan lahan berikut ini:

Y - s EeE TS N AT 7L s

Péé%,GA NEe

Gambar 27.
Rencana Pemanfaatan Lahan Kota Cepu'’

Dari peta diatas dapat dilihat bahwa pada Kawasan Pinggiran
pemanfaatan lahan yang ada didominasi oleh perdagangan pada tepi JI. Pasar |
JI. Raya, dan JI. Surabaya Sementara itu untuk lahan bagian tepian sungai
digunakan sebagai jalur hijau.

Dengan memperhatikan rencana pemanfaatan lahan yang ada, berarti
untuk Kawasan Pinggiran ini sedapat mungkin untuk lahan yang berada
ditepi Bengawan Solo dibebaskan dari permukiman dan dimanfaatkan sebagai
jalur  hiyjau.  Sedangkan untuk Permukiman dapat dipenuhi dengan
memanfaatkan lahan yang disediakan untuk area perdagangan, dan ini berarti
terjadi pemanfaatan ruang/lahan secara ganda yaitu untuk perdagangan

sekaligus untuk permukiman.

7 Thid
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6.3 Kehijakan Kepadatan dan Penyebaran Penduduk
Rencana arahan distribusi penduduk kota Cepu, khususnya Kawasan
Pinggiran dengan luas 13,46 Ha yang berpenduduk 2254 jiwa int diarahkan

berkepadatan 225 dengan luas untuk hunian seluas 2,4 Ha seperti berikut tni:
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Gambar 28.
Rencana Distribusi Penduduk Th 2009'®

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 mengantisipasit perkembangan humian kota, kiranya periu diletakkan
suatu konsep/ rencana penanganan.

Berdasarkan data-data vang telah disebutkan seperti diatas, dimana

Kawasan Pinggiran memiliki potensi yang bisa dikembangkan sepertl
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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

- adalah 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 restrukturisast
dan pembangunan vertikal, yang berkemampuan untuk menciptakan efisiensi
pemantaatan lahan.

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 mewadahi semua karakteristik masyarakat seperti yang telah
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.

€ Hhid
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BAB IIi

STUDI KASUS TENTANG PERUMAHAN DAN
LINGKUNGANNYA SEBAGAI PENDEKATAN DALAM
PENATAAN PERMUKIMAN

Berikut 1ni merupakan contoh-comtoh studi kasus yang dirasa mampu
member: gambaran mengenar permukiman Jdalam bentuk rumah susun. Studi kasus
im diantaranya mendeskrepsikan tentang adanya kebutuhan ruang vang mendesak
akibat aktivitas-aktivitas keseharian.

Studi kasus di China dan India, memiliki suatu kesamaan dimana mereka
cenderung melakukan pengembangan dan perluasan pada unit hunian rumah susun
mereka Permukiman di China dan di Helwan contohnya, terjadi pengembangan vang
diakibatkan aktivitas mereka di bidang usaha perdagangan.

Diharapkan dengan adanya studi kasus ini, dapat membantu memberi
gambaran tentang proses rancangan unit hunian dalam rumah 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
pernasalahan makro dan permasalahan mikro. Permasalahan makro meliputi:
e Kurangnya ruang yang layak secara hirarki
e Tidak ada pendefinisian lingkungan perumahan dengan jelas
¢ Konsep open space yang tidak tepat

¢ Peraturan zoing yang tidak tepat
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Sedangkan permasalahan mikro meliputi:
¢ Tidak adanya kemungkinan untuk pengembangan fisik hunian
dimasa mendatang
¢ Tidak adanya ruang untuk menggabungakan perluasan rumah
e Tidak adanya ketetapan ruang untuk aktivitas perekonomian rumah
tangga

¢ FKurangnya halaman yang privaci

b 7 ; 3 i
Local narrow streets accommodale _ MAKR O

spillover of domestic functions.

- — s ' MASALAL
—m‘\*‘é@D Poputar Chincse housing: M 'K R o

Limited possibilities for physical expansion. mized of residential and commercial actvitics.

Gambar 29,
Contoh permasalahan makro dan mikro pada permukiman di China!®

1.2 Karakteristik masyarakat di Sichuwan, China
Pola kehidupan/ karakteristik masyarakat yang telah diteliti di Propinsi

Sichuan, China, dapat diklasifikasikan menjadi dua, diantaranya aktivitas

' Wikramn Bhatt, Howusing A Billion. Design Heas for Rural China,School of Architecture McGil
University, Canada, 1993. Hal. ¢
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perumahan dan aktivitas perdagangan. Adapun ruang-ruang yang mereka

tempati adalah sbb:

¢ Toko-toko besar

¢ Toko-toko lokal

¢ Aktivitas perdagangan bergerak

s Aktivitas rumah tinggal

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

Sichuan.

. Toko-toko bésar

Toko-toko besar ini menyediakan barang dan pelayanan jasa

unfuk komumitas 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.1, dengan mengikuti konsep Ruko (rumah toko). Contoh dari

toko besar ini diantaranya:

1.

deretan Ruko

restoran pada lantai dasar dengan ruang tinggal diatasnya
toko pakaian jadi

toko penjahit

Gambar 30.
Deretan Ruko?®

2 Thid Hal 19

halaman 4]




Penataan Permukiman Tepi SungaiBengawan Sofo di Kota Cepu ambar
95340022

oy ASAT A weets SV ) ’«;‘LW
R G
{ M

— ARTIVITAS
BERJUALAN
PAKATIAYN  JADY

l_‘ ATRATAS ALAM
RVKO . LT CASAR
SBE. RESTORAN

Gambar 31
Toko pakaian jadi, Ruko dan Toko penjahit®
. Toko lokal
Toko-toko lokal muncul sebagai pelengkap toko-toko formal dan
biasanya lebih dikenal sebagai toko/kios umnum ditepi jalan Toko lokal
int ditandai dengan vkurannya yang kecil, dengan luas kurang lebih 3-8
m2 dan letaknya lebuh diutamakan dekat dengan hunim dan pada
tempat dengan mobilitas tinggi, karena perdagangan ini memang
diorientasikan pada kebutuhan lokal. Contoh-comoh toko lokal ini

diantaranya:
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1.
2.

4.

warung kecil yang menjual bahan makanan pokok

perluasan duan halaman hunian yang kecil/sempit sebagai
tempat usaha

warung mie

toko tukang kayu

WARUNG
K104 KECIL

PERLUAS AN
TEMPAT UsAHA

[ 2

Gambar 32.

Warung kecil dan perluasan ruang sebagai tempat usaha®

2 1hid. Hal 20-22
22 1id Hal 23-24
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Gambar 33.

Aktivitas dalam warung makan dan dalam toko tukang kayu®

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

1. penjaja makanan bergerak

2. penjaja rokok

3. penjaja telur goreng/ martabak
4. tukang sepatu keliling

5. penjaja buah keliling

B Toid Hal 25-2
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(?ambar 34. :
Penjaja rokok, penjaja makanan bergerak, penjaja martabak, penjaja buah keliling dan
tukang sepatu keliling™*

2 Thid Hal 27-32
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) Aktivitas rumah tangga
Aktivitas rumah tangga dapat dilakukan di halaman rumah, di
beranda/teras, atan di halaman pribadi (biasanya berada pada open space
dalam rumah). Kegiatan vang dilakukan diluar rumah ini diantaranya
memasak, mencuci perabotan, mencuci pakaian, menjaga anak, dil.
contoh aktivitas rumah tangga yang menjadi tradisi masyarakat China,
diantaranya:

1. penggunaan dapur gaya lama (dapur diluar rumah)

2. menjemur sayur-sayuran dan bahan pokok makanan
3. tradisi bermain kartu

4. menjemur pakaian

5. perluasan rumah

6. tempat bermain anak disisi jalan setapak

Gambar 35.

Aktivitas rumah tangga: memakai dapur gaya lama, menjemur pakaian di belakang
rumah, dan menjemur bahan pokok makanan®

» Ibid. Hal 23-35

halaman 4¢




Penataan Permukiman Tepi SungaiBengawan Solo di Kota Cepu

; RSN
R

$S
‘ Ty "":"“»}r?;&:g};;‘ }‘ 2L
| 7 PR
’ &
WL
8 L—‘?

T

ambar
953400622

&g

1/ T
AR T
O<E :(ﬁf ??\]J T ’
Lrg_zj U,jg I o, 1 i
P e :
A ;Xd”/ﬁ S = -.?.,\,\Lmq;hojf' o
Fe

* TEMPAT BERMATN ANAK

|
Gambar 36.

