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Panduan Proyck KASIBA Dalam Rangka Alih Teknbiogi

Panduan ini berusaha untuk menunjukkan bagaimana melaksanakan sistem KASIBA sccara

efektifl dalam pembangunan perumahan dan kota di daerah (kabupaten/kota) sesuai dengan
maksud dan tujuan pembangunan KASIBA itu sendiri. Pada era reformasi sekarang ini,
penyiapan paa_ydunn ini lebih ditujukan sesuai dengan kebijaksanaan desentralisasi. .

Dengan sema]\m Iuasnya wc“cnang dan tanggung _|awab Pemermhh Daerah (PLMDA)

dalam mcnyclenggarakan desentralisasi, PEMDA bcrtanggung jawab penuh terhadap

manajemen pembangunan perumahan dan kota pada kawasan otonommya Dalam situasi ini
PEMDA harus bemngglmg jawab untuk segéra membentuk organisasi yang memprakarsal
suatu lembaga yang akan menyelenggarakan proyek KAS]BA {nisiatif PEMDA dan niat
untuk melal\sanal\an sesual dengan kemampuan yang dlmlllk1 merupakan syarat utama b‘lgl
proyek KASIBA : : : - s

' Sclanjutnya PFMDA (Bupah/W'lhkota) perlu mempcnanyakan hal benkut

- Apakah dcngan segala pcrsoalan yang scdang dihadapi sekarang ini dapat dlpecahkan ;
dengan KASIBA dan perbalkan apa yang blsa dlharapkan darl KASIBA sesuai dengan

kcbutuhan daerah‘?

. _ Apa manfaal yang d1p.eroleh d'll‘l hasnl KASIBA utamanya bagl p'll‘a ])endul\ung pohllk

~ saya? .

- Bagaunana alau seberapa jauh KASiBA bermanfaat bagl kcbuluhan daerah dalam

"pcmbangunan perumahan dan kota‘?

- Apakah KASIBA adalah cara lerb’nk untuk mcngalam kebutuhan d'icrah bagl
| pembangunan pcrumahan dan kola? Apakah t:dak ada cara lain darl pada KAS!BA‘? dan -

selcrusnya

Scl‘uuutnya perlu dltcgfiskan bag'urnana 5|stem pemermtahan daerah ini dlrumusk'in d'm .

~ dilaksanakan tetapi semua bisa berubah dan sampai sekarang be!um tampak pola yang jelas.

* Keberhasilan Lebuaksanaan desenlrahsasn akan sangat fergantung kepada kapasitas
manajeimen pcmcrmtahan dacrah Begitu juga untuk proyek KASIBA tidak dtrancang dan
_ dlselenggarakan beldasarkan sistem pemermtahan yang Ialu dan sekarang maupun sustem_u

sosial yang ada

- Jadl seber'ipa jﬂllh PE’VIDA dapat d:l;ngkalkan kapas:tasnya untuk nwnyclcnggarakan
' pembangunan perumahau dan kota dengan blSlGln KAS]BA dan Konsolidas: lanah .

(Kfl ) adalah tantan gan yang dthadapl PEM DA

[zams_ diperhatikan_di (laera; on.mm adalqh &ecga' lezmg. adu_kesiapan PEMDA

- LL_df #ﬁﬂng&aﬁKA;SﬁAJ
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PANDUAN KASIBA

1. Panduan Pcngcnllbayzgﬁll

1. Proyek KASIBA diselcnggatakan untuk kepenlingqlf masyarékat pada masing-
. masing kota. Ini yang membedakan KASIBA dengan pcmbangunan realestate
sebclumn)a ; : S

2. KASIBA dimaksudkan umuk 2 kepenlmgan perlam'l adalah dalam r'mgka :
pengawasan terhadap penumbuhan kota yang semrawut (urban sprawl), dan
_ kcdua untuk mcnycdlakan perumahan bagl kebuluhan masyarakai sclempat '

3. _Al’enyedlaan rumah rumah Iayak dapat dlmungkmkan hanya jika ada '

~ perencanaan dan pembangunan kota yang terarah. Untuk itu KASIBA selain
dapat bcrfungm scbagai alat kendali pertumbuhan kota sesuai dengan rcncanar '

~ kota, juga mampu mengarahkan pertumbuohan kota sek'ihgus Juga mampu
' menycdlal\an rumah-rumah secara bcrkelaluutan -

Acuan o S - ‘ R
Tujuan dan kebutuhan proyek KASIBA bagl kepenlmgan masyarakat harus dldef msﬂcan

secara jelas dan tepat dalam rencana kota, kebijaksanaan perumahan dan pembangunan 2

kota Kepentingan masyarakat ini berbentuk perundangan yang mampu memanfaatkan
KASIBA scbagal kekuatan hukum bagi PEMDA terhadap para pengcmbang realcstat (yaltu

mclarang membangun di luar KASIBA beSHﬂl dengan Pasal 23 UU No.4/1192) dan para

pemilik tanah (agar me!epaskan haknya untuk proyek KASIBA berdasarkan Izin Pembelian o
Tanah) scbagaimana juga betlaku bagi pengembang LlSlBA (selamulnya akan d:alur olch .
: Badan pengelola KASIBAIBPK) PR . "
‘ 1 i Tuluan dan chutuhan Pengembangan KASIBA

