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ABSTRAK

BAYU WIBOWO, 2010, “PERENCANAAN SITE PLAN PERUMAHAN
TAMAN SENTOSA TAHAP Il KECAMATAN NGEMPLAK KABUPATEN
BOYOLALI”

Perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan tempat
tinggal atau lingkungan hunian yang dilengkapi dengan prasarana dan sarana
lingkungan (UU No.4 tahun 1992). Oleh karena itu, perumahan merupakan salah satu
elemen yang terkait dalam pembangunan wilayah. Apabila dilihat secara makro,
dalam melakukan pembangunan,eKhe a__pembangunan perumahan dan
permukiman, seharusnyag@ilakukan smkronlsa5| anta 8 dua sistem, yaitu perkotaan
dan pedesaan: Hal ini [ i kan guna meng mdarl terjadinya over load

da lit umahan /Mayah perkotaan yang dapat

menimbulkan da

wilayah di belakapgnya ¢hin rland) ayang, biasanya-é atu wilayah pedesaan.
Oleh karena itu pere ' | peranan yang sangat
4penge 3 iti

Pengumpulan datajdilakukan nenggunakan data yang
dimiliki oleh instansi,_ i k alar 7 allsPertimahan Taman Sentosa
Kecamatan Ngemplak. Metoge 1001ahan datamdilakukan secara manual dengan

menggunakan pengukuraf lang i0hdi lapangan’ uatuk mencari luas keseluruhan

Setelah dilakukan perhitungan maka luas lahan yang dibangun pada Perumahan
Taman Sentosa Tahap Il terdiri dari luas fasilitas perumahan (terbangun) 67,52% dan
luas fasilitas lingkungan (terbuka) 32,48% dengan total 25.619,2 m? yang artinya
memenuhi syarat perbandingan antara wilayah terbangun dengan wilayah terbuka
yaitu sebesar 70% : 30%. Perumahan Taman Sentosa Tahap Il merencanakan
bangunan hunian sebanyak 158 unit.

Kata kunci : Perencanaan Perumahan
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ABSTRAK

BAYU WIBOWO, 2010, "PLANNING HOUSING SITE PLAN PHASE Il SUB
SENTOSA PARK DISTRICT NGEMPLAK BOYOLALI"

Housing is a group home that serves as a neighborhood or residential environment
equipped with the infrastructure and the environment (Act No.4 of 1992). Therefore,
housing is one of the elements |nvolved in the development of the region. When

viewed at the macro IeveI in the constructlon partlcularly housing and settlement
S

m =Al" WIRHIT
development, should be synchronlzed between the two systems namely urban and
N N PR S
rural areas. This should be pursued in order to avoid over- Ioaded (overloaded) on
- SN » N —
residential envwonment in urban areas that can cause potentlal adverse effects for
- " S & A ™
urban areas and regions on the back (hlnterland) WhICh usuaIIy is a rural area.
== &= &

Therefore, plannlng a housmg plays a very |mportant roIe in controlllng the rate of

development so that posmve and sustalnab Ie impact. Plannlng has to be done, starting

.
from the planning of the houses unt|I the settlement of environmental planning and

e, BF M - W

urban space, even up to reglonal pIannlng

Data collected through Iiterature data held by relevant agencies in
this regard is the Sentosa Park District Housing Ngemplak. Methods of data
processing is done manually by using direct measurements in the field to search the

entire area of land to be built Sentosa Park Housing Complex Phase II.

After calculation, the land that was built in Taman Sentosa Housing Phase Il consists
of spacious housing facilities (wake up) 67.52% and the area of environmental
facilities (open) 32.42% with a total of 25619.2 m2, which means the ratio between
the areas eligible awoke with an open region that is equal to 70%: 30%. Sentosa Park

Phase Il housing planas muchas 158 units of residential buildings.

Keywords: Housing Planning.
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Laporan Tugas Akhir

BAB 1
PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang
Suatu kota atau wilayah merupakan tempat beraktivitas masyarakat yang ada di

dalamnya. Seperti halnya masyaraka

juga akan tumbuh dans

salah satu pertumbuf |

dapat memahami permasalah dan otei yang terkandung dalam suatu
kelompok hunian. Tidak hanya itu saja, perlu adanya identifikasi dan analisis yang
berkaitan serta menjadi masukan berharga bagi perencanaan suatu kawasan. Oleh
karena itulah diperlukan suatu latihan dan simulasi yang berorientasi ke kondisi

riil lapangan tentang kondisi dan kualitas suatu kelompok hunian.

Pembangunan perumahan memiliki banyak dimensi di mana sebagian besar
darinya merupakan proses perkembangan sosial dan bagian lainnya merupakan
proses ekonomi politik dan sebagainya. Hal ini perlu disadari dalam setiap

pembahasan mengenai masalah perumahan.