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

bermain anak-anak’®

% Thid Hal 36-38
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1.3 Konsep dan pola desain permukiman (pernmahan dan lingkungannya)

1.3.1 Pendekatan desain alternatif

Konsep desain yang diterapkan untuk mencoba menjawab

permasalahan yang ada dikota Sichuan diantaranya seperti berikut:

Residedtial <
Office 4
Camtm‘xlt

— |
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Gambar 37.
Pendekatan desain®’

27 Toid. Hal 4143
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1.3.2  Contoh-contoh penyelesaian permasalahan

¢ Perencanaan dan perancangap lingkungan permukiman

Gambar 38.
Perencanaan dan perancangan linekunean rermukiman™
o o =

¢ Perancangan hunian

ISTFLOOR

SR R
FPR I I

" isT ook

1
L - o I
Gambar 39,
.20
Rancangan hunian
* Ibid. Hal 55
¥ Thid. Hal 61-€2
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2. Permukiman di Jangpura dan Kaikaji, India
Permukiman di Jangpura dan Kalkaji, India ini, banyak memberikan
gambaran mengenai pengembangan dan perluasan ruang yang diakibatkan karena
kebutuhan akan ruang yang digunakan untuk usaha, terutama usaha perdagangan.
Melalui studi kasus permukiman di Jangpura dan Kalkaji 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 rumah susun yang terdapat di Jangpura dan Kalkaji, India
diperuntukkan bagi masyarakat berpenghasilan rendah di perkotaan.
Bangunan yang dibangun 2 blok 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 ini langsung menuju open space yang
merupakan inner court (pekarangan pusat), dimana semua bangunan

berorientasi ke arah inner court.

e s oo

* BLOK/ TAM
ATAS

AV pepraw

MK * DeNARY ide - H

A , o CHCh r,t CETC r,t{ s
Gamoar 40.

Bentuk dasar, denah dan tampak depan rumah susun di Jangpura, New Delhi, India
Th 1953% ‘

* A Graham Tipple Self Help Transformation of Low Cost Howsing University of New Castle Upon,
Inggris, Th 1991, Hal 11
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2.2 Pengembangan dan perluasan

Dalam kurun waktu selama 30-an th, rumah susun vang dibangun sekitar th
1950-an i, pada th 1980-an mengalami perubahan vang sangat besar dan
menyerupai sebuah kota kecil dalam permukiman bersusun

Selama kurun waktu itu, kebutuhan ruang untuk aktivitas penghunt semakin
meningkat, diantaranya untuk mewadahi aktivitas seperti berjualan dirumah
dengan membuka toko/ warung, apotik, klink-khnik keschatan dan masih
banyak lagi aktivitas komersial dan idustiral yang diwadahi oleh bangunan
rumah - susun i, selingga  paru penghuninya  berusaha  untuk
mengembangkan hunian mereka

Penambahan unit-unit hunian ini berkembang tidak secara horisontal,
melainkan dengan cara vertikal. Pengembangan unit-unit ini Jjuga dibarengi

dengan penambahan area-area service bangunan.

¥
uo&m@—)é{ feuiblg * UO[SUIX 3 __){g
3
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Gambar 41.
Pengembangan dan perluasan di Jangpura dan Helwan, India’!

N 1hid 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 rumah susun yang ada di Helwan ini terdiri dani
5 blok bertingkat, 165 unit hunian (420 ruang) per Ha Bangunan rumah
susun in1 juga diperuntukkan bagi masyarakat berpenghasilan rendah.

¢ Padatipe standart terdapat 2 ruang kosong, dapur dan ruang makan, F.M/W o
kecil juga balkon. Ada 2 contoh tipe yaitu. umt seluas 35 m2 dengan fuas

balkon 3,25 m2 dan unit seluas 34 m?2 dengan balkon 2,25 m2
[ T 1

Gambar 42.
Blok Plan dan perspektif permukiman di Helwan®

2

Z

3.2 Pengembangan dan perluasan

* Mengingat bangunan ini dinamakan dengan ecoromic housing of workers
city, maka fungsi unit rumah tinggal di Helwan ini adalah bervariasi vaitu
sebagai fungsi tempat tinggal, fungsi tempat bekerja dan fungsi industri
rumah tangea yang dilengkapi dengan toko-toko kecil untuk memenuh
kebutuhan sehari-hari.

* Area pengembangan secara horizontal tersedia dalam bangunan rumah
susun 11 dan untuk perluasan/ pengembangan umt huniannya diserahkan
pada penghuni masing-masing, namun> masih terikat dengan peraturan

yang berlaku disana.
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* Pengembangan ini juga dapat dilakukan secara vertikal, terutama bagi

penghuni bangunan yang menempati hunian paling atas.
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Gambar 43. )
Pengembangan dan perluasan di Helwan >

4. Contoh pemanfaatan open space dalam suatu lingkungan permukiman
4.1 Open space dengan orientasi waterfront
* Tepian sungai Mississipi di New Orleans
Pada tepian sungai Mississipi ini terdapat pedestrian yang sangat
panjang dan seakan-akan menyusuri tepi sungai, yang dilengkapi dengan

street furniture seperti lampu jalan vang klasik, bangku untuk istirahat

¥ Thid. Hal 35
B bid Hal 37 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 Mississipi™

e Riverfront Park, Chicago
Merupakan area publik yang menghadap sungai, dan sengaja
memanfaatkan view sungai. Area ini digunakan sebagai tempat istirahat

sekaligus untuk restoran terbuka.

Gambar 45.

# Ann Breen & Dick Rygby, Waterfront, UJSA, 1994 ,hal 19
¥ Ibid. Hal 123
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o 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 olal

raga sepert bersepeda pagi atau sore hari.

Gambar 46.
Tept s. Platte Selatan,
Colorado™

Sedangkan pada tepi sungai Saskatchewan Selatan, kondisi jalannya
Tidak terlalu berbeda dengan ditepian sungai Platte, dan diarea ini
Juga digunakan untuk area olah raga seperti jogging, lari pagi atan

sore harn.

Gambar 47.
‘ Tepi
| I Saskatchewan’

7]

* Ibid. Hal 198
¥ Inid Hal 241
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¢ Eaterside park di London
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Pada sebuah kawasan perumahan bertingkat rendah dengan

kepadatan yang tinggi, mencoba memantaatkan area bagian tepi

sungai sebagai halaman yang indah dan menjadikannya tempat

yang bermanfaat untuk bersosialisasi.

Gambar 48.
Waterside
London®®

park di

4.2 Open space dalam lingkungan hunian

Area bermain anak-anak di Los Angeles

Pemanfaatan ruang terbuka berupa innmer court sebagai tempat

bermain sepeda, dengan begitu mereka dapat diawasi.

Adn2 PRt

Gambar 49.
Area bermain berupa inner
court”

* Peter Hall & Peter Marris, Housing as if People Mattered, University of California Press, Barkeley
Los Angeles London, 1986, hal 118
* Ibid Hal 103
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Pemanfaatan sarana air yang ada disekitar bangunan hunian sebagai

area bermain anak-anak.

|

2R AR ) I e
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Gambar 50.

Area  bermain  berupa
kolam™

Ruang terbuka di lingkungan hunian yang dilengkapi dengan sarana

bermain, seperti ayunan, papan luncur, dan tempat duduk.

Gambar 51.
Area bermain yang
dilengkapi dengan sarana®!

¢ Ruang terbuka peralihan

Ruang terbuka untuk taman dengan mengikuti kontur sebagai

f=te

pemisah antara jalur sirkulasi dengan bangunan hunian.

Gambar 52.
Ruang terbuka peralihan®

“® Ibid. Hal 150
* Thid. Hal 51
*2 Tbid Hal 22
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Ruang terbuka berupa taman/ pekarangan pribadi  dengan
dilengkapi pagar sebagai pembatas antara publik open space dengan

private open space.

_ﬂ;‘é, Gambar 53
S .
s , Ruang terbuka pembdms

S. Alternatif pendekatan desain pada penataan Kawasan Pinggiran
Mengacu pada studi kasus Permukiman di China, Permukiman di Jangpura
dan Kalkaji, India, Permukiman di Helwan, Egypt, dan contoh-contoh
pemanfaatan ruang terbuka sebagai area olah raga dan bermain, maka akan banyak
membant dalam menentukan alternatif pendekatan desain pada penataan Kawasan
Permukiman 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 cenderung bermata pencaharian sebagai
pedagang yaitu dengan membuka toko-toko besar, toko-toko lokal, aktivitas
berdagang dengan cara berkeliling, maupun aktivitas berdagang ditempat
timggal.
Kecenderungan tersebut juga terdapat pada Kawasan Pinggiran ini,
dimana Lpbanyalfan penduduk bermata pencaharian sebagai pedagang, baik
yang dilakukan ditoko, secara berkeliling maupun yang dilakukan dirumah,

sepertizienerima pesanan membuat  Kkue. Dengan melihat pola hidup
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masyarakat setempat, dapat disimpulkan bahwa interaksi diantara mereka
sangat kuat sekali.

Dengan adanva dominasi perdagangan seperti pada kawasan ini, maka
tentu saja sangat berpengaruh terhadap alternatif desain fasade bangunannya,
vang meneupavakan adanva penataan permukiman yang mampu mendukung

usaha mereka

* Vrendekaran konsep gubahan massa bangunan

Dengan melihat studi kasus di Jangpura dan Kalkaji juga di Helwan
yang menempatkan openspace di tengah  blek  bangunan vang
mengelilinginya, dapat dilihat adanya komposisi yang sangat simpel, namun
Jika dilihat secara lebih mendalam maka sebenarnya open space sebagal inner
court itu juga dimanfaatkan sebagai area pengembangan secara horisontal,
namun tetap dengan memperhatikan aturan yang ditetapkan yaitu dengan
batas maksimal perlvasan. Peda permukaan tersebut juga memanfaatkan atap
untuk pengembangan secara vertikal.