1-1-1 Kebljaksanaan Perencanaan Kofa dan KASIBA E e

Kebgaksanaan perencanaan kota melalui KASIBA adalah sangat pentmg sebagal proscs L

penyesuaian  proyek KASIBA berkenaan dengan tujuan konsep dan perencanaan g

pengembangan KASIBA untuk mengamankan kepentingan masyarakat Oleh karena itu G

perlun dinyatakan bahwa proyek KASIBA sangatlah pcnlmg karena mampu mengarahkan c
pertumbuhan kota masa mendatang dengan cara melarang pcmbangunan realestat di luar N
KASIBA dan sckaligus sebagai proyek pembangunan skala besar yang berpengaruh L e

terhadap pola per(umbuhan fisik kota dan mvestaSI kola : B

(1) Maksud Pembangunan Prt))ek KAS]BA cor

i'DaIam penelapan KASIBA harus dltekankan sekal; kepada masyarakat bahwa nmksud“"

pembangunan KASIBA adatah bagi kepentingannya. Jawaban harus dlSlapkan dengan.""-_'f "_7 ,
'mengacu pada sudut paudang perencanaan kota dan manajcmen periumbuhan kota dalam -~

rangka pertanyaan mengapa proyek pcmbangunan kota harus dlkonsenlramkan d| KAS[BA
dan melarang pembangunan di Iuamya . ' : : :




‘Tujuan pembangunan sf:tiap proyck KASIBA adalah untuk memrakarsai pelaksanaan

kepentingan masyarakat kota (manfaat sosial dan ekonomi kota) yang dapat dlgﬁmbarkan :

* sebagai berikut : : . : _
1. Untuk mengawasn agar perlumbuhan kota terarah atan membentuk struktur

lingkungan kota yang efektif dan efisien pada masa mendatang (Keterangan: bahwa
- dengan menghindari kesemrawutan kota berarti akan mengurangi biaya sosial kota -

terutama dalam pemanfaatan tanah dan investasi pemerintah dalam pembangunan
~ prasarana kota dan sebagainya. Betapa besar biaya sosial jika sctiap pcmbangunan
, kota terpencar tanpa KASIBA)
2. Untk mendcsentrallsaSlkan alau mcngurangl kepadatan yang terjadi pada kawasan
" padat. :
3. Untuk memngsang pcrtumbuhan sosial- ckonoml Ixota (konstruksn kesempatan kerja
penmgk'itan konsumsi m'lsyarakat kota) T -

i (2) [‘u;uan [Ian Konsep Pcmbangunan Proyek KASIBA -

- Unluk mewujudkan maksud dan pcmbangunan tujuan dan konsep pembangunan Uroyck '

KASIBA, harus tercapai :
1. Kota bara mandiri .'3 '
2. Pusat kota dan sub- kota ~ L o _
o 3. Perluasan struktur kota dan perluasan kaquan perencaman dan pcngmtcgrasmn 4
‘4. lalnnya R P P : A . - )

(3) Isu Utama Pembangunan Pm)ek KAS!BA o

[su utama pembangunan untuk me\wJudkan tUJuan dan konsep pembangunan pm)ek :
~ KASIBA -harus dikaji dan dlsesualkan dengan prinsip perencanaan kota. KASIBA
"__dllaksanakan tetap mempunyal kedudukan dalam perencanaam’program kota jangka -

. panjang dan termtegras: dengan rencanafprogram prasarana (sesuai dengan kawasan yang
R dlhubungkan skala pengembangan per(umbuhan tata guna lahan dan prasarana utama)

| 1 1 2 chuaksanaan Perumahan Kota

Penyediaan perumahan adalah tugas PEMDA sestai dengan yang dimandatkan masyarakat :

S kot‘i Kebuaksanaan perumahan PEMDA dltargetkan untuk mencapal tluuan bcnkut
RO Pemngkalan stok rumah sesuai dengan kebutuhan kota - e

2 Stabilisasi harga rumah di pasaran realestat kota .

3 Pcmngkatan kualltas stok rumah termasuk pemngkatan lmgkungan kota

KAS]BA scbagal penyedla perumahan dengan kualltas hngkungan yang balk dan dengan

. harga yag terjangkau bagi masyarakat kota - adalah dnmal\sudkan unfuk membantu .
L pemermtah mewu_mdkan kebljaksanaan perumahan sesuai dengan tujuan- tu_;uannya Imlah :
. yang menjadi dasar kepenlmgan masyarakat banyak agar blsa dlpenuht ' TR

,Slstem KASIBA mungkln darl slstem pembangunan perumahan dan kota yang mencakup '
o membangun sendm ; penyedlaan rumah sewa, pembangunan realestat pcmbangunan :

PANDUAN KASIBA
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PANDUAN KASIBA —— — :
rumah murah (Perumnas) dan lainnya. Haruslah jelas mcngapa sistem KASIBA dipilih dan
: diterapkan diantara berbagai alternatif (PE MDA) penyediaan perumahan kota. :
Pemerintah = kota  (PEMDA) = seyogyanya - merumuskan = dan |1aclaksanakan
percncanamlpmgram pcmbangunan pcrumahan secara menyeluruh (berdasarkan proyeksi
jumlah kebutulan unit ramah sesuai dengan tipe, komposisi antara kebutuhan individu dan
masyarakat banyak dan sebagainya), Peranan dan pembagian penyediaan permmhan olch
KASIBA dalam perencanaan/program pembangunan perunnhan hams Jelas untuk
mcmamm kcpenlangan masyarakat di koia Lot - :

1-1-3 ' chijaksanann Prasaraua Kota i

KASIBA adalah salah satu cara dan !angkah umuk menyedlakan Iayanan prasarana bagl
masyara!\at lokal yang akan berpmdah dan mencmpati rumah baru di KASIBA yang sudah
dilengkapi dengan layanan prasarana yang baik. Pendekatan ini merupakan hal biasa dalam
praktek perencanaan kota untuk menyedlakan prasarana yang dapat berfungsi secara efektif

daripada menyediakan untuk kantong-kantong permukiman yang tersebar dikawasan o

'perbahsm kota. Selanjuinya tugas PEMDA bagi kcpentmgan nnsyarakat umum dengan
_ mcmbangun bangunan fisik prasarana yang dapat dimanfaatkan secara umuni (tidak hanya
untuk kalangan tcrbatas) Scmentara itu Pemerintah Pusat dapat mengambi! kesempalan
“untuk membangun prasarana wama disckitar KASIBA dengan dana dari Pusat atau kerja

“sama dengan KASIBA. Dcng’m cara ini KASIBA dapat membantu PEMDA dalam rangka - - .

imemperluas jaringan prasarana kota yang ada Upaya ini juga dapat diklasifikasikan scbagal -
‘ salah satu kepcnlmgan masyarakat banyak yang blsa dlprakarsm KAS]BA ' B

‘Kesnnpulan yaug dapat dllank bahwa proyek KAS]BA dllaksanakanl dlselcnggﬁmkan'

'bcrdasarkan kepentingan masyarakat sestiai deng‘m perencanaan kota, _perumahan dan -
prasarana kota dimana KAS]BAdIterapkan Dalam hal ini, rencana pembangunan KASIBA, .
jrencana pelaksanaan kawasan pcngembangan dan pelaksanaannya secara hati-hati dikaji -

secara ketat dan diawasi oleh PEMDA untuk meng'lmankfm kcpcnlmgan masyarakat pada :._
.seuap pmyck KASIBA S ST , . L

71 -2 Ketetapan Sistem Pengembangan Koh T

:Ada tlga 1angkah lmtuk pengendallan dan penmgkal'm pembagungan kota

‘ i. Pengendalian pcrkembangan kota (KASIBA System-1) - ‘ W
- Penel'lpan Lawasan pengembangan KAS]BA dan melarang pengcmbangan d1 luar o
 KASIBA. SRR X
2. Mclengkapi Prflsarana (KAS]BA syslem-Z)

' Prasarana disiapkan PEMDA untuk mendorong dan mcngendallkan perkembangan Y

| kota pada kawasan pcngembangan yang Sud'lh dltchpkan S e
{ 3. Penycdiaan Tanah (KASIBA system-3) - Ul e

“Tanah- dan’ prasarana disiapkan’ oleh P[*MDA yang selanjulnya chpakal unluk ,'

; _memfasmlam pcrl\cmbaugan pada kawasan pengembangan / urbamsasn area.

Langkfih Iangkah tersebut menun_wkkan derajat keterhbatan PFMDA dalam p‘,mbangunan o

perumahan dan kola Pada dasarnya bahwa pengendallan Iangsung Pcmcrm{ah dalam" S




menjadi beralasan jika dikaitkan dengan 3 sistem tersebut, sementara pengembangan kota

akan menjadi lebih mudah baik dalam penyediaan prasarana dan tanah dengan dukungan

kemampuan yang besar dari PEMDA. Lebih dari itu tugas PEMDA dalam perencanaan kota,
perumahan dan prasarana sebagaimana dinyatakan dalam baglan selanjuinya dapat lebil
mudah dicapai oleh PLMDA seperu yang dmgmkan

Scbagal tambahan unluk buur 1 mengenai kccfckufan pcngcndallan pembangunan kota _.
dalam rangka menghindari kcsemrawutan kota KAS]BA menargelkan Slstcm 3 dengan '

maksud sebagai berikut;

1. Untuk mengintegrasikan secara langsung proyck pembangunan kota sebagai
akibat kesemrawutan dan ketidakefisienan melalui penctapan kawasan (urbanized

area} dan juga melalui aspirasi masyarakat kota menyangkut kualitas dan -
kuantitas (sepcrtl yang telah discbut sebehunnva) “a!aupun l;chk sehlu (h]nt .

' dlcapai scpcrtl ¥ ang (lungmkan

2. Untuk lll(?lllﬂjl.lkﬂll sccara :Iangsijng sekior Swasta_ ‘agar - mengerahkan -
danafinvestasi, teknis, pengalamaunya dan sumbcr-sumbcl lamn)a uuhlk :

mewujudkan kcmgman masyarakat dalam pen) edlaan 1umah

qualmanapun perhmbangan hatl hati Inrus dlambll karena dalam hASIBA banyak
menyangkut aspek—aspek lain terutama mcnyangkut hak kemlllkan tanah (karcna adanya "
hak membeli tanah yang diberikan kepada BPK). Ini adalah hal yang biasa bahwa hak °
l\em:!lkan ite harus dikorbankan demi kepenlmg‘m masyarakat Pada kenyalaany -
' segalmana dttunjukkan dalam Keputusan Menteri Agraria/Kepala BPN, bahwa tidak adaw"
. lagi hak yang diberikan pada izin lokasi dan hak membeh dan ini merupakan |su utama _

dalam pembangunan perumahan dan koia

2. Panduan Orgar_usas:

I. l’l MDA scyogyanya membenluk G ugus Tu gas sebagal persnapan BPK yang bervm

kepada PEMDA untuk mcwu]udkan kepenlmgan masyarakat sebagalmana yang
' dnmaksud dalam pembangunan kota. - - .