Bab 1 Pendahuluan
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Tugas akhir ini mengambil lokasi di Perumahan Taman Sentosa yang terletak di
Kecamatan Ngemplak Kabupaten Boyolali yang mengacu pada Rencana Tata
Ruang Kawasan (RTRK) Kecamatan Ngemplak. Perumahan Taman Sentosa
direncanakan sebagai daerah pengembangan perumahan di daerah Kecamatan
Ngemplak. Hal ini sebagai upaya untuk mencukupi direncanakan perencanaan site
plan yang terpadu untuk membangun perumahan Taman Sentosa Tahap I

Kecamatan Ngemplak Kabupaten Boyolali. Semoga dengan pembangunan

b. Bagaima me@alisis 0
4

Dalam penelitian ini agar meéSa ba enjauh maka antar batasan
wilayah yaitu sebagai ber : _ ‘ |
a. Studi kasus dilakukandi esa gargorejo Kecamatan Ngemplak
Kabupaten Boyolali.
b. Perencanaan tidak menganalisis Infrastruktur.
c. Perencanaan site plan ini merupakan pengembangan dari Perumahan
Taman Sentosa Kecamatan Ngemplak Kabupaten Boyolali.

d. Harga jual tanah berdasarkan harga setempat.

1.4. Tujuan
a. Perencanaan Site Plan Perumahan Taman Sentosa Tahap Il yang
memenuhi standar.

b. Analisis harga jual tanah di Perumahan Taman Sentosa Tahap 1I.

Bab 1 Pendahuluan
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1.5. Manfaat Penelitian
Manfaat yang di harapkan muncul dari penelitian ini adalah :
a. Manfaat teoritis
Mengembangkan ilmu pengetahuan di bidang Teknik Sipil sesuai dengan
teori yang didapat di bangku perkuliahan.
b. Manfaat praktis

Memberikan tambahan informasi pada warga Ngemplak Boyolali di

Dilakuka

3. Metode Studi Pustak@
Dilakukan dengan cara mempelajari buku penunjang untuk melengkapi
pengetahuan teoritis maupun praktis, membandingkannya dengan

kenyataan yang ada di lapangan.

Bab 1 Pendahuluan
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BAB 2
TINJAUAN PUSTAKA DAN LANDASAN TEORI

2.1. Tinjauan Pustaka
Menurut Undang-undang No. 4 Tahin 1992 tentang perumahan dan pemukiman.
‘ ngsi sebagai lingkungan tempat

“Perumahan adalah kelompok

tinggal atau. lingkung gan prasarana dan sarana

dn hunian yang dilengkapi de
lingkungan, utilitagflimun W@M afidijc

d e lak
Iingk‘uwadala TKelengka asar

can sebagai berikut :

sik lingkungan yang

memungkink an pemukiman t berfungsi sebagaimana
mestiny/a, anta% in beftpa &Ia salurancair, limbah dan saluran air
2. Utilitas

Pelayanar li

3. Fasilitas  lingkungan asilitas  yang  berfungsi  untuk
penyelanggaraan dan pengembangan kehidupan ekonomi, sosial dan
budaya, antara lain berupa : fasilitas pendidikan, kesehatan, perbelanjaan,
niaga, pemerintahan, pelayanan umum, peribatan, rekreasi, kebudayaan,

olah raga dan lapangan terbuka serta fasilitas umum lainnya.

Bagi sebuah lingkungan perkotaan, kehadiran lingkungan perumahan sangatlah
penting dan berarti karena bagian terbesar pembentuk struktur ruang perkotaan
adalah lingkungan permukiman. Oleh karena itu munculnya permasalahan pada
suatu permukiman akan menimbulkan dampak langsung terhadap permasalahan
perkotaan secara menyeluruh. Dengan kata lain dapat disimpulkan bahwa baik
atau buruknya sistem perkotaan dipengaruhi oleh baik buruknya lingkungan

permukiman.

Bab 2 Tinjauan Pustaka dan Landasan Teori
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Apabila dilihat secara makro, dalam melakukan pembangunan, khususnya
pembangunan perumahan dan permukiman, seharusnya dilakukan sinkronisasi
antara dua sistem, yaitu perkotaan dan pedesaan. Hal ini harus diupayakan guna
menghindari terjadinya over load (kelebihan beban) pada lingkungan perumahan
dalam wilayah perkotaan yang dapat menimbulkan dampak yang tidak
menguntungkan bagi wilayah perkotaan maupun wilayah di belakangnya

(hinterland), yang biasanya adalah suatu wilayah pedesaan.

Oleh karena itu perencanaan sebu @ egang peranan yang sangat
» r -y .
pemba agar berdampak positif dan

Parwoto, 2002).

Rumah merupakan kebutuhan dasar manusia yang berfungsi sebagai tempat

berteduh dan melakukan kegiatan sehari-hari. (Agusman Efendi, Anto Amin, 2002)

Perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan tempat
tinggal atau lingkungan hunian yang dilengkapi dengan prasarana dan sarana

lingkungan.

Adapun kelompok rumah dibagi menjadi beberapa golongan, antara lain :
a. Rumah Inti
Unit rumah dengan satu ruang serba guna yang selanjutnya dapat

dikembangkan oleh penghuninya.

Bab 2 Tinjauan Pustaka dan Landasan Teori
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b. Rumah tunggal (Hunian tidak bertingkat)
Rumah kediaman yang mempunyai persil sendiri dan salah satu dinding
bangunan induknya tidak dibangun tidak tepat pada batas persil.

¢. Rumah Kopel (Hunian gandeng dua)
Dua buah kediaman lengkap dimana satu sisi bangunan induknya
menyatu dengan sisi satu bangunan lain atau satu tampat kediaman lain,

dan masing-masing mempunyai persil sendiri.

-

qu lam satu lingkungan yang

) diban

tempat hunian, yahgdilen N fama, benda bersama dan tanah

bersama.

2.1.2. Aspek Perencanaan Perumahan

Untuk membuat sebuah perencanaan perumahan dan betul-betul dapat menjawab
tuntutan pembangunan perumahan dan permukiman maka perlu dipertimbangkan
secara matang aspek-aspek perencanaanya. Keberhasilan pembangunan
perumahan sebagai bagian dari program pembangunan nasional memang tidak
lepas dari aspek-aspek perencanaan yang harus dipenuhinya. Implementasinya
dapat kita lihat pada hasil yang sudah dicapai yang meliputi pengembangan
konsep pembangunan perumahan dan permukiman maupun pembangunan fisik
perumahan dan permukiman yang selanjutnya dimplementasikan oleh pemerintah
dalam bentuk kegiatan, program, dan proyek pembangunan perumahan dan

permukiman.

Bab 2 Tinjauan Pustaka dan Landasan Teori
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Dengan memperhatikan aspek-aspek perencanaan sepanjang pembangunannya,
diharapkan baik arah maupun laju pembangunan perumahan akan dapat mencapai
suatu kondisi dimana jumlah dan kualitasnya sesuai dengan tuntutuan dan
kebutuhan masyarakat. Karena perumahan dan permukiman berfungsi sebagai
wadah pengembangan sumber daya manusai serta sebagai pengejawantahan dari
kehidupan sosial yang tertib maka di dalam merencanakan perumahan harus
mempertimbangkan aspek-aspek yang mendasari perencanaan perumahan

tersebut, yang antara laipis

Hal utama yang: pokany, ' a perumahan adalah
menejemen ; : ay, lingkungan  suatu
perumahan gberadaannya tidak

boleh diabaikah ] “Gapat téjadi @ ik buruknya kondisi

lingkungan perumahan merupan kumUIasi dari unit-unit rumah sebagai
pembentuk perumahan tersebut. Oleh karena itu dalam perencanaan perumahan
diperlukan juga perencanaan terhadap lingkungan perumahan tersebut, terkait
perencanaan secara detail terhadap unit-unit rumah serta perencanaan dan

pencermatan terhadap lingkungan dimana perumahan tersebut berada.

Wawasan makro dapat diimplementasikan dengan menciptakan kondisi yang
seimbang antara lingkungan perumahan dengan lingkungan sebelum didirikannya
perumahan tersebut. Kita perlu memikirkan bahwa sebaiknya proses perubahan
yang terjadi merupakan suatu proses perubahan yang mengarah kepada
keseimbangan. Seandainya terjadi perubahan maka perubahan itu tetap masih
berada pada batas ambang toleransi. Apabila ternyata daya dukung alami

lingkungan sudah tidak dapat mengimbangi lagi maka perlu diperlukan intervensi

Bab 2 Tinjauan Pustaka dan Landasan Teori
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treatment lingkungan, agar kelestarian lingkungan dapat tercipta. Dengan adanya
upaya tersebut maka pembangunan perumahan tidak akan menimbulkan dampak

negatif, terutama bagi lingkungan tersebut.

b. Daya Beli (Affordability)

Perencanaan bangunan diharapkan dapat mendukung tercapainya tujuan

pembangunan yang telah dicanangkan sesuai dengan programnya. Dalam

terhadap persaingan anta g oga yang berpenghasilan tinggi dengan
masyarakat yang berpenghasilan rendah, seolah-olah fasilitas dan
kemajuan pembangunan (termasuk perumahan) hanya dapat dinikmati
oleh kaum yang berpenghasilan tinggi saja.

4) Situasi politk dan keamanan yang cenderung tidak stabil sehingga
mempengaruhi minat dan daya beli masyarakat untuk berinvestasi dan
mengembangkan modal.

5) Inflasi yang tinggi yang menyebabkan naiknya harga bahan bangunan,
yang berdampak dengan melambungnya harga rumah, baik untuk kategori

rumah sederhana, menengah, maupun mewabh.

Bab 2 Tinjauan Pustaka dan Landasan Teori
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C. Kelembagaan

Kelembagaan adalah badan atau organisasi yang bermaksud melakukan sesuatu
usaha. Keberhasilan pembangunan dalam suatu wilayah, baik di perkotaan
maupun di pedasaan, tidak terlepas dari peran pemerintah sebagai pihak yang
berkewajiban untuk mengarahkan, membimbing, serta menciptakan suasana yang

kondusif bagi terciptanya keberhasilan itu. Masyarakat sebagai pelaku utama

pembangunan memegang peran pentl g dalam setiap program pembangunan yang

terpadu, terarah, terencana serta rkelan utan / berkesinamb ungan.
Beberapa ketentuan umum yang harus dipenuhi dalam merencanakan lingkungan
perumahan adalah :

a. Lingkupan perumahan merupakan bagian dari kawasan perkotaan
sehingga dalam perencanaannya harus mengacu pada Rencana Tata
Ruang Wilayah (RTRW) setempat atau dokumen lainnya yang
ditetapkan oleh pemerintah Kota/Kabupaten.

b. Untuk mengarahkan pengaturan pembangunan lingkungan perumahan
yang sehat, aman, serasi secara teratur, terarah serta berkelanjutan /
berkesinambungan, harus memenuhi pesyaratan administrasi, teknis
dan ekologis, setiap rencana pembangunan rumah atau perumahan,
baik yang dilakukan oleh perseorangan ataupun badan usaha

perumahan.

Bab 2 Tinjauan Pustaka dan Landasan Teori
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c. Perencanaan lingkungan perumahan meliputi perencanaan sarana
hunian, prasarana dan sarana lingkungan serta utilitas umum yang
diperlukan untuk menciptakan lingkungan perumahan yang serasi,
sehat, harmonis dan aman. Pengaturan ini dimaksudkan untuk
membentuk lingkungan perumahan sebagai satu kesatuan fungsional
dalam tata ruang fisik, kehidupan ekonomi, dan sosial budaya.

d. Perencanaan pembangunan lingkungan perumahan harus dilakukan

oleh kelompoek=teénaga ang ya yamg dapat menjamin kelayakan

m perencanaan lingkungan

san fungsional lainfiya.

ngan terkecil (250
penduduk), yang

Pembangunan peruhan rus’memenuhi persyaratan administrasi
yang berkaitan dengan perizinan pembangunan, perizinan layak huni,
sertifikasi tanah, yang diatur oleh pemerintah kota/kabupaten dengan
berpedoman pada Peraturan Perundang-Undangan yang berlaku.

h. Rancangan bangunan hunian, prasarana dan sarana lingkunga harus
memenuhi persyaratan teknis kesehatan dan keselamatan sesuai
Standar Nasional Indonesia atau ketentuan-ketentuan lain yang diatur
dengan Peraturan Pemerintah, Peraturan Daerah serta Pedoman Teknis
yang disusun oleh instansi terkait.

I.  Perencanaan lingkungan perumahan juga harus memberikan

kemudahan bagi semua orang, termasuk yang tidak memiliki

kemampuan fisik atau mental seperti para penyandang cacat, lansia,

Bab 2 Tinjauan Pustaka dan Landasan Teori



Laporan Tugas Akhir 11

dan ibu hamil, penderita penyakit tertentu atas dasar pemenuhan azas

aksebilitas (sesuai dengan Kepmen No.468/Tahun 1998), yaitu :

1) Kemudahan, yaitu setiap orang dapat mencapai semua tempat atau
yang bersifat umum dalam suatu lingkungan;

2) Kegunaan, yaitu setiap orang harus dapat mempergunakan semua

tempat atau bangunan yang bersifat umum dalam suatau

lingkungan;

3) Keselama

2.2.1.2 Persyaratan Lokasi

Lokasi perumahan harus memenuhi ketentuan sebagai berikut :

a. Lokasi perumahan harus sesuai dengan rencana peruntukan lahan
yang diatur dalam Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) atau
dokumen perencanaan lainnya yang ditetapkan dengan Peraturan
Daerah setempat, dengan kriteria sebagai berikut :

1) Kriteria keamanan, dicapai mempertimbangkan bahwa lokasi
tersebut bukan merupakan kawasan lindung (catchment area),
olahan pertanian hutan produksi, daerah buangan limbah pabrik,
daerah bebas bangunan pada area bandara, daerah di bawah

jaringan listrik tegangan tinggi.
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2) Kriteria kesehatan, dicapai dengan mempertimbangkan bahwa
lokasi tersebut bukan daerah yang mempunyai pencemaran udara di
atas ambang batas, pencemaran air permukaan dan air tanah dalam.

3) Kriteria kenyamanan, dicapai dengan kemudahan pencapaian
(akceshilitas), kemudian berkomunikasi  (internal/eksternal,
langsung atau tidak langsung), kemudian berkegiatan (prasarana

rsedia).

dan sarana lingkungan t

dengan en hijauan ahankan karakteristik topografi dan
- R %W - Pos

ing unga :
fiteria fleksible, dicapa ngan@rtim
erturfiblhan fisiklpemekaran i

angkan kemungkinan

umahan dikaitkan

keterkaitan denga karakter sosial budaya masyarakat setempat,
terutama aspek kontekstual terhadap lingkungan tradisional/lokal
setempat.

b. Lokasi perencanaan perumahan harus berada pada lahan yang jelas
status kepemilikannya, dan memenuhi persyaratan administratif,
teknis dan ekologis.

c. Keterpaduan antara tatanan kegiatan dan alam disekelilingnya, dengan
mempertimbangkan jenis, masa tumbuh dan usia yang dicapai, serta
pengaruhnya terhadap lingkungan, bagi tumbuhan yang ada dan

mungkin tumbuh di kawasan yang dimaksud.
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2.2.1.3.Persyaratan Fisik
Ketentuan dasar fisik lingkungan perumahan harus memenuhi faktor-faktor
berikut ini :
a. Ketinggian lahan tidak di bawah permukaan air, atau kecuali dengan
rekayasa atau penyelesaian teknis.

b. Kemiringan lahan tidak lebih dari 15% dengan ketentuan :

1) Tanpa rekayasa untuk_ _kawasan yang terletak pada lahan yang

Gambar 2.1 Gambar Ukuran Lebar dan Panjang Kavling

Sumber dari buku menelusuri pembangunan perumahan
dan pemukiman
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Keterangan :
a = Jalan utama dengan lebar minimal 7 meter
b = Jalan lingkungan pembagi dengan lebar minimal 3,6 m
sebaiknya 5 m
¢ = Jalan lingkungan pembantu dengan lebar 2 m
2.2.2.2 Jalan

a.

Lebar jalan masuk minimal 7 m dengan lebar perkerasam minimal
3,50 m.

b. Jalan lingkungan utama
Yang dimaksud jalan lingkungan utama adalah jalan yang
menghubungkan antara jalan lingkungan pembagai satu dan jalan
lingkungan pembagi lainnya dengan jalan masuk. Lebar minimal 7 m

dan ukuran lebar perkerasan sama dengan pada jalan penghubung.

c. Jalan lingkungan pembagi
Yang dimaksud jalan lingkungan pembagi adalah jalan untuk menuju
ke kavling-kavling yang ada. Untuk dapat memperoleh suatu

perencanaan lingkungan yang baik, maka sebaiknya lebar jalan
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a.

lingkungan pembagi dapat disesuaikan dengan besarnya rumah yang

menghadap jalan tersebut dengan ketentuan sebagai berikut :

= Untuk rumah tipe inti hingga tipe 36 : lebar jalan lingkungan
pembaginya minimal 3,60 mdan sebaiknya dibuat > 5 m.

=  Umtuk tipe rumah di atas 36 hingga ipe 54 : lebar jalan
lingkungan pembaginya minimal 6 m.

= Untuk rumah tipe di atas 54 hingga tipe 70 : lebar jalan

Dalam hal‘panjang jal i dengan lebar di bawah 7 m, lebih
'd
dai 100 a arus ditemukan dngan

ini dimaksudkan untuk

1IRW Nerdiki dari8.-
1 Kelurahan - terdiri dari 10 — 12 RW (30.000 jiwa)
1 Kecamatan - terdiri dari 4 -6 kelurahan (120.000 jiwa)

1 Kota - terdiri dari sekurang-kurangnya 1 kecamatan

(sumber : Suparmo Sastra M. Endy Marlina, 2005, Perencanaan dan

Pengembangan Perumahan, Jogjakarta)

b. Asumsi Dasar Lingkungan Perumahan

Jumlah penghuni rata-rata .5 jiwa

Kecapatan rata-rata pejalan kaki ~ :4.000 m/jam

Jarak ideal jangkauan pejalan kaki :400 m
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2.4. Besaran dan Luas

Berdasarkan Standar Nasional Indonesia tentang tata cara perencanaan lingkungan
perumahan di perkotaan, untuk menentukan luas minimum rata-rata perpetak
tanah didasarkan pada faktor-faktor kehidupan manusia (kegiatan), faktor alam
dan peraturan bangunan. Luas lantai minimum per orang dapat diperhitungkan

dengan rumus sebagai berikut :

Keterangan :
L per orang
U

Tp

tamu), kebutuhan udara segar pe orag ewsa per jam 16 — 24 m® dan per anak-
anak per jam 8 — 12 m®, dengan pergantian udara dalam ruang sebanyak-
banyaknya 2 kali per jam dan tinggi plafon rata-rata 2,5 m, maka luas lantai per
orang :

Rumus kebutuhan luas lantai minimum hunian per orang dewasa :

Udewasa 24 m?3
Tp ~2,5m

L per orang dewasa = = 9,6 m?

Persamaan 2.2 Rumus Luas Lantai Minimum Hunian per Orang Dewasa
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Keterangan :
U dewasa : Kebutuhan udara segar / orang dewasa / jam dalam satuan m?
Tp : Tinggi plafon minimal dalam satuan m

Rumus kebutuhan luas lantai minimum hunian per anak :

. k_Uanak_12m3_48 "
per oranganak = T 25m P m
Persama 2.3%3 Luags nimum Hunian per Orang anak

fis®
=
-
2
Keterangan : @
U anak
Tp : Tinggi

Jadibila satu kepala keluarga terkecil rata-rata terdiri dari 5 orang (ayah + ibu + 3

orang anak) maka kebutuhan luas lantai minimum dihitung sebagai berikut :

Luas lantai minimum utama =(2x9,6)+(3x48) m*  =336n
Luas lantai pelayanan = 50% x 33,6 m’ =16,8 m’
Total luas lantai =51
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Jika koefisien dasar bangunan 50%, maka luas kaveling minimum untuk keluarga

dengan anggota 5 orang :

100

Luas Kaveling minimum = =0 X 51 m? = 100 m?

(1kel. =5o0rang)

Persamaan 2.4

umus Lua ing Minimum Hunian Keluarga
\@ﬁ "

perumahan di perkotaan, ruang te nerupakan komponen berwawasan
lingkungan, yang mempunyai arti sebagai suatu lanscap, hardscap, taman atau
ruang rekreasi dalam lingkup urban. Peran dan fungsi Ruang Terbuka Hijau
(RTH) ditetapkan dalam instruksi Mendagri no.4 tahun 1988, yang menyatakan
“Ruang terbuka hijau yang populasinya didominasi oleh penghijauan baik secara
alamiah atau budidaya tanaman, dalam pemnfaatan dan fungsinya adalah areal

berlangsungnya fungsi ekologis dan penyangga kehidupan wilayah pekotaan”.
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Berikut ini adalah rumus-rumus untuk mengetahui perbandingan antara wilayah

terbuka dengan wilayah terbangun

Luas terbangun

Wilayah terb =
rayanterbangun Luas lahan total

Persamaan 2.5 Rumus Perhitungan Perbandingan Wilayah Terbangun dengan

Luas lahan total

Nl D1,

Luas terbuka

Wilayah terbuka = Luas lahan total

Persamaan 2.6
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BAB 3
METODE PENELITIAN

3.1. Lokasi dan Waktu Penelitian
Lokasi penelitian dilakukan di Perumahan Taman Sentosa Kecamatan Ngemplak
cai.pada bulan April tahun 2010.

Kabupaten Boyolali. Wakt

Areal persawahan y@rada C ar é aduk Cengklik desa

3.3. Langkah-la
Penelitian ini dila elitian ini adalah :
— Permohonan

— Mencari data ataud

— Mengolah data

— Penyusunan laporan

3.4. Permohonan ljin
Permohonan ijin ditujukan instansi yang mengelola perumahan di Kecamatan
Ngemplak supaya mendapatkan surat jalan untuk mencari data yang diperlukan di

lokasi.

3.5. Mencari Data atau Informasi
a. Tahapan persiapan
Tahap yang dimaksudkan untuk mempermudah jalannya penelitian, seperti

pengumpulan data, analisis, dan penyusunan laporan.

Bab 3 Metode Penelitian
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Tahap persiapan meliputi :

— Studi Pustaka
Studi pustaka dimaksudkan untuk mendapatkan arahan dan wawasan
sehingga mempermudah dalam pengumpulan data, analisis data
maupun dalam penyusunan hasil penelitian.

— Observasi Lapangan
Observasi lapangan dilakukan untuk mengetahui dimana lokasi atau

tempat dilakukanr ata yang diperlukan dalam

atau survey.

3.6. Mengolah Data
Setelah mendapatkan data yang diperlukan, langkah selanjutnya adalah mengolah
data tersebut. Pada tahap mengolah data atau menganalisis data dilakukan dengan

menghitung data yang ada dengan rumus yang sesuai.

Hasil dari suatu pengolahan data digunalan kembali sebagai data untuk
menganalisis yang lainnya dan berlanjut seterusnya sampai mendapatkan hasil
akhir tentang pembuatan site plan tersebut. Adapun urutan dalam analisis data

dapat dilihat pada diagram alir pada Gambar 3.1
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3.7. Penyusunan Laporan

Seluruh data atau informasi primer maupun sekunder yang telah terkumpul
kemudian diolah atau dianalisis dan disusun untuk mendapatkan hasil akhir yang
dapat memberikan solusi mengenai perencanaan pembangunan Perumahan Taman

Sentosa Tahap Il di Desa Ngargorejo Kecamatan Ngemplak Kabupaten Boyolali.

Pengumpulan Data :
1. Site Plan perumahan tahap I
2. Data Pengukuran (Survey lapangan)
3. Studi pustaka

2 "’”‘l % &N°
‘E :' ;f,._’\: ;_‘5‘ — ,.l‘:}‘
U > 2
[ Perhitungan dan Perencanaan Site Plan Tahap Il ]

gV NP
; e, f e ;‘j‘; v
W a? s

J

h"?‘dm’.

[ Pembuatan Site Plan Perumahan Taman Sentosa Tahap Il J

|

[ Pembahasan dan Kesimpulan }

|

=R

Gambar 3.1 Diagram Alir Analisis Data
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BAB 4
ANALISIS DAN PEMBAHASAN

4.1. Analisis Data
4.1.1. Hasil Pengukuran Lahan

Dari hasil pengukuran lahan di lapangan, didapat luas lahan total seluas

Gambar 4.1 Gambar Ukuran Lahan Perumahan Taman Sentosa Tahap Il

Bab 4 Analisis dan Pembahasan
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4.1.2.Perbandingan antara Wilayah Terbangun dengan Wilayah Terbuka

Luas lahan yang dibangun pada Perumahan Taman Sentosa Tahap Il terdiri dari :

- Luas fasilitas perumahan (terbangun) :17.297,6 m?
Antara lain :
a. Perumahan :16.091,2 v
b. Sarana Ibadah 480 n?
c. Gedung Pertemuan 203,2 n?

o
wn
QD
2
QD
=)
QD
O

480 n?
432 n?

Antara lain :
a. Wlaman
b. J
c. Penghija Tersebar )

Pada perhitungan di atas, dapat diketahui besarnya perbandingan antara wilayah

terbangun dengan wilayah terbuka dengan perhitungan sebagai berikut :

Wilavah terb _ Luas terbangun « 100%
rayall Ierbangin= 1 as lahan total °
_17.297,6

"~ 25.619,2
=67,52 %

X 100%
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Luas terbuka
Wilayah terbuka = X 100%
Luas lahan total
_ 8321,6

"~ 25619,2
=32,48 %

X 100%

Perbandingan antara wilayah terbangun dengan wilayah terbuka pada Perumahan

Taman Sentosa Tahap 1l adalah 67,529

menjadi lahan bangun, maka perlu dilakukan proses pengeringan sesuai dengan
proses perizinan. Setelah itu pengembangan membuat site plan tentang bangunan
yang akan dibangun di atas lahan tersebut sesuai dengan Izin Mendirikan
Bangunan (IMB). Porses perizinan yang ditempuh meminta persetujuan dari
Bupati melalui instansi terkait yaitu (Bappeda), (KPT), (BPN), (Satpol PP), Camat

terkait.

4.1.4.Konsep Pola Hunian

Perumahan Taman Sentosa Tahap Il merencanakan bangunan hunian sebanyak
158 unit, dengan perincian sesuai site plan sebagai berikut :

a. Rumahtype55/112 :16 unit

b. Rumah type 55/KLT :10 unit
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c. Rumahtype45/96 : 22 unit
d. Rumahtype45/KLT :16 unit
e.  Rumah type 36 /84 : 36 unit
f. Rumah type 36 / KLT :26 unit
g Rumahtype30/72 : 24 unit
h.  Rumah type 30 / KLT : 8 unit
Pada pengembangan Pet Af" Taman Seftoss ahap 1l mencari konsumen

terlebih dahulu setela Aengingat peruntukan pada

Perumahan Tamaf Sent

|tu baru pr @ angun
M ala

4.1.5.Prasarana, Sarana dan Utilitas Lingkungan Perumahan
4151  Jalan

Salah satu prasarana penting yang harus disediakan secara baik dan terpadu adalah

prasarana jalan, khususnya jalan di kawasan perumahan yang juga merupakan
bagian penting dari suatu kota dalam sistem jaringan jalan sekunder. Bentuk
perkerasan dari jalan tersebut adalah perkerasan lentur dengan sirtu (pasir batu)
dimana lapis permukaan dilapisi dengan paving, jalan ini terdiri dari 1 lajur 2
arah.

Jalan di dalam lingkungan Perumahan Taman Sentosa Tahap Il menggunakan

paving, dengan karakteristik sebagai berikut :
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Tabel 4.1 karakteristik Jalan Lingkungan

Type Jalan Lebar Jalan (m) Panjang total jalan (m)
Row 6 3,5 984
Row 8 5 125

415.2.  AirBersih _

Kebutuhan air bersih fdi Perumahan Ta
PDAM Boyolali. ,' apun tia M% y
melalui sumur pantek dengan po ]

a Tahap Il terpenuhi dari

aLlistrik

4153.  Air

sebanyak 158 unit.

4154, Pembuangan Air Hujan

Dalam pembangunan kawasan perumahan aspek harus diperhatikan adalah
tersedianya prasarana drainase yang mampu menjamin kawasan tersebut tidak
tergenang air pada waktu musim hujan. Di kawasan Perumahan Taman Sentosa
Tahap Il, saluran terletak di sisi luar bangunan hunian atau di samping jalan
lingkungan yang saling berhubungan dan dialirkan ke sungai. Pada setiap 15 m di
saluran drainase terdapat sumur resapan air hujan dengan diameter dalam 70 cm,
lebar 15 cm. Sumur tersebut terdiri dai 5 lapisan dengan masing-masing
kedalaman 40 cm dan setiap lapisan diisi dengan batu kali.

Dinding saluran drainase di lingkungan Perumahan tersebut dari bahan beton

dengan lebar dasar saluran 40 cm dan kedalaman 75 cm.
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4.1.55. Pembuangan Sampah

Kawasan perumahan yang sehat dan bersih adalah kawasan perumahan yang di
lengkapi dengan sistem pengololaan sampah yang memadai, yaitu sistem
pengololaan yang aman, nyaman dan sesuai dengan ketentuan yang berlaku.

Pada Perumahan Taman Sentosa Tahap 1l terdapat TPS dengan dimensi kapling :

b

4.1.5.6. Jaringa

perumahan tersebut di peruntuan untuk oIWiI Surakarta, TNI AD Korem
Warastrama, TNI AU Adisumarmo dan umum.

Jaringan telekomonikasi (telepon kabel) pada Perumahan Taman Sentosa Tahap |
tidak menyediakan dan dari pihak instansi sendiri juga tidak menyediakan fasilitas
telepon kabel, maka dari itu pada Perumahan Sentosa Tahap Il juga tidak
menyediakan fasilitas telepon kabel. Jadi jika ada penghuni yang ingin

menggunakan telepon kabel langsung mengurus sendiri.
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4.15.7. Fasilitas Sosial

Fasilitas sosial yang terdapat pada Perumahan Taman Sentosa Tahap Il yang di
rencanakan terdiri dari tempat ibadah, sarana gedung pertemuan, sarana olah raga
dan taman bermain. Tempat ibadah yang di rencanakan berada di atas lahan seluas
480 m?, sarana gedung pertemuan di rencanakan berada di atas lahan seluas
203,2 n?, sarana olah raga di rencanakan di atas lahan seluas 480 m?, dan taman
bermain di rencanakan di atas lahan seluas 132,3 m?. Fasilitas-fasilitas sosial ini

tersebar d kawasan perumahan, k K pat ibadah dan sarana olah raga

Kawasan peru jjau (RTH) yang
bermanfaat ingkungan di sekitar
kawasan. Ruang , gsep i perlindungan tata
air, dan konservasi : AMa i permanfaat langsung
seperti kenyamanan fisik, (teduh) diseki a.aPads ahan Taman Sentosa

Tahap 11 ruang terbuka hifaunya tersebar difkawasan perumahan dan lokasi

tertentu. ‘.’

Sesuai dengan  Peraturan  Menteri  Negara  Perumahan  Rakyat
No0.34/PERMEN/M/2006 tentang Pedoman Umum Penyelenggaraan Keterpaduan
Prasarana, Sarana , dan Utilitas Kawasan Perumahan, luas wilayah ruang terbuka
hijau paling sedikit 10% dari seluruh luas wilayah kawasan perumahan, maka

luasnya :

10
=100 X Luas wilayah kawasan perumahan

10
=——Xx25.619,2
100

=2.561,92 ¥
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4.1.6.Rencana Anggaran Biaya Harga Jual Tanah
Daftar harga jual rumah per unit ( sumber PT.Graha Abadi Santosa )
e Type30/72 =Rp.72.000.000
e Type36/84 =Rp.87.500.000
e Typed5/96 =Rp.99.000.000
e Type55/112 =Rp.115.000.000

Untuk posisi di pojok dan di jalan utama harga jual ditambah 5% dari harga jual

normal

e Typeb5/112 :
26 unit = .
Biaya total = Rp.14.578.025.000

Biaya produksi ( sumber A.P.Sudarna, 2010 )

e Pembebasan tanah ( 30% daribiaya total )
Rp.4.373.408.000

e Perizinan (5% daribiaya total )
Rp. 728.902.000

e Infrastruktur ( 15% daribiaya total )
Rp.2.186.704.000 +

Harga jual tanah total = Rp.7.259.014.000
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Harga jual tanah total
Luas tanah

~7.259.014.000

256192

= Rp.283.000/n

harga jual tanah per m? =

Jadi harga jual tanah per m? adalah Rp.283.000

N 32,4Zésehin

antara-Wilaya

Untuk memenuhi persyara an p yrerintah, “maka pengembang Perumahan Taman
Sentosa Tahap Il akan memenuhi kewajibannya dalam melakukan pembangunan
perumahan vyaitu proses perizinan proyek, mulai dari Izin Peruntukan
Pengembangan Tanah (IPPT) sampai lzin Gangguan (Hinder Ordonantie).
Hasilnya keluarnya surat-surat perizinan seperti IMB induk, site plan, sertifikasi
tanah dan lain- lain.

4.2.3.Konsep Pola Hunian

Pada Perumahan Taman Sentosa Tahap Il tidak mengacu pada pola hunian
1 :3 :6 dimana rumah mewah 1 unit, rumah menengah 3 unit, dan rumah
sederhana 6 unit. Hal ini karena pada Perumahan Taman Sentosa Tahap Il
memang diperuntukan untuk para anggota Polwil Surakarta, TNI AD Korem
Warastrama, TNI AU Adisumarmo dan umum.
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4.2.4.Prasarana, Sarana dan Utilitas Lingkungan Perumahan

4241  jalan

Jalan lingkungan dalam kawasan perumahan berupa jalan paving. Dalam site plan
digambarkan bahwa jalan lingkungan dalam kawasan perumahan berupa jalan
paving. Sehingga pelaksanaan pembangunan jalan dalam kawasan perumahan

harus sesuai dengan site plan yang telah ada.

4.2.4.2. Air Bersih o~

Pemenuhan kebutuhan ir bersind a{m Imahan dengan menyediakan

sumber air dari RDAM omuna i sumupantek. Hal ini telah

. E_‘s‘ Memteri Negara Perumahan Rakyat
No0.34/PERMEN/M/2006 tentang Petunjuk Teknis Kawasan Siap Bangun dan
Lingkungan Siap Bangun yang Berdiri Sendiri.

4244, Pembuangan Air Hujan

Penanganan pembuangan air hujan dilakukan dengan pembuatan saluran drainase
yang nantinya akan dialirkan ke sungai dan pembuatan sumur resapan tiap 15 m
pada saluran tersebut. Kedalaman dari saluran drainase mencapai 70 cm, lebih
dalam dari kedalaman minimum yang disyaratkan. Pada penanganan tersebut pada
kawasan perumahan telah sesuai dengan Peraturan Menteri Negara Perumahan
Rakyat No.34/PERMEN/M/2006 tentang Petunjuk Teknis Kawasan Siap Bangun
dan Lingkungan Siap Bangun yang Berdiri Sendiri.
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4.2.45. Pembuangan Sampah

Pada Perumahan Taman Sentosa Tahap Il terdapat TPS yang berfungsi sebagai
Tempat Penampungan Sementara dari tiap-tiap unit hunian, yang akan diangkut
ke Tempat Pembuangan Akhir (TPA). Hal ini telah sesuai dengan Peraturan
Menteri Negara Perumahan Rakyat N0.34/PERMEN/M/2006 tentang Petunjuk

Teknis Kawasan Siap Bangun dan Lingkungan Siap Bangun yang Berdiri Sendiri.

4.2.4.6.  Jaringan L ist

dibangun pada tahap terakhir teI pebangunan unit tempat tinggal atau

hunian.

4.24.8. Ruang Terbuka Hijau

Ruang terbuka hijau pada site plan letaknya tersebar jadi luasnya tidak bisa
diketahui tetapi jika diperkirakan bisa mencapai +10% nya dari luas lahan
perumahan, sedangkan luas ruang terbuka hijau jika dihitung mengacu pada
Peratuan Menteri Negara Perumahan Rakyat seluas 2.561,92 n¥. Sehingga luas
ruang terbuka hijau sesuai dengan Peraturan Menteri Negara Perumahan Rakyat
No0.34/PERMEN/M/2006 tentang Pedoman Umum Penyelenggaraan Keterpaduan

Prasarana, Sarana, dan Utilitas Kawasan Perumahan.
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BAB 5
KESIMPULAN DAN SARAN

5.1. KESIMPULAN

Perencanaan site plan Perumahan Taman Sentosa Tahap Il di Desa Ngargorejo

a. Rasio bangunah dan sarana prasarana yang: terdapat pada Perumahan
Taman SeptoSa“lah W gam syarat-syarat pembangunan

5.2. SARAN
Untuk melengkapi umahan Taman Sentosa
Tahap I, disarankan mele
a. Sistem drainase
b. Infrastruktur jalan

c. Manajemen pengelolaan sampah
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