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

Untuk Kawasan Pingiran ini, gubahan massanya akan mengikuti
kondisi lahan 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 upava pengembangan unit hunian.

P bid Hal 98
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e 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 luas 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 m akan membahas mengenai analisa dann data yang telah
dipaparkan di muka. vang kemudian dipadukan dengan literatur maupun
kebijakan pemenintah untuk menghasilkan suatu pendekatan-pendekatan menuju
konsep desamn,

Hal-hal vung uakan diapalisa di sini, tentuleh vyang berkaitan dengan
permasaluban vane diygnkan, diantaranya tentang karakteristik masyarakat dan

kondist tisib biawee vang sangat berpengaruh terhadap penyelesaian desain.

1. Analisa karateristik dan Pola Peruangan Masyarakat
Pada Bab II (5.2) telah dipaparkan mengenai perilaku masyarakat di
Kawasan Pinggiran. Pada analisa karakteristik dan pola peruangan masyarakat
mt  akan banyak membahas dan menganalisa tentang penlaku warga
dilingkungannya, sedangkan untuk perilakuw/aktivitas yang dilakukan oleh
warga dalam mumah/hunian juga pila peruangannya 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 1 dicontohkan dengan aktivitas bersosialisasi dengan ietangga
seperti menunggui anak-anak yang sedang bermain, berkumpul/duduk-
duduk dan berbincang-bincang, yang biasanya mercka lakukan di gang-
gang kecil/sempit di depan rumah mereka. Akibat perilaku masvarakat i
tentu akan terasa tidak nyaman bagi pemakai jalan lingkungan/gang-gang
kectl yang mereka lewati karena digunakan bermain ofeh anak-anak keci!
maupun berkumpulnya ibu-ibu. Untuk mewadahi aktivitas warga tersebut
berarti dibutuhkan area berswin  untuk anak atau  menyediakan
perkarangan yang cukup fuas untuk berhain, mengingat saat sekarang
kebanyakan rumah penduduk cenderung langsung menghadap gang-gang

keci! atan 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 tept 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 memben dampak terhadap penyempitan
jalan lingkungan, dikarenakan digunakan untuk parkir kendarnan, sehingga
pewadahan yang tepat adalah menyediakan kantong parkir untuk tempat-
tempat pertemuan rutin 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
baitk diantaranya kebiasaan masyarakat yang sering mencuci dan
menjemur pakaian di depan rumah, dan dilakukan secara bersama-sama
dengan tetangga sambil berbincang-bincang. Untuk mewadahi aktivitas ini
perlu disediakan sebuah fasilitas MCK + jemur, dengan tujuan merecka
bisa melakukan aktivitas seperti mandi, mencuci, dan menjemur pada
suatu wadah yang disediakan dan lebuh terjaga kesehatan dan
kenyamanannya.

Perilaku lain yang juga sangat mengganggu bahkan merusak
lingkungan adalah kebiasaan membuang sampah yang sering dilakukan
penduduk di tepi sungai Basin dan Bengawan Solo, sehingga pada saat
hujan, sungar memjadi banjir dan mengakibatkan sebagian rumah
penduduk yang berada di tepi sungai tersebut digenangi luapan air. Untuk
mewadahi aktivitas ini, maka perlu penyediaan tempat pembuangan
sampah atau limbah rumah tangga secara baik, seperti menyediakan bak-
bak sampal mavpun menyediakan saluran drainase yang jelas dan tidak

menyebabkan pencemaran lingkungan.
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Gambar 54
Perilaku masyarakat dan pola peruangannya

Untuk kebutuhan peruangan vyang telah disebutkan di atas,
dalam RTRK ditentukan suatu perhitungan sebagai berikut : *

¢ 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 300m’.

 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 m’.

1.2 Karakteristik di lingkungan ekonomi
Perilaku masyarakat di lingkungan ekonomi dicontohkan
dengan perilakn berupa aktivitas jnal 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 trotoar jalan.

1.3 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
pagt. Kegiatan rutin yang dilakukan ibu-ibu seperti arisan maupun

kegiatan pos yandu dapat dilakukan di balai pertemuan.

* RTRK Cepu 1997-1998

halaman

64



Permukiman Tep¥ Sungal Bengawan Solo di Kota Cepu ambar
Penataan Perm 0 Sung nbe

Untuk kebutuhan peruangan seperti yang disebutkan diatas
maka fasilitas yang harus dipenuhi diantaranya seperti berikut :*°

. fasilitas pendidikan
= TK _
Disebutkan untuk 1000 penduduk dibutuhkan 1 buah TK.
= 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.

4 bid
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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 bisa digunakan:**

Jalan kolektor primer JL. Raya dan JL. Surabaya memiliki
DAMIJA (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 DAWASIJA 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.

“6 Thid
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. Jalan lingkungan primer seperti gang-gang masuk bagian depan
(vang dekat dengan jalan raya) memiliki DAMUA 3m dan
DAWASIJA 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
DAWASIJA selebar 4,5m, dimungkinkan terjadi pelebaran sekitar 2

* oL, LiNeK. sexcunpeRr

‘ Z
. 3 e
. ol
- ¥ 1L Sl L
Y 7.

Gambar 56
Sempadan jalan

Untuk garis sempadan sungai yang diijinkan adalah sebagai berikut ;*

. Sepanjang aliran Bengawan Solo memiliki GSS 50 -100 m kiri
kanan sungai sewaktu muka air pasang

) Sepanjang aliran Sungai Basin memiliki GSS 15 — 25 m kiri kanan

sungai sewakiu muka air (maksimum) di luar banjir.

7 Ibid
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Gambar. 57
Sempadan sungai

2.3 Luas yang holeh dibangun ;
Luas yang boleh dibangun dari Kawasan Pinggiran dapat
ditentukz;ﬁ dengan memperhatikan aturan-aturan yang berlaku. Berkut ini
adalah ketentuan yang dapat digunakan Sebagai acuan : “
Untuk pen.xmahari- pada masé mendatang di distribusikan pada laihan‘
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 dpl, atan
sekitar Sm dari jalan raya sampai ke Bengawan Solo. Dengan kontur yang
cenderung miring dapat digolongkan sebagai keistimewaan lahan karena
dengan demikian saiuran drainasi telah tercipta dengan sendirinya. Pada
kontur  terendah yang merupakan Bengawan Solo merupakan

keistimewaan juga, karena bisa mempengaruhi view (pemandangan)

“8 RDTRK Cepu 199071991
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kawasan kontur dan sungai yang merupakan sebuah potensi, dapat

dijadikan sebuah tanggapan dalam perancangan.

. KONTUR
22 ~ 2?
APL— PR TATT PRI
Gt s
5w ‘ A,
VIE W |

Gambar. 58.
Keistimewaan lahan

3. 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 dil.

Selain pertimbangan karena lahan vang 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 benar-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 pada bagian selatan tapak yang berbatasan dengan
sungai Bengawan Selo dan dekat dengan jembatan yang menghubungkan
kota Cepu dengan K;)t.a Padangan yang mérupakah kota perbatasan
Propinsi Jawa Tengah dengar; Propinsi Jawa Timur. Luas site terpilih
adalah seluas 4,8 Ha Adapun batas-balng dari site terpilih ini adalah:
e Sebelahutara : Sungai Basin dari arah barat
o Sebelshtimur : Sunga Bengawan Solo c
e Sebelah selatan : Jalan Surabaya |

e Sebelahbarat Sungai Basin dari arah selatan
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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 jalur penembusan lain bisa melalui jalan Raya atau dari arah barat,
Strkulasi 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 tépi sungai sedapat mungkin dimanfaatkan
sebagail 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.

PENCAPAIA DART .
. RAYA (lLebar 3w)

DART IL.SURARY,
(LEBAR 2.5m5 . et

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 dengén 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:

48Ha-1,2Ha = 3,6 Ha

.j}\<l Y-u LA
N Qd"ﬁ":/ S f
oy

SUHGAT
BAev!n

LVAS vyane -

i:VV\GAl Y&
BOLEH DIFERGUINAKAN ; ARUS o7
Gambar 61.
Luas yang boleh dibangun
3.6 Kontur

Kontur pada site terpilih berkisar antara 22-25 dpl. Kontur yang
ada akan diolah dengan melakukan cut and fill pada beberapa bagian

penggal lahan seperti pada area sirkulasi atan pada blok-blok rumah yang
berbeda.

= ==
TE—‘F?F”I LI

Gambar 62.
Kontur site terpilih
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4. Analisa penentuan tipe unit hunian
4.1 Kebutuhan rumah
Secara antmatika, kebutuhan rumah yang diperlukan dapat

dihitung dengan rumus sebagai berikut:

-+ fkebutuhan rumah
tambahan

: kekurangan

Kebutuhan rumah
S . rumah

¢ Perhitungan kekurangan rumah
Kekurangan rumah yang dimaksud adalah Jjumlah rumah yang
harus dibangun bagi penduduk yang belum punya rumah.Perhitungan
kekurangan rumah dapat dicari dengan rumus sebagai berikut: _
Kro =io-IxRoe — o= Po/Roe
1
= 2254/423 -5 x 423
5
=0,066 x 423
=279
lgro = 28 hunian ]

Keterangan :

Po = jumlah penduduk pada tahun hitungan

Ro = jumlah rumah pada tahun hitungan

10 = angka rata-rata jumlah anggota keluarga/penghuni sebenarnya
pada tahun hitungan

I = rata-rata jumlah penghuni (occupation rate) yang diharapkan
(ideal)

KR = kekurangan rumah
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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(1+ ¢)"
2254 (1 + 0,0045)"5
2254 x 1,0696
[P15 = 2411 jiwa | —» Tahun2010

Pis

P1s

Kekurangan rumah:

RTp = Pn/I
RTp = 2411/5
RTp = 4822

RTp = 483 hunian

Kebutuhan rumah tambahban:

RTp - Ro = 483 - 423 =60 unit |

Keterangan :
Pn = jumlah penduduk pada tahun tertentu
Po = jumlah penduduk pada tahun hitungan (referensi perhitungan)

c = ratio pertambahan penduduk per tahun

n = selisih angka (antara tahun tertentu dengan tahun hitungan)

RTp = jumlah rumah 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 adalah dengan
cara mengidentifikasi area yang mungkin terkena luapan air sungai
melalur  gambar figure ground, jadi tidak dengan menggunakan
rumus/aritmatika.

Perlutungan ini didasarkan pada jarak bangunan minimum yang
harus dipenuhi dari jalan dan sungai, terutama 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 lahan semula:

U Lahan tepi sungai Bengawan Solo
GSS minimum adalah 50 m, sehingga rumah vyang terkena
pemindahan sejumlah 42 hunian.

(1 Lahan tepi sungai Basin
Gss minimum adalah 15 m, sehingga rumah yang terkena

pemindahan sejumliah 25 hunian.

BENaG AU
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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 bak terutama mengenai sosialisasi 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
gkan 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.

Perhitungan rumah akibat penataan

Setelah melalui perhitungan demi perhitungan, hal paling
penting vang 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 118
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 S5 % dani
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 juga dari 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.

4.3 Penerapan kebutuban rumah pada lahan
Berikut 1m adalah perhitungan luas lahan yang boleh dibangun
atau KDB yang harus dipenuhi:
¢ Untuk huniar murm
Luas 2 Ha dengan KDB 60 %, maka lahan yang dapat digunakan
adalah sebesar 06 x2 Ha=1,2 Ha
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¢ Untuk hunian campuran
Luas 1,6 Ha dengan KDB 80 %, maka lahan yang dapat digunakan
adalah sebesar 0,8 x 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 jiwa per Ha. 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 secara vertikal 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.

225 5WA /. — 562, &
swa | 5

TU2UNT 1 4 T losumr % 2 Hav?

KEIVRANAGAV HUWIAN
270 - 105 = 165

. PEAAMAB A AL 1
LANTAL @aungum

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 ratavata 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 fisik perumahan yang ada saat ini,
tipe-tipe yang akan dipenuhi diusahakan memenuhi kebutuhan kelayakan
ruang, dan dalam hal i pemenuhan kebutuhan ruang hunian diperoleh
dan sebuah rumus pendekatan terhadap pemenuhan kebutuhan udara
segar yaitu sbb:

Luas per orang=U / Tp
=15m3/2,5m
= 6 m2 (luas dasar)
Luas keseluruhan kebutuhan udara segar = luas dasar + 50% luas dasar
=6m2+3m2
=9 m2
Tipe yang akan dipenuhi adalah:

¢ 3 penghuni per KK

Untuk hunian dengan 3 penghuni disediakan hunian sejumlah 10% dari
Jjumlah keseluruhan yaitu 0,1 x 270 =27 hunian.

Dar1 27 hunian yang telah ditentukan 55 % untuk hunian murni yaitu
sebanyak 15 unit dengan modul: 9 m2 x 3 penghuni =27 m2.

Sisa 45 % untuk hunian campuran yaitu sebanyak 12 unit dengan modul:
27m2+36m2 =63 m2.

¢ 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 ditentukar 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:
36 m2 +27 m2 =63 m2.
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e 5 penghuni per KK

Untuk hunian dengan 5 penghuni disediakan hunian sejumlah 30% dari
jumlah keseluruhan yaitu 0,3 x 270 = 81 hunian.

Dari 81 hunian yang telah ditentukan 55% untuk hunian murni yaitu
sebanyak 45 unit dengan modul: 9 m2 x 5 penghuni = 45 m2.

Sisa 45% untuk hunian campuran yaitu sebanyak 36 unit dengan modul:
45 m2+45 m2 =90 m2.

¢ 6 penghuni per KK

Untuk hunian dengan 6 penghuni disediakan hunian sejummlah 25% dari
Jumlah keseluruhan yaitu 0,25 x 270 = 68 hunian.

Dari 68 human yang telah ditentukan 55% untuk hunian murni yaitu
sebanyak 38 unit dengan modul: 9 m2 x 6 penghuni = 54 m2.

Sisa 45% untuk hunian campuran yaitu sebanyak 30 unit dengan modul:
5S4 m2+36 m2 =90 m2.

* 7 penghuni per KK

Untuk hunian dengan 7 penghuni disediakan hunian sejumlah 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 m?2.
Sisa 45% untuk human campuran yaitu sebanyak 18 unit dengan modul:

63 m2+27m2 =90 m2.
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4. Analisa Gubahan Massa
4.1 Derajad ketertutupan

Kondisi fisik yang telah dipaparkan dimuka, diantaranya telah
membahas mengenai tata guna lahan dan peruntukan, dimana didalaminya
ditampilkan figure ground existing. Dari gambar tersebut maka dapat
dilihat keberadaan massa perumahan yang sangat tidak tertata dan terlalu
padat pada bagian-bagian tertentu namun juga terdapat lahan kosong
yang tidak 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, dil. Jika persyaratan 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 gﬁbahan massa yang lebih kontras (seimbang
antara ketertutupan ruang dengan keterbukaan ruang). 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/linear memberi
kesan adanya kedinamisan/ pergerakan yang aktif Bentuk- bentuk
kluster mampu memberikan kesan tidak menjemukan dan merupakan

bentuk yang tidak terlalu kaku.

° KESAW
P IMAWIG / BERSERAK

Gamber 67.
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
o 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 adanys dominasi usaha
perdagangan  yang  dilakukan  oleh  masvarakat Fegatan
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
Dari tiga garis besar jenis kegiatan yang diuraikan, pola massa
bangunan yang ditata berdasarkan pengelompokan modul unit hunian.
s Pola massa hunian

Pola dasar massa hunian rumah susun ini berupa lunear dengaﬁ
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 pada gang yang buntu.

Pada penataan massa yang dilakukan, akan lebih memperhatikan
adanya pengaturan massa yang tetap mengikutu pela linear, mamun
lebth terpenuhinya area-area terbuka untuk mewadahi aktivitas
masyarakat, yang selama ini mereka lakukan di gang-gang sempit

yang tidak nyaman.
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Orientasi massa perumahan vyang ditata adalah saling
berhadapan antara unit yang satu dengan yang lain, sedangkan
orientas: ruang terbuka untuk aktivitas penunjang/kebiassaan seperti
bermain 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
sebugar 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
in1 adalah campuran dari bentuk linear dengan bentuk grid, hal im
dipilih karena dengan tujuan pertimbangan kemudahan wdentifikasi,
Juga mengikuti pola jalan yang sudah ada.

Orientasi massa yang akan dipilih yaitu tetap menghadap jalan
Surabaya pada bangunan depan, sedang semakin kebelakang

orientasi mengikuti pola sirkulasi vang dipakai.

- ORIENTAST

¢ LINIER DENZAN
PEMBELLKA 1

SiRwVLAGT

- ORIENTAST
WMeuviu IaLAn

e o

* WMAgsa HUMAI cAWMPURAW e ———

Gambar 62
Pola dan orientasi massa bangunan
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4.4 Ruang terbuka
Ruang terbuka yang akan dianalisa disint merupakan bagian dari
gubahan massa, diantaranya ruang terbuka sebagai pemantaatan sirkulasi
lingkungan, area parkir, tempat fasilitas umum seperti MCK + jemur,
area bermain dan olah raga juga taman-taman sebagai area hijau.
e 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 penyediaan pedestrian selebar kurang lebih 1,5 m.

Untuk jalur kendaraan vyang keluar masuk lingkungan
permukiman disediakan dengan adanya jalur pada tept 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 menuju hunian yang

dilewati kendaraan tidak mengganggu aktivitas di ruang terbuka

. &%ﬂ

* BENSIWMAN
oo 2 BALUR KENDARAAL
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Gambar 69,
Sirkulas iingkungar rumah susun
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¢ Fasilitas umum

Fasilitas umum seperti MCK dan jemur akan diwadahi dengan
penyediaan pada tiap beberapa unit hunian sesuai dengan kebutuhan
yang disesuaikan, misalnya untuk unit hunian yang didalamnya tidak
terdapat ruang 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 didapati 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 bermain yang nyaman dengan orientasi ke

arah sungai.
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Gambar 70,

Fasilitas ruang terbuka pada rumah susun
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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 adalah 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 kasus *°
¢ Rawio tinggi/lebar yang dianyurkan

= Rasio minimum (tinggi terhadap lebar) 1:1

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

RASIO WMmimiuma 1 ; 4 RASIO wmAKsSImMUM 1: 2,6

!

T
L

Gambar 71,
Rasio minimum dan maksimum

e Studi kasus

= Rumah teras tradisional London

1: 1,6 1: 2
= 5. ey 67;:' j:“
TP
* oW —A  E—— 2V —
PERBANPMBAN TINGGT g | [RATIO TiNGST S$TARAK
JARAK BANGUNAWN 1 : L5 SAUBUHA N 1:2

Gambar 72,
Rasio tinggi/lebar rumah teras tradisional London

“Ir. Aris K. Onggodiputro, Tata Letak Ferumahan, Intermedia, Bandung, Th 1986, hal23-28
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=> Gang tradisional London
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Gambar 72
Rasio tinggi/lebar gang tradisional London
= Gang kontemporer London
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Gambar 74,

Rastio 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 telah
disebutkan mengenai tinggi bangunan yang dijjinkan, yaitu setinggi 12 m
untuk hunian dan 16 m untuk ruko, maka dapat dicari rasio tinggi lebar
vang dunginkan. 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 terutama
perdagangan telah memperlihatkan adanya upaya pewadahan aktivitas
berdagang, namun belum mencerminkan penataan yang baik, sebab
kebutuhan ruang yang dinginkan 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 dampak 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. I .

Pada penataan hunian campuran dan hunian tempat. tinggal
nantinya, fasade bangunan perumahan / human murni; tetap mencitrakan
bangunan hunian tempat tinggal yang penuh dengan segala aktivitas sosial
dan interaksi dengan para tetangga, sedangkan un'tilk‘ bangunan hunian
campuran harus mampu mengekspresikan adanya tempat uéaha 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 im harus memperlihatkan kekontfasan 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 terhihat 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 bangunan hunian

6. Kesimpulan

Dengan memperhatikan hasil analisa seperti diatas maka pendekatan
yang dapat dilakukan adalah penataan berupa produk Rumak Susun yang
mampu mewadahi kebutuhan human tempat tinggal dan hunian usaha, yang
telah 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 sampah sembarangan maupun
memarkir kendaraan di gang-gang sempit juga mencuci dan menjemur

didepan rumah.

hataman 89




Penataan Permuldman Tepl SungaiBengawan Solo di Kota Cepu ambar
85340023

Analisa karakteristik dan pola peruangan masyarakat, analisa tapak,
tipe unit hunian, gubahan massa, ruang terbuka dan fasade bangunan yang

telah dibahas 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 berhubungan dengan permasalahan vang ada. Dalam
konsep perancangan dikemukakan lebih detail dan  merupakan desien
guidelines/garts besar perancangan permukiman.

Permasalahan utama vang hams terjawab dalam konsep ini diantaranva
tentang konsep penataan gubahan massa bangunan perumalian G

7o v

mlemperiialivan efisienst lanan dithganu Jolannvie v e i dh near suan el

konsep ruang-ruang terbuka yang mampu mewadah: aktivitas masvarakat,
dalam bentuk sarana dan prasarana lingkungar; dan vang terakhir merupakan

konsep  fasade bangunan  yang tetap memperidhankan  dan  berusaha

mengembanglian kondisi yang telah ada.

1. Konsep Penataan G ubahan Massa Bangunan Perumahan
1.1 Zoning site terpilih
Konsep zoning site terpiiith untuk rumah susun didasarkan atas

kriteria jenis kegiatan dan karakteristiknva, yane dimaksndkan disini

adalah fenis kegiatan sepertt berdagang dalam hunian, vang berarti

memiliki xarakter seperti ramai, berisik, mudah dicapai pengunjung, dan
pencapaian tersebut dapat dilakukan dengan nyaman. Sedangkan kegiatan
yang lain adalah kegiatan bermukiny/ bertempat tinggal, vang berarti
memnihiki karaktaer seperti saling berinteraksi dan bersosialisasi dengan
penghuni Jain, membutehkan ketenangan dalam hunian, dan kenvamanan
ez kesinauan dalam hagkungan hunian, dan sntuk hal tersebut maka
dibutuhkan pencupaian vang mudah juga.

Dar1 karakier seperti diatas dapat diperoleh konsep bahwa zoning
dalwn site secara 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 ruang terbuka yang terletak
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disepanjang site yang berbatasan dengan sungai Basin dan sungai

Bengawan Solo.

m STE TERPILIH \/
S~

Gambar 76.
Zoning site permukiman

1.2 Bentuk massa bangunan perumahan dan orientasinya
Bentuk dasar darl massa bangunan yang akan digunakan adalah
bentuk segi empat. Melalui pengolahan-pengolahan dengan mengikuti alur
sirkulasi linter, bentuk-bentuk ini akan mengalami pengembangan dan
modifikasi.
Sementara untuk orientast bangunan akan menghadap sirkulasi/
jalan sctupak, dimana semua jalan setapak akan diorientasikan menuju

media air, dalam hal 11 orientasi ke sungai.
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Gambar 77.
Bentuk massa bangunan perumahan dan orientasinva

1.3 Susunan model/tipe unit hunian

Untuk human denganluasan/model besar yaitu tipe 54 dan 63, akan
diletakkan pada lantai pertama bangunan, sedangkan hunian dengan
1uasah-’hmdel kecil yaitu 27 dan 36 akan diletakkan pada lantai diatasnya.

Pertimbangan ini didasarkan pada besarnya jumlah penghuni, tipe
besar dengan jumlah penghum yang banyak akan lebih berat bebannya jika
diletakkan pada lantai afas, juga mobilitas yang terjadi akan lebih padat
jika jumlah penghuni yang banyak diletakkan pada lantai atas, sebaliknya
jika hunian dengan penghuni vang sedikit menempati lantai atas, maka
beban iantai bawah tidak terlalu berat. Dengan demikian berarti konsep
susunan model 1un didasari oleh faktor struktur dan kenyamanan (privasi).

Untuk hunian campuran akan dit\ata_seefektif mungkin, mengingat
tungsi hunian yang ganda yaitu sebagzii tempat tinggal sekaligus sebagai
tempat usaha. Pencapaian ke lantai atas tetap memberi kemudahan bagi

penghuni, tanpa terganggu8 oleh aktivitas yang terjadi pada iantai dasar.
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Gambar 78.
Susunan model/unit hunian

1.4 Ketinggian raassa bangunan

Ketinggian massa perumahan akan ditentukan berdasarkan
ketinggian vang ditetapkan oleb 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 fetak massa perumahan berdasarkan ketinggian muka tanah
ditentukan berdasarkan pemanfaatan ketinggian kontur tanah pada site,
schingea pada tata letak massa nantinya akan tevjadi cut and 114/ pada ahan
vang digunakan.

Ketinggian massa  bangunan akan memperlthatkan  adanya
tingkatan hirarki, dimana semakin keural sungai Bengawan Solo,

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

1.5 Organisasi kelempok ruang dalam massa bangunan
Organisasi ruang makro pada massa bangunan yang dimaksudkan
adalah hubungan/keterkaitan antara unit-unit hunian dengan ruang-ruang

bersama maupun dengan sirkulasi.

Human

P4
) A HMIAN
-——l g — - - -
'l >< B TAMAN RERIAMA
'{A’,' - S: FASiLITAS BERsAwma

~—- D! SIRKVLASY

Gambar 80,
Organisasi ruang makro dalam massa bangunan
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2.Konsep Ruang Terbuka

Ruang terbuka memiliki fungst yang cukup banyak diantaranya adalah

difingsikan sebagai jalur sirkulasi, pertamanan dan ruang- {asilitas bersama,

seperti pembahasan berikut ini.

2.1 Sirkulasilingkungan perumahan

211

Sirkulasi Horisontal
Strkulasi horisontal yang akan di tentukan adalah mengenai
pencapaian dan penembusan menuju site/tapak, sirkulasi manusia
dan kendaraan yang melewati jalan disekitar lingkungan, dan vang
terakhir ‘adalgh 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 fain.
e Pencapaian dan penembusan menuju tapak
Untuk pencapaian menuju tapak ditentukan melalui arah
selatan, yaitu dari arah J. Surabaya , dengan lebar jalan
lingkungan S m, dapat dilewati kendaraan roda 2 dan roda 4.
Pada jaian lingkungan ini dilengkapi dengan selasar selebar
1,5m pada samping kanan kiri jalan untuk pemakai jalan.
Penembusan menuju tapak dapat dengan melewati arah barat
yaitu dari jl. Raya yang memiliki lebar 3m untuk kendaraan
roda 2 saja. v |
» Sirkulasi pada site lingkungan perumahan
Sirkulasi yang sebelumnya telah ada dalam site tetap
dipertahankan deng'an menambah lebar dan perkerasannva
saja Jalan lingkungan ini memiliki konsep bahwa sirkulasi
yang dilewati kendaraan vang dapat ;n’\.mr;fnimbulhml bising
diusahakan tidak terlalu gaduh disekitar unit-unit hunian,
maka pendekatan‘, yang muncui “adalah meletakkan jalan
lingkungan utama disepanjang tepi sungai, sedangkan jalur
sirkulasi sekitar hunian ini dicrientasikan menuju area

terbuka yang berbatasan dengan sungai.
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¢  Sirkulasi dalam massa bangunan

Sirkulasi ini menghubungkan antara unit hunian satu dengan

vang lain seperti berupa selasar, pekarangan bersama, teras,

dil. 4
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Gambar 81.
Sirkulasi horisontal dalam lingkungan hunian

1.1.2 Sirkulasi 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.

|
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Gambar 82.
Strkulasi vertikal dalam massa bangunan
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2.2 Pekarangan pribadi dan untuk umum

Dalam pemenuhan kebutuhan hunian pekarangan pribadi tetap
disediakan dan merupakan ruang sekunder, vang maksudnya ruang vang
terbentuk akibat adanya adanya batasan vegetasi, batasan pagar, batasan
gundukan tanah, dil. Pemenuhan kebutuhan akan pekarangan pribadi
adalah untuk antisipasi kebutuhan seperti ruang parkir, ruang 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 pencaparan vang
proporsional (merata) bagi semua penghuni Penempatan wren terbuka
bersama ini Sebeiumnya telah disinggung vaitu pada tepian sungai dan
berorientast 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 vang kotor.

TAM AN UMy
(AREA H13AU") gum |

SUBATAWN WA SSA, .

. /// /{ . '____. PEVCAIR AN S AN
= R
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 yvang kurang baik tersebut
perlu diwadahi melalui penyediaan fasilitas seperti tempat cuci jemur
bersama, penyediaan bak-bak sampah yang baik dan terkontrol, juga
menyediakan ruang-ruang 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 vang diciptakan.

Fasihitas pembuangan sampah yang berupa bak-bak sampah akan
diletakkan pada tiap-tiap blok human, dan untuh hunian pada lantai atas
akan disediakan shaft sampah, seningga penghum tidak harus turun naik
karena membuang sampah.

Fasilitas perparkiran disediakan untuk mewadahi 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 imi, dan terakhir untuk mewadahi barang seperti
gerobak dorong milik penjaja keliling.penempatan fasilitas ini disesuaikan

dengan jangkauan vang tetap mengutamakan kenyamanan.

Ruavg |7 1 3 - RUAUG LAMTAL
<UEl 5ewmuR . L—A\Aﬂ( PARKI ©
BERLAMA ATa‘e BERSAMA BAWAL

Gambar 84.

Ruang untuk fasilitas bersama
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3. Konsep Fasade Bangunan

Konsep fasade bangunan yang ingin ditonjolkan adalah fasade bangunan
perumahan yang memperlihatkan adanva dominasi aktivitas perdagangan dan
Jasa. Dalam konsep fasade bangunan ini yang dapat di tentukan adalah
mengenai konsep visual yaitu vang berhubungan dengan wajal/penampilan
bangunannya.

Ketinggian massa bangunan yang tampak melalui fasade ini didesain
dengan adanya permainan tinggi rendah atap yang tetap proporsi, penentuan ini
dapat dupat diperhhatkan dengan adanya perbedaan tinggi lantai dasar
bangunan atay jenis tipe hunian yang diwadahi.

Orientast 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 padat pada gubahan massa juga sangat mempengaruhi fasade
bangunan, penggunaan rongga pada fasade bangunan dapat di manfaatkan
sebagai tempat parkir/duduk-duduk, taman, dil.

Sementara itu dengan adanya tekstur yang memiliki karakter berbeda
seperti kaca, kayu, bata, baja, dll, akan memberi kesan yang kuat terhadap

penampilan/fasade bangunan.

.......

FASADE B AVSUNALA

Gambar 85.
Fasade bangunan

halazman {00



Daftar Pustaka:

to

wa

tn

10.
11.

14

fe.

Breen,Ann dan Rigby Dick, Watertronts, cities reclaim their edge, USA, 1994
Markus, Clare Cooper dan Sarkissian, Wendy, Housing As If People Mattered,
Site Design Guidelines for medium — density family housing. University of
California Press, Califoinia, 1986

Tipple. A. Grabam, Self Help Transformations Of Low Cost Housing an
Introduction Study, International Urban Press, New Castle Upon Tvne, 1991
Bhatt, Vikram, Housmg A Billion, Design Ideas for Rural China, Minimum
Cost Housing Group School of Architecture McGill University, Canada 1993

. Onggodipuro, Ir. Aris K, Perencanaan Tapak, Intermatra, Bandung, 1985
Onggodipuro, Ir. Aris K., Pengantar Tata Letak Perumahau, Intermedia,
Bandung, 1986

White, Edward T., Buku Sumber Fonsep ( terjemahan), Intermatra, Bandung,
1683

Ernst, Neufert, Data Arsitek (terjemahan) Edisi 3, Erlangga, 1996

Tanpa nama, RDTRII Cepu th 1990/1991, semararg, 1991

Tanpa nama, RTRE Cepu “ Fakta dan Analisa™, Blora, 1998

Vanpa nama, PROSIDING Semunar Nastonal Kemtraan dan Smkronisas:
{nvestasi dalam Pembangunan Berwawasan Lingkungan, URDI ( Urban and

Regional Development Institute ) Jukarta, 1996

. Tanpa nama, Laporan Pendahuluan, Identifikasi dan Strategi Penanganan

Fawasan Kumuh Fota Cepu, Bappeda Blora, 199%/2000

CTanpa nama, Laporan Antara, Identifikasi dan Strateei Penancanan Kawasan

Fumuh Hota Cepu, Bappeda Blora, 1999/2600
Wit Utomo, Laporan, Solusi Penanganan PerumabaivPermukiman Fuomuh di

Feluraban Cepu dan Balun, Kec. Cepu, Kab. Biora, Semuarang, 1999

. Dody Firmansyah, Rumah Susun Golongan Menengah, Skripsi S-1, Jurusan

Ull Yogyakarta, 1996
Sugeng Sufrisno. Permukiman Untuk Golongan Masyarakat Berpenghasilan

Rendah, Skripsi S-1, Jurusan Arsitektur UUL Yogyakarta, 1995



17. Iis Shobariah, Revitalisasi Permukiman Penduduk Berkepadatan Tinggi di
Yogyakarta, Skripst S-1, Jurusan UIL Yogyakarta, 1998
18. Miftahul Jannah Suryo, Penataan Lingkungan Perumahan di Petamburan,

Skripsi S-1, Jurusan Arsitektur UIl, Yogyakarta, 1999P



- BANsuNAM 1Ly
™ BANeunaN 2 L1
- eAN’cuN,W Loy




s Ymve
iSutaOnd

et o bk T
——— | o
P

— e
e el
—— R e
— 420 wriOmo b
— - —T—

-——
— - e

———m 2

7
&

HrOUEVS I3

w30 wrve Baril VYN
vowrs v osts ARG KYVTEINIY SYN)
oty wmer § peg undody NORAIOWd

N

. &

e s
[
—— oA
e el
i v

PRt

vourant
NYHYY KY LYY N YRId
WNYONTY

ame |
VO™ B LD WL YIEYY
0413
V103 DRPTR MM L VYN
VAUV VLD N RYYTUIN D SV
webue | caat | DeQ Purdoid Yeansemtd
@l

T Ly VA,

e 2
HIA®ONE

(e 4

FASUTN

<
uA:‘GOVr-.y\\ 9 \\\
ETRN

%

WAL
e L LA

T Tehts]

o i SHOGHYS I A

TUA HOI)

'_

UG ¥ 1270 K LLVINEYY -
%413

VAWYH VLAD NN KYYEINIY SYNN)

et § emer | 4o peuadasg i [t e O P T

A 1O

(azodh ) \r‘ \‘
@ fasm Y )
= iA ®oYa !




+
H
+

———

G —

fémbaw

KETErAN eAt\/
= ~Perdacau

“Banpuna - :
B MaJry I MiBA

e /peviok oy

: g.ohi' Bovobudy,
=t _ Plp(’kOP ((ffu TFA('V‘_O
= Lo Cepu

Yumaly an

peududyk




1

A
\
\

(1dH0 VIONId .

O10S NVMVONIH
IVONNS IddL M
NVINIANWYHd NVVIVNGd W



ue3uepued

eyesh vAuvpe 1seuiwopip Suek ueyewniad ueungueq
opise} ueySueqaSUsw uep ukyueyepadwapy ¢

ueyymnqip sued euereseld uepe ueles ueduequoaguad
JueuId) R [BGRAQS BYNYIO) Sueni-Suen UBYRIPIAUIN <

ueye| 1suaisyo ueyduequupaduow

uefuap ueiewniad ueungueq essew ueyeqng BICUS @

NVHVTVSVINIHd>

BLUESIAQ SEIATINE Nnjun
EYNQI) Fueni-Fuens BAuSwny ueyieqryriusus Surs
eped npepo) uenSSud vesewey eped urunynwind @
CAUIRIEYON
esap neje vloy 15eq jesnd 1ipefusw Suek uefueivpiad
Bale Ue3uap uejeyapiaq ednl ipnsip uea uesemey ¢
nfueq 3uuss SueA reSuns 1dayip eprioq ueseney| ¢
enpay seiuzoud

ynuiny ynseunsad) (ueniS3uld) ipnisip Suea uesenty ¢

NVAVTHI 4VIV




1ieduns 1da) 1p epelaq Suea

ueyewnrad ueundueq ewenio) uendsuiJ uesemey eped epe Sue
ueunfueg-ueunfueq eleudsw uep ueSunySuij susjod yejofusiy e

Jueouesow wieep ueduequiaysad 1eSeqas ueyeundip

uep vstjeuerp ueipnuwiay jnjun uelifuld ueseaey eped

jeseIRASBW Ja)yRILY UBD UBJRISDY ISLYISLYIUIPISUIN o

NVIAVSY

eAuleyRIRASRW YIIsIajeIey ueleyapuad uefuap ueeeuad niens injejaw
uendsul uesemey Ip epe yepa) Juek vewrynuuad pms-usw ueSuap

nieq fuek uenynuudd sejieny tyleqradwaw




“|ef10) neje weley yajoq eAuinjuoy (uepedwiss ueinje

lensas ungueqip yojoq yepl Suek) neliy eaie ynup g
ueqewniad ynjun isudyed regeqas
wefe] njepar yepn Suek uefuiwiey ueduop ye[oiq | INJuoy uejRRJUBWAJ muoy )
uised 1esuns uepedwas ymupny 7 ueinjead uepeduwiag
W 0g - OF F 0[0S uemeduag eguns uepedwss ynun | ue3UOp UBIBNSIAUDY | SUES uep yeAejip vie] g
uedundweylad 7z ueyfungnySuow
duel vieinuep jeieg nyjek yeie 7 uep uesnquiousd anjep ¢
ueyewniad ueduny3ur) uejer g uesnq
(1qey -wauad-uesnquisuad uep
uelelod ynun 1a1owr 7) w7 F uepel jeqa| ueduop jeleg ueduny3ul] : uepel ‘ewegn aridina
{ese neje eAeqeing uefel yele wep BWEN NNSBW UR[El | jynsew vejel uenjuduag | URUEPRWLIDY Y/ ‘ yede| eig;
W _
, |
SILVINDVUd SILVIAVIDOUd NVIIVAIVSYINY A " TVUHILLMALISYY
dIASNOM dUSNOM MAIAdSY | MAdSY
n n n | n u - | H o
d 9 s u o My 1 s ¥ w A o0 J S u w I |



‘[el10) neye wele) yojoq efumnjuoy (uepedwas ueinje

lensos ungueqip ysjoq Yepn Sued) neliy eore ynup g

ueyewnisd ynjun 1Isusjed edeqos
wefep npepay yepy Jued uefumway ueSuop yeoiq | INJuoy uejeRjUBWIA] muoy D)
uiseg] 1eguns uepedwas ymun ‘7 ueimesad uepeduiag
W g - OF F 0]0S uemesuag 1eduns uepedwas ynun | UBGUOp UBIBNSOAUD | sueS uep yehe|ip BIBL ‘5]

uegundweyiad z ueySungnySuow

guel wivinuep jereq njiek yete g uep uesnquiouad anpep ¢

ueyewnyod ueduny3uij uejer g | uesnq
(1yey -wpuad-uvsnquiauod uep :
uglelod synjun 1ojowr 7) w g F uelef 1eqop uefuop jeieg ueduny3ur] : uepef ‘ewen TR RIS

tjere neje eAeqeang uejel yele LIBp BWEIN NNSBW UBR[ | ynsew uejel uenjuauay ! UPLEPIWLD YN Y/ ” yede eie;y

,_ |
SILYINO VU SILVAVIDOUd - NVHVIVSVINUA ‘ TVUHONLMALISUY

JASNOM TASNON M TTISY TNAASY
| | = n [ ] - | |

o.n
>
7]
=

n
0 )y ! s ¥ w a1 0 4 S U B a1 |



ewesIaq anwaf pno Suens uefuop ideyeduajq

[eS3ur yedwa; ynjun seje 1rejue| m:mvum, v

‘uefenliaq neje m%w%ﬁg;:ﬂﬂwe_ ynun [ 1gjue] %nuq
ugiuny wepep ueynyenp ndwew yepy Suel mz:_w:_,__mu.
ueyequieuad epe eyl ueyemasip V_EE._ :S:ﬁ:::v )
dued eungeqias emoas Sueni jedepis) seje Exwm@ b m?&

m:mnEovton ndwew Juek A

R

9¢ ~ 1T ,o.n:h ueinynos

Cien

| renf Jundweuow nduwiey

[e83un tedwiaiaq uep 1jaq

oy g

i e

F UBINYNIaq [EME YRISEp cnwco,ﬂﬂ E::,Eua |
_ (o) g cmwruv. 5 :Sm_moxmczac._m:ﬁ: | :m.En.E v
redwes  (Jesaq) v odi]  ueymusyp wa.:.oa.:_ V_:ED,W _ :Sm E:coEuE :QESZ [e88ur ], yewny 'y nun nee yoig
SLLYIWOVHd m;<2<~_,wo§ | NVHVIVSYIWaEd TVANLNALISEY.
dASNOM . m@mzox o AdSY | v_mzﬁ,
n m - me e o o w -
d 3 s u . u e a

oy 1.

w a1 0 g




030}

wlhaag uepenfiag nee Suelepiaq jedway 1eRQOS njed

Py ueyieypadwoaw iedep apese) | owiuey epe 7
(eseiq ueiuny ueduap ueieidoy nejk sejanye
URNEPOquuaun - gipudsisroguits uaqip - Jues  deiy 1s3uny ueynMmuay oMY ¢

st neie uoyeg uados vAuyeseq 1p Sueni 1sSung
furlunuai eant sidosy uesay aquiaw Suek uesnuy ¢
ueduequiatuad eluepe

epeuad edeqas wepsiug) uep jaquin Suek Supuiy g

proa
neje dnwel fuent 1efeqos 1s3uny ueySuequuuadwour OINBUW BIBJAS GuBnl
uviuap  ‘Buojodiay  Fued dee  eped uepidweuadd | ISEUNy uByYNunua A UBIUN] "y ueungueg apese.|
SILVIND VU SILVAVIDOUJ NVHVIVSVINU I TVHLMALISUY
dISNOM dISNOM MAdSY MAdSV
| | » n R l | -] K
d 9 s u ¢ y 1 s v w 1 o0 j s u v . L



Heyejew seuts depeydusw SunsBue) uep ¢
wjuep epud ueyyeiapip Suek ewesiaq ymun Inwsf Jueny
ueiuny yoiq dey-dey vped

senp dinyno Surk ipequd nepe nwey ynjun :v_:wa EQEQH_ T
U] ureuuaq neje gjog yedas ynjun esiq ednl Fued SNESE :amcuv mean A
sloy ueduedep niadas eder yejo jmun eynquay Jueny ﬁ : :S_m::w_w :QENE »_.«mE_vm&/om seyjIse. '
tueiuny yoiq | runy3uad ynyun) e
BEsIRg ymun - uvweiey neje uefuereyad ueeipakusg 7 | . . :a::i . wnwn ynun uep
1258105 12)0p 1 tpequid ynjun svig-sels) ueelpakusg [ | - xo_n den EE% _:o::E - 1pequd ueSuereys g 'q
iseyuis anjel eped ueseloyisd ueepaquag R o _
uefefl 1do) eped 1sejo8oA efuepe yojo ueyyererq ‘¢ , :
yedeyas uejel uep ueuny3ui] uejer .mE,S: : 4 ¢
uvjel ruadas byleny epe neje 1senyIIs Yeld| ueepaquiag 'z | -
| njung neye. . .. .
snouaw deay Fued yyiy uenwspad- c@:Emtoa mb&nm e :SEB c% T e , SR
uefuop 1eaul] Fuek isenyurs V_:Eo@ :ﬂx:o:sEoz, .‘N. :S_mzswEQEoE v_mmz L o ,_a:# wmﬂ.e_,:w < 8 wmxreoﬁ w.:m:z :
SILYINO VU SILVINVIDOUd | NVHVIVSVINYAJ TVINLNALISYY
dASNOM dASNON ~ MAdSV MAdSY
n | R oW N L n ] ]
Qom:o‘v__‘m«:..gom u v a



Isvn.

o)nY Bubyp|aq Ip bpviag

Uib| sblljisbj ubp ubluny ubunbupq 3niun Uub)bubpas ‘oxny 3niun
ubxibbjupudip bAbqpins | ubbuap UubipXapiaq buvA ubyp| buoz e

Ubunbubvq Ubpbduwias Upinip IYRUI WL buaipy ‘Ubunbuvquiad

l4bp up)sbqaqip buvA ubyp| Ybjppp bH z*| upybuppas

‘UbYp| ubyninjasay spn| yp|ppp vy 8 bubuilp ‘vH 9°'€ =z -8t
Sbh[as Ubyp| 1bdwiauawi Upybuiniad ubunbupq psspy e

————————— YN OZ NVQ VNN9 1
NYHY1 YNN9 V.1Vv.L

ubdibpulylp nduibwi ubyiqajiag BuvA buisiq pbbuiyas
‘Ubypbuiniad ubbunybui Ub|bl 1N1bM3[aU UDDALPUDY
bAUBUIIBS UbXippulyBuaw yniun uonfny uvbuap ‘uispg ipbuns
Ubp ojoS ubmpbuag 1pbuns |day pppvd up|pf uppipasip
pbnl vypw 1vAlid Yiqa] uviuny nfnuawi ubipdpouad ipby e
buivsiaq 4154vd Jodppaa) ubbunybuj)
up|p[ 1day bppd ubiuny x5o/q dpiy BupA ubyouiniad upbbunybuj|
uv|pbf nbmajauwi 1pdpp ubluny ninuaui uvivdpouad Yniun e
Ivibq Ybip pbnf pivin Yvip IivP ubsnquiauad uv|pl-upvipl bbnf
buibIn up|of Injpjaw ipdpsip 1pdpp ubiuny ninusw uvibdpoua e

5 V. ] 1I9ISIASHY 2



Il VAL

'qsp Andpop ‘nuwiv) Buvna ‘anpiy bupna
bpbod ynquiny 114adas bupna vdbiagaq
i bpbd Upbuvquiabuad |Wpjpbuawi ( adil
7 -V 2d1) ubybubpas ‘ynquing Juvbubquiabuad
1Wb[pbuUaUl Ybpl1 3 2di3 Yn1un e

(g adiz -y

2d11 ) 1129) p/s Absaq ad1) ubyvjiuiad ubbuap

UDLNUID[2W "|oMb dasuoy wibibp 1142d3s

£9-£2 2d13 ubyp|iwad/ubbpaquiad uvbuap
16v] UbNG ‘1ynuadip Buvs adi yniun, e

oo e . e— THON3JIQ INVA 3JLL 2

TR

nwivl /bupyppuad 16pq puibinia) ‘1un upbisoyijiauapiBuad wojpp yopnuwiiaduwaui
Yhiun ubnfny ubbuap ‘ubypuiniad uvbunybui, ub|ol ubyyvsidip pAuby ‘( 3-3 ubp g-g ‘9-
‘g-9'v-v ) buibs BupA 11un pppd ubXdopbyip [pbBul) 1pdwial upiuny UbYnin|asay ISOIUBIAC) e
upyjidwplip nduwbui upjuny upbuap nipAuaui BupA
ubbuvbppiad ubunbuvq apvspj uvnin; ubbuap ‘vAvqoins ‘|l a5 dopvybuaui oxni ISDIUBIIO) o
Yvpnuwi
buvA uvipdpvouad uvniny uvbuap ‘up|of 2% Ubdbpbylp UDYNIN|asay bAvI3S DSSOU ISDIUDII() e
ISBINAIS AN|b NNY1BURW UbBU3p 12Ul bdniag bSSBU bjo] e

s TSV LNITIO NVQ V104 T
VSSVYW ViVl eeeee



‘buips
buvA adi3 ynjun vbnf spip upp Ybmbq |biup|
‘vlbs ad11 Mps 14bp 1i1pa3) ubiuny Yo|q dvir-dpi| e

‘dasuoy wip|pp
|oMb Ubbunl|yaad 1ipbp YvAubg Yiqal ‘ubiuny
¢ Y1g3| yvjuin{ uvpyuwiap uvbuaqg upiuny
242 Ippluawi bbBulyas uviuny p¢ ¥pAubgas
o4 Yvjuinf uvBuap yoquivyip uviuny gz

Yo|bpb 3-¥ 11Uh Ubynin|asay yojuwnl yniun e
ubiuny z£=9| Xz JpAupqgas

ubXpipasip buvA jjun ypjuinl g adin yniun e
Ubiuny g = £z xz JybAubvgas

Ubdbipasip bupvA jiun yojunl - adi Jhniumn e
Ubluny 8¢ = pzxz )oAupvqgas

upxpipasip BUbA yiun yojunl g adiz ynaun e
ubluny z¢ = g[xz 3ypbAubgas

ubxbipasip buvA jjun yojun( v adiz yniun e
'Ybqhniag 1nqasia) dasuoy ‘uipsap
bpbd vYPW SPIDIP DPPAIG i0S3G BUDA bubpas
Yompq |p bppiaq [102) BUbA upiuny yp3aj bip}
Ibuabuaw uvxbunyiyiadip dasuoy wb|bp
bAuippl BupA ‘upjuny ubisvyijiauapibuad
ubybpniiay uvbupvgudiliad
ubbuap 1ul [bYy ‘|pbmp UbBunlIY 1ibp
Uubybqniad |ubpbuaui bbnf ubypipasip

BubA 11un ypjuinl 3 p/s v adin yniun e



ISDSI[bIsosdaq Yniun ubyippvjubuiip psig vbnf ny uip|as
‘UbvAbypbouad upp ubbmpybuad upyningay ynyun ubyisbunjip BupA
414 ubp uvupy buidwps |sis ppod uoy|bq 3pdbpaa) vbn[ 7 1p3up| ppb4
UbXyningawiaw bupA
1unybuad nvip bunfunbuasd 16vq sp1jisp) ynun ubxisbunjip BupA
Wnwin sm/ipubud abuiby 10dpp.aa) vbnl uviuny psspuw )Oo|q Wiblpg e
Woup uipuiiag
Ipdwiay ipbvgas pbn( ‘onp bpo4 ubpippuay
Ubp %bqoiab J1yipd 1bduwia) '1SUSI|pISOSiag
Ivdwa) 1pbpgas upyisbunjip buvA uvjuny
bupyp|aq bubni nivA ‘nivsiawiad Bupni
AnIUaq Wpjop [nounui pbnf puipsiag SD1I|ISD{ e
UaIsta yiqa) ubjuny 2y uvibdpvouad
ubnfny uvbuap ‘uviuny Ybbuai-yvbua)
vpbd UbyXP13[Ip dvia) |pyi34ian ISDINYAIS o
‘Yombg Ibjup|
bpbd 1db4 3ppi) upsay UbXibpulybusiu
Ubp ubbuiiabuad yopnuwiiaduwzu Jniun
ubniny uvbuap ‘c ip1up| /spip Ibjup| bpod
il . 22 N[ UbXblajip buibsiaq Anwiaf 1pn> Buvnd ynjupn e
I o PHHEI ‘NWI2s § 1/un Npip
‘DNWIBS Y 21Un MDA ‘buibs BupA 1jun
- >  Dp 141p42) bSSOW YO|q | Wibibp UbIUnE e

NYINNH LINN /13Q0W NYNNSNS "€

IR
Ll
]




142 2 Pe = oo 101 T =3 Vg o~ = Y W OB ¥ ™
I = A Pty 3T I ==y

B e, M 1
NGEA NG D b=

s

WONOR204  SMdmv e

Ueasme) yedmed

= —— - v am o —amee
—— T — 2o pE—JN k2 o

—
il I 7 R
. Qs

T
) o) &

v /.
PRGN

o
e

‘duwipi bAubpp upbuap

1dpXbuajip BUbA ubunbupq 141y Uubp Ububy BUlduips
nuid injpjawi 1pdpsip ‘nipsiauiad y/Bupypjag
bubni vpod 4144pd Bubni nfnuawi Ispiny4IS e
ubybuwiniad upbunybull up|pl bdniaq ubxpipasip
Ubbunybull Wpjpp |Soiny4is ubypjobuad uibipq e

- | I ‘ubsnquiauad injpl 7 ubp vuivin injpl

“Unipl ¢ Injpjawi 1bdpoip 1pdpp 3115 nfnuaw ISDINYAIS o

Xnpnp-npnp 1bdudd} /ipjups 1pduia)}

Ibbpvqas upjisbunjip ubunbupq |ipp ubysvqaqip buvA 1bbuns 1da) nolly paib ppoy
IAbY Wib|bd }pbs ppod

budl| DipY bubBpopad |6bq upjpnfiaq yniun upyisbunjip oxni ubdap ubbBupipyad yniufn

'UDWID) Ubp 14bd Db XNIun UupyIsbunjip ubiuny ¥o|q dvil ubBubipya, e

S — T NVONVIVIAId 2

ubybuiniad ubbunybui| ivipyas 1p up|ol
-up|pl ubp (Ajjor uvbubdpj]) pBbiyp|o baip B[ ‘IpBuns 1da) ubwivl /nplly Paip .,
bnuwas Yo|bpp ubxounbip ipdop buvA vynqia) buvna ‘buwipsiaq spijisp) Yniun ¢ -

——— YWVYSY38 SYLITISVY ANLNN ONVNY T

- e == owe = ss VINGYIL ONVNY



