6-3-2' Kcl)ijaRSallzlall Dasar chc'an'a Pcmhangimari Kasiba

ahm menyusun rencana punbangunan Kasiba di P'\rung Panjang, pertama kali harus
mcmpemmbangkan beberapa pola komponen pembangunan dan organisasi proyck. Namun
~ demikian, juga perlu untuk mempertimbangkan masalah atau solusi yang lebih baik dan
berbagai perspektif untuk mcncapal rckomendasi final.  Pada i‘lll'ip ini, rencana alternatif

- berlkut disajikan secara hlpotells uniuk memudahkan verifikasi rencana model.

(D Pembcntukan Kasiba Management Bod) (KMB) dan Pclaksam LISIBA

:_.Pcrum Perumnas scbagal KMDB : i o
' Seperti dinyatakan dalam Pasal 20 Undang Und'mg No.4, hhun 1992 mencnai Perumahan

- dan Pemukiman, KMB adalah State Owned Enterprises (SOE: Badan Usaha Milik
" Negara) atau [.ocal State Owned Enterprises (LSOE: Badan Usaha Milik Dacrah). Seperti

kita ketahui bahwa ada dua macam SOE, yaitu PERSERO (Peraturan Pemerintah No.12,

tahun 1998) dan Perum (Peraturan Pemerintah No. 13, tahun 1998). " LSOE sendiri,

berdasarkan Undang-Undang No.5 tahun 1962 mengenai LSOE diklasifikasikan sebagai

- Persero. Dahm reformasi, pemermtah cenderung 111emprwahsamkan Persero. Ini berarti

b‘th’l SO yang ada h'mya Perum Pcrumnas S'l]‘l

(2) Penyelcnggara LISIBA

) Penyclcnggara LISIBA adatah para pengcmbang swasta termasuk Perum Perumnas. Para

developer yang telah memperolch tanah dan ijin prinsip dari Pemerintah Dacrah, akan di

.+ koordinasi oleh Perum Perumnas dan KMB untuk membangun sarana dan prasarana serla

= kawasan perumah’m dl dalam LISIBA.

(3) Studl Kasus Slstem Pembangunan SR

Mengmgat penyesmnan sistem pembangunan dan karaktensllk lahan, sitem pcmbangumn

" yang akan dipakai merupakan kombinasi dari “land readjustnment system (L/R)” dan

{ - “acquirement and development system (A/D)". Lay'lmn L/R untuk mempercepal -

" pembangunan daerah pemuklman tanpa perolehan tanah dan juga relokasi desa- desa yang
" ada Keunlungan lamnyfl adalah memudahkan perolehan kcmbah blaya ' :

' "_'Pada pokoknya, pcrolchan tamh untuk sarana dan prasarana fasﬂltas umum, dan bmya

- operasi yang tercakup didalamnya adalah tanggung jawab dari pemilik tanah. ~ Semua

- peniilik tanah tersebut diatas sebagai peserta L/R harus memberikan kontribusi tanah
~ mereka untuk tUJuan pembangunan schmgga dapat dipakai untuk sarana dan prasarana

B serla fasilitas umum dan untuk menutup biaya pelaksanaan L/C- melalul penjualan tanah

“:yang di kontribusikan. * Peruninas adalah pemilik tanah tcrluas dl daerah studl dan -

D

- ”imennhkl sebaglan besar darl tanah pembangunan '

Land Readjustment oleh Perumnas -

" Pada dasarnya, L/R adalah program Aswadaya tehpl akan umbul bcberapa kesulltan

7 mengenai’ pemulihan kenibali seluruh blya pembangunan unfuk sarana dan prasatana

. regional dari dalam daerah studi itu sendiri.  Dengan demikian subsidi pemcrmtah akan
- diperlukan untuk memotivasi pcmlllk lahan membiayai L/R dengan dana mereka sendiri -
" dari tanah mereka. KMB bertanggung Jawab terhadap pengelolaan L/R dan Pcrumnas
untuk pelaksanaannya e e G RS TRE x



- Perumnas mempunyai rencana untuk membangun sekitar 200 ha di daerah studi dan
* mulai akhir tahun 1998, telah memperoleh lebih dari 100 ha tanah. Pembebasan sisa
tanah menghadapi berbagai kendala, seperti adanya desa-desa dan/atau pergescran harga
tanah. Jadi, sistem L/R akan discsuaikan d‘ll’ll]l pcmbangunan pcrumahan tanpa
. pembebasan tmlah .
- Disamping itu, B'ldan Pertanahan msmml (BPN) harus dlllbatkan untuk memngam
pendaftaran tanah yang tch'lkup dldalam proyek

2) Sistem pcrolelnn dan pemb'mgunan oleh Scktor Swasta = ‘ ‘
Salah satu tujuan membentuk KASIBA adalah untuk mcndorong pcnyaluran kekuatan
sektor swasta kedalam pembangunan pcrumahan y’mg terkendali dengan tepat. Sektor
swasta telah mengumpulkanpengetahuan mengenai pembcbasan tanah, pengadaan dan
. pengamanan dana pcmbangunan, dsb. KMB akan mencakup parlisipasi developer swasta
- schingga mereka dapat mt,nynpkan dana pembangunan awal olch merek'l sendm dan
- dmommasn untuk pelaksana LISIBA - ' '

6-3-3 Rencana Pembangunan LISIBA

Rencana studi Kasnba dlkcmbangk'm dan dlrewsn dan rencana yang tclah dlSLpakall
sebelumnya karena hal hal scbagal berikut : Lo

| (1) Rencana tata guna lahan

B Rencana ini menglkutl konsep rall onented new town” (kota yang beronentasn ke perjalanan )
7 kereta api) dan pusat masyarakat akan dltcmpatk’m sebag’u inti kota yang akan dlkehlmgl '
olch stasmn kerela apl bam SRR : : '

'_Dalam rencana pembangunan Kas:ba ini, pcrcncanaan tata guna l'lhan yang lcbih termm
dengan perencanaan masyarakat harus dilaksanakan. Dengan demikian, fasilitas umum dan
~ fasilitas sosial akan dibagi menjadi unit-unit lmgkungan sesuai dengan hierarkhi administratif _
~ bagi penghuni. Fasilitas umum dan fasilitas sosial yang dlperolch dlgambarkan berdasarkan
. perkiraan penduduk. Dan fasnlltas fasﬂltas ini akan di alokasikan ke pusat masyarakat / sub-
center masyarakat dimana lokam ini akan menarik hati penghum dan cocok dengan profil
_ tanah. Prosedur datam perencanaan lmsyarakqt dan teori tata guna Iahan dlpadukan melalun

rencana ini. : . i : - S :

E Seballkny'z am dan pembangunan perumahan adalah sama dengan pembangunan masyarakat
Dengan demikian, sistem zoning harus ditinjau ulang dari 'tspek kategorl dan lmgkalan rumah,
serta lmgkungan rencana daerah hunian, Maka, percentage tertentu dari zona pcrunmh'm

kategori sedang diternpatkan udak hanya di baglan Tlmur tetapl ]uga dlbaglan Barat untuk R

kcselmbangan masy'lrakat

Selanjutnya rencana daerah antara zona perumahan jalan ulama setempat dan sungal besar

akan diberi penyangga penghljauan unfuk : mengamankan ruang sempadan dan":_'.

: mempertahankan lmgkungan yang nyaman di \Vllayah human Pl

(2) Perencanaan ngkungan RN

Daerah untuk pembangunan Kasnba akan dlbagl mcnjadl beberapa blok scsml dcngan ukuran A

optlmum dari umt lmgkung‘m Setlap blok dapat secara blasanya dan umumnya memkmatl o

a0



layanan umum/masyarakal. Untuk menentukan komponan dan ukuran unit lingkungan,
fasilitas pendidikan akan dimanfaatkan sebagai alat untuk checking.  Karena sektor
pendidikan didorong dengan kuat didalam program-program nasional, perhatian khusus akan
diberikan kepada pemngkatan lmgkungan pendidikan dalam perencanaan pembangunan koh
di waktu yang akan dat'mg ' :

Dengfm demikian, catchment arca (dacmh tangkapm) dari sekolah fanjutan pertama akan

- disiapkan untuk satu unit lingkungan sesuai dengan jumlah penduduk layanan dan jarak yang,

bisa ditempuh dengan jalan kaki. Sebagai akibat dari perencanaan lingkungan, wilayah untuk
pembangunan Kasiba akan terdiri dari 3 unit lingkungan dengan daerah seluas kira-kira 100
ha. Secara teoretis, dacrah scluas 100 h'\ memcnuhl ukuran dasnr unit dl dalam slandard
E perencaman kola : ' :

Disamping itu, mengmgat karakterlshk regional Parung Panjang, beberapa fasnhtas yang
sangat dlperlukan masyarakat akan melayani dacrah dlsekehlmgnya _|1ka wnIayah terscbut
tldak mempunyal cukup fasilitas ]ayanan :

(3) Slstem ]armgan jalan S

 Jaringan Jalan di wﬂayah untuk pembangunan Kasiba akan dipadukan ke Jarmgan reglonal

Jaringan jatan ini mempunyai struktur hierarkhi sebagai berikut: jalan arteri regional (ROW =
22 meter dengan 4 jalur), jalan arteri (ROW : 16 meter dengan 2 jalur dan 2 jalur dengan
- pemberhentian di pinggir), jalan kolcktor (ROW 12 meter dengan 2 jalur) dan 3 tipe jalan
lokal (ROW 10 mcter 8 meter 6 meer) o I .

Jalan arterl dlrancang memllnkl forma51 radlal d'm c:rcular yang akan melayam scbagal rute
bus feeder, rute utama untuk layanan pengiriman barang dan pengumpulan sampah, dan rute
" untuk kendaraan darurat. Profil tanah dlperlunbangkan untuk sempadan Ja}an dan kemlrmgan =

dlrancang kurang dan 10% ‘ : -

" Gambar 6:3-2 Irisan Tipologi Jalan




h Laj’ahhn_lltilitas Umum

1) - Slstcm Pem edinan Air

Untuk memenuhi pcrmmhan akan penyedrnn air bersih, system pcnycdlaan air dlrencalmkan
dalam suatu sistem jarmgfm distribusi yang didasarkan pada pertumbuhan penduduk di
kawasan hunian dan jaringan hicrarkhi jalan. Fasilitas dan jaringan penyediaan air untuk
hlnp akhir '1k'm dlbangun olch Pcmsahaan Dacrah Air Mmum sefempat.

Rata-rata konsumsn air per kapita dlperkmkan 120 hlcrfkapnaﬂmrl ~ Dengan ratio ini
konsumsi air seluruhnya untuk residential dlpcrklmkan 4,920 m3 per hari. Konstlmsl air
untuk fasilitas komersial diperhitungkan berdasarkan formula (rumusan) yang mengahkan
kebuluhan air domestik dengan ratio konsumsi air komersial dan institusional. '

Total kebululnn air bersm umuk 41 nbu penduduk dahm daerah pengembangan seluas 300
ha dlperknrakan sekltaa 6,092 m3 per hm L S '

'Seluruh kebutuhan air berdasarkan commumly unit dlperhhatkan pada l'ibei 6-3- 4
Slslcm DISll'lbIISl Alr ‘

Slslem dlSll‘lbUSl air unluk tahap akhlr pcngembangan dlS"ljlkall d'ilam dlagram bcrlkut ini.

Iff"“”'“;;_“_‘—]
I - S R 1
' ‘[ Pompa Pompa : : : | Pompa : :
o - R . . :
o B L
N1 T . Water A Rumah|} -
; : A Polabls Walter, Treatment : i A Tir-qqal : :
|. _______________________________ E l ______________

Rencana sistim distribusi ait di \wlayah pengembangan dlperllhakan dalam Gambar 6- 3 3
yang menunjukkan penylmpanan air, sambungan utama penyedlaan dan Jarmgan dlSll‘lbUSl '
utama. : :

o (Rm(nan sumbcrday‘l air mengacu p'ula paper mengenal anahsus terlamplr)

' 2) Slstem Jarmgan Llstrlk o

- Sumber Pembangkll Tenagallstrlk S : : Sl

" Kebutuhan akan listrik di dacrah pemb’mgumn ﬂkan dllayam oleh Perusahaan Llslnk _
Negara (PLN) melalui Main Power Station (GI) terdckat




Tabel 6-3-4 Pr 0) cksi chutuhan Ak'm Penyediaan Airv

e : Umlpermuk;manl ' Unelpermubmanil ] \nit permukiman il o
Standar Penduduk Kapasitas Penduduk Kapasitas Penduduk Kapasilas Sub Total
: {pop} Kebuluhan Kabutuhan | . - .- . Kebutuhan {m3har)
- : {m3Mhar) | (waan) {mdihari)
Perumahan Liter’kapita 1,600 - 192 3,000 _ 360 7,500 900 - 1452
Kelas 120Mari 1,200 C 1,344 +. 9000 ‘ 1,080 - 650 7580 3204
menengah - . Merkapita T L - s R . -
Kelas Bawah 120Mhari S 2,200 | - : 264
Standard Konsumst air Kapasitas | Konsumsi ait Kapasilas | Konsumsi air Kanasifas
unfukkeperiuan | . kebuthan - .untk | . kebutuhan untuk kebuthan
sehari- {m3Mari) kepeduan {m3har) keperuan {m3Mhari}
haiVDWC sehari- schari-
fonsumst | .. hariDWC harvDWGC
_ domestik} ] : {m3/mari) ) {m3/hari)
Lembaga dan % dari 1.800 C 4R 1440 | 343 1,680 400 1472
Bisnis . 2383 : ' . e : i
© Jumlah S S C - 29 : oo 1,783 : 2080 | 6.092
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R Gambar 6- 3-3 Slstcm Penyedlaan Alr Bcrs1h
S 3) Jarmgan dlstrlbUSl _3-':

e Dlstnbum llStrlk dl proyek KASIBA seluas 300 ha akan dlbangun oleh PLN dan harus
L mempcmmbangkan kap'151tas penyedlaan tenaga hstnk dan jarmgan yang lersedla dl PLN

Dlstrlbusn tenaga llstnk ke konsumen akan dldukung dcngan conncctmg station (GI l) yang'
 terletak dekat dengan fasﬂ;tas umum dan ditempatkan di center power load dari dacrah yang
© " dilayani. - Radius dari conncctmg station berdas'irkan jumhh dan kapa31tas tenaga llslrnk ‘
- d1dalam setlap block yang dllayam : : : o




Stasiun distribusi dlrcncanak'm tcrlctak dl(hhm unit pcrmuknmn nmsyarakat yang terdiri
dari 2-4 block. Lahan seluas 40-60 m? diperlukan untuk seliap stasiun distribusi dan lokasi
dari sctiap stasiun tergantung p’l(lfl kemungkman akan sambungan jaringan dlstr1b1151 dan
panjangny'n fecdcr utama (400-800 m)

Perencanaan stasiun distribusi ]I"ll’llS memperumbangkan'
- Daerah layanan dari setiap stasiun adalah dalam bentuk emp'lt persegl (squarc) dan -

~terletak ditengah-tengah daerah yang dilayani. :
- Setiap dacrah distribusi dihubungkan ke 4 main feeder. -

Sistem jaringan dlSil‘lbllSl temg'z listrik terdiri dari j'mng'm kabcl prlmer jarmgan kabel
sckunder dan jarmgan kabel ke konsumcn

chcana jaringan hslrlk dlperhhatk'm pacla gambar 0- 3 4 yang menumukkan rencana ulama

yang mencakup jaringan sistem secara keseluruhan yang terdiri dari Gardu Induk /Gt
(terletak di luar arca proyck) stasiun distribusi dan jarmgan kebel pnmcr. :

’I‘abel 6-3-5 Pmyeksn Kebutuhan Akan Penyedlaan Tenaga Llstrlk

STANDAR < Uneit Kapasilas - Unt Kapasitas Ung Kapasilas TOTAL

) Permukiman Kebotuhan Permukiman Kebwluhan Permuliman Kebutuhan {KVA)
: L T (KYA) - (KVA) L (KVA)
Klas menengah 2200paum! S A0 unit S E800 ©770.0unit 17023 1.980unit | - ;¢ 43580 © 6938
Kelas Bawah SS4perund | 2830unit 15678 2,470:0 umit 12022 D100 unt G Msy o 32
: Perymahan 2,200 per urt L 2E0unt 48400 S T R L 4840
lerbangn o : e R ] o T ) e T
B fm | . o . : .
Perdapagan - KL 0N IR . ) S S EOR . R, L
: 80aree: 103 200 s9m 8,256.0 © D0sgm 00 16,200 sqm 1,980 . ~ 9,652
- ADarea 33.880sgm 1,585.2 0.0sgm 0.0 4080sem | - 1832 | - 1,718
Fasilitas wram A : . Pl Coad R S s e ) e n
A | 16,000 f usit S it - 160 - 10unt ~ - 1690 C ot P 160 43
. 12,000 { urst : Sunit C %0 ~_ _60unit - 720 T Tunt | 40| - %2
Masid & Gereja 3.600f unit R L' A4 3Qunit 08| - funit |. R L X - 40
Tingkal Desa Cee B i DD AT s s L R R |
SATA 16,000 1 wit R o 20unit N krd
Kin, puskemas, . - R R s . e o R
Kink bersalin 54,000 fund : : : - §Qunt f - - 5409 - " - - - : 54
Kanloxr Kelurahan, | . T T 1= T ] .
Kanlor Polisi , 1300/ | 7 1.0un 130 : SN IR T 13
Kanior Pos cabarg R L e S : AR Sl L
Puzng serbaguna 000 Jyrit - : 1.0 uril N Lt R - g
Fasilitas Ofsh raga 10,000 1 urit o - 10unit RN R T - B T
Masid 10,000/ unit : = 1.0 unit 100} - - )

TOTAL : 11,2254 - 3131 ? : 6,814 2?228

2]4 o
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Gambar 6-3 4 Slstem Penyedlaan Tenaga Llstrlk '

) 3) Sistem TelekomumkaSl ' RS :
- Rencana Janngan telekomnnlkaS| di wnlayah pembangunan direncanakan menggunakan ‘
telepon microwave. Keadaan ini dipengaruhi oleh rencana telekomumkasn di daerah ini dan -

| 3 sekntarnya yang menggunakan sistem telepon microwave yang diterima oleh Stasiun Telepon

- Otomatis (STO). - Berdasarkan proyeksi kebutuhan untuk telekomunikasi di dacrah
o pengembangan, jaringan telekomunikasi dlrencanakan ‘untuk melayani kawasan hunian, -
.. fasﬂllas komermai dan 1nshlu31 fasnhtas umum dan fasnhtas telepon umum. - :

'Kebutuhan sambungan telckomumkam untuk tahap akhlr pcmbangumn dnperklrakan‘

- ~ sebanyak 9,526 satuan sambungan, termasuk sambung'm yang melayani fasilitas business dan

~ komersial (perdagangan).’ Sambungan telekomunlkaSI akan dilayam oleh satu. Stasum '
»‘TeleponOtomat ' . : L R e S

Proyeksn kebuluhan sambungan telekomumkam pcr commumty umt dlperhhalkan dalamf_ |
-_}_Tab01636 ' L , o . | :

Pembangunan ]armgan telekomumkasn dlrcncanakan berdasarl-(an= pnorltas tahap_rr

S pcngembangan Lahan yang dibutuhkan untuk satu Stasiun Telepon Otomat kira-kira adalah

' 500 m?. Dacrah ini tidak termasuk telepon umum, kantor telepon dan layanan pelanggan I

| Alokasi tempat te[epon umum direncanakan dengan memperlimbangkan daerah layanan,

0 sentralisasi aktivitas dan keamanan Daerah optimal yang ditayani telepon umum berada

. dalam radius 500 m — 1000 m." Wartel diletakkan dipusat kawan hunian dengan daerah
layanan se_luas 30 ha dan dekat dcngan fasrhtas umum. Luas rata rala bangunan wartel adalah: -

CT300mk :
S chcana Jarmgan telepon dlperllhatkan tcrcantum dalam (Jambar 6-3 5 yang mcnun_]uLkan_‘_ o
Y rencana Jarmgan utama mencakup seluruh snstem Jarmgan yang terdm darl stasiun tclepon' L




otomat, rumah kabel dan jaringan kabel primer.

Tabel 6-3-6 Proyck Kchutuhaﬁ Jaringan Telekomunikasi

Standar Ut Kapasitas Unit Kapasitas Uni‘l Kapasitas
(VA) Permukiman | kebutehan | Pemekiman | Kebutuhan } Pemukiman | Kebutuhan
. : I (ines) fl {Enes) ll] (ines)
Peumahan tperunit | 400 unit 400 : : ' - o '
Kias Menengah 036 per 283und | - 1019 770 unit - 1,580 unit 1,930 - 3,150
Kas bawah Lunit | 2,200 unit 2200 | 2,370unit 781 1,700 wnit C6R o 24
Perumahan 1 perunit : : - S F ’ S 2.%0
lerbangun - T

TOITAL
{lines)

m|
00Warca |  103200{ 1032 |  Osym 00] 16200 - 182 . 41
_ fm? 1. _ " : s i
_ 01 00053mea 33860 o1 Osgm 00 ] 4080sgm | - - X 215

Pedagangan '

Fasilitas umum .
TingkalRW | .- : Co U e : s

SuIP ' ~ 21unit 1 unit 2 o funitp 2 tunit | - 2 6
Sekolgh Dasar - 24 unit - Bumt| - 16 6§ unit o2 ) - Tunit - 14 42
Moshota&gerela | © 1/unit 4 unit 14 Junit 3 4 unit -4 1
SLTA © 21 unit - - 2unit )] - 4 ' o 4
heath - center, | 5/undt . C 1 uait 5 BRI B - 5
Matemity Clinke S0 : : : o . . - : :
Kelurahan Office, | .- R : . . I
Police Past, Sub Sfumt | ¢ s oy tunt - B L - 5
PoslOffice &+ | - - : n Lo S R A :

Muli  Pumpose | - Afunit Co o funt | - 41 - i ‘ T . 4
Hay - o S N e L e et A
SpotFacility « | - &funt | - -5 Cdwnit] o B e R IR |
Mosqus . - + 2unit N L < funit L 2 - Sy 2

U TOTAL s | amer ) | | 926
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4) Drainage System

 Sistem Drainase AII‘ Limbah _
Sistem drainase air limbah yang divsulkan untuk dlb'mgun ialah sistem tcrplsah yang
memisahkan limbah kamar mandi, limbah dapur dan air hujan sebagai alternatif pertama.
Apabila biaya konstruksi untuk sistem terpisah ini lebih mahal alternatif lainny'l adalah
mengkombinasikan limbah kamar mandi (gray water) dan air hujan kcdahm jaringan drainase
'yang sama.

Dalam alternatif B, limbah kamar mandi akan diolah dengan sistem pengolahan ditempat
(seplic tank) dan kemudian merembes masuk kedalam tanah. - Sctiap septic tank
memungkinkan untuk melayam 2-6 unit hunian perumahan murah dan terlctak dalam jarak

yang dibolehkan unluk sumur dangkal. Proses pembersihan setiap septic tank harus .

dikerjakan sctiap salu atau dua tahun.  Volume rata-rata setiap tangki adalah 2-12 m3.

Kapasitas truk vakum yang dlpcrlukan untuk memlnd'lhkan tm_|a ketempat pembuangan '1khlr :

adalah 5 m3

Kedua altematlf ini dlusulkan untuk tahap pembangunan Jangka pcndek Untuk tahap'

pembangunan jangka panjang, semua air llmbah rumah tangga dmsulkan untuk dlolah

dilempat pengolahan hmbah L
i s.:):-‘} 333 s
) HIE 35 #5983 : S S S O
N - > F ¥ ¥ O3 R L N
14t 4 £ 1 HIE 2K 7R SRR
: ' RO H P Pttt et
Limbah R. Tangga RECIE NI Limbah R. Tangga 25555
R ERERE W ML . DRI
- Seplic RO ] . Septic OO
Con JEDENE B . LN
IR lank RN SR . tank - ESTRIINS
Ar liwbah | PP o = aldn ) )« Air . limbah P gatam 2 3l e
s : BEMEPENE ', - et
WC B kavling . - ettt we - kavling OO
PN RSO E SO
I TR NI
. o o B ] - :’{’{’{’{’{ - . :,G,(’{,t,<
Air  Limbah ————— P[00l Air  Limbah o o I || EMSCHION
RTangga . Air huja“____,. =:¢:¢:¢:¢:¢ R Tangga Air h}'.]?_[‘__,,_‘ ::&:c:::e:{
o T C T aannss
S U . : : . | Sungardanar
] S - . . e nampungan
: Air buangan : RS - Y'Fe .
Alternative-A L s ] AllemativeB L o Waste \\alcr ‘

S -Gambﬁr_6-3-6 sis'téii:' Aif Ljﬁlb_ah (Ta'hap'jangka péndek)

] g ’lotal volume air llmbah dipcrkirakan 2702 m3 per harl termasuk pembuangan alr darl :

. fasilitas komersial, kantor dan fasilitas lain.
Proyck31 volume alr hmbah pcr kcsaluan masyarakat tercantum dalam Tabcl 6 3 7

2” £




Tabel 6-3-7 AProyeksi Jumlah Air Buangan

TOTAL

Unit Population | Water Population | Water Population | Water -
Discharge | (Pop) Discharge | (Pop) Discharge | (Pop) - ° | Discharge | (m3/day)
I (m3/day) : | (m3/day) S (m3/day) o
Permukiman { Liter/capita . . : I RN S Co L :
Middle class 78 Mday | 1,600 125 3,000 234 B9800 154 513
' liter/capita ' o B : . o T o
Low Cost 78 Mday 11,200 874 9,000 702 1700 133 - 1,708
titer/capita ' S
Built-up Res 78 /fday 2,200 172 172
liter/capita : : '
Standard Water - \\aler Water Water . Water - | - Water
- { Consump- | Discharge | Consump- Consump» Discharge | Consump-
< tion . {m3/day) | . Tion . tion (m3/day) | .- Tion
{m3/day) e | (mdday) | {m3/day) Lo ] {m3fday)
Commerciat © %of ' AR IR R A S
Business © supply 366 238 -} 3 S 2. 105 C 68 - 308
Institution capacily i
TOTAL 1408 - 938 355 2,702

Note Assumpuon of wasle \\aler is mcluded mght sml and gray water

- Slstem dramasc air hujan : e e e
. Sistem pembuangan air hujan dircncanakan untuk mcncegah seluruh kawan pengembangan
- dari kemungkinan adanya banjir. Sistem pembuangan air hujan dlrencamkan mcnglkuti'
topograﬁ dan hldrograﬁ di kawasan pengembangan R

' _';Pada alternatlf B dlmana air hujan dlplsahkan dcngan air hmbah )ang lam allran pola
~ drainase dibagi menjadi uga catchment area yang mempertahankan catchment area eksisting.

- Berdasarkan catchment arca yang ada Jarlngan dramagc dlusulkan dlbangun collector dltch
= line scbagal benkut ' ‘ SUREER RO S

Jarmgan dramase pnmer dan sekundcr dlscbclah barat Jalan kolektor arterl melayam_‘_f'
catchment area dari Sungal Cibeber (catchmenl tcngah)

: Jarmgan pnmcr dan sckundcr dlscbelah timur darl J';I'm kolcklor arlerl melayam catchment_ o
- area Sungal Clbunar (catchment sebclah llmur) : R "

'chepatan alir rencana dldalam gorong gorong dlbagl berdasarkan keccpalan mmlmum dan -
“maximum yang dimungkinkan olch matcnal dldalam selokan
’ dlperklrakan sebaga1 bcnkut : -

Sclokan yang dlbangun darl beton ﬁtau balu mempunyal ketepahn maksnmum yang
: dlperbolehkan 0. 6 mldctlk dan kecepatan mimmum adalah 3 0 m/detlk s

" Selokan yang dlbangun tanpa pcnguatan mempuny'n keccpatan maksnmum yang dlbolehkan o
0 75 ~1.85 mfdc‘ul\ (Rmc1an protek31 banjlr mengacu pada papcr anall:ns terlamplr)

s

Batas kecepatan alir - o



5) Pengumpulan dan pembuangan limbah padat

Tidak ada peraturan nasional khusus mengenai pengelolaan limbah padat.  Pengelolaan
limbah padat di Proyck Kasiba dilaksanakan berdasarkan peraturan mengenai struktur
organisasi dan manajemen Kotamadya Parung Panjang. Pemerintah sctempat bertanggung
~ jawab untuk penyapuan jalan, pembersihan tempat-tempat umum dan menyediakan tempat
~ sampah terpusat ditempat-tempat umum,  Pengangkutan dan pembuangan akhir akan
dilakukan “oleh pemerintah setempat juga.  Peraturan didasarkan pada iuran untuk
pengumpulan, pengangkutan dan pembuangan yang berdasarkan kategori habntasn misalnya
tempat lmggal perdagangan, pcrkantoran dsb.

Bobot d111 Volume

- _Jumlah limbah padat proyek yang dntlmbulkfm datempat stud1 yang dllakukan dlbcbcrapa kota
dl Indonesia sekltar 0.;5~0. 7 kg/oranglhan atau3.1-3.8 htcr/orangfhari

Ta bel 6-3-8 Proyeksn Bobot dan Volume lebah Padat

" Population Daily Weight Daily Volume

e (Pop) (kg/day) - {Litre/day)
Community Unit | 15,000 9,000 51,000
Community Unit 11 - 12,000 . 7,200 - = 40,800
Communilty Umt 111 - 14,000 " 8,400 - 47,600
Total -~ = . - 41,000 . 24,600 - 139,400

S f Slstcm pcmbuangan llmbah padat | SU : : -
7 Sistem pembuangan limbah padat’ dlterapkan di kawasan pengembangan dengan
y mempemmbangkan beberapa faktor yang mempengaruhl jumlah dan kualitas S’lmp‘lh yang

. ditangani _ disctiap - tahap pembangunan Slstem pembuangan llmbah harus
= mempertlmbangkan aspek—aspek berlkut :
' _ - hierarchi pelayanan
'7 daerah layanan .
- container sampah
- sistem pengumpulan -
- pengangkutan ;-
Lo pembuangan akhir. : oA
L Slstem pembuangan sampah dlsajlkan dalam dlagram bcrikut ini:
Soe T Tempat || Gerovbak Pémbuéngan Pembuaﬂéaﬂ
Dari R Tangga [ sampah R. 131 mpah o [ sementara - akhir .
Tangga ~ - | - . o R
Divar . Kawasan

Slstem pengumpulan llmbah padat dlrencanakan scbagal ber:kut_f R

j long sampah . S : S : : :
.. Sampah dari umt human dlkumpulkan dldalam tong (contamcr) sampah dcngan kapasnas

. 40 liter yang’ dltempatkan dekat dengan setlap lempat tmggal Sampah drangkut scnap
dua atau tlga kall dalam satu mmggu IR S L )



= Gerobak sampah - -

* Sampah direncanakan diangkut dengan mobil sampah. - Lebar desain gerobak sampah

adalah 0.7 m dengan kapasitas 1 m3, diperkirakan bahwa gerobak sampah dapat

' mcngangkut 40 liter sampah dari tempat tinggal dalam satu kali angkut. Mobil sampah

- dengan ukuran 1,25 m lcb‘im)'a d'lpat dlpcrgunakan dldalam pcrmmhan ukuran
| mcncngah A . :

- Tempat pembmngan sampah sementara (movablc contamer) (TPS) S
Tempat pembuangan sampah sementara adalah kontainer yang mempunyai kapasitas
lebih besar dari pada mobil sampah dengan kap'isltas 10 m3 Kontamer dapat dlangkut
dengan iruk ketempat pembuangan akhlr R : S S

= ‘Tempat pcmbuangan akhir : -
Tempat pemblnngan aklur dlrencanakan ditempatk'm dlluar daerah pembangunan

5) AlokamTata Guna Lahan RN

_ Setelah mcmpelajari daerah pembagunan K351ba yang dlplhh secara rmcn, maka t'ita guna
.lahan dan rencana pembangunan pemmahan bisa dlsusun o S :

1) Admmlstrasn Pengelolaan s . : o
" Ukuran scbenarnya dari daerah Sllldl dltandal oleh unit pemermtahan setempat R[‘ /RW seluas

~ 292 ha. Dari luas seluruhnya, 29. 4 ha (Hak Guna Bangunan) telah menjadi sasaran untuk
pembangunan oleh Sektor Swasta. Rumah-rumah telah dibangun pada bcbcrap't baglan dari

- area. Jarmgan jalan kerta api telah memisahkan bagian Selatan, dan daerah sepanjang jalan

' kereta ‘api dimiliki oleh Perusahaan ketera api nasional. Kecuali lahan tersebut diatas (yang
~ meliputi 31.3 ha atau 10 persen dari seleuruhnya) yusd1ksx lahan unluk pcmbangunan yang -
: sebenamya adalah 243 ha (83.2%). : :

2) AIOkﬂSI daerah berdasarkan Tata Guna Lahan : PO SR
- Rencana tata gum lahan harus didasarkan pada indek kelayakan ekononu dan keuangan
Pada saat yang sama, lingkungan kota yang ideal harus dicapai. Dalam hal ini, rencana tata
guna lahan memerlukan flesibilitas. lal ini penting untuk merevisi rencana jika dibutuhkan -
sesuai dengan perubahan faktor-faktor sepem semacam itu sebagai sistem pémbangunan,
administrasi dan pclaksanaannya dana pembangunan, pasar dan kelayakan Tata guna lahan o
' secara hlpotehs telah dlrumuskan sebagal balu loncatan untuk mencapal lujuan : '

(6) Alokas: rumah dan skema pembangunan 3

~Adalah perlu unluk menyesualkan prinsip 1: 3 6 untuk mmah rumah keias atas kelas -
" menengah dan kelas murah yang dlterapkan pada pembangunan perumahan dalam skala besar -

(kira-kira 200 ha atau lcbih). - Dalam mchhat karakteristik lokasi Parung Panjang dan R
" kebutuhan yang sedikit untuk organisasi umum dalam menyedlakan rumah-rumah kelas atas,

telah dnputuskan untuk hanya meényediakan rumah-rumah kelas menengah dan kelas murah. . -
Atas asumsi bahwa 33 persen rumah kelas ménengah dan sisanya 67 persen ‘rumah kelas

“murah, masing- masing jumlahnya adalah 3.500 rumah tangga (14.700 orang) dan 7.300 .
* rumah tangga (30.600 orang). Dalam ratio tata guna lahan, 60 pésen (93 ha) adalah rumah-

_rumah kelas menengah, jauh lebih besar dari 40 persen (64 ha) untuk rumah- rumah kelas - e
“rendah. Dua tlpe tersedia Lmtuk rumah kc]as menengah dan rumah sederhana (RS), dan RS



rumah sangat sederhana (RSS) untuk rumah-rumah kelas rendah.  Tipe-tipe rumah telah
ditentukan segera sesudah konsultasi dengan Perumnas, yang telabh memegang peranan
penting didalam pembangunan perumahan Parung Panjang.

Secara rinci disajikan didalam tabel berikut ini

Kelas Mencagah

Faslitasamue

- Perdsgangan. Disais. d5%
/ T X tlasbanah T
A /

T I‘quv\

P [ ==
) ]
) ]! v‘/‘
o |
A N
lamw - @i
SN I
~ L1 _| i ~
_ : I
" Unit Permokiman 1 Uait Permukiman : £l Unit Permukimae : I
. I"gel.l’opului.; : * Target Populasi: - - . Ta.lgel Populasi:
St T as.000p ©oLo1000p ST 14000
Kelas hlenenénh 11,600 (Ketas mzclc)ngrl\ t.:il,o-n.é ) .(Kﬂu meatagah :7.500 .
Kelas bawah 11,200 K efas bawah | :9,000) Kelas bawah :6,500) .
Kawn asiy Fermakiman Tl A S . B N
rerbangun 1 :2,200) o

Pl’o‘]!k!i Kebutnbhan Fasilitas

Tinghkat D-el,l

Schehhh menengah pectama 1 Uain

S:luli:'-‘ nuul.ah ;t;l‘lml:l Uit Schelsh m:j-u;rul Eulm (B !ilit .
Srl;himﬂ:tn]li _l;nir.'l:l Unit s,[,].ﬂm;."-!..; Nmwm: 6 Uait s:\o!|lm¢-|;|'ni lm;"ll}'.li\ ’
Musholls, getefa : 4 Uity Muwsholla, gereja <3 Uaits o | Musholls, gerefaz 9 Unks
Pos telﬁunli.'{elp.lnﬁm: : Pos keamasan. Telp. umum: Pos u',""_n“.:.m“,j
s lUl_iu L e 3 Units - K K Units
}'nui. toka 21 Usit 7_ : H Fuinui.tolo:llf-ni_! ) FamuliAu;to:IV Ulliir

Tingkat Kecam;tan

SLTA, Klinth. Poshemas. K lintk bersalis, Rumab sakit. Kentor Kclarzban/Dess, Fos Palisi, Kastar Pox
Cabdang, Pos Pémiadam Kebakarae. Possi Perigkoan {Pasae} Pusat Perdagangas, Bieskop, Sanggar
Bodsya. Roang Serba guaa, Lapasgas OTah raga. Gcl_ln;;:t; Remaja. Masjid.

| "Gafrhbz'qf 6—3-7 Umt rPe_mb-:ingju:l{a‘n Be'r'_d_afsar'l'iz‘lnrl’-ada'Tin'gkété'n MaSyafakat_ :




KASIBA Development Area

Senal Nuinber of
LISIBA Sub-Umit

tr
it /&)

LISIBA:Residential Development

14 i

15

16

LISIBA:Commercial Develepment

Low Class Housing Middle Class Housing . Commercial & Business
LiSIBA Sub] Arca | No.of  }11SIBA Sub] Arca No.of | |LISIBA Sub] Area
Unit Number] (ha) | Houses | Unit Number| (ha) Houses Unit Number| (ha}

| 22 teo ® 46 120 a 27
2 34 250 @ 6.0 170 b 38
3 60 410 & 40 110 < 23
4 5.0 30 @ 19.0 550 4 - 32
5 6.4 41 ® 1.9 220 ¢ 42
6 24 180 ® 125 360 f 53
7 28 210 @ 17.6 500 g 17
8 51 380 7.6 20
9 5.0 370 )] 11.5 330
10 5.0 370 @ 140 400
H 6.5 480 @ 6.0 170
i2 0.7 7%
13 1.2 530
14 3.0 220
15 43 360
16 15.2 1,120
Toial 90.7 | 6,700 Toll | 107 | 3,650 Total 182
(7139 unilsfhal 3 28.6 units/ha)

Note: LISIBA development size will be consists of appropriate nuraber of LISIBA sub-unit

Gambar 6-3-8 Unit Pembangunan LISIBA

222



VHISVY UBURSUBQUdJ TUEIUDY &--0 JIBQUIES)

-, 4odog oL
5 Ta1y [ByuopISeY dn-ing
Snedwmn esoq o\ . _ ¥ D Suwd esxq 1
Nl wonmg e pesodosg I
. : : : ’

e,

TR W)
ﬂmﬂu /MBI 0L,

/]
X soany BomueSes
- o

eaxy Apmg ose) Jo Aspunog
| Aepy 30 uBrg =
saedg wad() pae wsaxn) Haeg

BV SSOUISNY ‘[RIDIOWLOD) 2
ealy e agng
(BUISROY $5B]D) A0T) B3IV [RIUIPISY

PEOY [¥LINIY [BUOI33Y pauueld
B .

R

e (Buisnog sselD JAPPIW) €2V [EGUIPISHY

Zuetafuey ‘Avmglig Welom - waever o,



’labcl 6 9 Tata Gmn Lahan dan Alokasn l’cn umah‘m

Kategarl l,allaia_/vfanqll Ay S— S Ko

Case Study Area . 29201 (100.0%)

- ‘Fanah yang sudah dlkuasal pcngembang . 294 (10.1%)

T‘mah milik Perumka : : : : : 1.9 ~(0.7%)

~ Kawasan Kampung (lotal area : 21 ha, yangdipmdahkm unluk pcnumhan baru 176 {6.0%)

Luas tanah umuk pcngembangan - - - 243.1 (83.2%0)
Scbaran Penggunaan '[anah R - _

R Penggunaan'lanah L K (ﬁa) Lua_s. (%)

_ Prasarana ~~ | Jalan, Parkir Umum, Termmal Bys . = : 53 517 (22.0%)
Penggunaan Infrastructure | Lapangan, Jalur Hijav, Hutan Lindung 4.9 “(2.0%)
Tanah untuk (25%) Sungat, Saluran, Danau penampung 24 (1.0%)
Unum - Lainnya - Sekolah, Taman Kanak-kanak - 7.3 (3.0%)

: (3%0) - - Fasilitas Agania, Kuburan 24 ¢ (1.0%)
| Fasilitas Lain 2 24 (1.0%)
RN “ =~ Sub -+ Total - T 72.9 | © (30.0%)
S Perumahan Kclas Menengah ST T-150/350 473 | . (19.4%)
Penpgusaan RN oo 71004200 - 36.0 (14.8%)
Tanah Pribadi SRR Kclas RS . T-54/153 .~ 23.7 {9.8%)
: ' (58%) .. Bawah |- < | T-36/90 - 40| - (5.7%)
SO e R_SS - | 136190 108 (4.4%)
N R S L T-21/54 =97 (4.0%)
| Perdagangan (12%) Pasar Toko eceran, Kanlor 287 (11.8%)
: R R "~ Sub - Total 170.) = (70%)
1 = e T T otal 243.0 | (100.0%)
" Alokasi Perumahan -~ Sl S
Katcgﬁn [’erunnhan ’ _' : Tanah ST : Nomor uml o *- Rencana - ¢
- . B - (ha) — (%) (i) | (%) - 71 Populasi
Kelas mencngah T 150/3‘50 L 413 - (33.4%) 1,350. - |. (1_3 7% ) - 5,670
: o T-100R200 | - 360 | (254%) | - 1,300 (18.3%) - 7,560

~ Sub _lotal w0 ] 20833 0 ) (58.9%) |- 3,050 | (32.0%) 13,230
Kelas | RS [ T-54/153 - | 7237 ] (167%) 1,550 - | (15.7%). 6,510 -
bawah R T-36/90 - -14.0 (9.9%) - | - 1,350 - | (15.7%) 6,510 -

| RSS | T-36/90 S 108 | (16%) | 1,800 | (18.3%) 7,560 -

T-21/54 9.9 (6.9%) 1,800 {183%) L 1,560 -
Sub - Toial © 582 1 (4L1%) | . 6,700 (68.0%) | .-+~ 28,140
- Total 1415 ] (100%) {79,850 | (106.0%) | - 41,370 -

oM -




6-3-4  Analisis Kelayakan

(1) Dasar Perkiraan Biaya -
f) Komponen biaya

: [Pemh‘mgunan lahan)

Biaya untuk pembangunan lahan dacrah studl KaSIba seluruhnya terdirt dari blaya
pembangunan sarana dan prasarana dan biaya pembangunan perumahan, termasuk ijin
' bangunan dan blaya pcmbcbasm tanah Blaya blaya mi dlklasnﬁkasn sebag'n berikut :

1. Blaya pembangunan sarana dan prasnrana L
~ "« " Studi dan pekerjaan perancangan (des;lgn)

Pekerjaan persiapan .

Pekerjaan pengaiuran lahan -

Pckerjaan jalan =17 - '

- Pekerjaan dramase o R
Pekerjaan taman dan pcnghuau'm R
Pekerjaan kelistrikan dan penyediaan alr
Pekerjaan- pekerjaan lamnya o
Hal hal d1 luar dugaan sccara ﬂsik

20 Blaya pcmbangunan pcrumahan dan izin bangunan LT ' :
- s Perumahan kelas rendah : RSS (T- 121/54, T- -36/60) RS (T 36!90 l 54/ 153)
. Perumahan kelas menengah T—!00/200 T-150/350 R
e Blaya pcmbcbasan tanah

[Pembangunan sarana dan prasarana utama]
Sarana dan prasarana utama tercatat dibawah ini dlbangun sebagal sarana dan prasarana dasar
' 'untuk pembangunan LISIBA o : L :

: 1 "Pckerjaanjalan B
' Jalan arteri (lebar : 16 m)

L
¢ Jalan kolektor (lcbar : 12 m)
. Pckerjaa drainase . . : : = -
' - Saluran terbuka dnbangun pada kc dua SlSl darl Jalan ulama

g _' Pekerjaan kellstrlkan dan pcnyedlaan air

" Intake utamalransmlsn listrik dlpasang sepanjag jalan utama :'. .
Slstcm penyedlaan air pemlpaan dipqsang dlbawah Jalan utama :

' - 2) ';Blaya Pembangunan S0

[Blaya pembangunan mfrastruktur] S - : _
. Biaya per - unit: pembangunan mfrastrukiur dllentukan dengan mcmbandmgkau dan
mengana11513 data benkut ini. e R




» Data mengenai biaya Perum Perumnas dari proyek pembangunan yang telah lalu,

¢ “lournal of Building Construction & Intcrior” (diawasi oleh Menteri Pekerjaan
Umum). : B

¢ Estimasi biaya per unit (umt cost) untuk kegiatan- kegnhn utama tahun 1998 1999
oleh Cipta Karya :

¢ Standard biaya dari DK1 Jakarta :

& Data harga pasar yang dikumpulkan melalui wawancara deng"m konlrak(or l()k‘ﬂ d'm
~ konsultan teknik.

_ Harga-hdrga-11"1a'terial, fcrutama harga material import telah ilie'niligkat secara betérti scjak
krisis ckonomi, sedangkan harga-harga material dalam negeri dan biaya tenaga kerja telah

stabil. Biaya pembangunan infrastruktur dari proyek perumahan Perumnas disekitar DKI
Jakarta estimasi olch Perumnas sebelum krisis ckonomi disajikan dalam Tabel 6-3-10.

“Tabel 6-3-10 B'iay.a P'cmba'ngu.na.n InfrastrukturPcrum Perumnas i

Ci!y : l.,ocalion D_a!e qf | Area " | Total cost

: : . - | Estimation | 7 -m?: : |- Rp/m?
Bogor Parung Panjang Thpl - | . . 19965 . 242,738 | - .18,820 .
Bogor | Parung Panjang Thp2 | - 19984 | 825624 | 19,190
Bogor . | PT. Agi Bojong Gede - 19971 - 43,190 11,720
Tangerang | Suradila Tahap o . 1997.6 19,017 17,160
Tangerang Karawaci I - . 19984 | ILITS | - 23,230
Bekasi - | Ditjen Perhubungan Darat 19983 | 104,999 |- 17,290
Bekasi - | Bojong Menleng S 19984 333,181 | © 23990 | . -
Average . . - S oo T gan |

(Source: Pemm Perumnas)

Blaya seluruh pemb'mgunan mfraslruk[ur rata rata 18. 770 Rplm sebelum krnsns ekonoml

Tabel 6-3-11 menunjukkan ringkasan dari wawancara dengan kontraktor lokal mengenai - -

kenaikan harga bahan-bahan bangunan. Peningkatan harga bahan-bahan ini antara bulan Juli
- 1997 dan Juli 1998 rata-rata 75% unluk konlraklor I dan 53% untuk konlraktor 2 :




Tabel 6-3-11 Kenaikan Harga Dilaporkan olch Kontraktor
D N ~Contractor 1 Contractor 2

Llassaﬁcalmn o U’?“ August 97 Kugﬂs] ‘98—_’_ Increase AugusilT978 Increase

Labor Cost (Rp.) : : ‘ : o .
" | Priver - Hr ]} - 3,221 3,750 16% 3,221 0%
Forman Hr - 3,865 | . 4,000 1% 3,865 0%
Operator He 4,725 - 5,000 ¢ 6% 4,725 0%
Skilled Labor Hr 3,438 3,500 2% 3,438 0%
Unskilled Labor - .~ | Hr | = = 2,468 2,500 1% 2,468 o 0%
Material Cost(Rp) 8 Il B S P e SERIEEE
Cement ton . 175,000 300,000 7% | 250,000 - 43%
Sand Sl m3 | 38,031 45,000 o 18% - 50,000 - 31%
Crusher stone <" | m3 © 38,031 | o 45,000 - 18% - 50,000 - 31%
Steel - ton | 1,680,000 | 4,460,000 “165% | 3,100,000 85%
Reinforcement ton { 1,600,000 | 4,250,000 @ . 166% | 2,800,000 ©15%
Wood . m? | 83,000 450 000 g 442% © 379,500 357%
pcfo’é‘:;‘("mzs) o mt | 186409 | 185000 1 0% | 192400 1 3%
Asphalt - ' ton - 429,000 1,400,000 226% 673,750 - 57%
Gasoline 77 | Lir © 700 © 1,000 43% ~ 1,000 43%
Dieseloil = 7 | Ltr 400 600 " 50% 550 © 38%
Heavy oil “ | Ltr © 300 400 C33% i 400 1%
Electricity S 88 - 105 - 20% 180 - 106%
CAverage | : 5% 53%

Mcnurut 1nf0m1331 dan Perum Pcrumnas, kontraktor lokal staf pcmcrmhh dan konsultan
teknik lokal, biaya pembangunan sarana dan prasarana untuk pembangunan perumahan telah
' memngkat 30 sampai 50 persen sejak tahun lalu Berdasarkan informasi tersebut diatas, biaya
pcmbangunan sarana dan prasarana mulai Aguslus 1998 untuk usulan proyck Parung Panjang*

-' '_dlperklrakan Rp 24 000 samp’n Rp 30 000/m

. [Blaya pcmbangunan rumah] : : :
. Biaya pcmbangundn rumah j Juga mengalaml kenalkan beram sejak krms ekonomi label

- berikut ini menunjukkan blaya sland'ird Perum Perumnas untuk pemb’mgunan rumah murah

E L (RSS dan RS)

Tabel 6 3 12 B:aya Pembangunan RSS RS (Rp IUmt)
R RSSZIIS4 RSSBG/GG RS21/72 | RS36/98 l 3541153
o R |- 9,000,000 | 21,000,000
71998 . 03,570,000 | - 5,940,000 - 8,400,000 ) - 12,312,000 - 28,325,000
.. December © | (170, 000/m’)- (165,000/m’)-- (400,000/111’) (342,000/111’) (327,000/;11’)

(Source Perum Perumnas)

Blaya pembangunan rumah tnpe RSS memngkat 50 sampai 70 persen antara 1997 d'm 1998 7
- Biaya pembangunan rumah kelas mcnengah (T-100/200 dan T-150/300) dnpcrklrakan olch _
Perum Perumnas adalah 800 000 sampal l 000 000 Rp/m2 (ukuran dasar) R S



(2) Per tlmbfmgan Fkonoml

Tidak ada metodologi yang dibuat untuk mengukur manfaat ekonoml dari perencanaan kota
atau proyck pembangunan perumahan. Kita bisa menentukan manfaat dari proyek- proyek ini
“karena meningkatnya efisiensi kegiatan ckonomi dan/atau peningkatan taraf hidup, yang
dihasilkan oleh seluruh komponen proyck. Tambahan yang simpel dari manfaat ckonomi
yang ditimbulkan olch pcmbangunan sellap mfraslruklur tidak mcndapatkan scluruh manf'iat
proyck yang sesuai. :

Tujuan utama (Ian analisis ckonomi ialah untuk membenk'm kepada para pengambll
~ keputusan informasi yang diperlukan untuk memutuskan apakah investasi dana pemerintah
akan menghasﬂkan manfaat umum yang berguna Perbandingan yang kuantitatif antara biaya
ckonomi dan manfaat seringkali diminta scbagai salah satu dari sumber mfornnsn yang paling
" praktis dan bermanfaat bagl lujuan ini. Dengan mengukur perolehan PDB yang dicapai olch

- proyek adalah metode yang palmg sering dipakai untuk mengukur manfaat ekonomi dari

- proyek-proyek pekerjaan umuni. - Dalam hal proyck-proyek pembangunan jalan, misalnya,

- penghematan bahan bakar, peningkatan masa penggunaan mobil dan pcnghcmatan wakiu bagi
pengguna mobil dapat dlterjemahk'm kedalam penmgkatan pada PDB. Namun demikian,
tidak semua proyek pekerjaan umum di arahkan untuk peningkatan PDB, tetapi lebih pada
pemngkatan kualitas kehldupan manusia, yang tidak mudah untuk mengukumya dari segi
moneter. ~ Proyck- proyck semacam ini seperti penyedlaan air, pengelolaan limbah atau
" kesehatan masyarakat akan masuk kedalam kelompok ini.  Pengukuran alternatif manfaat,”
seperli kemauan para pemanfaat unluk membayar sermg kali dlpakal untuk mcnduga manf’nt o
. dan mvestaa dl bldang ini. . : :

_ l)alam percncanaan kota alas proyek pembangunan perumahan mlal lanah kaclang kadang _
dipakai scbagai indikator dari manfaat ekonomi proyek, karena nilai tanah pada dasarnya
' merupakan suatu fungm dari keglatan -kegiatan ckonomi atau nilai tambah yang ditimbulkan
pada lahan tersebut Nilai lahan di wilayah perumahan “akan menjadl harga: dlmana"

' masyarakat mau membayar untuk kenikmatan atau kecocokan sehingga mereka bisa

menikmati lmggal di tanah tersebut. Tetapi perlu dicatat bahwa nilai pasar tanah sermgkdh .
dipengaruhi kuat oleh spekulasi real estate, terutama di negara-negara ASEAN. " Indonesia
tidak terkecuali, Nilai sewa rumah yang sesungguhnya tidak cenderung mengikuti spekulasi,

- dapat juga dipakai scbagai indikator manfaat ckonomi proyek perumahan karena mereka juga

merupakan satu fungsi dari kegiatan ekonomi atau nilai tambah yang’ ditimbulkan pada tanah.
Namun demikian, di Indonesia, karena pasaran sewa rumah belum dlkembangkan dan dala

" mengenai nilai sewa tidak tersedia, sangfitlah sulit untuk memprediksi apresiasi nilai sewa
- rumah setelah proyek pembagunan rumah. ~ Untuk alasan-alasan tersebut diatas, analisis

- ckonmm kuantltatlf umuk usulan proyck pembangunan Kasnba hdak dllakukan dalam studl ini. -

'Lfek ekonoml berlkut ini diharapkan sctciah pelaksanaan usulan proyek pembangunan o

pemmahan d1 Parung Panjang

) Kond131 perumahan menmgkat un{uk penghum penghum bam kond131 pcrumahan.
E mereka saat ini diperkirakan : akan makin memburuk dari pada yang d}harapkan dl
- Parung Panjang tanpa ruang yang cukup di DKI Jakarta. © =

- K011d131 kehidupan bagi penghuni baru menmgkat kola baru dllengkapl dengan :

- semua infrastruktur kota yang diperlukan.

- e Sarana dan prasarana kota efisien: pembangunan perumahan dlpadukan kedalam A
© rencana kota dlmana eﬁslensl ekonoml dlcapal ey :




e Distribusi manfaat pembangunan merata:  distribusi manfaat pembangunan
direncanakan dengan cermat didalam sistem Kasiba. Manfaat tidak dimonopoli

- tetapi  dibagi olch sctiap unsur pokok Kasiba yang diharapkan (Perlmmas
'pcngembang, kooperasi, penullk tanah, pcmbcll rumah dsb).

Namun, perlu dlcatat bahwa I‘lSlkO darl proyek harus betul-betul dlpcrtlmbangkan sebelum
maju ke pclaksanaan. Rencana pembangunan Parung Panjang disajlkan dalam bab i ini yang
_ dlsusun bcrdﬂsarkan asumsi knus sebagal berikut: : :

1) Pcn]ualan rumah kelas mcncngah : : : -
~ - o Pertumbuhan PDB Indonesm menjadl positif pada tahun 2000 dan permmtaan akan
- perumahan kelas menengah secara umum mulai lagi. ' :
- o Rericana Jalan arteri baru Ulara- Selalan dibangun sesuai Jad\val dan dlhubungkan
dengan Jatan Raya Jakarta-Merak. - Blasanya penghum rumah kclas mcneng‘lh
mcnggumkan mobll unluk komumkasn S gt : ‘ :

2) Pen]ualan perumahan kelas rendah _ '

¢ Pinjaman rumah yang di subsidi melalui BTN (Bank T‘\bungan Negara) menjadt
tersedia (Pemerintah mulai lagi men subsidi pinjaman kepada BTN) dan pcrmmt'lan

. untuk rumah-rumah kelas rendah secara umum mulai lagi. :

* Stasiun kereta apl baru dibangun atau perhubungan dengan mcnggunakan bus ke

- stasiun kereta api yang ada di Parung Panjang dibuat. :

¢ Jumlah penumpang pulang pergi mcnggunakan kereta apl amara Parung Panjang dan
DKI Jakarta dltmgkalkan

Permmtaan rumah di Parung Panjang lidak akan tel'WUJUd dan banyak rumah akan tetap tidak

terjual apabila kondm tersebut diatas tidak terpenuhi. Efisiensi didalam sarana dan prasarana

* kota tidak akan tercapai jika banyak rumah tidak terjual karena sarana dan prasarana yang

- '__dlrencanakan untuk melayani seluruh kota baru. Pemulihan kondisi ckonoml negara dan

- pengaturan fiskal Pemerintah untuk infrastruktur terkait merupakan pra kondisi untuk
pelaksa.naan pembangunan perumahan Parung Panjang : '

(3) Anahsls Keuangan -

o ‘,AnaIISIS keuangan dilakukan pada sehap 4 upe pembangunan perumahan Parung P'mjang
“sebagai berikut ini, dimana konsolidasi tanah dipakai dalam dua kasus (tanah dan

_ pembangunan tumah oleh satu kesatuan tanggal, yang baru-baru ini dilaksanakan sebagai

e pembangunan perumahan konvensmnal oleh Perumnas, dlsajlkan sebagal kasus 0 untuk ,
: refercns;) S = o - S : : S

Kasus 0 lanahlpcmbangunan " | Pembangunan infrastruktur, pcmbebasan tanah dan

o0 | perumahan - 7 - - | pembangunan perumahan oleh satu kesatuan tunggal.
Kasus 1 Pcnjualan LlSlBA -+ | Pembangunan infrastruktur dan pembebasan tanah oleh s
[ -~ | KMB dan penjualan LISIBA. B ~
Kasus 2 Blaya pembangunan -~ | Pembangunan infrastruktur oleh KMB dan b:aya

' pembangunan terhadap LISIBA.

Kasus 3 LIR untuk KasnbaleSIBA L/R meliputi seluruh wilayah

Kasus 4 | L/R untuk Kasiba - [ L/R untuk infrastruktur utama__~~ "~



Berikut ini 'ldahh asumsi yang dlpakal pada analisis :

1.

e

' Unsur—unsur karcna situasi ckononn yang tldak blamn)a saat ini (llhll‘lllgk‘lll dari studi

kasus schingga metode yang sama dapat diterapkan secara umum. Untuk maksud im,
inflasi scbesar 0 persen dan suku bunga sesungguhnya scbesar 10% ditempk'm.

* Hasil survai lapangan dipakai untuk harga pembelian dan penjuatan tanah -

Proporsi rumah-rumah kelas menengah dan kelas rendah yang dlbangun adalah 3:6
(80% pendapatan datang dari rumah-rumah belas menengah). - :

Sebagai indikator keuangan, Internal Rate of Return (IRR) dlp'lk‘ll untuk pcmbangunan
rumah, sedangkan Land Contribution Rate (LCR) dipakai untuk land readjustment.
Kasus 1 (Pembangunan infrastruktur dan pembebasan tanah oleh KMB dan penjualan
LISIBA) dan Kasus 3 (land readjustment di scluruh wnhyah) merupakan kasus - dasar

- untuk Parung Panjang, berdasarkan pengembangan masing-masing Kasus 2 dan Kasus-4.
.- Kasus 0 (pcmbangunan infrastruktur, pembebasan tanah dan pembangunan perumahan

olch satu kesatuan tunggal) disajikan hanya sebagm kasus konseptual, karena developer
KMB dan LISIBA merupakan kesatuan- kcsatuan yang keuangannya berbeda

' Hasﬂ dari anahsns kcu*mgan dlsajlkan dahm label 6 3 ]3




rhl)el 6 -13 Tabel Perb'mdmgan Aualisis Kenangan
Case{l Case § Case Case Case4
KASIBA Land/Housing Dev.| Selling LISIBA Dev. charge | 1/C Kasiba Lisiba ]JC Kasﬂ)a
A. Total area (-,000 m?) 2,430.) T 24301 24301 Co24300 2,430.1
Housing area 14147 14147 14147 1,414.7 1,414.7
Commercial arca 2810 2870 2810 2510 287.0
Infra /Public 1293 3 3118 7293 318
Sellable plot EISIBA Area LISIBA Arca Reserve land ~ Reserve fand
1,702 m? 2 uem? 2,119 m? $21 - 1,008 m® 543-831 m?
B. Development Cost 556,461 61,182 32,700 9L131-112457 33,512-42,140
1. Land dev.cost ' S 110936 61,182 T 32,100 79,000 29,246
Land acquisition 31,93 " 31,9% 3454 0 0
" Infra/Others | 79.000 29246 29,246 79,000 29,246
2. Housing dev.cost 452,236 ;0 o0 0
3. i Interest - Payment . o s 12,131-33,457 4,266-12,894
(Inter»si Ralg) : : : - 10-30% 10-36%
C. Rewnue e 642,583 65,730 35318 91,131-112,457 31,512-42,141
1. Sales of houses T 599,534 0 of 0 0
2. Commercial area - 43,050 0 0 -0 0
3. Sales of LISIBA o 65,730 0 0 0
4. Charge to LISIBA 0 0 35318 0 ) 0
5. Sale of reserve land S0 0 B 0 91,131-112 457 33,512-42,141
" Raw . ancl Pncc 1998 Heusefland Price| LISIBA Price Dei’Chafge Reserve land Reserve land
7t {Perum Perumnas) ((Perum Perumnas) (Perum Perumnas)
'2 000 RP ’ w’ | 1,;;_;1_95.0 MRpAb|_ 10,000 Rp/m? | 3,000 Rp/m? 1
i " |[(Resid arca) - {Resid arca) (ReS|d area) (Resid arca)
30,000 Rp/m 20,000 Rpm? | 90,000 Rym? | 30,000 Rp/n?®
((0m Area) (Com area) - (Com area) (Com arca) (Com area)
. 150,000 Rp. /m! | 90,000 Rpfm2 40 ()()0 Rpfm 150 000 Rpfm 90 000 Rp/m’
D.IRR 17% C 6% 7% : — —_—
) o - 63-73% 34-46%
2 * —_— — J—
E. LCR R(max) ) : (59-76%) (46-71%
"~ |F. IRR for LISIBA housmg | Low Mid.- | Low Mid. S -
dewlopment : Class | Class | Class | Class
: 8% | 3% | 4% | 12%

* Ratio of planned reserve land over maximally allowable reserve land

Yl




Hasil analisis keuangan dapatlah dirangkum scbagai berikut

l.

Jika satu kesatvan tunggal melaksanakan kescluruhan proyek termasuk pembangunan
perumahan scperti tertera dalam Kasus 0, 17% dari IRR akan dicapai, yang
menunjukkan kclayakan keuangan proyck bilamana suku bunga yang riil adalah 10%.

: _K'ircn'i hasil ini berlaku berdasarkan kondisi spesifik di Parung Panjang, maka asumsi-
~ asumsi yang berbeda harus diterapkan bilamana kondisi berbeda subsidi silang antara

tipe rumah 1:3:6 juga terbukti dapat dicapai.

- Hasil Kasus 0, Kasus 1 dan Kasus 2 sccara mendasar adalah sama, k'lrena k’lSlN-kaSllS
~ ini mempunyai struklur kcuangan yang sama. Keumungan dicapai dalam Kasus 0

dibagi antara developer KMB dan LISIBA dalam Kasus 1 dan Kasus 2. IRR d|capa|
olch KMB agak marginal, 6% dalam Kasus ! dan 7% dalam Kasus 2. c

Subsidi silang diperkenalkan dengan mcmtnyar harga penjualan yang berbeda antara
para dcvcloper LISIBA. = Akibatnya, Pcrumnas yang hanya membangun perumahan

_murah bisa mencapai positive return, 8% dalam Kasus 1 dan 4% datam Kasus 2,
' scdangkan para developer swasta yang "membangun perumahan kelas mcnengah bisa
~ mencapai pengembalian 13% dalam Kasus 1 dan 12 % dalam Kasus 2. :

* Meskipun land readjustment dalam Kasus 3 dan Kasus 4 sccara finansial hyak
- apllkasmya agak sulit dalam Kasus 3 karena LCR nya adalah sebesar 63% sampai 73%.

Ilal ini disebabkan karcna jumlah kenaikan nilai hnah adalah kecil dibandingkan
dengan biaya pembangunan sarana dan prasarana. ~ Ratio rencana tanah cadangan

~ - melebihi maksimal tanah cadangan yang diizinkan 1ahh terlalu luas, 59% sampai 76%
" dalam Kasus 3. Hasil ini menunjukkan bahwa land readjustment yang biasa sulit untuk
- dilaksanakan di daerah terpencil seperti Parung Panjang, bilamana pemilik tanah ukuran .
" kecil adalah dominan di daerah itu. Namun, jika pemlllkan lahan dalam skala besar
o dominan di daerah itu, proyck menjadi praktis sama dengan pembangunan perumahan
" skala besar biasa dimana 50% sampai 60% dari wilayah perumahan menjadi pemlllk_'
- tanah yang dominan dengan membeli tanah sebelum land readjustment. Dalam hal ini, - '
- Perumnas membangun hanya infrastruktur utama (Kasus 4 dimana LCR adalah 34%
~ sampai 46%) dan kemudian membangun LISIBA sendiri atau menjual LISIBA ke -
i pengembang swasta (Kasus 2). " Dengan o demlklan pembangunan perumahan melalui

konsolidasi tanah di Parung Panjang harus dllaksquan dalam kombmasn dengan

~ pembelian tanah d1 awal.



6-4 Pelaksanaan KASIBA dan Action Plan
~ 6-4-1 Rencana Pelaksanaan KASIBA
| (l) Kondisi untuk Pcrljmt'ls'an chcana Pclaksaﬁﬁan o

Sebegltu Jauh k'mn telah mempehjan berb'lgal tlpe snstem proyek yang harus memegang
peranan utama dalam mengorganisir Kasiba Management Body (KMB). . Yang diusulkan
disini ialah suatu sistem dan kesaluan pembangunan yang dianggap paling appllcable dan
palmg mudah untuk bisa tcrmqud diantara bcrbagal skenario '1ltematlf

1) - Sistem Pelaksanaan sehagal satu Dasar Pemlklran s :

Pelaksanaan ini dan action plan didasarkan pada studi sistem proyck tcrmasuk konsolidasi
~ tanah yang tidak memerlukan pembelian tanah untuk pembangunan mfraslruktur Apa yang
telah dibahas dapat dipakai untuk melaksanakan proyek proyek yang sama di dacrah-daerah

- selain Parung Panjang. Scjauh ini berkaitan dengan proyek, sistem proyek dengan pembelian

tanah secara komprehensif telah dipakai kecuali untuk zone yang sudah dibangun dan desa-

desa yang ada. ‘Mengenai pembelian tanah,” Perumnas mempunyai prioritas karena
" kepemilikannya atas lahan saat ini dan hak untuk membangun. Dengan kota lain, KMB akan
“mendapatkan tanah di daerah proyek temlasuk yang dimiliki oleh Perumnas sebagai pemilik
tanah yang paling luas di daerah tersebut, me!aksanakan pcmbangunan infrastruktur dan
 menjual tanah dengan nilai tambflh kcpad’t para kommktor dl IISIBA untuk menjamm
' keuntungan dari proyek : . - - - ol _

© O Tiplede .., Thoktm |

Poiktach 0

Imwtmied 0 0 Keptmrdetteddmds
R N ' - RS e Kmldi;'.
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Gambar6 4-1 Tlpe Pelaksanaan Proyek PR

| 2} Orgamsas1 yang Terllbat dldalam Pembcntukan KMB ' .
Dengan adanya sistem proyek diatas, Perumnas akan mcmegang pcranan utama d:dalam o

o pembentukan KMB. Dibawah KMB, beberapa sub-organisasi seperti ‘Memperkin dan

- Départemen Pekerjaan Umum akan ‘membantu pembangunan Proyek Kasiba. Organisasi
yang membantu termasuk Bina Marga, Departemen Perhubungan Darat, Pemsahaan Daerah
Air Mmum dan Pcmsahaan Llstrlk Negara serta Perusahaan telepon A :
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2) Proseduf Pelaksanaan Proyek

Adalah penting bagi Kasiba untuk memegang peranan  aktif untuk mcnghi-ndari _

kesemerawutan kota.  Secara rinci, Kasiba akan mclaksanakan pembangunan perumalnn .

sesuai dengan strategi pembangunan pemerintah pusat dan dacrah di wilayah dimana sektor
swasta tetah melaksanakan pembangunan perumahan tanpa suatu pertimbangan bagi strategi
pemerintah. Pembangunan yang dipimpin pemerintah akan menghasilkan pembangunan kota
yang tepat, pembangunan sarana dan prasarana yang efisien selaras dengan pembangunan lalu
lintas dan dengan demikian mencapai penyediaan perumahan yailg diperlukan. Namun
demikian, hal ini menghendakl proscdur lmLum unluk mcud'\pat persellljmn bagl proyek
terscbuf,

1) Penyusunan Peraturan Pcraturan tentang Kasiba .
- Studi secara rinci sekarang sedang dilakukan atas dasar draft peraturan peraluran yang
~ ada. Sebelum pelaks*maan proyek ada!ah pentmg untuk membuat und'mg und’mg
resml unluk mencapal hal ml : c

- 2) Penyusunan Bencana Pclaksanaan Proy ek o : :
' Rencana pelaksanaan proyek harus dlsusun sesual dengan isi rmman undang-unang

3) _Konfirmas: mengcnal Kesehatan Keuangan Proyek T T
" Aspek ckonomi dan ‘keuangan proyek harus dlpeiajan untuk menegaskan bahwa
- proyek mempunyal cfek ekonmm dan proﬁlablhtas yang memadal L -

4) Pembentukan OrgamsaSI Proyek L
' Suatu organisasi yang belul-betul mengctahm mengenal pembangunan real es{ale
harus dlbemuk untuk mcngelola dan melaksanakan proyek

S) Mendapatkan Persetu]uan Pembangunan R o L o
Dokumen-dokumen yang peting untuk mendapatkan persctmuan hams dlsusun untuk
mendapalkan perselujuan darl pemermhh dan mendapat mn unluk membangun '

6) 'Langkah langkah yang harus diambil unluk penghum setempat ~ -
Langkah-langkah harus diambil sehmgga penghum setempat tldak akan menjadl
korban dan proyek Ka31ba . L : ST : g

D "Pertlmbangan bagl lmgkungan , - . o
~ Suatu penilaian mengenai dampak lmgkungan harus d]laksanakan untuk menyususn s
: langkah langk-m yang dlrﬁnCang unluk menurunkan kerusakan lmgkungan

8) Pembehan tanah _ : - e e : _
Tanah harus dibeli dengan harga yang pantas sedangkan pembayaran karena '
mcngmgat pada hak hak pcmlllk tanah secara mdmdual dan pcmcgang hak ' '

N Pemhangunan sarana dan prasarana : S
- Fungsi yang tepat harus diberikan kepada daerah pembangunan pemmahan termasuk
pembangunan sarana dan prasarana seperti jalan, penyediaan air, sarana pembuangan
- air kotor, dramage storm water fasnhlas hstnk komumkasn dan lahan untuk fasmtas
umum. : : S : :



10) Pemilikan dan pengelolaan oleh Penyelenggara LISIBA -
Sementara mengundang untuk mengikuti tender untuk daerah proyek {I‘SIBA p‘ll”l
kontraktor akan d!plllll unluk nmhksmmkm proyck LISIBA.

11) Momtoung
~ Prosedur pelaksanaan Kasiba akan dlkeloh scd’mgkan momtormg akan dilakukan
bahkan sctelah pemukiman para penghuni. Penemuan-penemuan dari monitoring ini
~ akan disusun sebagai pengetahuan untuk pembangunan masyarakat yang lebih baik
- lagi di proyek Kasiba yang hnmy :

Berdasarkan pada isi yang dmraik'm diatas 4)) persyaratan untuk pcrumusan Rencana
Pelaksanaan dan (1) prosedur sampai persetujuan proyek, hal-hal utama untuk pelaksana'm
: Kasnba akan dljclaskan mengmgal sn[uam polmk dan ckonomi saat ini di lndonesna

(3) Pengaturan kclembagaan |

Pemerintah Indonesna scdang mclakukan reforllnsl yang drastis dldalam orgamsasmya sejak
- tahun 1998. Hal ini masih berjalan terus dan reformasi selanjutnya diharapkan didalam tahun

2000. Bagan berikut ini menunjukkan organisasi pemermhh Indonesm yang baru yang
- dlharapkan tewujud d'llam waktu dekatini. R :

- Mirarki dacrah : Hubungan Vertikal

Pamerintah Pusal © - - R
{Depdagri atas nama Presiden) o0 7
Batil .0 - Eenass
Pemsrintah P(OpinSI S )
patili . : - _‘___;__’ Dati I o
Penwyintah Kab.lpaten Sene : 1 Pemerintah Kotamadya
. Hasil 'Rel'o;'i_uasi_: Hubungan Morizontal
R s - PenwerintehPusat
‘ i o e . (Presiden) : : : A
Pemelmlahdaaha AR 1....',.-., Pmiréta!]Deei‘ah RSN PR Pemﬁnqlahngaah ‘ : -'
(Kabupa!m) B B (Propinsi) - coa T Kota .. - #7000 o0

Gén}ti'a'f 643 _Béhtpi{mifu '(_j'r‘gé'nisési Pgni_er_iqtg!; o

i -_iOrgamsasn saat ini dlwanskan dan reglme lerdahulu dalam pengclohan ckonoml terpusat

= Orgamsa31 int banyak memiliki kckurangan yang memerlukan perbaikan, dalam rangka

. -penyesuaian strukur admmlstrasmya untuk . men_]adl benluk yang palmg efekltf dan cocok
unluk memperkuat kebmksanaan scntrahsasn R e

Y S;stem yang baru bertUJuan untuk menumnkan dan mcnghllangkan duplukasn fung31 antam
- pemerintah pusat dan pemermtah daerah dan memlsahkan fungsi administrasi secara terpisah

- dari fungsi pelaksanaan, - Dengan demikian, proses “desentralisasi akan membcrlkan

'pemermtah daerah keuangan dan '1dmlmslra51 dengan lebih mdependen IIal lyang'



menguntungkan dari desentralisasi adalah : a) menghemat waktu proses adminisﬁasi, b)
pertanggung-jawaban yang lebih baik dan c) proscs pcngambilan kcpulusan yang lebih cepat.

Namun demikian, adalah penlmg untuk menjamm bahwa hal- h'il khusus benkut ini akan di
k001dma51k1n dengfm balk dalam usaha reformasi di waktu y‘mg akan d'ltang

. Mcmpcrkual penyusunan anggaran keuangan unluk pekcrjaan umum yaug mend'isqr
- dalam pemerintah daerah, = . o :
s+ Penyusunan petunjuk yang jelas dalam menemukan prlontas investasi dan membuat
. ranking alternatif proyek. :
. Mcndldlk pejabat pe|abat pemermmh agar kapabel pada seuap labatan dan lapangan

Hal i pcntmg unluk menjamin bahwa proyck pcmbangunan kotafproyck penyedlaan
perumahan adalah konsisten dengan strategi dan tujuan nasional secara keseluruhan, dan -

dengan aktivitas yang dilakukan dengan menggunakan sumber-sumber pemerintah daerah
- sendiri. Ttem kunci ini juga akan bermanfaat bagl proyek-proyek yang sama lamnya atau
pcmcrmlalld acrah dalam menyusun ploﬁl proyek : : :

. Memperkuat baglan perencanaan dldalam pemermlah dae'rah dalam kemampuan .
administasi dan kcbemranadmlmslram e T o

Rekomendas; ini berlujuan untuk menyusun renana pembangunan daerah/kota yang Jelas d'm '
memperkuat hak-hak untuk ijin, penghenhan dan hukuman didalam pembangunan Dengan
* akses yang bebas ke berbagal pueal informasi dari beberapa instansi yang ikut serta, dan .
* kapabilitas yang cukup dalam menyusun informasi mengenal fenana pembangunan

- pcrumahan, terutama pada tahap perenanaan, seluruh perencanaan dari proyek-proyek -

~ perorangan dapat dlrancang dcngan balk dan dlarahkan kepada rencana pcmbangunan '
- nasional. : : = o o

: (4) Perumusan proyek

1) Memperkuat keglatan Perumnas ' e o L -' _
Perumnas, yang telah didirikan untuk memngkalkan lmgkungan hldup yang makm mcmburuk

karena perkembangan penduduk yang tajam dan masuknya penduduk dengan cepat ke daerah

perkotaan, telah menyediakan terutama rumah-rumah murah untuk mereka yang mempunyai .
- pendapatan rendah, - Mesklpun penyediaan rumah- rumah murah memerlukan tanah dengan
harga rendah, makin sulit untuk mendapatkan tanah semacam itu di wilayah Jabotabek. Lagi -

pula, Perumnas harus memperkuat peranan awal ini.” Prinsip yang dlsebut 1:3:6, untuk -

perumahan telah’ dltetapkan untuk pembangunan olch scklor swasta, tanpa memandang
 efektivitas sistem. * Berdasarkan prinsip ini, 60% dari tumah-rumah harus dibangun untuk -
~ golongan berpenghasnlan rendah, sedangkan 30% untuk golongan berpenghasﬂan menengah

s dan 10% untuk golong’m berpenghasrl'm tmggx B

i Sebagal langkah pertama untuk memeniuhn penmnlaan perubahan Perumnas akan dapat tldak-

~ hanya membangun dan menjual rumah-rumah dengan kelas rendah, tetapl Juga rumah- rumah -
- kelas menengah. Dalam waktu dekat ini, Perunmas juga akan melakukan peranan pcmunpm
- di KMB (Badan Pengelola KASIBA, BPK) yang ‘melayani menmgkatkan pembangunan kota - -

* dan melaksanakan }and readjuslmcnt dalam kerjasama dengan Badan Pertanahan Nasmnal' S

]1ka dlpcrlukan



2)  Partisipasi plhak swasta : :

Penggunaan scktor swasta untuk mel'lksamkan proyck perumahan adalah krusial d'ihm
menjamin pelaksanaan yang cfisien dari proyek dan program program tersebut. Motivasi
keuntungan membuat perusahaan-perusahaan swasta Iebih sensitif kepada permintaan
konsumen, meningkatkan prospek untuk aliran manfaat yang berkelanjutan. - Sctelah
meningkatnya ckonomi Indonesia. Sumber-sumber keuangan mereka, mauagemem skills dan
technical know-how mercka harus dnmnfaatk'm secara pcnuh untuk mencapai tujuan dari
proyek dan program : R : .

Mcngenal msentlf untuk mvestasn swasta dacrah daerah yang sangat pcnlmg untuk
terwnljudnya ckonomi yang berhasil adalah : (1) adanya paket konsesi pajak yang kompeutlf
* (2) operasi perbankan dan keuangan yang efisien dan kredibel, (3) persyaratan yang ramping
untuk pembentukan suatu perusahaan dan (4) jaminan pemerintah yang tep'lt untuk
pembebasan msenuf dan konscsn yang dlberlkan oleh pemermtah

/\ Product Planning
_[lmplém.enuﬁ\m Market .
TR N (OO b Anaysis Seles Panning .
$ 1
oy I
F | peeeeerereee | Managemeat &
i : tion Planni i
T é,:?::lﬁ_‘::hg?" - * Construction Schedule : F)pera 4nning
MR '+ * Constructon Cost o i FE
Ij:\'elv:\pmtnl Request from * Development fuﬂ-:t.s. . | -
Corcept Government & : : .
Local Communites R
- ) * Cox Share foventory of o .
: >< Priech Foeai * Regienal Bentfits Given Condition, : o
ogect Farmation ® Develapment System o .
' J * Environmental Assessment Flanining Works Iaftasrochure |
Tz gcof the Town . ' Lardscaping
1] [ E— - Land Use Physical B
A : » Fun Design
3 .o R : : Dwtifing Unit
3 S - : i Zoning P!.an K . .
e (Cm(d"mﬁm;v.'iﬁz ) ‘ . - N —
i Design Public Facififes .
- | Higher Eebelon Man Criteria . ——I - .
-7 Feasbiltiyy Sudy & Plan . X Physi¢cal Plan >

' Gambar 6-4-4 Alur Pelaksanaan KASIBA Secara Menyeluruh
.(5) Jadwal pelaksanaan

1) : deakan bersama-sama dengan kesnapan pasar SRR : ' R
"Apablla menyusun jadwal pelaksanaan pembangunan Kasiba, kematangan pasar harus

-~ dipertimbangkan untuk realisasi akhir dan pelaksanaan proyek. Periode jangka pendek adalah

ik 2010, dan jangka panjang adalah 10 tahun dari tahun 2011 sampau 2020.

5 tahun, tahun 2001 sampal 2005, jangka menengah adalah 5 tahun “dari tahun 2006 sampal -
- Mengingat -
perlumbuhan ekonomi dl Jabohbek tmdakan pelaksanaan benkul ini dlperlukan unluk sctlap ‘
' ]angka waktu. ; - : o : .

o



Jangka pendek: Pekerjaan persiapan d'm teknis dalam pelaksanaan -

Menurat jadwal pelaksanaan, pembangunan perumahan  Kasiba Jangka pcndek akan
memerlukan pekerjaan administrasi dan teknik pendfahuluan sepeiti, pengaturan kelembagaan
pengaturan  rancangan  dan  teknik, penerimaan publik  dan  pengaturan  keuangan.
Penyiapan/pembebasan lokasi awal dan pembangun'm sarana dan prasarana das*tr akan
dllaksamkm secara berkelanjutan. : . :

Jangka menengah: Pembangunan dengan prioritas wilayah (300 ha/10.000 rumah) _

" Rencana jangka menengah ini merupakan bagian yang sesungguhnya dari pembangunan
perumahan. Target jumlah dari penyediaan rumah adalah sckitar 10.000 unit selama jangka -
waktu tersebut. Penyediaan jaringan kereta api dengan jalur ganda dari Parung Panjang ke
Jakarta Pusat (Tanah Abang) dan pembagunan jalan arteri regional yang menghubungkan '
Parung Panjang ke jalan raya Jakarta-Mcrak di identifikasi sebagai dua kunci utama proyck
sehubungan dengan pembangunan Kasiba. -~ Namun demikian mengingat pentingnya
memperkuat sistem angkutan umum, 1nass and rapid transportation syslem antara lahan
proyek ke Jakarta — CBD harus dibangun.

. ,[agg_a,pmlgg Pcmb'mgunan dacrah master plan (700 haf23 000 rumah) S
~ Setelah pembangunan daerah prioritas, lUJllall jangka panjang proyek pembangunan :
perumahan KASIBA akan mcngembangkan sisa tanah yang telah dlrancang di M'ﬂter Plan'
(700 ha dengan 23 000 unit tempat tmggal) ' ' - .

iJadwal pelaksanaan proyek prosedur dan kelenluan pcmbaglan blaya dlrangkum dalam *
ambar sebagal berikut : : : : oy

. < ! Jazgha pendek X _ o Dnplamesengad - ><_ - Jangta peniang : > L

*Ketofeban ramab mengatami
pcnrgh aa ehibet ;emuhhn

* Moderate Feonomic Treed .

S EFY o] EO T 2525 2

_{:u':: 13 proxek . : o | Prote doudte mcting of el etsock from
__.__..—"L__‘_I Tenah Adang to Faruzg Panjang s
. 'h-: i st chooemi, F/S, 1P ELL ' * Construeticn of regional enarist s conpesiing
) ) . Parucg Fanjang to K [-Merek Bighaay
Pengesaban . - )

- . st
Pemaataan ;-cn a4 tentang K'\ BA Pesatarya tesrang KASIBA

o :
Penbertibar Badea Pergelde EASIBA -
Poemmbiale - N N
(Ferguniaa SDA Perumnas) k
U Rt e

Pecoiimava Masuaradat 7 7
R —

Penyinzan Lekusi don Pembes giaaa Puasaiasa

Perescanaan olch panyclenggaa LISEBA. 7.

'l;‘up] I’zr-‘urlx.'11 Rumih (30ﬂh- IOO‘I‘\md;) e

¥ tabiug tebag persapan
o Tahu p 1 Pembeng upan Rumah (06ha/13,00Cusits)

i

 Gambar 645 Jadwal Pelaksanan Proyek
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Tabel 6-4-1 Ketentuan Asumsi Pembagian Biaya dari Utilitas Fasilitas Umum di

Daerah Kasiba (Parung Panjang)

. . Sharing Keuangan Operasi dan
. Kategon - Tanah | Konstruksi | pemelibaraan
Jalan Arteri Regional (ROW=22m) KMB - PU " PU
_ Jalan Arteri (ROW=16m) KMB KMB LG
Jatan Jalan penghubung (ROW=12m) KMB KMB - {KMB/LG
Jalan lokal (ROW=10m) KMB KMB  |[KMB/LG
Jalan lokal (ROW=8m) KMDB -KMB . [LD/ILG (¥l
» . [alan lokal (ROVW=6m) KMB - KMB LD/LG
- [atan kecil (ROW=4m) KMB LD LD/LG
Transportasi . {Fempat Parkir umum KMB . LG LG
: ~. [Terminal Bis _ KMB LG - LG
_ i |Stasiun Kereta Api - KMB o DLT DLT
Jalan air / Drainase - [Danau pcnampungm . KMB - KMB | " LG
S oo Palurair o KMB . KMB LG
‘ .-~ Drainase KMB - KMB LG
~ [Taman dan Lapangan [Tingkat RW KMD . KMB - LC
Lo - [Tingkat RT - KMB - KMB LC
Saluran Pembuangan |Tempat Pembuangan : KMBI[G *2 LG LG
e o Haringan pembu*mgan KMB . LG
. |Suplai Air . |Sunwr ) KMB PDAM PDAM
' * |Jaringan diSlrlbllSl COKMB U KMB - | PDAM
, Tempat penyaringan. _PDAM { PDAM | = PDAM
" {Suplai Listrik .+ [Sub Stasiun L S KMB - | . PLN | PLN
o0 Haringan distribusi SR "PLN - " PLN
Telekomunikasi ~ |Stasiun pengganti " KMB CPTT PTT .
' Jaringan ¢able e PTT . PTT
- Remarks; . - S ‘
KMB : Badan Pengelola KASIBA
PU : Departement Pekerjaan Umum
LG . : Pemerintah Daerah ° _
DLT . : Departement peshubungan -
PDAM : Dinas Air Minum
PLN ~ : Perusahaan Umum Listrik Ncgara
PTT : PT.TELKOM . ' ‘-
. LD - : Penyelenggara LISIBA
.- LC . : Permukiman Lokal = - ' i ' co ’ ' L
“¥1 . =Uniuk pembangunan , 0&M ak'm dibangun oleh KMB atau 1 D .llka Pro)'e!\ tersebut S
- - telah dikerjakan dan discrahkan pada LG, O & M akan menjadl langgung jawab LG S
#2 " =Jika Tempat Pembuangan (STP) . berada didalam KASIBA, tanah untuk tempat

pembuangan tersebut seharusnya di siapkan oleh KMB, akan tetapi jika STP berada di luar

. KASIBA, tanah untuk tempat pembuangar lersebut_scha_n_:snya di siapkan oleh LG .




6-4-2 Cash Flow yan'g Diliarapkan

Bilamana kasus 1 dalam Bagian 6-3-4 dltcrapl\m untuk pcmbangunan Kasiba di Parung
Panjang, biaya scluruh proyck kecuali biaya untuk suku bunga adalah Rp.61 ll]ll)’al‘
Meskipun pendapatan diharapkan berasal dari tahun kedua, jaringan cash flow setiap tahun
kembali positif pada tahun pertama_ dalam tahun ke empat. Akibatnya, puncak kebutuhan
modal dalam tahun ke empat dlpcrkuakan adalah Rp.35 milyar yang dlperluk'm sebagai
capital costs. :

Tabel 6-4-2 Capital Flow yang' Diharapkan untuk P.rolyek' Kasiba Parung Panjawng

Year Costs : Revenues Net Cash Flow
L IR | o -
s ' 15,296 . N - (15,296) -
-2 15,296 | - 0 9975 (5,321
30 15,296 . | . 9975 (5,321)
o S 15,296 . 35,805 - 20,509
L5 : 0 o) 9975 . 9,975 -
S Total o - . 61,182 © o 65,730 L 4,548

Pamsmasn Perumms dldalam modal Kasxba dengan menyedlakan lahan yang telah dlperoleh :

- (106 ha) akan mendorong ke pclaksaman Kasiba di Parung Panjang menjadi lancar. Nilai
5 tanah saat ini yang dimiliki Perumnas di Parung Panjang diperkirakan sebesar Rp 12 milyar,

yang sama_dengan sepertiga modal yang diperoleh KMB. ])1harapkan bahwa pemermtah_
- daerah juga akan berpariISIpaSi dldalam KMB, dcngan menycdlakan sisa modal, mungkm _
: dengan mcnggunakan pmjaman luar negen atas plnjaman melalul Pemermtah l’usat L

_6 4 3 Actmn Plan o

e Perum Pemmnas akan menjadl orgamsam utama dan KaSIba Managcmcnt Body untuk ke
dua fungm admmmtramlmanagcment dan pelaksanaan proyek N

e Penguatan tenaga kcrja dan kualltas darl bagnn bagnn yang mendukung darl pemermlah '
. pusat dan daerah (Menperklm Deptemen Pekerjaan Umum, Kantor Pemcrmtah Propms: _
_ & Kabupaten setiap baglan perecanaan dan departemen} : - -

L o-‘_f. Pembenlukan lembaga lembaga berlkul

ez OrgamsaSI umuk analnsm harga tanah (disetlap m;llk dan hak qtas l'inah)

RRE Bagian monitoring untuk pembellan dan penjualan real estate .- Lo

©7 - Dane bagian statlstlk dan pengumpu!an/kompllasn data unluk kedua lembaga tersebut
dlatas S Sl e e T s

o", Model proyek sebclumnya X R
: '::- Model penyedlaan rumah

- Penmgkalan pinjarian’ luriak untuk perumahan dengan pemanfaatan dana pemermtah o
o orgamsasn bantuan perumahan scpem BIN dan dana swasta i ERRRES LR




- Model produksi perumahan

- Peningkatan dan penguatan akan penyediaan rumah yang b'myak dan kualitas lmggl
yang bertujuan pada pcngmgkatan tcknik pembangunan  rumah  dari  metode
konvensional ke mdusm (proyek ini kharus dibangun olch Pcrmnas bcrsama dcngan

' Dlt_]ul Cipta Karya, dan dlbantu dcngan bantuan luar negerl)

_ . Kriteria internasional untuk cvaluasi proyek dalam peru_mahan harus dipakai.

6-5 Kesimpulan dan Saran '

: Rencana Pcmbangunan . : :

Ini hanyalh permulaan dari keresahan masyar'ikat dan knsns ekonoml dalam tahun 1998
ketika master plan ‘mencakup 1000 ha dirumuskan. Jawaban terhadap situasi ini telah diambil
beberapa langkah-langkah dalam pckcrjaan perencanaan misalnya daerah ‘pembangunan
~ diturunkan menjadi 300 ha, dengan meninggalkan 700 ha untuk dacrah perluasan di waktu
yang akan datang, dan didalam 300 ha hanya perumahan dalam kelas menengah dengan
alokasi l\ebuaksanaan pemermtah datam perumahan 1:3:6, selain rumah dengan kelas atas
untuk pembangunan di wakitu yang akan datang sebagal Jawaban atas mcnurunnya pelmmtaan
rumah terutama uniuk kelas alas o

Analms Keuangan : ' : : :
Sebagai hasil langkah- langkah ini, ana1131s keuangan menyatakan bahwa IRR akan me;yadt _
17% untuk proyek perumahan seiumimya dan bilamana hal ini d.'bag: kedalam Kasiba
(tanah dan infrastruktur) dan LISIBA (perumahcm) 6% perlama dan yang teakhlr 8% (kelas -

rendah) — 13% (kelas menengah) Nampaknya bahwa jika yang pertama (Kasnba) dltetapkan -

pada ungkat rendah, yang kedua (LISIBA) meningkat dan jika perumahan kelas atas -

" dimasukkan bilamana ekonomi kembali normal, IRR cenderung naik. Analisis keuangan SRR

_ mcnun]ukkan 1. Kasiba layak bilamana suku bunga riil 10% (Pemerintah telah mengambil :

- langkah- langkah untuk menurunkan suku bunga uniuk pemiulihan ekonomi:Indonesia); 2.
- Dengan dana yang disediakan oleh pemerintah (KMB) untuk rumah murah, biaya untuk -

infrastruktur dapat dikembalikan melalui Kasiba; 3. Cross-subsidy dari perumahan kelas
menengah (13%) ke kclas murah (8%) menjadi mungkin; 4. Harga penjualan LISIBA akan
_ ditentukan dengan memperl;mbangkan keuntungan yang wajar untuk para pcngembang

LISIBAdlsampmg untuk pemullhan lnaya Kasnba e o

- Pllot Pro_lect

| _ Dapatlah disimpulkan bahwa KASiBA dapat dlterapkan dl daerah pmgglran Jakarta Namun'j B -

~ demikian dengan mempertimbangkan situasi ekonomi yang tidak dapat dtperklrakan dan
permintaan rumah yang tidak bisa diramalkan, disarankan uniuk memulai persiapan pilot -

~ project di satu masyarakat dengan skala kecil dimana Perum Perumnas tclah mendapatkan

tanah, didalam rencana daerah pembangunan KASIBA (300 ha).  Perluasan akan diperiksa .
sebagai jawaban tcrhadap kondisi sosial-ckonomi dan permintaan akan rumah di waktu yang
- akan datang, karena pembangunan bertahap adalah satu dari keuntungan dasar dari KASIBA.

“Didalam pilot project, undang-undang Kasxba dan peraturan pemermtah akan dntcrapkan :

- untuk pcrtam'a kall d1 Indonesia.
lnstans: dan Wllayah Kota Metropolltan

Instansi dan wilayah kota metropolitan mencak'up beberapa Kabupaten dan Kotamadya yang )
o dlbemuk berdasarkan undang-undang Nomor 22, iahun 1999 dan penentuan pemermtah



Disarankan bahwa pilot proyek ditangani olch instansi ini dan tidak hanya Kabupaten Bogor,
dimana proyek ini berada, karena permintaan akan rumah yang dipenubi dalam pilot proyck
~datang dari DKI Jakarta dan dari daerah disekitarnya. Dengan demikian pembagian dana
untuk pilot project harus juga di koordinir melalui instansi ini. Permintaan akan rumah yang
sesungguhnya dan kapasitas pendanaan KMB akan diteliti dengan cermat dalam rangka
wilayah kota metropolitan. Permintaan akan rumah mengandatkan pada langkah-langkah
keuangan pemerintah, terutama pinjaman perumahan kepada masyarakat, yang akan dibentuk
dalam pemerintahan yang baru. ' '

KASIBA dalam tinjauan Master Plan Jabotabek (1997) Studi kasus Kasiba menunjukkan
bahwa adalah efektif untuk mengarah pada pembangunan kota dan peruinahan 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 perkotaan ini melalui aplikasi Kasiba. Terutama Kasiba
dan kebijaksanaan kota harus diteliti dalam meninjau Master Plan Jabotabek (1997) didalam
perubahan trend ekonomi, yang akan dibuat oleh pemerintah baru. Hal ini berkaitan dengan
proposal mengenai studi untuk pembangunan kota melalui Kasiba di dacerah Jabotabek.
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