2. Semua kerangka 0|ga|1|sa5| bidang pembangunan perumahan dan ko[a akan_"
dlkembangl\an dan dlpeﬂ(uat oleh Pemermlahan Kotall)acrah S

T Acuan

Keberhasnlan pelaksanaan KASiBA sangal lergantung pada kcmampuan manajemcn -
B + PEM DA dalam pcmbangumn pcrumahan dan kota karena KASIBA dllaksanakan dibawah
~ tanggung Ja\xab dan prakarsa PEMDA. Untuk iu pengembangan organisasi pcmbangunan
" KASIBA seyogyanya fermasuk pcnmgkatan dan penguatan kapasitas PEMDA. KASIBA

-'=aka11 menjadi satu proyek pcrumahan dan kota yang dlkembangkan oleh PEMDA- pada .

kcmudian han Y'ang penlmg adalah kemampuan adm:mstras: dan pclaksanaan dan

PANDUAN KASIBA -
pembangunan kota untuk mewujudkan kebijaksanaan dan tujuan pembangunan kota

I\epemmgan masyarakat dan organisasi nirlaba sebagal wujud mandat masyarakqt : '

NW@@NWE
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PANI)UAN'KASIBA
PEMDA ditingkatkan dan

(Iipcrkual bila dirasa kemampuan itu belum dimiliki. Untuk peningkatan kapasitas PEMDA .
yang pentmg adalah peningkatan dua-duanya yaitu kapasitas admunslram dan pelaksanaan - -
dalam perencanaan dan pembangunan kota. :

' Sehubungan dengan itu bcbcrapa upaya pcnmgkatan yang dlperluk'm adalah
: I Penmgkatan pemermtah'm umum dalam pcrcncanaan kota - : .
2. Pengembangan organisasi pc!aksanaan bidang kemampuan praklis dan lckms tcrutama

kepada mereLa yang akan diberi tugas untuk itu.

:KASIBA akan dlgelar dan dllaksanakan scpamang tersedia kapasuas PFMDA untuk '

'melaksanakannya Upaya penama adatah dlsan_ggupmya peningkatan dan pemantapan |

kerangka kescluruhan orgamsaSI bidang perencanaan dan pembangunan kota, termasuk
“struklur organisasi pemerintah. yang akan menangani KASIBA (berdasarkan chulusan
polmk} dan dari sistem yang ada secara khusus dnkonsentramkan secara efektlf dalam
rangl\a pchksanaan pro_\, ek Salu d1anlaran)fa adalah penylapan BPK

2-1 Badan Penge!ola KASIBA (BPK)

Unluk mcmpersmpkan lugas pemcrmtah sébagahnana diliiaksild ‘diatas peni'erintah_

memerlukan sebuah organisasi yang sccara khusus akan melaksanakan pekeqaan teknis | -

(non- pcmermtahan) secara efektif dan efisien bagi kepentingan masyarakat Penyiapan

~dengan wewenang pemerintah, BPK yang berfungsi sebagai kontrol swasta harus o :
fmcmpunyalIugastertenlu datam pelaksanaan kebijaksanaan perumahan. Dalam hal ini BPK ..

harus berorientasi kepada masyarakat dan mr-laba BPK dlkelola dengan target kepenlmgfin o
nnsyarakat R '

2 2 Kcrangka Orgamsam untuk Pembangunan Perumahan dan Kota di Pcmermtahan‘
Daerah

Kerangka orgamsasa dtbenluk dcngan maksud unluk mengkoordmam dan mclaksanakan o

KASIBA dan’ dengan pcmmbangan adanya perkuatan perencanaan dan pembangunan P

sistem dan praktek pembangunan kota di pemcnntahan daerah pada masa mendatang




PANDUAN KASIBA

. PEMDA
Bupati/ ]~—,-1 Komite Koordinasi KASIBA ]
walikota —
T i Dinas Tata Kulal[‘ernmnhanl .
F -
- Pemrakarsa KASIBA -
{Persiapan)
I - Dadan pengelola KASIRA (BUMIN) I
— —m e Dewan Direksi
1| . mues A : ]
- | - 1 Unit pelaksana } |
g Y 1 o
1 Manajemeén Pertanahan Pembangunan I : B . B
i (Fembebasan tanah) " .. Prasarang .- I . R
Pcn&clcllggafa LISIBA ' I :

Kerangka Orgamsam Pelaksanaan KAS]BA

' Keterhbatan dan l‘anggung Jawab Dasar bag: BPK

1. PEMDA yang bertanggung jawab dalam pembangunan p.erumahan dan koh mempunyal :

N kewajiban penuh pada perumusan rencana dan tapak (site) pembangunan KASIBA yang
: dlrumuskan dan_diputuskan dalam perumbangan pcmbangunan kola penyedlaan '
" perumahan, dan prasarana kota. : -

2. Mandat yang diberikan kepada BPK untuk melaksanakan proyek KAS]BA adalah :

- tanggung jawab penuh untuk mencapai target dan IUJuan PEMDA sesuai dcngan kuahtas ‘

: - kuantitas dan waktu, ,
3. Penyelenggara LISlBA ber!anggung Jawab untuk pclaksanaan proyek I lS]BA dengan

mengcrahkan sumber daya schmgga BPK dapat mencapal larget yang dnngml\an '

: PFMDA

' PEMB;NAAN KAPAsiTAS PEMDA T

N -'(1) }(epala Daerah (atau Sekretans Daerah) dan DPRD '

Keberhasdan proyek KASiBA dalam pelaksanaan unluk mencapal tuluan kebuaksanaan -

e tergantung pada kemauan pol:tlk para anggota DPRD sebagal wakil masyarakat dan Kepala

..~ Dacrah yang dnpllih DPRD. Hal ini karena adanya alasan bahwa perumahan dan lingkungan -

o akan nlenjadl isu masa datang ndak hanya bagi masyarakat ‘golongan bawah, tetapi juga

U .termasuk masyarakat menengah sesuai dengan kesadaran akan hak individu untuk hidup )
7 schat dalam suasana Imgkungan dan perubahan sistem pemenntahan [ni menandakan

S bahwa KASIBA dlharapkan oleh Kepala Daerah dan pimpinan politik menjadi pcngclahuan :

- dan kesadaran menyangkut pembangunan perumahan dan kota dan KASIBA mcncoba .

& untuk men_;awabnya Karena tuntutan masyarakat terhadap peningkatan kualitas perumahan :

dan lingkuangan . akan semakm luas, juga terhadap politik dan sosial, maka perhauan -

* PEMDA akan diberikan kepada KAS]BA Berkenaan dengan ini kampanye pendidikan -

o kepada masyarakat lermasuk plmpman polltlk terhadap perumahan dan Imgkungan akan

\

e
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PANDUAN KASIBA
menjadi kunci kcberh'isﬂfm KASIBA

2) T:m (Komltc) Kooulmas: KASIBA

Jelas bah\\a |)l‘0) ck KASIBA pada daS'irnya ttdak dapat dlhksanakan dengan baik tanpa
keharmonisan dan koordinasi semua dinas PEMDA terkait untuk proyek KASIBA termasuk
yang bcrlanggung jawab terhadap penyediaan prasarana tanah pcmblayaan kescjahtuaan
sosial, pcngcmbangan ekonoml dan scbagamya

_KAS]BA Sebagal tantangan baru bagl PEVIDA Iampaknya harus dltellll bcrd'isarkan
kemampuan koordinasi dalam pcmbangunan perumahan dan kota. Komite koordmaSI
K ASIBA akan membantu I\cpala Daerah untuk melaksanakan target kebijaksanaan melalui
proyck KASIBA dengan banluan teknis dan gugus lugas yang dibentuk PI:MI)A ':

j(3) Div lSlfDlll‘\S Pembangunan I’erumahan dan 'I‘ata Kota (KASIBA dan Konsoluhm
lanah) :

jSemng dengan Relaluulan desenlrahsasn PEMDA perlu menmgkaﬂ\an dan mempcrkuaf
kemampuannya dalam mcrumuskan mcreahsas:kan dan mengelola perencanaan kota,
'pembangunan perumahan dan proyek pembangunan prasarana, PEMDA menylapkan dan
,‘mcndorong terbentukiya snstem orgamsaSI untuk pcmbangunan kota pada sistem
pemennlahannya serta_mengambil kesempatan untuk melaksqnakan proyek KAS]BA
Dinas Pcmbangunan Perumahan dan Kota membantu Kepala Dacrah dan komlle koordmas1
,d'ﬂam hal sludl dan pcrcncanaan pembangunan KASIBA, dokumentam untuk legalisasi,

momtormglsuperwsr pelaksanaan KASIBA, dan seb’tgamya Pengalaman mclaksanakan =

‘proyek akan sangat bcrmanfaal untuk pemngkatan kapasuas PFMDA dalam pembangunan _ -
'perumahan dan koia . :

j(4) Badan Pengelo!a KAS]BA (BPK)

Pcmbeniukan dau pe!aksanaan oleh perusahaan umum sebagf\l BPK ada!ah salu cara yang o

_efcl\tlf untuk  memperkuat kapasnlas PEMDA dalam me!aksanakan pembangunan
pcrumahan dan kota : : : : .

:1) Pemt.'gang Saham BPK

C Dcngan dlbcnluknya BPK unluk mencapai lu;uan PEMI)A dalam perencanaan dan .
pembangunan perumahan dan kota dalam rangka memenuhl kemgman dan kebutuhan = - .
masyarakat, PEMDA menjadi pemcgang saham unluk mcngawasn dan mcngelola S

- proyek KASIBA.

_.2) Dewan Dlrek51 ::, o

Melalul arahan rapat umun pemcgang saham, Dewan Dtrek5| BPK bertanggung _|awab i

- untuk membcn pctunJuk dan mengcndalikan pelaksanaan proyek KAS]BA melalm umt I

B pclaksana




PANDUAN KASIBA

_ Jika .terja.di kesibukan yang lidak bisa ditangani schingga ber'potensi mengagalkﬂ'in_ N
‘pelaksanaan KASIBA, maka perlu. dllakukan penanganau lam yang lebih cfektlf dan ehswn

3) Unit pelaksana

'I‘ugaé yang :akan dilaksanakan olch Unit Pelaksana terbagi dalam Pembebasan dan

Pengadaan Tanah, Pembangunan Prasarana dan Pengawasan Pembangunan, Disamping

~aspek administrasi, bendahara/akunting, hubungan masyarakat, urusan hukum

dilaksanakan bcréa;i)a dengan figa bidang terscbut. Tugas unit pelaksanaan sangat luas.
Hanya ada beberapa hal yang bisa dijelaskan sebagai berikut;

~ Perencanaan/Koordina ~ Merumuskan pelaksanaan program/rencana KASIBA,
Csi . membuat dokumentasi dan mengurus scgftla benluk ,

" proposal dan  perijinan, koordinasi dan negosiasi
S dengan pihak-pihak lain. : S
Bendahara/Akuntasi ~ Menyediakan ~ dana, peréncan’aah .dana,' lapo_fan-
- ' 0 akuntansidan lainmya,

~ Pembebasan tanah Survei kemilikan tanah, pemetaan keiilikan tanah,

: berncgosmm dengan pemilik tanah, transaksi Jual-beli
tanah, pendafiaran tanah dan sebagainya -

Pembangunan -~ - Survei, rancang bangun,’ perklraan biaya, * ijin
Prasarana < 0 mcmbangun nwng1dakan tender, evaluasi tcndcr '
' L ' - . membuat kontrak, supervisi dan sebagainya. -
Pengawas - Memilih ~ penyelenggara LISIBA (mempersiapkan
' Pembangunan -+ dokumen tender, mengundang kontraktor, pra- _°

. _kuahﬁkas; evaluasi, secleksi penye!enggara LISIBA,
© negosiasi, membuat kontrak) momtoung dan superw31
- dan sebagainya. : o

" Administrasi : : Mamjemen kantor, merekrut personel urusan .

' personaha membma hubungan dengan pihak lain.

Ada lig’l plhhan umuk mengalasmya ya1tu

1 ]ak dan langgung Jawab manajcmen KASIBA dldelcga51ka|1 kepada BUMN yallg“'
-V'mempunyal pcngaiaman di b:dang pembangunan perumahan dan kota yang sudah
:mem}hkl organisasi kerja yang mantap, tcnag'i !ekms yang melmdan dan dana. Pada‘
* kasus ini BUMN bekerja sebagai BPK. :
. BUMD baru akan didirikan dengan lugas khusus scbagal pengelola KASIBA mel'ilul_,_
_'mobltlsas: pcmbtayaan dan tenaga kerja atau sumber—sumber Iamnya R B
. Badan Pengelola KASIBA baru dengan (ugas ulamanya adalah membuat kesepakatan
. dengan berbagai Iembagalbadan yang kompelen dan dapat d1pcrcaya un{uk menger_;akan o
3 bcbf*rapa pekerjaan dlba\\ah pcngawasan BPK antara Iam para pengembang swasta, "
" Perum Perumnas, PI‘MDA (khusus da!am pembangunan prasarana), BPN (dalam hal
"'pcrlanahan) dan lamnya

’47” //7
x/ // //////4
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PANDUAN KASIBA

Diantara 3 pilikan harus dipilih satu diantaranya yang dapat diterapkan sesuvai dengan
kebutuhan situasi yang berbeda untuk setiap dacrah. Kendati demikian ada pilihan kedua
yang lebih ideal sesuai dengan kapasitas yang dibutuhkan dalam pengelolaan KASIBA dan
berjangka panjang. Sedangkan pilihan ketiga Iebih praktis dan efektif terutama datam
‘pengawasan serta ada kompchsn dnn[an mereka datam mcwu]udkan pcmbagunan
perumahan dan kota. - S e : :

3. Panduan l’cngclolaan

1. ‘l'vl'ma_]em'm proyck dllakswnakan dengan metoda dan s;stem mana_;cmcn yang '
“mantap. : :
: Manajcmen pm) ek KASIBA dlkomrol secara kclat sesuai tahap‘tahap tertcmu
(pengesahan rencana dan pengcsahan setnp l-.egntan momtormg) untuk

' 'mcngamankan ) _ 7
L Qapjgjau_tujuan dan 5353 a l(kuahtas klnntlias Jadwal waklu d'm
" biaya) -

2. K_eg&ku_amﬁgfmnm:s_cam_ :
3 Keadil ilan dan kctﬂu@a&da&ﬂguﬁanaanproxds

2, - Pengelolaan lahan / Ianah sccara menycluruh LhtlSllSllya dalam pembebasan i

lanah dan d}laksanakan secera leblh rapi

3. Kcterllbatan swasla akand:kclola seeara maksnmlm dcngan pembatasan unluk '
kepentmgm masyarakat banyak

Acuan

3-1 Pengelolaan Proyck -

Koniﬁeb;dasaf' BUMN adalah :Il-léi;);édiakﬁﬁ _‘Iay.a.n'afnfun-nil'ﬁ. d_eng‘éil' pé;_nbi-aj,;'aé}i ;aiag_ : o
_dihasilkali dari pendapatan bisnis BUMN. KASIBA juga akan melakukan hal yang sama. . . -

Namun dcmlklan bisa ditekankan bahwa penga!aman masa falu dari dunia BUMN di dunia,
yang mengamlt sistem sosial dan kapitalis, umumnya menghasnlkan ketldakef SIenan dalam ;
rkmcrja pc!ayanan umum dengan imgkat produktmtas yang rendah i )

:Hal ini mcnyebabkan penghasulan/pendapalan cenderung semakm berkurang yang pada
glhrannya mengurangi manfaat biaya layanan umum, semen{ara sub51d| untuk Iayanan' )
Vumum akan mengurangl produktmtas dan keunlungan blsms ;> A

.KAQIBA !fehhatannya dirancang dengan balk melalm cara pemlsahan satu dengan lalnnya'

yallu pembagmn kcdalam 2 kcglatan a(au plhak sesual dengan tu;uannya sendln yallu

" Badan I’engelola KAS]BA Kewajlban Iayanan masyarakat (KLM)

PengembangllS[BA " :  Menciptakan keuntungan melalui kompetisi pasar IR




Faktor kunci keberhasilan KASIBA dengan masyarakat sebagai KLM terletak pada

kepercayaan/reputasi yang diakui masyarakat. Dengan maksud ini, BPK selaln harus
beltanggung Ja\vab scb’tganmm dmlgmkan olch masyarakat yailu:

1_. Capaian lujuan_ dan sasaran (Ialam penyediaan ruma!l yang berkualitas,
~ kuantitas mencukupi, tepat waktu, dan biaya murah

2. Capaian manfaat biaya dan efisicnsi '

3. KC‘uhlan (Ian kctcrhukaan dalam pelaksana'm pru} ek

* Metode Pengclolaan Py oyek

~ PEMDA bertanggung jawab untuk memandu pelaksanaan KASIBA agar tercapai sesuai
: dengan yang dungmkan masyarakat Pokok-pokok panduan pelaksanaan yailu capaian

tujuan dan sasaran, manfaat-biaya, “efisiensi dan keadilan serta keterbukaan kegiatan

pelaksanaan yang diperiksa melalui prosedur admmnstrasn dari tahap-tahap pengesahan
pchksanaan K ASIBA yang diserahkan oleh BPK sesuai dengan perencanan KASIBA yang
~ “sudah disahkan. Sehubungan dengan itu, untuk bahan pemerlksaan menyangkut sasaran
. orientasi pengelofaan pembangunan KASIBA, beberapa sistem dan metode péengelolaan
proyek yang sudah baku, perlu dlperkenalkan Pchct C)'cle Management (PCM) Method !

~ disarankan dqlam arll sebagal berikut :

' PCMr Metlmd tlga lahap metode yallu ketcrllbatan dalam perencanaan (Partlmpalor_y
o Planning), Penilaian (Appralsal) Monitoring dan Evaluasi, yang dikelola sebagai proyek
melalui identifikasi, formulasi; pemla;an pelaksanaan momtormg dan evalua51 yang :

' sccam rmgkas d;terangkan sebagal henkul

Rencam: Pelakmnaan Sebuah format rencana yang delll menyangkut keglatan

waklu penode anggaran mput personcl dan tanggung jawabnya dan layanan hyanan S

* sesuai dengan kegiatan monitoring dan evaluasi. -

“ Input ¢ dana, personel, bahan-bahan, tanahfbangunan seb‘lgal penghasnl output dari

- kegiatan proyek. Outpuis hasil dari proyek sebagal konsekuensi dari kegiatannya.
Monitoring : langkah-langkah kontmyu selama proses pclaksanaan proyek bllamanal _

' i mpul kcglatan outputdlproscs scsual dengan perencanaan

o Evnluasl pekerjaan yang membandmgkan ahu mengkajl kemajuan hasﬂ dan tu_|u'm

. sasaran dan 0ulput E,valuaSI dllaksanakan unluk menycsuaikan antara harapan dan

o hasil. , - :

L Keglatan keglatan Sl - Co e " e
L Kecfehti fan ukuran tentang seberapa Jauh capatan dan proyek d:bandmgkan dengan
S sasaran. :

. Efisiensi ¢ ukuran produkhwlas darl proses pelaksanaan Suatu kecepatan aiau derajal

perubahan atau mput menjadl output

PANDUAN KASIBA -

NW@'@NVEWE@

WEB S\



mgmg@g

@EMBAN@@AN_

PANDUAN KASIBA

Tr*mspamnsulan Keterbukaan kepada masyarakat _ T e
Aspek-aspek penting lainnya dalam pelaksanaan proyek adalah lmnsparansn ataw
keterbukaan kepada masyarakat melalui saluran dan sistem yang biasa digunakan oleh

masyarakat, misalnya semacam deng‘ar pendapat penyebaran 1nformaS| atau lamnya yang
bisa diterima masyarakat kota. . e _

32 Pengelolaan Tanah
Kelancaran pembebasan lanah merupakan hal yang sangal pentmg dalam pelaksanaan &
KASIBA. Pemenntah (PusaUDaerah) mempunyai pengalaman dalam pembebasan tanah -~

untuk pembangunan prasarana dan fasilitas umum pada masa lalu, baik secara sukarela - -

maupun paksaan tetapi jarang mempunyai pengalaman pcmbcbasan lanah untuk

pcmbanglman perumahandan kota. Kendatipun demikian, BUMN sepeiti Perum Pcrumnas L

mempunyai pcnga!aman panjang terlibat dalam pembebasan tanah untuk pcmbangunan B
perumahan. Pengembang realestat telah banyak membebaskan tanah di berbagai kota dan ;
‘proyek-proyek pcmbangunan pcrumahan berdasarkan izin lokasi atau izin pembehan t'lnah -
_Mcreka sendiri membangun  dan merencauakan dengan cara-caranya sendiri serta -

kemampuannya bemegosnaSI dengan para pemlllk lanah unluk membebaskan tanah deml E
kepcmmgannya ' . ) _ : - :

l._ PEMDA dan__BUMD jarang bgrpéhgaiéﬁian dalam perolchan tanah, Khususnya dalam =

- skala besar seperti KASIBA. Satu kondisi untuk keberhasilan KASIBA adalah pembinaan © -
kcmampuanfkapablhlas dalam jual-beli dan pembebasan tanah, apakah melalui izin -

" lokasi di pasaran bebas, atau apakah secaralangsung ataupun mclalm pihak lain." =00 - i

2. Jual-beli tanah antara PEMDA atau BPK dengan mandatnya, dan pemlhk 1anah akan P

bcrbcda bila dilakukan antara pengcmbang dan pemilik tanah, Campur tangan PLMDA o
- dalamJual belltanah dengan pemlllk tanah blsa dnmmgkmkan TR
;Dalam sﬂuam ini, Iangkah Iangkah dan metode pengelolaan tanah KASIBA dlusulkan -
tscbagal benkut IR e e . :

i3-2 1 Langkah langkah Pcngclolaan Tanah Men) eluruh

L angkah Iangkah pcngclnlaan tanah secara menyeluruh akan dllaksanakan dlmanafblla o :
sesuai dengan kebutuhan dan kemungkma yang ada - ' - :

.




Langkah-langkah Pengelolaan Tanah Mcn) cluruh

PANDUAN KASIBA -

1 Ktma;aran dalam pcmhelmn tanah
(berdasarkan ketetapan Panitia K oordinasi Evaluasn Pcrlanalnn) L

2 Memberi kesempatan lnhak lain untuk llll‘ngalllbll kesempatan dalam pmyck
KASIBA '
(investasi tanah, kemitraan)

3 Langkah-langkah penunjang dalam pcmbebasan tanah

1) Penggantian tanah, per(uk'lran tanah, rclokasn d| d'lhm/ cI| Iuar KAS]BA
2) Memperbaiki tingkat kehidupan
3) Konsulla151 pclat:han kerja dan keahlian -

i’crsoalan besar yang menghambat pembchan lanah adalah persoalan harga tanah D

: keunumgan berlebihan dari spckulator makelar dan pcngembang mclalul jual-beli tanah

ataun dari ad’mya situasi terlentu yang tiba-tiba memberi harga ken'ukan yang luar biasa .
tetapi !\eruglan (kehllangan kesempal'm) bagi pemlhk tanah. Dalam rangka upaya .
- memfasilitasi sistem pembehan tanah untuk mengurangi pcrsoalan diatas, pasaran tanal
* harus berjalan secara wajar dan mantap sesuai dengan hasil sistem evaluasi yang telah -

dllakul\an Untuk itu Komisi/Panitia Evaluasi Tanah perlu dibentuk sehmgga harga tanah

yang wajar yang diterima kedua belah pihak dalam Jual bell anlara pen_unl dan pembch\_"--

pada sistem netral dan lerkcndall

- Sebagal tambahan se!ama proses negosmm pembebasan lanah beberapa aItcmatlf harus: _

: dllawarkan untuk tidak dlputuskdn terlebih dahulu se!ama masa penehtuan sebclum

' pcnetapan resml Ini j juga termasuk kemungkman kcmgman tcrhbat dalam pembangunan

| _KASIBA scbagal penanam modal (investor), penjaminan tanah dan kemltra'm atau
kemungkman mengadakan langkah langkah untuk saling menukar tanah (peltukaran t'mah

L relokasi di luar KAS]BA) atau dukungan pemberdayaan kehldupan/mata pencaharlan

'pemrllk tanah mcla!lu konsul(aSl penempalan kerja dan pelat;han ketramp:lan)

_ 3-2-2 Penyediaan Tanah un(uk PrOyek Pembangunan KASIBA

PR

- 'Sudah adauya (anah merupakan hal ulama dalam proyek pembangunan KAS]BA Masahh -
, penyedlaan menyangkutaspek aspek antara lain; dalam praktek, beberapa melode dlbawah :

- ini mungkm dapat dlpa]\al secara lerp:sall atau kombmasn dlantaranya

Metode peng ediaan Ianah dan Keterhaiasamw

1 Tanah sudah ada atau mudah untuk dlbebaskan SRR »'

o Lokasi (s1te)nya mungkm tidak cocok untuk pembangunan KASIBA dltlﬂ_]all

dan sudut pcrcncanaan kot'i dan pembangunan prasarana

2 Tanah sudah dlbeln sebelumnva atau sudah dlse;)akatl dalam rencana
" pembangunan KAS]BAscbc!umnya o - S

“Rencana pembangunan KASIBA pada tanah- tanah yang ada perlu d:sesualk'm /
' dlrewm sesuai dengan lanah lanah yang baru dlperoleh kemudlan K .

%ﬂ
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3, l_|m (Hak) Pembelian tanah : M :
" Hak pembelian tanah tidak akan (seialu) dapat dllcr’lpkan begitu sa_]a [nl
hanya berlakuv untuk maksud terbalas atau untuk I\cpenllngaﬂ umum ;

4. Konsolidasi Tanah '
Konsolidasi Tanah tidak cocok dlkcmbangkan Yang paling nmngkm ad11a11
Konsolidasi Tanah secara parsial.

3-3 l’exlgelol‘a'él.a' PCI-lll)a.l)]g.l-lllﬁlkl oleh S\"r'a;ia

'KASIBA adalah sebuah mekanisme untuk memenuhi kebutuhan |i1a5yarakal melalui
keterlibatan swasta. Ini praktck umum bah\\asanya keterlibatan sektor swasta dimaksudkan
agar mereka memanfaatkan kcuangannya dan sumber daya tekms sccara cfektif untuk
memenuhi kebutuhan masyarakat sesuai dengan perencanaan pembangunan perumahan dan
Kota. KASIBA akan melengkapt prasarana lmgkungan prlmerlsekunder dan konsohdas: '
‘tanah (ini yang disebut LISIBA) untuk menarik minat pengembang swasta agar
menanamkan modalnya dan membangun LISIBA. Slslem Illl akan dllunjang dengan
"pelarangan membangun dl iuar KAS]BA ' ' :

_Bcbcrapa pertuubangan yang hmns dlplkukan uleh pcngelola pcngcmbang suasla adalah -
_‘scbagal berikut; . S

oL Mekamsme pero!ehan keuntungan yang “ajar harus dtcnplakan agar penumbuhan
7 bisnis realestat dapat_ berkelanjutan Sesuat dengan kmerjanya masmg-masmg,
mereka dapat menyediakan rumah-rumah yanglayak dan tetjangkau oleh masyarakal N

o Harus diakui bahwa kehdakselmbangan keuntungan dari bisnis realestat scpcrtl

o tcrjadlsebelumnya khususnya pada saat ada “real estate boom™ tldakakan terjadi fagi. - s

" Salah satu maksud dari KASIBA adalah menstabllkan dan menormalkan bisnis 5
realestat. Untuk maksud ini KASIBA dlharapkan dapal menylapkan Iangkah langkah
stabilisasi harga pcnyedlaan tanah dengan harga yang wajar, harga uang (bunga uang)

~ yang rendah berjangka patuang, dan _|uga bag; pengembang~pcngcmbang KASIBA' '
. lainnya.

2. Kendati dcmlklan dalam rangka memaksnmalkan kesenaan posmf seLtor swasta

"~ kebebasan dalam menglkutl kompelisl sesual dengan mckamsmc pasar, dalam rangka' R
:. pelayanan masyarakat tidak dibatasi. Hal ini dlmaksudkan untuk memancing

-+ kreativitas, ons:onahlas “dan vitalitas sektor S\\asta dalam pembangunan

- KASIBA/LISIBA.  Pada glhrannya proposal (ide pengembangan dan sistem : - B
~ pembiayaan yangd:tawarkan)seyogyanya d|a_;ukan untuk menetapkan penyelenggara e

L!SIBA
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4. Panduan Keuangm ,

. “Pembangunan yang memberi manl‘aflt”_ adalah prinsip dasar sistem _
pembiayaan pcmbangunan KASIBA dengan “Pembagian Beban Bmya antar
pihak yang mendapat manfaat”. Pihak-pihak ini antara lain : Pemerintah
Pusat/Daerah, BPK dan pcnyclenggam LISIBA. ' ' -

2. