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4. kemampuan BPN dalam memobtllsaSI untuk administrasi pcrtanahan dan _]llg’l K/T
(orgamsam pcnganggaran dan sumber daya nrmusra) '

Di S'nnpmg kcuntungan keuntungan pada BPN seperli dmyatakan di atas, sebahknya pemermhh
daerah yang bertanggung-jawab atas pembangunan perkotaan tidaklah siap dalam permasatahan
yang beikaitan dengan pengelolaan pertanahan, penguasaan tanah dan juga pelaksanaan K/T.
Tidak banyak yang dapat diharapkan dari asosiasi sebagai badan pelaksana K/T dalam hal
kemampuan operasional, teknis dan keuangan bagi proyek K/T karena masih dalam tahap awal.
Dengan mempertimbangkan keadaan seperti tersebut, agaknya BPN harus berperan lebih besar
dalam penyebaran K/T dl seluruh tanah-air.

BPN harus nieningkalkan upaya ke arah pembentukan organisasi pelaksana yang menyeluruh
bagi K/T asostasi di bawah pemerintah dacrah. Demi tujuan ini, BPN haruslah bertindak sebagai
pendorong, penggagas, penaschat teknis, dan koordinator bagi K/T asosiasi. Orgamsam yang
menyeluruh seperti diusulkan pada bagian sebelumnya dianggap sebagai tata cara yang tepat .
dipakai oleh BPN untuk mempromosikan proyek K/T di seluruh wilayah tanah-air, termasuk
memperkuat organisasi pemerintah daerah dan asosiasi, transfer teknologi dan dukungan
kcmngan Organisasi K/T yang menycluruh secara garis besar dlgamba:kan berlkut ini.
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B Dlusulkan untuk membentuk struktur orgamsaSI asosmsn K/T dengan umt pengambllan keputusan _
_ffclan unit pclaksana 1. Semua pemlhk tanah dlwajlbkan menjadi anggota asosiasi berdasar .
) lmek'mlsme pcmbuatan kcputusan sepem butir-butir yang tercantum pada ketentuan melalui

pertemuan musyawarah para pemllrk tanah 2 Dewan dlrektur melaksanakan proyek KfT dengan_
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memanfaatkan unit pelaksana sesuai dengan keputusan yang diambil dalam pertemuan
musyawarah. 3. Untuk meringankan beban bagi asosiasi, hal-hal berikut layak dipertimbangkan: a.
Para tenaga ahli/teknisi yang membantu, berasal dari asosiasi K/T nasional, dan BPN, dll. b.

- Pelaksanaan pekerjaan dilakukan dalam bentuk kontrak dengan pengx,mb"mg tanah cadangan

pcrusahaan konstruksi, dan BPN, pemerintah daerah, dll.
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o Ga'l'nbar 2.3.6 Organisasi bagi Asosiasi K/T
Pemla:an atas Orgamsam Pclaksana ‘

Alternatif bagi organisasi pelaksanaan K/T asosiasi dmllan darl sudut pandang per:;yaratan
kepentingan umum, keanggot'ian para pemlhk tanah dan kesatuan hukum (badan hukum)

Allemauf orgamsasn yang dlperhaukan Syaral dasar .

bagi K/T asosiasi L ; S
1. Panilia para pcmlllk tanah - - l Kepentingan umum (wajib dan mr-laba)
. 2. Koperasi St 20 Keanggolaan pennhklanah :
3. Pengembang swasta .. G 0 3 Badan hukum (dapat melakukan L
4 Asostasi pemilik tanah sebagat suata - pengembangan lanah alau pembangunan :
~_kesatuan hukum (badan hukum) e mfraslruklur) B

' Allernahf l hmgga 3 mungkm dapat dlterapkan pada keadaan vang terbalas sedangkan aitematlf |
4 yang memenuhi semua syarat dasar dapat secara umum dan luas dlterapkan Meskipun altermatif
1 sampai 3 mungkin dapat digunakan pada masa transisi, pencrapan alternatif 4 yakni Asosiasi -

- Pemilik Tanah sebagai suatu badan hukum selayaknya dmyatakan sebagal sasaran yang akan

. (likembangkan pelaksanaannya bagl KI'I‘ di Indonesna

©) Penataan Hukum bagl Percsmlan Asos:as1 KIT

Patut dicatat bahwa di antara dva unsur utama pelaksanaan KJ’T yakm pemetakan ulang tanah dan'_ S

pembangunan infrastruktur, maka unsur pertama telah dilaksanakan dalam kegiatan K/T yang

- dipraktekkan di Indonesia. Kegiatan pemetakan-ulang sangat memungkmkan dalam peraturan S

{ perundang-undangan yang berlaku, walait masih memerlukan penyémpurnaan. Karcnanya, tujuan
"BPN seperti pada butir yang terakhnr pembangunan infrastruktur dalam “proyek K/T, yang‘
-memerlukan pcmngkatan unsur pertama (31stem pemetakan—ulang) berdasarkan perbalkan
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" Keputusan dibuat bcrdasar
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- asosiasi, hal hal berlkut sangat perlu dllmjau darl '1spck kcabsahannya

Pemilik tanah dapat membentuk asosiasi K/T berdasar
aturan mayoritas di antara mereka pada tapak proyck
Ketika asosiasi terBentuk semua pemilik tanah menjadi
anggotanya {tidak dapat berhenti mesklpun pemilik tanah
berubah) - o

Keputusan asosiasi dlbuat berdasar aturan ma)ontas dl
anfara anggota (Pertemuan Musyawarah)

Kepulusan asosiasi mempunyal kekualan hukum untuk
dilaks'm'ikan ' -

Asosiasi_ mcmpuhyai hak dan k_e\-.'r'aji.ba'n sebagai badan

hukum untuk melaksanakan pembangunan pertanahan dan
infrastruktur. (Dapat melakukan kontrak dalam peminjaman
dana, konstruksi, penjualan tanah cadangan, dil)

badan hukum

' Iicpmnhkaj e BT
- Asosiasi K/T mcmlhka hak
- atas tanah cadangan, untuk

.menjualnya S

Pemilikan atas tanah c'ad'angati dalam rencana pemetakan-
ulang ada pada asosiasi untuk dijualnya.

236 Sistem K/T dalam Reformasi Pemerintahan
_'.(1) Reformas1 Pemcrmtahan yang sedang bcrlangsung dan pemngkatannya dalam
pcngclolaan perkotaan dan pertanahan : :

'Sepem terlera pad'l studl Kasnba Refom1as: Pemermlahan dan peningkatannya datam
' pengelohan perkotaan dan pertanahan sedang terjadl K/Y lldak pula terbebas  dari gerakan
reformasi tersebut, bahkan semakin baik berperan-serta schingga dapat mendukung dan
_ memperkuat reformasi pemermtah khususnyahberalnsas; dan desentralisasi di bidang pertanahan.
K/T akan lebih dibutuhkan sesuai dengan perkembangan reformasi pemermtahan dengan

o memperllmbangkan beberapa faktor berikut; 1. semakin memngkatnya penghargaan terhadap hak

. atas tanah rakyat; 2. pembcrdayaan masyarakat; 3. pcndekahn pcmbangunan kawasan perkotaan
oleh pemermtah daerah yang berbeda dengan pcndekatan sektoral masa snlam oleh pemermhh
o pusat dan akhlmya4 pemngkatan perencanaan kota - : :

(2) Slstem KI’I‘ dalam SlstematlsaSI Perencanaan Kota dan Pembangunan dl Indonesm i

Pemermtahan telap1 Juga sangat mengarahkan dan menjawab tantangan denn tcrwujudnya
o maksud dan tujuan yang dtcanangkan dalam kebljakan descntrahsas; Bcrbagal jalan dan cara .
- senantiasa dlupayakan agar K/T. dapat lebih dlmanfaalkan secara bcrsungguh sungguh dan :

;'berdaya-guna bagi perbankan pcrkotaan dan lmgkungan di suatu dacrah.

B : '-_-‘._'Sebagalmana dmyalakan pada bab Kasiba, haruslah ada kelcrpaduan dengan ﬁerbalkan 31slem _
e :_perencaman tala ruang, lcbnh stralegls lagl dengan 31stem pengelolaan pembangunan pcrkotaan )
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seperti diusutkan p’ld’l G'mlb'u' 2.2.8. SR

K/T dapat digunakan sebagai sarana pcmbangunanfpchksana'm 51slem pcngclolaan perkol'nn
dalam upaya penyediaan infrastruktur. Disarankan pula hcndaknya K/T duadlkan sistem
pelaksanaan dasar bagi pembangunan Kasiba. : _
Selain pembangunan kawasan perkotaan harus seperti dlb'llns tcrscbut dl atas, perhatlan harusiah
“diberikan pada masalah-masalah perkotaan penling lainnya yang mungkin dihadapi pcmcnnhh_'
daerah, di antaranya pemekaran perkotaan yang tak teratur ditandai dengan pembangunan gedung
sendiri-sendiri tanpa dilengkapi infrastruktur yang memadai dan lingkungan yang buruk pada
pinggiran kawasan terbangun yang ada. K/T' akan mienjadi sistem pembfmgunan terbaik yang
diterapkan pada kawasan yang baru mulai mengarah ke perkotaan dengan potensl pembangumn
yang lmggl jika tidak, akan (eradl kawasan kumuh yang terus mereb'ik

Adﬂns‘.rasl Pe:ef‘r:anaan Kota oleh Pemda

M > Kawasan Pcuncanam Tala Ruang
1. Kawasan pedotaan : -
2. Rencana penggunaan lanah -
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g Gambar 2, 3 7 Kcterpaduan K/I ke dalam Slstematlsas1 Perencanaan Kota dan
4 | Pcmbangunan dl Indonesna : :

72 3. 7 Pcdoman bagl Proyek K/T dan Petun]uk Tata Cara Kerja Prakt:s

Pemcrmtah lndoncsm meresmlkan pekerjaan nyata bagl pengembangan dan pelembagaan smtem

K/T schingga dapat dlcapal tujuan dalam perbaikan perkotaan dan hngkungan daerah yang'_'.'_ o

dimaksud. Sebagalmana diuraikan pada bagian-bagian sebelumnya K/T yang dicirikan oleh

pcnghargaan hak atas tanah” “peran-serta masyarakat dan pemberdayaan” ) pcmblayaan :

- swadaya”, dan lam lain mcmpakan hat terbaik dalam fnenjawab tantangan - pembangunan

e perkotaan dan masyarakat’ scjalan dengan keyakman rcformaSI pemenntah deséntralisasi,
- libetalisasi dan demokratisasi. Diyakini bahwa pcnmgkatan dan i inovasi K/T sangat}ah pentmg"- :

- berkaitan dengan tingginya harapan terhadap K/Tdi Indonesna Hal ini beraru bahwa K/T ) yang

ada beserta praktek penyelenggaraannya haruslah segera dumgkatkan hmgga suatu tahap baru
“K/T di Indonesia, yang mcmbutuhkan snstem hukum yang baru (Undang-undang KfI‘) dan juga
" sistem prakiis yang baru . :

B "Dalam keadaan denuklan berbagal pedoman dan petunjuk dlperstapkan untuk dlpergunakan:
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sebagai rujukan bagi pemerintah Indonesia dalam pemngkatan dan pengembangm sistem
peraturan dan praktek K/T.

.(l) Pedoman hag: PrO) ck Kfl'

Pedoman bagi proyek K/T dlrangkum dalam volumc terpisah, dengan garis- bcsar scpcm tersaji,
termasuk: 1, Pedoman perencanaan: sistem dan pendekatan perencanaan kota; 2. Pedoman
organisasi: beroricntasi pada kepentingan umum dan organisasi nir-laba oleh jenis pemerintah dan
jenis asosiasi pemilik tanah; 3. Pedoman pcngclola‘m pertanahan: pemetakan -ulang dengan tiga
prinsip: berlangsung-terusnya hak/kegunaan/nilai tanah, pembagian yang adil atas biaya dan
keuntungan di antara para pemilik tanah, dan pemulihan biaya dengan keuntungan pembangunan;
4. Pedoman adminisirasi: sistem persetujuan oleh pemerintah dan pemilik tanah; 5. Pedoman -
keuangan: sistem swadayw melalul tanah cadangan dan 6. Pedomanlmgkungan kerjasama sosial
demi perbalkan lmgkungan

:(2) Proscdur dan 'Iata Cara Kcrja Praktls .

Mcsklpun proyek K/T memlhkl alur 'ﬂtcmauf yang berbeda dalam prosedur pelaksanaannya
- sesuai keadaan proyek setempat dan waklu, suatu prosedur dasar Jems proyek K/T asosmsn _
termasuk kcglatan utama, sebagalmana dmsulkan : :
Sejatan dengan prosedur pelaksanaan yang dlsusun Tata Cara Kerja yang bcrkenaan dengan '
bagaiinana mempersnapkan dan melaksanakan proyek K/T dlusulkan dan dirangkum dalam
'volumc )"mg tcrplsah ' : S

: 2 38 Rencana Kerja bagl Promosl KII‘

Manakata orang menyebul K/ I, dalam artian praklls dan tekms mereka kebanyakan memjuk p'ida
K/T tradisional yang telah dikembangkan dan dimanfaatkan, dan bukantah K/T inovatif yang
dnharapkan oleh BPN _scbagai sistem pembangunan perkotaan dan infrastruktur. Oleh sebab itu,
- kegiatan yang bersifat promosi sangat diperlukan hingga K/T yang inovatif kokoh mengakar di
- Indonesia. Maka dmsulkanlah rencana ak31 tersebut yang mencakup berbagai kegiatan yang :
dlbuluhkan sebagal berlkut ' e :
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Rencana Aksi bagi Promosi K/T yang inovatif -

I\eginmn keglatan bagl pengaturan hukum (fegislasi)

Rancangan Undang undang K/T Undang-undang K/T harus dirancang bagi legislasi berdasarkan jClllS
K/T asosiasi yang diusulkan {dalam persiapan) -~

Kegiatan-kegialan yang bersnfat promou Kampanye untuk mendapatkan dukungan secara pubhk dan politis

bagi legislasi dari masyarakat bagi leglslam '

Keglatan-keglatan bagl pelaksanaan proyek percontohan ' -

Pengaturan pemilik tanah demi : Penyajlaancndldakan dan negosmsu deml pencapalan mufakat

keterlibatan masyarakat - -

Sistem transisi . : ' Sistem K/T lradlsmnal hams duabarkan unfuk pencrapan pada proy ek
s - ' : percontohan.

Sistem tersebulhendaknya memungkmkan pcmbangunan .
infrastruktur melalui penangkapan keuntungan pembangunan - 1
berdasarkan pemanfaatan sebesar~besamya atas kerangka hukum L

- _| yang ada. i

Satuan Tugas Pemerintah Saluan tugas bagi keglalan promosl proyek percontohan (Pemermlah
Pusat/Daerah) ) .

Pelak:anaan Kfl _ S Rencana Pelaksanaan K/T bagl proyck percontohan d1rumuskan

berdasarkan hasil kegiatan teitera d1 alas

Aegiamn Aegiatan bagi pengembangan/pen)'ebaran proyek -

Pembangunan kemampuan pemenntah Pendadaran, pendidikan, dan pclau han bagi pemda tenlang KI’] yang
daerah o o : _ movatl['(semmar {okakarya, kur-sus/sekolah) -

S ' .| Pembentukan bagian pembangunan perkotaan pada pemda
Penunjukan staf dan ahli-tcknik pada bagian lcrsebut

Pembentukan sistem pengangearan kevangan

Pembangunan kemampuan organisasi Penguatan/penambahan bagian K/T pada BPN (admlmsirasn o
pusat pedoman, promosi, pemantauan proyek). B

Pembentukan baglan proyek pembangun -an pcrkotaan d: kcmentcnan
Pekerjaan Umum : . ot

Pembangunah kemampuan konsulian Kfi‘ Pembentukan asosiasi K/T nasmnal : o -
Penguatan perucahaan konsultan yallg bekcrja dalam b:dang KIT '

Keg!a!an-l.egia!an bagi penelitian dan pengembangan "

Penguatan fungsi litbang bidang KIT dan Pusat penelitian dan pengembangan da]am pengelolaan penanahan
pembangunan perkotaan = .- {BPNy it B

Lembaga pcmmahan dan permuklman perkotaan (PU )

Di antara kegiatan-kegiatan tersebut, prioritas hams dilclakkan pada “ kegiatan -kegiatan bagi
pengaturan hukum demi K/T yang inovatif dan pelaksanaan proyek percontohan”. Undang- -
undang K/T harus dirancang demi legalisasi K/1 jenis asosiasi. BPN telah memulai perancangan
peraturan  perundang-undangan dimaksud. Namun begitu, beberapa sistem transisi perlu

- dijabarkan untuk menjembatani antara sistem yang ada saat ini dan sistem inovatif yang diusulkan.

- BPN telah mengusulkan berbagai sarana scperu halnya Panitia pem:hk tanah bagi asosiasi dan -
~ surat kuasa untuk menata tanah dalam upaya melmdungl hak atas tanah masyarakat sebagal

B altemauf kedua yang terbaik.

: l’elaksanaan proyck perconlohan juga dlrasa sangat pentmg dalam kaltannya dengan pengujnn'. -

~ sistem karena dari cara ini dapat ditimba pelajaran untuk digunakan dalam perbaikan teknis dan -
~ sistem hukum K/T, dan pembuktian yang memberikan keuntungan—keuntungan dari proyek K/T

“schingga lebih terlihat kebaikannya secara nyata. Kesadaran masyarakat bcnkut dukungan bagl o

K/T yang movauf karcnanya dapat dxpcroleh

Keglat'm kcgtatan demi pcngembangan proyek KfI‘ tcrmasuk pembangunan kcmampuan:‘?_.'_ ,
: pcmenntah pusat dan pcmcrmtah daerah serta para konsultan, demlklan pula bagl penehtlan dan :
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pengembangan K/T selain pembangunan pcrkota‘m harus senantiasa ditingkatkan dan dilanjutkan
dalam jangka panjang

' .2 3. 9 Kesunpulan dan Rekomcndasn bagn I’engcmbangan Slstem K/T
' (1) l’engcmbangan Slstcm bag: KlTyang Inovatlf

S'mgat nyata dlperlukannya pembentukan mckamsmc pcngcmbangan K/T: “pemulihan biaya
" melahui keuntungan pembangunan”, Untuk itu dirckomendasikan pendirian asosiasi K/T sebagai
suatu badan pelaksana yang dapat secara absah di depan hukum melaksanakan pembangunan
infrastruktur, dan sistem pemetakan-ulang berdasarkan cvaluasi nilai tanah scbagai sistem
pemulihan biaya bagi pihak yang memperolch keumungan Rencana Pengembangan sistem K/T
- melalui Pedoman bagi Proyek K/T dan Petunjuk bagi Tata Cara Praklis dlsajlkan demi
- pelaksanaan K/T berdasarkan atas mekanisme pcngcmbangan K/T, dengan rekomendam pada
. beberapa sub-sektor seperti halnya perselu)uan pemermtah dan kesepakatan para pemlllk hmh
pengelolaan tanah snstem pemblayaan 31stem organlsaSI dan pengaturan hukum

' (2) Pengaturan Hukum bagl Penyempumaan Slstcm se]alan dengan Reformasn Pcmcrmtah

o 5 Pcngaturan hukum dll”lS'l sangat mendesak untuk mewujudkan rencana pcngcmbangan K/T yang
. :ﬂllUSlllkal] Pengaturan di bidang perundang-undangan terscbut layak dicapai dengan titik berat

pada pentingnya K/T dalam era reformasi pemerintah, yang menekankan * ‘pengelolaan tanah”
- dengan mcnghomlau hak rakyat atas tanah dalam K/T dan “Administrasi dan Pengelolaan
~* Wilayah Perkotaan” berdasarkan Undang-undang Nomor 22 Tahun 1999 tentang Pemerintahan
* Daerah dalam rangka kebijakan desentralisasi pcmermtah yang memetlukan penerapan K/T

- dalam hal pembangunan infrastruktur, pemberdayaan masyarakat (peran -serta para pemilik tanah)
. dan pendekatan pembangunan perkotaan berwawasan kewllay'ihan schagai gantl atas pendekatan

- sektoral dl masa snlam olch pcmermlah pusa{ : . :

(3) Slstem KIT dalam Slstematisasn Perencanaan Kota dan Pembangunan d1 Indoncsna

- K/T S'mgat pentmg dan resp0n31f bagl pcncapalan tujuan dan sasatan yang diinginkan dalam
. kebijakan desentralisasi. K/T dapat dimanfaatkan untuk memngkatkan kemampuan pelaksanaan
- perencanaan kota oleh pemermtah dacrah. Untuk mencapai tujuan ini, haruslah ada keterkaitan
: dengan sistem perencanaan fata ruang, lebih strategis lagi dengan sistem administrasi dan

pcngclolaan kawasan perkotaan yang ditembagakan oleh Departemen Datam Negeri, dan
. pembangunan Kasiba yang didukung olch Kantor Menteri Ncgara Perumahan dan Permukiman,

“yang pada akhirnya menuju ke arah sistemalisasi perencanaan kota dan’ pengcmbangan
- pemerintah daerah. Keterpaduan antara K/T dcngan sistematisasi perencanaan dan pembangunan
. kota yang ditunjukkan pada admuustrast dan pengelolaan wilayah perkolaan dl Indoncsna sangal

S dlrekomenda51kan ;

o (4) Rencana Kegtatan Pendorong

-chcana keglatan pendorong dlrekomendaSIkan dengan penekanan pada kegtatan bﬂgl
- pengaluran hukum demi K/T yang inovatif, dan pelaksanaan proyek percontohan. Berkenaan
'dengan pengaluran hukum, beberapa sistem {randisional mungkin diperlukan untuk

. menjembalam antara K/T tradlsmnal dan K/T inovatif. Pelaksanaan proyek percontohan juga
. penting dalam rangka pengujian sistem dan’ pembukhan K/T yang inovatif. Dalam rangka

pengembangan dan penyebaran K/T ke seturuh tanah-air, pendadaran atau pendldlkan dan lahhan
o bagl Kfl‘ yang 1n0vat1f lnrus senanuasa dllakukan secara terus -menerus. ‘
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3. ' Studi Perencanaan Proyek Pgmbangullan Kota

.1 Usulan Lokasi Untuk Studi Kasus Kasiba dan Konsolidasi Tanah

Calon lokasi untuk kedua studi kasus, masmg-masmg arca scluas 1000 ha untuk Master Plan
Kasiba dan Konsep Rencana Pembangunan L/C (llplllh darl selumh kecamahn 1msmg masmg
Parung I’anjang dan Jatnasnh : : :

- '[Parung Panjang]

- l,okas1 dan Gambaran l)asar e ' '

Kecamatan Parung Panjang terletak 35 km sebe!ah Baral Daya Pusal Kota Jakarta dan dl luung
- sebelah Timur Laut Kabupaten Bogor dekat dengan batas Kabupaten Bogor. Kecamatan ini
bcrfu11g31 scbaai wilayah pcmermlah dacrah ngkat §| Kabupatcn Bogor. Kecamatan ini dengan
~luas 6.289 ha terdiri dari 11 desa dan bcrpenduduk 67.858 orang dalam bulan Desember 1997.
~ Pertumbuhan penduduk kira-kira 3,4% per tahund alam tahun tahun terakhir i ini, antara tahun
1990 dan 1997 dan kepadatan penduduk mencapal 10.8 ]lwa per hektar :

. I’erspektif Pembangunan sebagal Kota Dlpmgglran (Suburban) :
- Parung Pan_]ang diklasifikasikan sebagal “fourth center” (pusat ke empat) dldalam Kabupaten

-Bogor sesuai dengan fungsn fungs: kota dan hlerarkhl yang dllunjukkan dIdalam baglan
perencanaan kota Bappeda g : .

_ Sﬁm&cgmnai g
" Pusat Primer . : Jakarta T
* Pusat Sekunder : Bogor L
.- Pusat Tertier . : Rumpin, Leuwmang, Jonggol
~ Pusal Ke empat : Parung Panjang, Jasinga, Ciawi, Carlu
Pusal Ke lima = chudukan dan seliap Kecamatan Co

o Posnss Parung Pamang adalah ieblh tmggl dalam hlerarkhl dari pada kedudukan kecamatan Jadl
) harus dikembangkan sebagai suatu kota di daerah dengan multi- -fungsi. Karena pentmgnya untuk
_vitalisasi kota, sistem Kasiba secara ambisivs akan dipakai. secara penuh sebagai alat untuk

- _langkah pengembanganfpengendallan urbanisasi yang mcnccgah kcscmrawutan pcmbagunan real
. estate dalam skala bcsar berdasarkan izin khusus : . I T - o

o _Calon lokaSI untuk s{ud: kasus juga terletak d1 lokasn sirategls yang potensml sepanjang ]alan R |
. kereta api Jakarta-Serpong-Rangkasbitung dan pada pertemuan usulan jalan arteri regional utama,

- termasuk Metropohtan ng Road yang akan melayam outer—orbntal route untuk daerah .

- BOTABEK.

. Wilayah l’aruhg Panjang adalah lokasn yang menantang untuk tudl pcmbangunan perumahan dan
pcrmuklman melalm 31stem Kaszba dengan mempertlmbangkan gamba.ran tersebut dlatas '
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| Jatiasih ]

- Lokasi dan Gambaran Dasar : ' -
Sementara itu, Kecamatan Jatiasih terletak tepat dlpmgglran kon DKI Jakarta klra kira 20 km
sebelah Timur dari pusat, dengan luas 2.450 ha. Ini tepat dipinggiran Jakarta Metropolitan Arca
(JMA), dimana urban conurbation Jakarta meluas dan migrasi penduduk secara besar-besaran
baru-baru ini, baik dari Juar maupun dari dalam Jakarta bisa diamati. Total penduduk berjumlah
91.500 jiwa pada bulan Desember 1997 dan kepadatan penduduknya 42.7 j jiwa per hektar angka
ini tidak terlalu tinggi dibandingkan dengan kecamatan sckitarnya seperti 61 sampai 110 jiwa/ha
- di Pondokgede, Bekasi Timur dan Bekasi Selatan. Profit topografi tanah di Jatiasih adalah landai
dengan ketmgglan 20 sampai 50 meter, dan dengan kemlrmgan lahan sedang Pada umumnya tata
guna lahan yang ada menunjukkan pola tipikal wilayah pinggiran Jakarta; yaitu tata guna lahan
campuran dengan lahan pertanian dlpmgglran kota dan kawasan sub-divisi yang baru
dlbangun/sedang dlbangun : :

. Rencanalevek Pembangunan o o : ' ,
Sesuai dengan rencana tata ruang Kotamadya Bckasn dan rencana tata kota Pondokgede/hmsm
7 pembangunan kota JallaSIh di wakiu yang akan datang dlharapkan mcnjadl sebagal berikut:

s o Jauasnh dltenlukan sebagm daerah human/tempat lmggal pada kepadatan rend'th/mednum
o __dengan beberapa ruangan terbuka untuk masyarakat Jabotabek. L
" - Fungsi intifpusat daerah dlharapkan dlsekltar Jatlluhur, Jatlasﬁl mesklpun detall 1smya _
. masih belum ditenfukan. -~ .~ :
~ - Jatiasih berada dalam 10kasn yang sangal strategls dllayam oleh Jarmgan Jalan toI satu
- .- adalah Outer ng Road dengan mterchange dan satu iagl adahh usulan Jalan Jattasﬂl-
i Karawang Timur. : . . S :

' Akse&bnh!as JatlaSIh oleh Jarmgan Jalan tol reglonal akan sangat menmgkat bllamana proyek-
" proyek i ini selcsal Distribusi izin lokasi untuk pembangunan ‘perumahan di Jatiasih meliputi
-~ hampir seperllga darl separuh luas seluruh daerah dalam tahun 1997 dan bebcrapa proyek masih
berlangsung e : : : S

_ Dcngan demlklan Jatiasih mcrupakan salah saiu dan lokasi yang palmg cocok untuk studl
_ penyedlaan lahan untuk perumahan melalui pemngkalan s:stem LIC blasa diJMA,

32 | Studl Kasus Kas:ba dl ParungPanjang G
(1) Pemlllhan lokam untukStudlMasterPlan RN

' Krltcna utama daiam mempemmbangkan pcm;llhan lokam dirangkum dlbawah ml L

- : 1 Daerah yang cocok untuk Konsep Pembangunan ]

S Konsep pembangunan Parung Panjang adalah membangun .“Rall Oncntcd New ’lown” (Kota L
-, Baru berorientasi pada angkutan kereta apl) agar supaya memanfaatkan sepenuhnya potensl ”
Jarmgankerelaapl yangada TR o R _

_ h | Pembangunan Pusat Layanan Regmnal] ' ' e _
" Pusat layanan reglonal akan diperluas untuk mcnampung pcngembangan d1 waktu yang akan .
o datang Perluasan ml akan mencakup fungsn dan daerah yang leblh luas d1 daerah S R
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[ Dacrah tangkapan dari Noda Lalu Lintas |

Dacrah yang dipilih memiliki potensi unfuk pembangunan kota dan pemuklman yang terpadu
)rang terletak disckitar usulan stasiun kereta api yang baru. - :

[ Pcngccuallan danDacrah Konscrvas;] = P -

Berdasarkan Rencana Tata Ruang Kabupaten Bogor, cham'itan Panmg Panjang mcmpunyal 3
 kategori daerah konservasi (Penggunaan untuk Pertaman Daerah Pemuklman Pedcsaan dan
. ]’cnggunaan lamnya) yang harus dlkecmhkan ' : L

@ Master Plan (1000 ha)

. | Skenano Pembangunan unluk Mcnja“ ab Permmtaan | S
Permintaan akan perumahan akhir-akhir ini menurun sehubungan dcngan krnsns ckononn d‘m :
pergolakan politik.  Dengan demikian, makin sulit untuk ‘memprediksi lmgkat pemnnlaan
* perumahan di waktu  yang akan datang dan bilamana permintaan mencukupi untuk dacrah Master
~ Plan (1000 ha) yang akan dibangun. Dengan demikian, Master Plan hanya mencakup wﬂayah '
scluas 300 ha yang dlpcruntukkan untuk memenuhi predlkm permintaan dan mengikuti
’ kcbljaksanaan pendckatan “more concentrated and shmmmgdown of the urbanization: urbanisasi
* yang lebih terpusat dan ramping”. Slsanya seluas 700 ha diperuntukkan sebagat daerah urbanisasi

di waktu yang akan dat’mg untuk Jangka panjang, sesuai dcngan keadaan ekononu dan kcbutuh'm ‘
' masyarak‘xt ‘ ' : F C ‘

N Pen) esuaian dengan Karaktcrlshk setempat dan Kebuluhan Masyarakat ]
~ Pemcrintah Indonesia telah memakai ratio 1:3:6 (mengenai Jumlah unit rumah yang dlsedlakan

- ‘masing- masing untuk perumahan kategori tinggi, menengah dan rcndah) dalam penyednan

pembangunan perumahan dalam skala besar (kira-kira 200 ha atau leblh) dan schap'
pembangunan baru diminta untuk melekal pada prinsip ini. Namun demiklan, kcsulltan telah
timbul mengenai pembangunan perumahan kategori tinggi di Parung Panjang khususn)ra pada
* tahap-tahap awal pembangunan, karena potensi dari lahan. Dengan adanya kelompok targct
perumahan kategon menengah dan rcndah dapat dlsedlakan berdasarkan anallsxs pernnmaan T

[ Penyesuaian dcngan Sistem Transportasn ] : ' e L
Masalah kunci yang tcrmasuk didalam reahsam pembangunan Ka31ba dl Parung Panjang qdalah '
sebagal berikut: - : -
" a. Peningkatan j Jarlngan kereta api sampal ke Parung Pamang SR
b. Pembukaan stasiun kereta api baru di pusat daerah Master Plan - AT X S
¢. Pembangunan jalan arteri baru (untuk memperkua( poros Utara Selatan) dlhubungkan o
dengan jalan raya Jakarta-Merak. - ' : E
d. Pembangunan Me{ropohtan ng Road untuk mcnyatukan daerah Jabotabek

. I Penyesualan dengan Peruntukan Pungsx Kota ] ¢

- Rencana Pembangunan Jabotabek yang disusun olch Departemen Pekerjaan Umum menyatakan . -
. peruntukan hierarkhi kota- kota dan fungsi dari setiap kota terkait didasarkan pada strukfur yang = .. :
diprediksi_untuk daerah Panmg Panjang dlrancang sebagal kota pada tmgkat ke 4 dalam

: lncrarklu ini.

f[ Kerangka Pcmbangunan dan Permmtaan Rumah] ':?;i "2-' s

Menurut hasil studi- permmtaan pembangunan penmnlaan rumah d: Kabupaten Bogor”'
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memerfukan 47.000 unit dalam lebih dari S tahun (ketidak pastian setelah tahun 2001). Luas
kawasan rencana untuk usulan Kasiba di Parung Pan)ang sekitar 300 ha, dialokasikan untuk
; permnahan fasilitas jalan dan fasmlas umum. : :

) Pe:mhhan Lokas: untuk chcana Pembangunan Kasnba

" Calon lokasi untuk daerah studi kelayakan (seluruhnya seluas 300 ha) akan dlplllh dari dacrah
“ untuk Master Plan. Hal utama dalam pcrtlmbangan pemilihan lokasi dluralkan dibawah ini, jika

- scbagian besar dari pertimbangan ini dapat terpenuhbi, maka dacrah tersebut cocok untuk studi

Kelayakan Rencana Pcmbangunan Kasnba

1 l)aerah yang cocok untuk Pemhentukan Kota dengan Peua!anan pulang pcrgl pakal
keretaapi] '
' ‘Catchmcnt aréa untuk usulan stasum kereta '1p1 hams leblh dahulu ditcmukan untuk menjamm
. akan menarik penumpang yang cukup. Hal ini dapat dimanfaatkan secara maksimal potensi dari
: jarmgan kereta apl khususnya untuk kelompok berpcnghasnian rendah

‘ [ I)aelah yang harus anutsertakan dldalam Lahan Perumnas ] _

: Meng:kuu kebljaksanaan dan strateg1 pcmbangunan kebanyakan dari daerah harus dnkuisertakan
-"'dldacrah yang dikuasai oleh Perumnas. Dengan demlklan Perumnas mcrupakan organisasi
" utama yang di nommamkan dan KMB dan Juga calon yang palmg potenslal untuk kontraktor
CLISIBA. e ' -

' I_ '[ Pcngccuallan darl Daerah Hambatan untuk Pcmbcllan Tan'lh ] : _

Berdasarkan pada survai lokasi yang dilakukan bagian sebelah Selatan dan daerah ini, dlmana dua

" buah pabrlk dan b'myak desa tersebar, akan dlkecuallkan karena kesukaran daiam pembebasan
'lanah : TP A

- '(4) Rencana Pembangunan Ka51ba (300 ha)

B { Kondrsn Wllayah saat ini

- Penduduk . . - S )
L l’erklraan Jumlah penduduk dl daerah 1tu adalah 2 590 dan }umlah rumah langga adalah 650

| Pem I an tan ah _ _ . e
- Di daerah pembangunan, kcbanyakan pcmlllk t'mah dldasarkan pada “hak milik atas tanah bebas -

tanpa sertifikat (hak girik)”, dan bagian dacrah yang dikuasai oleh pengembang real estate dengan
“hak untuk membangun dlatas tanah (I Iak Guna Bangunan)” di daerah seluas 29 4 ha

- Daerah hunian yang palmg mahal (termahal ada]ah Rp 35 000/1112) dan tanah untuk sawah adalah _
0 lebih murah (yang palmg murah adalah Rp 6 000/m2) Mayorltas harga tanah berklsar antara
Rp 8 000 sampal Rp 12. 000 per m2 ST e ST

.. Terdapat 'S ijin lokasi yang, telah dlkelmrkan kepada para developoer termasuk Perumnas

. Perumnas felah mcmperoleh tanah seluruhnya seluas kira-kira 106 ha untuk perumahan murah,

. yang mencakup 50 persen dari rencana dacrah proyek Namun bentuk dan lokasr darl tanah )fang_

o o :dlperoleh nampaknya masmg—masmg tldak teralur dan berlcbaran
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_ [ Alokasi Rumah/Tanah dan Skcma Pembangunan] S : :
Berdasar asumsi bahwa 33 persen adalah rumah-rumah kclas mcnengah dan s:sanya 67% adalah
untuk perumahan kelas rendah, masing-masing.unit adalah 3.500 rumah tangga (14.700 orang)
dan 7.300 rumah tangga (30.600 orang). Mengenai ratio tata guna lahan, 60% (93 ha) adalah
rumah kelas menengah, jauh lebih besar dari pada 40% (64 ha) untuk rumah kelas rendah. Dua
tipe tersedia untuk rumah-rumah kelas menengah, rumah scderhana (RS}, dan rumah sangat
sederhana (RSS) unluk rumah rumah kelas rendah :

[ chcana Pelaksanaan KASIBA ]

- Persyaratan untuk perumusan Rencana Pelaksanaan

Sejauh ini kami telah mempclajarl berbagai tipe sistem proyck yang harus memegang peranan
" utama didalam organisasi Kasiba Management Body (KMB). Diusulkan disini ialah suatu sistem

~dan kesatwan pembangunan yang dlanggap paling '1ppllcablc dan termudah untuk terwujud
. dlantara berbagal skenarlo altemahf : S

- Sistem Pelaksanaan sebagal Dasar Pemlmran T '
Sejauh yang berkaitan dengan daerah proyek, sistem proyek dengan pembehan tanah yang
komprchcnsnf dipakai: mengenai pcmbchan tanah, Perumnas mcmpunya; prioritas karena posési
 tanah saat ini dan hak-hak untuk membangun. Dengan kata lain, KMB akan memperoleh tanah di
] daerah proyek, termasuk yang dimiliki oleh Perumnas sebagal pemlllk tanah yang paling luas
didaerah tersebuf, melaksanakan pembangunan sarana dan prasarana dan menjual tanah dengan

: mlal tambah kcpada kontmktor di LIS]BA untuk mcnjamm proﬂtabllltas proyek '

- Orgamsaa yang termasuk dldalam Pcmbcnlukan KMB ) _ : _
- Dengan adanya sistem proyek tersebut dlatas, Perumnas akan memegang peranan ulama dalam :
_ mendirikan  KMB  bersama- sama dengan beberapa sub- orgamsasn seperli - Menperkm]

Departemen Pekerjaan Umum dan pemerlntah setempat yang akan membantu membangun - -

proyek KAS]BA

- Pengaturan Kelembagaan T ' P S
Proses desentralisasi akan memberikan kcpada pcmcrmtah daerah keuangan dan admlmstrasn .
- yang lebih independen. Namun denuklan, adalah penting untuk menjamin bahwa hal-hal khusus

berikut ini bisa dlkoordlnaS|kan dengan balk dalam usaha usaha reforma31 dl waklu yang akan
dalang ; : : :

- Mcmperkuat anggaran kcuangan untuk peker]aan umum dasar dari pemermtah daerah
- Menyususn petunjuk yang jelas dalam menenlukan pnontas 111vesta51 dan tmgkatan proyek "

oo altemmatif - :
- Mendidik para pejabat pemermtah agar kapabel pada setlap posnsi dan lapangm

- - Memperkuat seksi perencanaan pemermtah daerah dalam hal kapasntas admtmstras: dan_
kebenaran admlmslrasn : : PO Tl P Tt

- Perumusan proyck

. Sebagai langkah pertama terhadap pemenuhan pcrmmtaan yang bembah Perumnas akan dapat o
tidak hanya membangun dan menjual rumah-rumah kelas rendab; tetap1 juga rumah-rumah kelas
menengah. Dalam waktu dekat, Perumnas perlu juga ‘melakukan peranan kepemimpinan didalam
KMB dan memberi layanan untuk mcnmgkatkan pembangunan kota dan mclaksanakan land
rcadjustment bekerjasama dengan Badan Pertanahan Naswnai ‘



LAPORAN RINGKAS

Partisipasi Sckior Swasta _

Pemakaian scktor swasta untuk mclaksanakan proyck perumahan ad'ﬂah krusial unluk menjamin
pelaksanaan proyck dan program tersebut sccara efisicn. Motif keuntungan membuat perusahaan
swasta lebih sensitif kepada permintaan pelanggan, meningkatkan prospek untuk aliran manfaat
dengan swadaya. - Sesudah meningkatnya ckonomi Indonesia, sumber keuangan mereka,
management skills dan technical know-how mercka harus dimanfaatkan secara penuh untuk
mencapai tujuan proyek dan program :

© Jadwal Pela!\sanaan
F indakan bersama-sama dengan Kcmalangan Pasar
Jangka waktu pcndek adalah 5 tahun, tahun 2001 sampai 2005 jangkq waktu mencngah adalah 5
ahun, tahun 2006 sampai 2010 dan jangka wakiu panjang adalah 10 tahun, tahun 2011 sampai
2020. Mengmgat pertumbuhan ekonomi di JABOTAB}*K lldnakanpclaksanaan berlkut mi
dihanpk'm un(uk sehap jangka waktu pclaksanaan '

o Jangka Pendck Pekerjaan persmpan dan tckmk untuk pelaksanaan .-
- Jangka Menengah Pembangunan prioritas dacrah (300 ha/10.000 ramah)
Jangka Pan_]ang - Pembangunan Master Plan area (700 hal23 000 rumah)

- Analnsns Kelayakan : - : :
Analisis kelayakan dilakukan pada sctlap 4 tlpe pembangunan pcrum'ahan Parung Pan]ang berlkul :
ini, dimana konsolidasi tanah dlpaka1 dalam dua kasus. (Pembangunan tanah dan pemmahan oleh
kesatuan tunggal yang saat ini dilaksanakan sebagal pembangunan perumahan konvensmnal oleh
Perumnas, dlsajlkan sebagal Kasus 0 umuk rcferensn) :

Kasus 0 Pembangunan tanahlperumahan Pembangunan sarana dan prasarana, pcmbebasan :
. tanah dan pembangunan perumahan. = .

Kasus 1 Penjuaian LISIBA s .. | Pembangunan sarana dan prasarana dan pembebasan
: : o - tanah oleh KMB dan penjualan LISIBA. :
Kasus 2 | Biaya pcrmbangunan T _' Pembangunan sarana dan prasarana oleh KMB dan

| biaya pembangunan terhadap LISIBA.
Kasus 3 | L/R untuk KASIBA / l lSIBA | L/R mencakup seluruh wilayah

Kasus 4 | I/R untuk KASIBA - ' L/R untuk infrastruktur utama.

st
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Tabel 3.2.1 rTal')cl Perbandingan Analisis Kel_iz‘l_'nfa_n o

- Case 0 Case | Case2 | Cased - " Cased
_ " | Land/Housing . . : ©LIC . .
KASIBA - Dev. .. Selling LISIBA|  Dev. charge Kasiba,Lisiba L/C Kasiba
A. Total area (-,000 m?) 24300 | o 24300 ) . 24300 - 24300 " 2,430.1
of which Infra./Public 1293 3118 T 3118 o937 318
B. Dovelopment Cost 556,461 61,182 2,700 | 3k 33,512,140
1. Land dev. cost . . 110,936 6,182 - 327000 0 - 79,000 C 29,246
- Land acquisition - 31,936 31936 | 3484 T 0 - .0
Infra/Others ~~ | - 79,0001 29246 | . 29246 | .- 79000 | - 29246
2. Housiﬁgde\".cosi 452,236 - {1 S | B T L I |
3. Interest Payment _ — _ - 12,131-33,457 | 4,266-12,894
{Interest Rate) e - : 2 10-30% - 10-30%
S o con e oo C s 91,131 o
C. Revenue = e o .‘642,583 S 65,7& . 35318 112,457 33,512-42,141
1.Salesofhouses ~ ~ | 59953 | o0 o ol o IR
2. Commercial area - 43,050 R | el 0] o
3.Salesof LISIBA - |- . . 0| 65730 .. .~0| - ol o0
4.ChargetoLISIBA - | .. -0} . o} o3yl o0 oo
I . UGB L
—5_. Sale of reserve land S 0 0 .0 112,457 33,5]2-42,14]_—
‘IDIRR % 6% el e —
IR * - R I S - : o 63-T3% 2 34-46%
* oL o . RL . = g
E.LCR R(max) R e T (5976%) | (46-T1%)
:lRR for l.'.lS]BA ol Low | Mid. | Low 'Mid._ _ B o
OUSIAE, .. SRR ST C!as's Class Class | Class | - R A A
developmenl o :
8% 13% 4% 12%

* Rauo of planned reserve Iand over mmclmally allowable reserve Iand

- Cash[low yang dlharapkan L

‘Pembangunan Kasiba di Parung Panjang menelan biaya proyek selurulmya kccuah unluk suku) L

bunga adalah sebesar Rp.61 milyar. Meskipun pendapalan yang diharapkan hanya dari tahun N
- kedua, cash flow bersih per tahun akan positif untuk pertama kali pada tahun ke cmpat g
- Akibatnya, capital needs akan memuncak pada tahun ke cmpat klra kira Rp 35 mllyar akan'

dl;)erlukan sebagal capltal cosls : S

. i’artnsnpasn Perumnas dalam modal KMB dengan menyedlakan tanah yang tclah dlperoleh (106'
-~ ha) akan mcnclorong kelancaran pelaksanaan Kasiba di Parung Panjang.  Nilai tanah milik
: Perumnas di Parung Panjang dlperklrakan sebesar Rp.12 milyar, yang sama dcngan seperuga

modal yang didapat KMB. Dlharapkan bahwa pemerintah daerah juga berpammpasl dldalam L

KMB, dengan mcnyedlakan snsa modal, mungkm dengan mcnggunakan pmjaman luar negen
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5) Ke.s-im'pulan dan Saran =

: chcam Pembfmgunan _

*Ini hanyalh permulaan dari keresahan masyarakat dan krnsns ekonoml dalam tahun 1998 ketika
* master plan mencakup 1000 ha dirumuskan. Jawaban terhadap situasi ini telah diambil beberapa
langkah- langkah dalam pekerjaan perencanaan misalnya daerah pcmbangunan diturunkan
menjadi 300 ha, dengan meninggalkan 700 ha untuk daerah perluasan di waktu yang akan datang,
- dan didalam 300 ha hanya perumahan dalam kelas menengah dengan alokasi kebijaksanaan
pemerintah dalam perumahan 1:3:6, selain rumah dengan kelas atas untuk pembangunan di waktu
yang akan datang scbagaijaWabmi atas menurunnya permintaan ramah terutama untuk kelas atas.

~ Analisis Kcuangan < .
- Sebagai hasil langkah- langk‘xh ini, anahsls keuang'm meuyatakan bahwa IRR akan menyldi 17%

~ uniuk proyek perumahan seluruhnya, dan bilamana hal ini dibagi kedalam Kasiba (tanah dan

mfrastruktur) dan LISIBA (perumahan), 6% pertama dan yang teakhir 8% (kelas rendah) -- 13%
* (kelas menengah). Nampaknya bahwa jika yang pertama (Kasiba) ditetapkan pada tingkat rendah,

- _ yang kedua (LISIBA) meningkat dan jika perumahan kelas atas dimasukkan bilamana ckonomi

kembali normal, IRR cenderung naik. Analisis keuangan menunjukkan 1. Kasiba layak bilamana
suku bunga riil 10% (Pemerintah telah mcngambll langkah- langkah untuk menurunkan suku
bunga untuk pemullhan ekonomi !ndonesm) 2. Dengan dana yang disediakan oleh pemerintah

- (KMB) untuk rumah murah biaya untuk mfrastmktur dapat dlkembahkan melalui Kasiba; 3.

) a Cross-subsndy dari perumahan kelas menengah (13%) ke kelas murah (8%) menjadi mungkin; 4.

. Harga penjualan LISIBA akan dltentukan dengan memperllmbangkan keuntungan yang \\ajar
o hunluk para pengembang LlSIBA dlsampmg untuk pemuhhan blaya Kasuba - :

Pllot Pro;ect : L : : e S
" Dapatlah dlsnnpulkan bahwa KASIBA dapat diterapkan dl daerah pmgglran Jakarta Namun

; _dcmlklan dengan mempertlmbangkan siluasi ckonomi yang ildak dapat diperkirakan dan
pcmnntaan rumah yang tidak bisa diramalkan, dnsarankan unfuk memulai persiapan pilot project

- di satu masyarakat dengan skala kecil dimana Perum Perumnas telah mendapatkan tanah, didalam
_ rencana daerah pembangunan KAS]BA (300 ha). Perluasan akan diperiksa sebagai _|awaban
" terhadap kond131 sosial-ekonomi dan permintaan akan ramah di waktu yang akan datang, karcna

_ pembangunan bertahap adalah satu dari keuntungan dasar dari KASIBA. Didalam pilot project,
und‘mg-undang Kasnba dan peraturan pemenn[ah akan dlterapkan unluk penama kah di
_Indonesna : - (U AT PUCIEENEL RPN SS S ESOLE B

g _""Instanm dan Wllayah Kofa Metropohtan :f. e nw '
Instansi dan wilayah kota metropolltan mencakup beberapa Kabupaten dan Kotamadya yang

'..-.._.fdlbenluk berdasarkan undang-undang Nomor 22, tahun 1999 dan peneniuan pemerintah.

© Disarankan bahwa pnlot proyek ditangani oléh mstanSI ini dan tidak hanya Kabupaten Bogor

- '5,:-'___d1mana proyek ini berada, karena permintaan akan rumah yang dipenuhi dalam pilot proyek
L datang dari DKI Jakarta dan dari daérah dlsckltamya Dengan demikian pembagnan dana unfuk

’ pllot pro_lect harus ~|uga di koordlmr melalui instansi ini. Pemnnlaan akan rumah yang

S sesunggohnya dan kapasntas pendanaan KMB akan diteliti dcngan ccrmat dalam rangka wilayah

_: - kota melropohtan Permmtaan akan rumah mengandalkan pada langkah -langkah keuangan
pemermtah terutama pmjaman pemmahan kepada masyarakat yang akan dlbentuk daiam -
: pcmcrmtahan yang bam i B I R e T _ .

o KAS]BA dalam tmjauan Mastcr Plan Jabotabek (1997)

) __Studl kasus Kasnba menun_]ukkan bahwa adalah efektlf untuk mengarah. pada pembangunan kola



LAPORAN RINGKAS

dan perumahan sepanjang jalan kereta api untuk menciptakan kota berorientasi ke kereta api yang
bertujuan pada peningkatan angkutan dan lingkungan di wilayah Jakarta, Diharapkan bahwa
pemerintah akan meningkatkan kebijaksanaan perkotaail ini melalui aplikasi Kasiba. Terutama _
" Kasiba dan kebl_]aksaman kota harus diteliti dalam meninjau Master Plan Jabotabek (1997)
didalam perubahan trend ekononu, yang akan dibuat oleh pcmcrmtah baru. Hal ini berkaitan
dengan proposal mengenal sludl untuk pembangunan kota melalui K‘lSlba dl dacrah Jabotabck

3.3 i.Stu.di.Kaus Kohsolidasi 'l‘anah di Jatiasih
3.3.1 Garls BcsarAlur Studl |

| Empat langkah studi per tahap sesuai dengan ngkat Perencanaan I Wllayah ]

- Karena Jatiasih dipilih sebagai daerah studi kasus untuk konsolidasi tanah didalam lingkup
- pekerjaan studi, konteks struktur regionalnya, dalam Jakarta Melropolltan Area dlanallsm dan
: sudut pandang potensl pembangunan kota pada tahap pertama '

- chua, bcrdasarkan pengertlan bahwa ststcm proyek L/C dapat menjadx salah satu alat yang

: paling efektif untuk melaksanakan dan memperkuat sistem petencanaan kota di Indonesia,

* rencana konsep pembangunan kota Jangka panjang dlsusun untuk daerah yang terpilih (1000 ha)

- Rencana konsep ini bisa memberikan arah pembangunan secara umum unfuk proyek L /C dan juga
' perspektlf pembangunan kota secara kcseluruhan dl daerah tersebut " :

Dalam iahap benkulnya Master Pl'm I /C dlpelajan untuk dacmh tcrplllh scluas 300 ha ‘untuk

E . menganilisis kelayakan proyek L/C. Disamping itu daerah sekitar kira-kira 30 ha dlputuskan

" sebagai dacrah yag paling dapat dibuktikan untuk pelaksanaan proyek L /C dldalam daerah master
‘ plan d‘m rencana dcsam dan pclaksanaan dlrumuskan untuk daerah ini. v

: [‘ambahan pula valuasn dan rckomendasn secara umum pclun_]uk tekms dan manual prosedur o
- yang prak(is untuk pelaksanaan proyek L/C akan diteliti dengan cermat dalam tahap yang akan
: dalang dan dlusulkan sebagal konklu51 pada lahap akhlr studl L

"332 Konscp chcana Pembangunan Lo o

(l) Pemlhhan LﬂkaSl untuk Konsep Rencana Pembangunan e RER T R
_Sualu daerah sekltar 1000 ha, terdiri dari daerah pinggiran _ }atlmekar Jatlasm dan Jatlluhur
dlplhh untuk konsep rencana pembangunan berd'isarkan sudut pandang scbaga1 bcrlkut

o | Pembangunan Kota Hunian dipmgglran kota yang tlplkal melalm s1stem LC dl Jakarta :

o Mctropohtan Area]

" Sebagian dari tata guna lahan yang tldak eﬁswn dan dengan kepadalan rendah d: Jahasnh

kchhatannya cocok untuk melakukan studl contoh tlplkal dan pengenalan proyek L/C, dlmana_ S

potcnsn pembangunan human yang sangat besar baru~baru lm berada dlpmgglran kota JMA

_ [Daerah tertentu untuk pemhangunan masyarakat] : L L .
Karena daerah sekltar 1000 ha dlplllh sebagal konsep daerah rencana pembangunan prototlpe g
dipilih berdasarkan posisi perencanaan masyarakat komunal rangkalan aktmtas masyarakat
: scuap harl yurlsdlk51 masyarakat!pemermtah sctcmpat dsb s
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[ Pembangunan kota yang memungkinkan dengan keuntungan dari peningkatan jalan tol |
Jalan tol Jatiasih -~ Karawang Timur dan juga bagian sebelah Tenggara dari Quter Ring Road
(Jalan Lingkar Luar) direncanakan dibangun di Jatiasih. - Kemunginan pembangunan daerah
melalui sistem L/C, dimana scrangkaian keuntungan terletak dfdam mcnmgkatkan aksesibilitas
dapat juga dllclltl -

| Pembcntukan Pusat Reglonal Baru ] : 2

Sesuai dengan rencana tata ruang sementara Kotamadya Bekam dua buah pusat reglonal untuk
layanan ckonomi primer direncanakan, satu diusulkan di daerah urbanisasi antara Bekasi Selatan
dan Bekasi Timur dan yang lainnya akan berada di Jatiasih. Yang ke dua ini akan dimasukkan
daerah studi kasus. Karena Jatiasih ditentukan kepentmgannya dalam konteks pembangunan
regiorral/kota, misalnya, bagaimana mewujudkan puat regional yang baru dengan
menerapkansmtem LIC akan diteliti. ‘ '

1 Kondns: Kond:s:yang ada lamnya] y SRR
- Kondisi yang cocok topograﬁ/hngkungannya uniuk pembangunan kota
.. - ., Kondisi demografi yang tidak urbanized, - :
- Tata guna lahan yang ada yang eﬁsnensmya rendah
- Perlunya ada pembangunan mfrastruktur
- Struktur masyarakat, dsb. *

(2) Skenarw Perencanaan '

[Skala pembangunan ]angka panjang] _ S :

“Di Jatiasih nampaknya pasti bahwa konsep daerah rencana pembangunan ukan betul betul '
- menjadi bagian dari conurbation Jakarta dacrah yang terbangun cepat atau lambat karena
kedekatannya dengan Jakarta dan trend urbanisasi dimasa lalw/sekarang. Datam hal ini, rencana
- pembangunan di waktu yang akan datang menggambarkan rencana tata guna lahan yang
'seluruhnya urbamzed sebagal tUJuan pembangunan Jangka panjang harus dlbentuk e

[ Tema dan kerangka pembangunan ]

 Judul “Amenity and Prosperity in Urban Life throught L/C System for 21“ Ccnter” (Kenyamanan -

‘dan kesejahteraan kehidupan kota mclalul sistem L/C untuk abad ke 21) sebagzu suatu model kota
dipinggiran daerah Jabotabek dltetapkan sebagai tema untuk rencana masyarakat baru dimana
_ - pilot proyek konsolidasi tanah yang substansial akan dilaksanakan sebagai alat utama dalam_

' pembangunan kola : : '

R : Total pcnduduk dl waktu yang akan datang dlperk1rakan akan mencapal 65. 000 sampa: 85 000 .

'+ orang pada tahun 2010, dengan mempertimbangkan peningkatan yang sangat moderat dari
: ~ kemajuan pembangunan yang lambat yang dilaksanakan selama resesi ekonomi akhir-akhir ini,

- dan dlbandmgkan dengan kerangka yang lalu dalam rencana strateg] pembangunan Jabotabek o

| Jarmgan jalan regu)nal} i - L : : Lo _
- Karena alat transportasi di daerah ini, balk lransporlasn pemerlntah maupun swasta sepenuhny't s
. tergantung padajalan, pembangunan jaringan jalan yang snstematis merupakan faktor yang sangat '
o pemmg dalam rencana transportaSl maupun pembangunan kota S s AT '

- Janngan jalan ar!erl reglonal dlrencanakan eebagal benkut

Penyelesaran pola jaringan jalan arteri reg:onal (pnmef) mclalw pcmngkatan Jalan-;alan '
yang ada dan pembangunan sambungan yang hllang, terutama mencnptakan hubungan

s
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Timur-Barat. ; oo o o :
- Memperlebar jalan raya Jahasnh!.latlluhur mellputl chutuhan lalu lmtas kC/d'il'l jalan tol

sebagai tulang punggung dacrah terscbul. :

" - Pembangunan jalan arteri intern (sekunder) didacrah tersebut dengan kcpadatan jaringan

' yang memadai untuk kelancaran akses dari setiap sub-community ke jalan arteri.

- Penycediaan jalan kolcktor yang cukup untuk membenk"m Jalan nnsuk kc sclnp lol-ns:
perumahan. e

- Jarmgan Jalan untuk pe,Jalan kaki dcngan Jarmgan pcnghlym'm dan m'mg terbuk’t

[Altcrmhl‘ pola pcmbangunan ] - o : -
- Dua buah skenario komparatif untuk pembangunan di waklu yang akan dalang d’lCl‘ﬂh tersebul
diteliti untuk menggambark'm target perencanaan konscp o

“Alternatif A: Konsolidasi Tanah Blasa_mnpjg_fig_cﬂai(m] rchgnsnf
Rencana ini dndasarkm pada konleks yfmg hma (qtau bnsa) mcnglkutl lrend pcmbangunan secara
alami. . RTINS -

- l’cmbangunan daerah human sccara perlahan dlsatukan kedalam daerah conurb"mon
~ Jakarta. ' ST :

- . Pembangunan pcmmahan dcngan skala agak Lcc:l :

- Pembangunan komersial dalam skala besar yang tidak slralegis
- Kurang ldentms masyarakat

CIn mcrupakan citra pembangunan daerah dcngan pclaksanaan proy ek L/C dalam sl\ala agﬁk l\ccﬂ :
tanpa perencanaan kota secara komprehensif. Mungkin hal ini merupakan kasus di masa yang
’4‘akan datang, jlka tldak ada pcrencanaan kota secara komprchenslf dan pengaluran pelaksanaan '

proy ek ' S -

: mmmmmmmmﬂmmmn lag masyara kat
Rencana yang lain juga dibuat sebagai suatu model kasus pembangunan yang slralegis mchlus
perencanaan kota terpadu. Masalah utam'l dari altematlf intialah: = o
- l’emmusan _masyarakat yang quasi-indcpendent, bahkan dlconurbatlon arca Jakarla L
. l’embangunan sub- ccnter regional yang mulll fung31
- Polatata guna lahan yang efisien | _
- Pcmbcntukan modcl masyarakat pmggtran kota

Rcucana B adalah cocok sebagal targct pembangunan kota terpadu bersama dcngan proyck L/C -

- dan pembangunan kembali masyarakat yang ada. Hal ini mengungkapkan cilra tata guna lahan
~ yang diatur secara tepat dan teratur bcrsama dengan jarmgan Jalan yzmg slstematls sesual keglalan -
masyarakal : : : :

_ --chcam pcmbangunan masa datang yang menyeluruh ini blsa memadl konsep fundamenlal ;
_unluk ‘rencana induk (Masler plan) sclanjulnya dan unluk rancangan (d651gn) L/C (Llh‘ll
ambar-gambar terlamplr) - S o o , S

- 333 Master Plan LIC o e
(1) Pemlllhan lokasn unfuk Mastcr Plan LIC

,Sebaglan darl sekllar 300 ha dldalam konsep Daelah Rencana Pembangunan dlplllh un{uk Masler o
' Phn L/C dengan nwmperhmbangkan pnontas pcmbangunan penerapan proyek L/C dan dampak_ '

s
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yang diharapkan untuk implementasi selanjutnya. Ini adalah bagian scbelah barat Daya dari
rencana konsep dimana didominasi dengan hunian kepadatan sedang/rendah. '

'(2) Master Plan LIC

[ Kondisi daerah )ang ada ]
- Kondisi topografi secara rinci: Daerah studi merupakan (htaran rendah dcngan kenurmgan
sedikit, dengan ketinggian 28 sampai 47 meter. =~
- Tata guna lahan dan penduduk: Tata guna lahan yang ada di dominasi oleh campuran lahan
“tanaman kcrmg (60%) dan pcmuklman/desa -desa (34%), keduany'n ada discpanjang jalan
- utama dan tersebar di lahan tanaman (34%). Hanya terdapat sangat sedikit bagian dari lahan
" negara (3%) seperti Jalan fasnltlas ibadah dan sckolah, Karena daerah Jatiasih mcrupak'm
a ~ daerah pinggiran kota yang tipikal dengan nnsyar'lkat pertaian kecuali untuk dua kqwasan
 perumahan, saat ini sedfmg dalam pembangun'm tOt‘ll pcnduduknya hanya 20 or‘mg pcr
" hektar dalam tahun 1998, '
- Kcadaan bangunan Tedapat 1700 bangumn dl dacrah ini dan terbanyak merupak'm lcmpat :
~tinggal petani setempat, dalam skala kecil (kurang dari 100 1112) dcngan salu lantal dan terbuat
dari batu bata / beton dalam keadaan kurang baik.’
- Sarana dan prasarana: [erdapat sarana dan prasarana yang tridak mencukupl lmtuk
lingkungan kehidupan kota, seperti jaringan Jalan saluran alr, dramage / pembuangan air
~ kotor dan fasilitas pengadaan / pengolahan. '
- Fasilitas Umum: Terdapat beberapa fasilitas pcndldlkan/budaya, komersnal 1badah umuk
. masyarakat tradisional dalam skala kecil dan dalam kondis sedang. :

- Harga tanah: Harga harga sepanjang jalan utama adalah Rp.100.000 sampal 225 000!1112
 sedangkan tamh bagian dalam sekitar Rp. 50 000 sampal 80 000)‘:112 menulut hasnl survq1
. melalui apa yang didengar dari masyarakat. . - . '
S Kepclmllkan tanah: Terbanyak dari daerah tersebut (72%) terdm dan pemlhkan tanah tanpa
- serlifikat (girik). - Tanah milik- ber—semﬁkat (hak milik) hanya terdiri dari 8% dari jumlah
N seluruh_nya Pemlhk tanah yang leblh besar terletak dnbaglan sebelah Selatan darl dacrah

3 tersebut : L e ptte

[Mastcr Planmng] : ; N . A R - 7
Arah perencanaan dan kerangka masterplan dltelm lagl ‘sesuai dengan konsep rencana

pembangunan yang syah. - Sfandard perencanaan dan rancangan untuk infrastruktur dasar
- ditentukan, dengan mempcrtimbangkan target tingkai pcmbangunan Yaitu jalan-jalan {per

- kategori), terminal bus, sistem penyediaan air, SIStem pengolahan air llmbah smlem protek31 :
L banpr!dramage dan fasnlnas umum/fa51htas sosml S - P

;-i"i‘clah dnpcrklrakan bahwa pcnduduk akan bertambah 25 000 orang, dengan kepadatan pcnduduk
* rata-rata sama dengan 100 orang per hektar sedangkan dalam tahun 1998, 20 orang. Tata guna
~ lahan di waktu yang akan datang ‘dari daerah master plan, setclah proyek LIC akan terdiri dari 92.6

" ha (30.2%) tanah negara seperti jalan- Jalan saluran air, fasilitas layanan umum dan taman dan

‘_":),213 8 ha (69 8%) tanah swasta sepem tempat lmggal propem busmess I komersml sclam : -_ :

o lanah tanah yang dlbangunan

R Lay—out rcncana taia guna lahan dl waklu yang akan dalang dan pembangunan mfraslruktur d} _
0y usulkan sebagal hasnl dan master plan (Llhat gambar—gambar tclamplr) :

B [ Kelayakan Mastel‘ I’lan ]

Anallsns mengeﬁal kelayakan proyek L/C secara kescluruhan yang menerapkan org,amsasn :
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kooperasi/asosiasi biasa, diteliti berdarkan beberapa asumsi.
- 'Fotal biaya selain suku bunga: Rp.80.911 juta
- Periode proyck : 7 tahun
- Waktu penjualan tanah cadangan darl lahun 3 sampai 7.
- Harga tanah : Rp.100.000/m2 sebelum proyek
- - Suku bunga riil pinjaman : 10% dan 30% .
- Basc casc : Complctc self- ﬁnance L/C pl‘OJCCt allernalwe casc Dcngan Slleldl

Anahsrs cash flow keuangan bcrdasarkan kasus pokok ml (basc cac) bcraklbftt perlunya

mcmbay'lr suku bunga scbesar Rp.8. 293 Jllh dan utang tctap pada Rp.17.4 milyar untuk lima

tahun mulai tahun ke dua. Scdangkan kontribusi tanah yang drpcrluk'm untuk tanah cadmgan

(pcmuhhan biaya) adalah 33. 5 ha disamping kontribusi tanah pcmermhh scluas 74.5 ha. Dengan

demikian, nilai kontribusi l'mah seluruhnya berjumlah 37. 5% dalam base case dan 32.1% datam
- hal “dengan subsidi” mcsklpun ratio rencana tanah cadangan lebih dari tanah cadangan maksimal

yang diizinkan adalah sebesar 20%. Nilai kontribusi tanah ini merupfrk'm titik yang sangat krisis
_ apak'ih proyek L/C dapat dllerrma atau tidak oleh pemlllk tanah dan pemegang hak atas hnah

' Sludr sehnjuinya yang perlu drhkukan dalam lahap rencana pelaksanaan LIC ‘ L
- Penurunan kontribusi tanah yang agak lebih tmggl kcpada fasrlrhs umum R
- Luas tanah cadangan yang dapat drterrma B '
N Program Pelaksanaan | . -0 - S
- Ketcrsednan sumber keu'mgan dengan Suku bunga [Cl]d'ih d'm [PET
S Prosedur un{uk mendapalkan kousensus darr para peserh

: (3) Pemlhhan Daerah Pelaksanaan LIC

Calon dacrah untuk rencana pclaksanaan LiC dapat chplllh darr baglan Selatan d'ncrah nnstcr phn
_ dengan mempertnnbangkan berbagai aspek pelaksanaan proyck sebagal bcrlkut
RN Pcmbangumn dacrah human yang agak sederhana 4 TR TR
- Tata guna lahan yang ada yang tidak efisien dan harga tanah agak rendah e
- . Ukuran p"lSll dari tanah kapling perorangan . ' : -
- Keinginan akan adanya pembangunan tanah dengan trdak hadrrnya pemrhk lanah yang o
SN kcbanyakan lmggal dr JakaNa dsb T I : TR

' 3 4 Dcsam LIC dan chcana Pclaksanaan R -' :f::'?"":; 8
: (1) Dcsam LIC : ' A

_l)aerah unluk pelaksanaan proyek L/C dltentukan berdasarkan peta lopograﬁ yang baru dlbuat ] -_ -
.~ (skala 1: 1000) dan hasil dari survai lokasr 11, dcngan mempcrtnnbangkan pcmbentukan satu umt .
:imasyarakat Luas seluruhnya dacrah terscbut klra klra 26 5 ha SR - '

Katena tld'ik '1danya standard desam yang dlqyahkm khusus untuk proyek L/C nnka stand'irrl

desain mfrastruklur yang sementara untuk pembangunan hunlan dr analrsrs darr aspek gambaran _' .

Jlmgkungan hidup di kota yang lcbrh baik melalui proyck L/C :
- Dcsam L/C darl daerah pelaksanaan dlsajlkan pada tata guna lahan clan block plan terlan]plr

‘(2) chcana Pelaksanaan

ambar utama darl rencana pelaksaman L/C dltabulasr dalam tabcl bcrrkut 1n1 ok
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Proyek petaksanaan L/C yang dipilih mengemukakan kelayakan secara komparatif, karena dacrah
tersebut Juasnya relatif kecil, tata guna fahan pemerintah sedang, biaya skala pembangunan dan
masa pelaksanaannya. Nilai kontribusi sebesar 27.7% dapat dlterima dalam perbandingan pada
kenaikan nilai tanah yang wajar dan ratio R/Rpax.

Tabcl 3.1 Tata Guna Lahfm dan Fasilitas Umum Ut‘una

LandUse = = 7~ . Before Project -~ |_. __ After Project
: : Areafm’) Ratio{%) Aﬂ(mz) Ratio(%6)
Public Land Use Road. . & o) 5869 22
i ' ‘ W R2m| L o 6,693 C25
o W=12 SIS SRS SR X & ] B S 19
i} Cw=| 3y 7449 .28
o W L 2233600 13
R UAAE SURNUIOTRRTR |\ £ L _.20687} 18
FootPath. - | . . . _ MW=dmd oo L 0
LW | S0l
GreenWay, __ |___ IR TS MU © 10
: IR _ Sub-total 5,869 22 17.6
- |Public Facilities _ |Mosque _____* } - - 2,225 2208 2. 08
e wk - R 12
LiWaterWay - | .06
- __\PublicService o ). . - bl .02
- : Sub-total 205 08 2.8
- * |- Sub-tofal(1) . : o 8,094 A | S 5309871 ¢ 204
Private Land Use  |Residential ! _ - _ - -\ oo o )...2190229: 718
' “o \Commercial o oo o N e o 1234 A2
|School, Kmdcmg:dan ele. o : : S : 9,354 - 3.5
: - Sub-total{2) L : 256,710 2691 - 2108171 7.6 | -
TOTAL e SR B 26—1,804_ 100.0 S 264801: 1000 .

Tabel332 ngkasan B:aya Proyck Base Case o

ltcm - s ~ Amount - Composmon
S : e Rp. Mil. % -
1. Construction Cost S ©3,525.6 < 60.28
2. Compensation Cost A 1,537.3 2629
3. Survey Cost C , : iss9| . 272
4. Overhead (Operation) Cost_—_° 6266 - 1071
- Subtotal : 58484 ~_100.00
S. Repayment of Interest - 6058
- Total o 64542

| Tabel333Cash Flfm"y Téhu'-n':i‘h,fBas'é Case | S

" Year Ist - 2nd _3d _4th Total
hpendilure DTN PR IR R IREERR N IR
- Construction . T00] 02,1154 14102 00 3,5256
: Compensallon: e 1537 0 1687|6149 . 00| . 1,5373
o Suvey, oo | 636 A7) 308 o 159 L 1589
‘ Admmlslrallon SR 1253 188.0 188.0 1253 626.6
e _ Subtotal _ R L Y X 3019721 22449 14b2] 58484
dnterest L 12 01920 -0 28581 - 1109] - 6058
L _Total © 3597 - 33116 253071 9521 6.454.2
Re\cnue ERN SRR BRI U0 IR BRI
‘ Disposition ofResenfe Land 0'0' 2 00 387251 " 23817 " 64542
- Balance (Annual) sl ot d 0 3507 33106 13418 | 02,3295 o 0.0
7 |Cumyulative Baiance : cLoii g 3597 - 3.67140-¢-23295¢ - 0.0] i
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Tabel 3.3.4 Kontnbum tan dan ratio
Buitding Lot  Building Lot after L/R Confributicn Contribution
Arca before Replots Reserve Total For Public | For Resenve " Total Rate
LC Land Facilities " Land s e
). (A-D) (E) (D) (D/A)
' ml m’ m m! m? - om m? %
256,710 185,614 25,143 210,817 45,893 25,143 71,036 - 2167
Tabel 3.3.5 Ilarga kavling untuk bangunan
Building Lots | Unit Price | Total Amount | Building { Unit Price | Total Amount Land Value Increase
. . T ’ Lots i S Tl
before 1/C | befare /C | before L/C after L/IC after L/IC after L/C  |Total Arwount [Increased Rate
(A) (2 (Vi=Axa) (E) (€) (V:=lxe) | { V=Vi-Vy) {c/a)
- n’ Rp./m’ Rp. Mill. - m! Rp./nv’ Rp. Mill. Rp. Mill| )
256,110 100,000 25, 6110 210,817 256,700 54,108.5 28,4315 251
' Tabel 3.3.6 Rencana Daerah untuk Tanah Cadangan
Total Valve | Totat Value | Increasein | LandPrice | Land Price | Maximum { - Planned | Comparison
of “of | Total Value per m? perm? Area for Area for
Building Leots { Building Lots|  of - befor /C | after L/C Reserve Reserve
before LIC | after L/C | Building Lots | - : ' Land | - PLand :
(Vi=Axa) | (Vi=Exc} | ( V=Vi-Vy) @ ©  [{(Rea= Vle}] ~ (R) 0| (RRa)
“Rp Mill] . Rp. Ml Rp.Mill{  Rpsm? Rpym| - m? m’ %
- 25,6710 54,1085 28,4315 100,000 256,700 - 110,781 25143 2270
) hews Puoparaioey Pextod | 15t Year 2l Year . : Hd Year — 4ﬁ1 Yca:-
5 Pefs:a;mpw;ek‘la‘\appiutmr . . . - : o
. maste pla . : LEXRRRLERT]
128naE . po——
I]Paanmnknmﬁ!ab&undankﬂxmdmg,m Coe
panitk tnah dan et Peorintah fedkait. "SR h—
. 2. Tahap Peldhsanan e
zwas-mdmpm‘uum.\mu o -
2 2 Reptakting Desggm o ——
2 3 Design rinei tail Dcs.gnol‘ln&mmc e —— .
. Y4 Relocationof Builling .
2 § Construction of Infiastructure: :
26ﬁmlAsma’tcStnty A n——
3. noﬁa(‘mp!amsm I o
3.5 Erforcement of Repletting fr— :
- 32 PRegisration . ——
3 3 Trarskes of Public Facilities : —
| 34ClstonPamentof Fgly . R
_ JSUsduﬁqumdﬁm ' : .
Gambar3 3. 1 Jadwal I’e]aksanaan _
3.3.5 - Kemmpulan dan Saran

Kesnmpulan dan saran yang berkaltan dengan pemngkatan sxstem L/C dlmasukkan dlda]am

’ Bagtan 2 3 9)

(I) S:stem Pembangunan Ini‘rastruktur dan Kota dengan pemblayaan sendlrl yang cfckhf

da dacrah Jabotabek

'Stud: kasus L/C dl Jatlamh menunjukkan Sekltar 30% dan kontnbusn tanah scdangkan di Parung

: Panjang mcnunjukkan 63-73%. Karena 20-30% dlanggap pada tingkat yang prakt:s unluk L/C

‘pada proyek-proyek yang talu di Jcpang dan negara-negara lain, dapat disimpulkan secara umum
“bahwa dalam jarak tertentu dari Jakarta, L/C dapat diterapkan dan dlmanfaatkan sebagai snstem_ B

pembangunan mfraslruktur dan kota dengan pemblayaan sendm yang efektlf

6,
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Studikasus -+ Jarak dari Pusat Kota Jakarta  Ratio Kontribusi Tanah

Parung Panjang : 35km 63-13 %
Jatiasih (288 ha) 20 km 37.5%

_ (25.7ha) _ E o 217 %(25.3%)
e S ' - ' " (Jalan Arteri oleh Pemerintah)

"(2) Pcmbentukan Pllot Proyek dan Pelaksanaan

. l’royck LIC mcncakup 25. 7 ha diteliti dengan seksama deng'm mcnurunkan ratlo konlrnbusn tanah
~ sebesar 25.3% (Tanah Pemerintah : 17.9%, tanah cadangan: 9.8%). Berdasarkan hasil studi kasus
ini, disarankan bahwa pilot project dilaksanakan didalam dacrah studi. Pembentukan proyck dan
kegiatan promosi untuk pilot project harus dimulai dalam konsultasi dan koordinasi dcngan
masyarakat dan pcmll}k tanah s

34 Studl ngkungan
: .‘%41 i l’engelolaan ngkungan L ,

DI neg’nra Republlk lndonesn hukum dasar mengen’u lmgkungan hldllp adalah Undang Undang
" Pemerintah No.23 tahun 1997 (perubahan Undang—Undang No.4 tahun 1982) mengenai

ketentuan dasar dalam pengelolaan lmgkungan hidup. ~ Undang-Undang ini menggunakan
pembangunan berkelanjutan sebagai kebljal\sanaan dasar untuk pengelolaan lingkungan”.

, - Pengelolaan lingkungan dapat didefinisikan sebagai pembangunan yang memberikan manfaat
o _::ckonoml sosnaldanlmgkungan hldup datam jangka panjang dan untuk gencerasi yang akan datang.

_Penyusunan system penilaian terhadap dampak Imgkungan dengan demikian telah ditekankan
: _'dld'ilam Undang Undang scbagal salah satu darl tmdakan untuk perlmdungan lmgkungan hldup

Undang-Undang No. 23 tahun 1997 menguralkan bahwa sctlap rencana proyek yang mungkm
dianggap mempunyai dampak penting terhadap lmgkungan harus disertai pengkajian terhadap
. dampak lingkungan (EIA/AMDAL: analisa mengenai dampak lmgkungan) Sistem pengkajlan
terhadap dampak lingkungan telah disusun untuk 'memenuhi persyaratan ini,  Proses yang
' 'idlpcrlukan untuk AMDAL di rinci dalam pcraiuran pemermah No.51 tahun 1993, sedangkan jenis
_usaha’ dan kcglatan untuk yang diperlukan olch AMDAL dmncn didalam Surat Keputusan
-’__Mcntcn Ncgara L mgkungan Hldup No. KEP 39/MI*NL}U8/1996 sesual dengan skala rencaia

- 'proyek

N Pada tmgkat nasmnal Bapedal dlkelual oleh Menlerl Ncgara [111gkungan Hldup (KLH) atau
";\/Ienten Pekcr_paan Umum (PU) bertanggung jawab dalam pcngclolaan lingkunan hidup
'-.:sepanjang mengenal proyek pembangunan perumahan K0n1131 Pusat AMDAL, disebut
“KOMPUS, yang ‘menangani proses AMDAL di 0rgan131r olch Bflpcdal atau PU dengan kctuanyfi '

- ditunjuk Menteri.- Sementara ifu pada tmgkat prop1n31 tugas ini dllangam oleh Komisi Daerah

. AMDAL, disebut KOMDA yang dl orgamslr oleh pemermlah daerah propmsn dengan kctuanya
dltunuuk oieh Gubernur ‘

v \3 4, 2 ' Pengkajlan Sampah ngkungan S e o _
ar Faktor-faktor utama hngkungan dudcntnﬁkasn oleh hasﬂ darl Imtlal hnwronmental annunahon
- (IEE penelman a\val llngkungan) yang dllakukan dalam tahap studl kelayakan (I‘ /S), dlmana

e 0
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dampak sangat penting danfatau kemungkinan dampak ncgﬁlif diprediksi méngingat 'td'mya'
kegiatan-kegiatan pembangunan pecrumahan dan permukiman di daerah stu(h Parung Panjang dan
Jatiasih, scbagai berikut:

i. Keresahan masyarakat karena tidak m‘lll/tld’lk berencana adanya [csgulmng_u (dalam
kasus lokasi P'mmg Panjang).

. Kontaminasi air tanah karena kcpadatan penggunaan cubluk (tonlci gali tradlsmnal) dan

melubernya septic tank, dan pencemaran air permukaan karcna pembuangan bebas dari air

hmbah tanpa di olah dan pembuangan limbahsecara illegal ke saluran dan sungal sungal

* iii. Banjir/genangan dir yang disebabkan oleh pemngkfitan terjadinya puncak airan air

- permukaan dan banjir karena pengasplan dan pcncbangan tanam'm secar’t bcsar-bcsar'm
dangr_osnﬂ_mh selama Iahap pembangunan I A Fe S

[Rcscltlement] : o Fee B T
Keresahan masyarakat mungkin ter;adl akiba dari penguasaan tanah selama proyck dan
merugikan kehidupan dan ekonomi masyarakat. ~Akibatnya, hal ini blsa juga memicu -
kekhawatiran masyarakat karena takut akan tidak mcndapatkan tanah yang sesuai, bangunan dan
- lahan pertanian utama sebagai kompensasmya yang merupakan sumber kchldupanfaktmtas
ekonomi mereka. ‘Pembebasan {anah (Kasiba) di Parung Panjang dan konsolidasi tanah di
Jattasih menimbulkan respons yang sangat berbeda dari para pemilik tanah dan/atau pemegang
hak atas tanahlpenduduk dari lokasi proyek, katem yang pertama harus menggusur mereka darl
: lokas1 scdangkan yang kedua lclap mempertahankan mereka P - '

o Rcseltlc actlon pIan (RAP) akan dl orgamsnr/dlbenluk/dllaksanakan dengan mcmadal da!am tahap ‘

Tpelaksanaan proyck scbagat langkah dalam usaha mcmlmmalkan dampak terhadap masyatakat e

....

yang perlu dlpmdahkan dengan mengmgat standar/hukum yang dipakai, kebljaksanaan
* perencanaan regional yang dlterflpkan, mata pencahanau pcnduduk lokasi y’mg sesuai untuk

resetilement, kompensasi yang mencukupi, dsb. Disamping itu survai sesudah rcscttlement juga
- akan dllakukan secara periodik untuk memahaml sﬂuasn orang-or'mg yang dlpmdahkan dan Jlka -
: 'pcrlu mcngambll langkah langkah korekuf ' : . : : '

i Kontammasn air tanah dan Pencemaran Air Permukaan ] - :

Kontaminasi air tanah selanjutnya yang disebabkan oleh penggunaan cubluk danfatau meluapnya
~ septic tank sebagai toilet dalam jumlah yang besar, bisa tcrjadl Disamping itu memperburuk
kualitas air permukaan karena pembuangan secara bebas air limbah tanpa diolah, yang mungkm_

berisi zat kimia dan bakteria dan pembuangan limbah secara ilegal ke saluran-saluran dan

sungai-sungai bisa j juga terjadi Penduduk di daerah Parung Panjang dan Jatiasih sangat banyak - e

mengandatkan air’ sumur dangkal untuk air minum (antara 10 sampal 20 m dalamnya) dan -
biasanya menggunak‘m air sungai untuk kcglatan kchldupan ‘mercka. Dcngan denuklan sebagal
kebutuhan dasar manusia, perhatlan khusus harus dicurahkan pada dampak’ pentmg ini terhadap '

' lmgkungan unfuk mempertahankan kualitas air untuk keperluan scharl han yang pasu akan , e

:mcmpcngaruhl keschatan umun dan keselama{an kehldupan manusna

| Langk’ﬂl 1angkah untuk mengurangl masalahlm opsn tekms scpcm sumur dalam dengan Jarmgan_::*'_'_
disiribusi air pipa sistem pengolahan air kotor, pengurasan/pengosongan Sepllc lank secara
berkala, penempatan loka31 septlc tank yang sesuai dsb d:sarankan ' : ‘

,[BanprlGenangan air dan emsn tanah] T : L LT
' Penmgkalan koefismn air ahran permukaan dan tcr]adlnya puncak ban_plr mendadak karena e
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pengerasan secara besar-besaran dan penebangan tan’mmn pemngkatan kolcksn/pcmbuangan
storm-water dan pengrusakan pola drainase alami, bisa mempunyai pofensi scbagai penyebab
- banjir di daerah sckitar dacrah studi di Parung Panjang dan Jatiasih dan daerah sebelah bawah,
terutama pada musim hujan. Sebagai usaha untuk mencegah terjadinya hal ini, langkah- langkah
pengendalian banjir, seperti fasilitas kolam pcmhan dan peralalan pcmhan aliran air akan
dlpcrhmbangk'm dalam rencana proyek ' :

. Sclama masa konslruksi, akan mcnjadi masalah bahwa sebagian besar bidang tanah akan terbuka
yang akan tetap dibiarkan terbuka tanpa kegiatan pembangunan untuk waktu yang lama. Dalam
musim hujan, gangguan pada sistem hidrologi/drainase alami saat ini bisa terjadi yaitu
perambahan kondisi dasar sungai dan/atau aliran sungai karena hanyutnya tanah bagian atas (top
soil) dan air keruh danfatau sisa bongkaran mengalir masuk kedalam sungai-sungai, dan bisa
menycbabkan crosi tanah dari lokasi proyek dan banjir di wilayah bagian bawah dari dacrah
tersebut. Dengan demikian, adalah perlu untuk merencanakan dan mcngorgamsw rcncanalproscs
pcmbangumn yang memadai untuk mengurangi masalah ini sperti: menjaga wilayah

_ pembangunan mininium dan/atau dlb'lgl menjadi bertahap, dengan mengingat pola curah hujan
dari daerah tersebut kepadatan atau penanaman rumpuUrevegetasn dan tanah yang terbuka leblh_ _

' cep'it pemasangan scdlment traps, dsb.

o6
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j 4, Kcs:mpul.m Mcngenal Studl KASIBA dan K/T

Studn ini menghasnlk'm usulan bagi sistem perbalkan KASIBA dan K/T. KASIBA dldasmk'm alas
UU No. 4/1992 tentang Perumahan dan Permukiman dan diikuti olch Peraturan Pemerintah (PP)
yang akhirya disahkan pada tanggal 30 September 1999. Sclanjutnya keputusan Menteri yang
ditetapkan dalam PP akan scgera disiapkan untuk memulai pelaksanaan proyek KASIBA. Di
Indonesia proyek K/T telah dilakukan berdasarkan PP dari BPN, tanggapan terhadap usulan untuk
memperbaiki sistem lama dari studi ini, BPNtelah mulai menyiapkan rancangan undang-undang
tentang K/T. Scjajar dengan peraturan dan perundangan KASIBA dan K/T, studi ini
mengehlarkan kcsnnpulan dalam 3 blmr scbag’u hasil komblmm sludl KAS]BA dan KJT

'(I) Peugk(ymn Peuerapan Srstem Pembangmmn Kom me:’alm stmh kasus TR
~Dalam studi kasus KASIBA dan K/T, kedua sistem secara teknis dan pcmbnyaan dlk‘y;
menghasnlkan kesimpulan secara umum penerapan KASIBA dan K/T masing-masing di kawasan
luar Jakarta dan perbahsan kawasan terbangun Jakarta. Berdasarkan kesimpulan studi,
dlrekomendamkan bahwa KASIBA dan K/T scbagai alat pengawasan pembangunan kota yang
- dikaitkan dengan rencana induk pembangunan kawasan Jabotabek atau Metropolitan Jakarta,
~ yang terus ditinjau kcmbah belakangan ini karena adanya berbagal perubahan snluam sosial
ekonoml dl !ndonesm

(2) Perk:mmn dan perbmkrm Stslem Perencanaan Kota : S
~ Secara luas dlakm bahwa perencanaan kota di Indonesia atau perencanaan tata ruang lcnmasul\
sistemn perijinan pcmbangunan dan dalam prakteknya nicmerlukan perbaikan untuk beberapa hal
(penting berkenaan dengan peningkatan kebijaksanaan desentralisasi Iebih tanjut). KASIBA dan
K/T akan dilembagakan dan dikelola sejalan dengan peningkatan sistem pcrcncanafm dan
' pcmbangumn kota di Indonesia. KASIBA dan K/T adalah konscp dan sistem pemb’mglman yang
_mempunyai manfaat dan mampu memulihkan b:aya pembangunan yang telah dikeluarkan, seria
~akan merangsang inovasi dan kcmajuan sistem pembangunan prasarana dan kota yang ada.
" Suhnjutnya KASIBA dan K/T digunakan secara bebeda yang satu menyangkutkota dan Iamnya :
mcnyangkut sistem pengelolaan tanah (metode pcmbcbcsm tanah VS metode pemelakan ulang
tanah) yang mana perlu diterapkan selektif sesuai dengan perbedaan situasi lokasi proyck. lmhh
lnl yang utama b'ihwa dalam perencanan koh di Indonesia bisa diterapkan secara flcksibel. -

- (3) Koordmas: deugan kegm!an Reformas: Pemermmlmn ' '
Scsudah ada perubahan politik pada tahun 1998, banyak UU baru dan Pcraturan Pemerintah
~ disahkan oleh kebijaksanaan pemerintah reformasi dan skema reformasi juga dlrumuskan bagi E
~ sektor pengelolaan kota dan pertanahan oleh lcmbaga pemerml'lh lcrkalt (Pengalihan w cwcn'mg '
kepada PEMDA dalam pembang,unan perumahan dan kota,” tinjauan sistem perijinan
3 pembangunan pemantapan “Sistem pemerintahan dan pengelolaan kawasan perkotaan” tinjavan

~ sistem undang-undang keagrarlaan dan sebagamya) Tidak dapat dikatakan bahwa lembaga- S
- lembaga terkait terscbut dapat terkoordinasi secara baik dan bahkan un{uk masalah KASIBAdan -~ -
- K/T. Mereka sehﬁrusnya berkoordinasi dengan baik dengan skema rcfor111351 dan mengambll

. peramn penting dalam kegiatan- kegiatan reformasi, terutama dalam penerapan’ desentralisasi. ~
- KASIBA dan K/T sangat terkait dengan masyarakat setempat, ckonomi dan budaya dan -
mcrupakan alat penting untuk meningkatkan kehidupan dan lmgkungan masyarakat setempat
yang mcmang mcnjadl lujuan ‘akhir penyclenggaraan pcmcrmtah dalam gerakan reformam B
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Kerangka Studi Kasus )

Struktur Regional JABOTABEK

JABOTABEK dibagi dalam 3 Katcgori;

Kawasan Kepadatan Tinggi (20 Km dari Pusat Jakaria)
Kawasan Kepadatan sedang (antara 10 dan 30 km)
Kawasan Perkembangan Banus (antara 20 dan 50 Km)

Jatiasih, Studi Kasus untuk K/T, lokasinya tepat ada dalam
kawasan yang difayani jalan raya arteri primer (kategori 2) dan
menyatu dengan daersh Jakarla. Sulit uwntuk menemukan
kawasan cocok untuk pembangunan perumahan skala besar pada

vawvs. Kawasan ini karena sebagian sudah lerbangun dan harga
{anahnya linggi dan sebagainya.

’
\% ’f
e

- ‘_\_“_;’ Parung l‘anjang, S!udi Kasus untuk KASIBA, Lokasinya di
/ S, : lapis kedua pinggiran Jakasta (Kategori 3). Pola pembangunan di
‘;’ “" s ;’ Kawasan ini; khususnya pembangunan realestat conderung
Py memerlukan berbagai fasilitas Tayanan tersendird fayaknya kota
) P ) baru atau kota satelit.
~

Rencana Induk Parung Panjqng (1 000 hfn)

Skcnarlu prngtmbangann)a adalah

Yang diprioritaskan sebagai rencana Induk dan d:bual
studi kelayakan adalah 300 ha sedangkan 700 ha
adalah unluk pengembangan jangka panjang, sesuai
dengan situasi e!\onoml )ang sedang terjadi.

BL)LSM dmganl{cbuluha)_d_anﬁlm_l&!;aj
Diberikan  target-targel  kelompok, kelompok
micnengah dan bawah dapat discdiakan. :

E:lu e&ualﬂnﬁul:ml[ammu&h Lo
Pertu adanya sistem kola bam yang bcmrcnlasn pada
sistem Rel KA )ang ada.

. Pcm ﬁua_@_g_l‘_un!l gSLKoLa. :
Fungsi Kota Parung Panjang d:rancang sebagal Lola
orde 3.

et 1 rm 3. id
. e 1 Carenty

Pk Eimee ot B
TTE fraka due

ey e r 4 Gran et
e W T
e ence # o

Rencana Pengembangan KASIBA (100 ha)

R T ""“"“’“, S m_ggﬂuzaulana : :
\ o PRI ;:"n:.""-.'l..” o o Ka\\asan)angquembangkan 243 ha ka\sasanyang
: - o udak bssa/boleh dlkembangkan S?ha -

[y R P
f-2 " Tk, Lo 2 e e
-t

Algkaﬂ | g(umahall: S
' - Dengan asumsi 33% adalah Llas mcncngah (3 500
L um{s) dan 67% unluk k!as ba\\ah (1 300 umls)

: S}slﬂnﬂdal»ia_aau_, ’ g o
. Sistem proyek yang dlpakal adalah suslem pembelzan
... tanzh. Perumnas akan berperan sebagai calon BPK

., yang akan didukung oleh Menteri yang membidangi
- peremahan, pcrmuknman pckeuaan umum dan
S P[‘MDA . X
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Kerangka Studi Kasus (2)
Rencana Konsep Pengcmbnngan Jatiasih (1,000 ha)

Poteasi Perfumbyhan, ,

® Pola-pola permukiman pinggiran Metropolitan J'a'ka:la

@ Kemungkinan Pedtumbuohan akibat dari pembangunan jalan tol

® Pemantapan Pusat Regional baru dengan (ungsi campuran

#® Pemanfaatan tanah yang belum efisien

# Kondisi topographi yang mudah dikembangkan

Kerangka Peitumbuhan;

#  Proses menjadi kota secara menyeluruh {cepat alau lambat)

& Model petumbuhan Kota melatui KT

@ Penyatuan unit-unit pumu!\lman dengan permukiman desa )ang ada

@ 35,000 jiwa pada 1997 sampai 65,000 - 85,000 jiwa pada 20l0

Pola Pembangunan;

& Pembangunan Pusal regional dengan fungsi campuran dlsampmgfdv.kat mluchang-,
® Perbaikan jalan arteri regional pola geid

@ Jaringan arferd sekunder dan kolektor yang mencukupi -

® Kcpadatan penduduk sedang deogan scbaran ruang terbuka yang mencukupi
® Peaghijauan sepanjang sungai

® Pola pengembanga.n kota mclaln betbagal sistem Konsohdasn Tanah

Rencana Induk Konsohd'm Tanah 300 ha)

l&kgs_l 1:!p¢11_;mm_&cnsgmgdgk. :
Lokasi terpilih adatah sub kawasan yang ledetak di bagian Sefatan- Barat <c!uas 300 ha
~ untuk Rencana Induk Kfl" buda:.arkan kemudahan pelaksanaan, ptioritas dan dampak
- KA
Rencana| Eenggunaan Fanah -
¢ Rencana Induk teibagi dalam 3 kategori
- Zona Perluasan Sub-Pusstregional di pinggiran utara. - )
- Zona Permukiman Kepadatan Scdang (100-150 jiwa'ha) yang terletak dl tengah
_ {Pusat).
- Zona Pennuklman chada[an Rendah (kura.ng 100 _|mafha) )g lulelak dl bauaan
sclatan,
& Setiap sub- ka\\asan mumlnkl pusal keglalan Ia)“.man selempat :
® Peoghijauan dan reang terbuka ditempatkan sesuai dengan standar layanan.
- ® Duaruas jatan arteri : Utara-Selatan (Row=21m) dan Timur-Barat (RO\‘F’—IﬁHI).
- @ Jalan arleri fokal Row 10 s/d 12m terbagi pada setiap sub- ka\\asan )
¢ Ringkasan Peniggunaan Fanah:
- Fasilitas Umum (jalan raya, drainase, danaw, ruang terbuka, Iam—la.n) 92 tha (30 2%)
- Pribadi dzn swasta (fumah, psrdagangan bisinis):213.8ha (69 8%)
Kelayakan Rencana Induk: ©:
® Biayatotal proyek tenmasuk blaya bunga Rp.80,911 juta. :
@ Pegiode Proyek: 7 tahua, Penjualan tanah cadangan: tahun ke 3 s/d 7.
. @ Kebutuhan investasi; Rp.8,293 jula, suku bunga IO% o
® Apgicgated contribution rate: 37.5%. ]

o :--'_J:\-?-ﬂt-h i (fi:?\!ru-uqu\-\.
[ ;k‘.s.;'.-"-”

A bea sk

Rancangan Konsohdasn Tanah (30 ha)

lakasl_tﬂmLh_l.zm;Jk_Nr . o i
® Zona prioritas tinggi dan mudah da!am pmuapann)a
Arahan Pokok Rancangan K/[:
® Menciptakan lingkungan pccmuklman Iebih baik.
¢ Mengamankan kegiatan sosial-ckoaomi masyatakat.
® Melengkap prasarana scperti jalan, drainase, ruang terbuka,
& Melindungi pejalan kaki dani Ialulmtas cepa{
* Rencana Penggunaan Tanah;
: ® Kawasan Fasilitas Umum: = 5.4ha (20.4%)
.. ® Kawasan Pribadi/Swasta:  21.1ha (79.6%)
. To!al S 26.5ha
_— B:aya Total Pm)ck mma,uk bla)a bunga Rp.5, 8484 Juta
- ® Periode Proyek: 4 tahun, Penjoatan tanah cadangan : tahun 3 dan 4
- @ Kebuluhan investasi: Rp.605.8 juta, bunga IO% : 5
. Aggregaled conlnbunon rate: 27, 7% ) :

T
ey

s i

A
"
|

67



Daftar pata Peserta

1. JICA Advisory Commit’@e

Dr. Takashi Onish.i . Chairman/Urban Dcvel.opnie'nt' Tokyo University

Mr. Yuichiro Go Housing Development Ministry of Construction _

Mr. Akihiko Mochizuki Land Readjustment Japan Regional Dcvclopmcnt Corporallon
Mr. Yoichiro Kunikata . Land Readjustment Japan Regional Development Corporation
Mr. Yuji Kanaya Institutional Development The Building Center of Japan .

M. ‘Fakatoshi Nishikala Financial Cooperation Japan Bank of International Co'operati011

2. Task Manager

© Mr. Takao Kaibara Dlrcctor Fnst Devclopment Study Dw:smn Socaal Devclopmcnt Study
o _ Department, JICA -~
Ms. EriHonda  Depuly Director, First Devclepment Study Dwasion Socnai Develc)pmenl_
L . Study Department, JICA = . :
Mr. Keiichi Okitsu First Development Study Dmsmn Socml Dc\'clopmenl Slud)'

g : L - Department, JICA . .

Ms. Reiko Akezumi  ~ First Development Study lesnon Social Dc\clopment Sludy
o R Depfmment JICA T R

-3 JICA Study Team

' Mr.'Kénj.i'i‘dﬁakny o o [‘e'm'lléadcrl Ufban and Lémd D-é\"elopment Planning

. Mr.Tooru Fukai ~ " LegaV Organwahonal Systcm for Urban Dcvelopment(l)
Mr. Nobuwaka Yamakawa . City Planning/ Urban Infrastructure : ,
. Mr. Naoyuki Minami -~ Development Demand Forecast
* Mr. Kazunori Seki SO Land Developmcnt Design - L
- Mr.OsamuOhtsu - .~ Sub-Leader/ Land Consolidation Planmng
* Mr. Shigeki Takashima - §.and Consclidation Design .- .
~ Mr.BenjiOhmori ~ 7 7 ¢ Land Appralsall chlol{mg Demgn '
" Mr. Yasuhiro Iwasaki -~ .- ... Site Survey -
- Mr. Manabu Kawaguehi . Topographlml Survey and \Aappmg
- Mr. Tsutomu Nishimura ~~ 7" Cost Estimation ~- © .
© Mr. Shinichi Mori © . Financial Planmngl Economic bvaluatwn
Mr. Iisashi Yamauchi "~ Nalural Environment AmeSIS e
- Mr. Noboru Osakabe ~ - Financial System for Development

4 Steenng Commlttee o

lr Socroto Martomldjqo L e State Muusiry of Housmg and Human Setllemcnts -

" Dr. Ir. Nad Darga falkurpulra " e .o National Laidd Agency (BNP) dE L
“Muhyanto, SIS0 el Siage l\ilmstryofllmlsmgand lluman Settlemenls o
Aidasari lmtan, SH © " = . " National Land Agency (BNP) - i
o Drs. Edward Pasarlbu SE .. . State Ministry ofllousmg and Human Settlements
. Sudarsono Sukardi © - 0 - State Ministry of Housing and Human Settlenients oo
" Drs. BL.L Pasaribu, Chaitman -~ |7~ State Ministry of Housing and Human Settlements .
Ir. Djoko Kirimanto, Dipl. HL R . State Ministry of Tousing and Human Scﬂlemems BN
Ir. RachmadiBS . ° . Ministry of Public Works 07 - o
© Kol, TNI Purm . ‘Tjuk Sudarsono MSc . Ministry of Public Works .- " ::_
Ir. rllb"lgUS“’lCd'irAll R Stale Mlmslry forAgrananAffalrs L



“* Ir. Horasman Sitanggang .. .-
.. Bambang Ardiantoro MUP . -

L Akbar Tnllo, MSP

Dr. Ir. Margjudi S, Msc -

" Prof. Dr. Budy Tjahjati
Prof. Dr. Ir . Hermanltlaeruman
Drs. Feisal Tamin
Mayjen TNI Purn. Santo Budlono
Drs. H. Kailani AR o
MH. Eddie Yoso ’Vlarladlpura
Ir. srijono :
Ir. Guntur Hutapea
Dr. Ir. Eko Cahyono

Brigjen TNI Purn. Tjuk Soedarsono Msc.

- Prof. Dr. Ryaas Rasyid

Ir. Soeroto Martomidjojo

- Prof. Dr. r. Herman Hacruman
Drs. H. Nonon Sonthanie

. Agus Utara, SIP

-~ b, Te_chnicai Committee

~ Muhyanto SH, Chairman
~ Aidasari fmran SH
Ir. Ruswandi, MSP
Drs. Supardi
Ir. Guntur WS Hutapea
©Ir. Sri Hadiarti '
. Ir. Zulfic Syarief
- Drs. Dasrin Royat

Dra. Leila komala, Ma -
Ir. Sutikni Utoro
Ir. fwam Hadibrolo .
Drs. Dimyari chunglntan :

" Ir. Hatta Ahadis Msc.

~. Ir. Djoko kirmanto, Dipl. HE .
Ir. Totok Priyanto, MUD
Ir. Budi Prabowo .~~~
Ir. Harun Hadinegoro -

Ir. Amien Hadinegoro

Ir. EvieWibowo Iwan -

Ir. Eddy Sarosa Suhud

Ir. Bambang o) L _'

" Sumarynto SH, CN -

Ir. Ongki Sukasah

Drs. Sapta Adjie Ms ;

- Ir. Mahdar © © o

- AA. Hutadjulu, Sh

Kadar Sumintapura, SH.
tr. Rosfan Zaris, Mse - -

-+ Ir. Ruchyat Deni. Meng. .

- Ir. Endang Widayti .-
~ Ir. Risfan Munir, MS'P e
- Ir. Syarifdin Akil
Panarto Prawoto, SE MM

. State Ministry for Agrarian Affairs
- National Devetopment Planning Board (BAPPENAS)
- National Development Planning Board (BAPPENAS)
" Ministry of Home Affairs

Ministry of Transportation
Bekasi Municipality Government
Bogor Regency Government

- National Urban Development Corporation
~  State Ministry of Housing and Human Scitlements

State Ministry of Housing and Human Selt[emcnls o

. Ministry of Public Works
+ Ministry of Public Works

National Urban Development Corporation

" National Development Planning Board

Bekasi Municipality Government
Bogor Regency Government __

© State Mmlstry ofllousmg and Human Setﬂemenls , |

National Land Agency (BPN) -

- State Ministry of Housing and Human Seltlemenls o
" National Land Agency (BPN)

State Ministry of Housing and Human Seltlements

" State Ministry of Housing and Human Settlements

State Ministry of Housing and Human Scitlements

-~ National Development Planmng Board(BAPPENAS)
_Nationa! Development Planning Board(BAPPbNAS)
"~ Ministry of Pubilc Works .

BPN -
Mmlstry of Home Affairs

~ State Ministry of Housing and Human Settlements
. State Ministry of Housing and Human Selllements
- National Urban Development Corporatmn '

National Urban Development Corporation
Nationat Urban Development Corporation

- Ministry of Public Works

Ministry of Public Works
Ministry of Public Works -

. BPN Kodya Bekasi - ' :

: Depanment of National Urban Developmeut—DKl Jakarta o
- National Land Agency - :
" State Mlmstry of Housmg and Human Sctﬂcmcms

State Ministry of Housing and Human Settlements -

. State Ministry of Housing and Human Selllements
- -~ National Land Agency = :
" 7 National Land Agency ** : o
- State Ministry of Housing and Human Seﬂlements
- State Ministry of Housing and Human Settlements -
** State Ministry of Housing and Human Settlements
- State Ministry of Housing and Huntan Settlements
. Stal_e Ministry of Housing and Human Settlements
- State Ministry of 1lousing and lluman Settlements
~ - State Ministry of Housing and Human Settlements

69 S




Indra Tarigan, SE, MBM
Ir. Sundung Sitorus
Ir. Rani Woro Wirasmi

6. JICA Experts

Mr. Norio Anamura
Mr. Noriaki Saito -
Mr. Yasuhiro Kotera
Mr. Yasuo Futami
Mr. Haruhide Kawano
Mr. Takumi Abe

...............................

. State Mmistry of Housing and !!uman qeitlemcms
- National Land Agency :
Ministry of Public Works

: Statc'Ministry of Housing and Human Settlements
.. State Ministry of Housing and Human Setllements RS

National Land Agency

- National Land Agency T
- National Urban Development Corporat:on
- Ministry of Home Affairs

D e N R P RN R RN E TR LY

[JICA Study Team Local Orgahiiétionj

Drs. Sustiyadi -

Ir. Bambang Tata Samiadji . < -

Ir. Harun Hadinegoro .

Ir. Netty E. Darga - -




SUISHOEL JO ANISTUTIA] JOUL0f
D G ————

s uewdojaad(] [PUOISIY PUE SJUSWOIHOS JO ATSIUN

STy Sunuea ], LS ORI N . H
2IMAIDG HODINIISUOZ JO PUSH Afooupe], Jo pesy | ey ] [y L Comwn | RS0 | - sy R
JRIOIIN JO AITNING SIEIOIDDNT JO Arcid1dg | eec1A 30 A0S ' eI Jo Are101008 : DITINDINT JO ATCINIDDG ©
07 Burddey 53y Sunates] m _
% FuIssoR0s] TR JO PO P UOnTIANDY JO Py _ _
" IUSUANS WML { | WIUNSIALY A0 . uonedonred anand pue . o
pem— [ | 03 3oumng jo soong | ofeunengsoseeng () | wodey W00 | pue ssomeng o somssn [} | Surnsomg eneds jo sowong [
SITY 19090 JO IO | _ : :
AousBy mowdoponag feamgl uoneadoa _ Juowamag veumy - | L o , wounmeg [PuoBsy T ,
P qoreasay Jo AMIoios || Wiogosoweng || | | Suwsddnsgos jo somazq P _ VOIS [EAUSD) JO SOOI fund uoifay [OuRD J0 20T | pue soryg, sy yo son00 — o uﬁ?&%.&g —
Uit g _ ~
| neamy voneysife]
TeuoBay 7 ammY) [0 © 1019: = SuoBay : - B .
203 1u Apmg 10 peaty ¥ L0 i _ PIRANICE P ICOWIUIS I VOB WIS JO SO [l - | HOOY WSO, JO JOLOBALT bo] MOMBN PR ] o voReamgy - -
_ TR #sON 3O J018NCT _ . : R . [BUCLEY JO JOWSIKT - - |soomosayg avsep go sowangtfTY -
ARotowa03, o] PeOY X} agam 010 : . .
- SRS o]
SILKIU] GIIEIENY JO PrOH] g oumndjo s B | S " _ "
] SIOMOSOY S0 femy | | A0 weygrodonapy e oM pROY T : ,
30 uswroxduy Aupend 3 — | = — = | vodow rerosdg o maveng f—
ORUST B0 34N J0 030941 IOIORIG psewang [ | reemeNgosmang ] e
SIOMOSY JATH, O] AESMY [PVUOTID JO JOFIINCT fem “ _
a O _ h
TS, ! Pp—— ] wopenpazpue - [ | weueneag pre || vogrnEAz pue < || " wopempagpwe | | | Suneelgoeds . ||
JIDWIRING UTWMES 103 = P mm : P mouuonoln BunureaBosd 30 01N “ JuranreaRoxd Jo 1030 BururmRIZoL 3O 10100NT Burunuresfol] Josopang | - [PUOEIY 3O JOIBIT S
21MNRU] UITCESY 30 P ;i el : _ _ R I
WOLIAOPAS(] WIWINSG ! T S owdopaag Jusedoaasg amyonusexyy - | fusidopaa emodsy 2 Furwelgl
_ TEWNE] JO eI 010911 _ [emy Jo [eDual) Jowang UBQIf) JO [RIURL SO © TPUOIB0Y JO RIS J0NA JEUQUH JO [ J00SAT
| w ) _ _ _ »
M ————
_ . Avosoy o} | arwedey || muessy guedsy || quedey 0l uuabnﬁaﬁwa
0 Jorsddsur 0 J0)ods! 0 J0193ds 0 Joroadsay o Joyadsuy- | |-
_ . Joaomadauy 30 sovadsuy 3 w 3 sap | dsiy 30 Komsomag
o _ _ — B B
A2uDy Juswdoransq W . " L o . : R S
& > : : . : : :
UOIRYSYY JO RI2Ua0 JOpang TEzsUAL) ATeIsnss N . RO - Tedausn Jozvadsuy
. n. _, : iy
J01908 SUTSNOR Suang ¢ | /L - o
301998 IR pue 'y | Jrog wadxy _
10193 21008 '€ | . !

, 101998 wduuamodw smerddy ‘7 ! N Ca
' 10352§ diysuonelay Jeuonnulsy] ‘1 . . . .-memﬂmg : !

T



o Jdie




	2. Studi Pengembangan Sistem Pembangunan Kota 
	2.3 Pengembangan Sistem Konsolidasi Tanah 
	2.3.5 Rencana Peningkatan Sistem K/T 
	2.3.6 Sistem K/T dalam Reformasi Pemerintahan 
	2.3.7 Pedoman bagi Proyek K/T dan Petunjuk Tata Cara Kerja Praktis 
	2.3.8 Rencana Kerja bagi Promosi K/T 
	2.3.9 Kesimpulan dan Rekomendasi bagi Pengembangan Sistem K/T 


	3. Studi Perencanaan Proyek Pembangunan Kota 
	3.1 Usulan Lokasi Untuk Studi Kasus Kasiba dan Konsolidasi Tanah 
	3.2 Studi Kasus Kasiba di Parung Panjang 
	3.3 Studi Kaus Konsolidasi Tanah di Jatiasih 
	3.3.1 Garis Besar Alur Studi 
	3.3.2 Konsep Rencana Pembangunan 
	3.3.3 Master Plan L/C 
	3.3.4 Desain L/C dan Rencana Pelaksanaan 
	3.3.5 Kesimpulan dan Saran 

	3.4 Studi Lingkungan 
	3.4.1 Pengelolaan Lingkungan 
	3.4.2 Pengkajian Sampah Lingkungan 


	4. Kesimpulan Mengenai Studi KASIBA dan K/T 
	Kerangka Studi Kasus (1) 
	Kerangka Studi Kasus (2) 
	Daftar para Peserta 
	Ministry of Settlements and Regional Development
	Cover 



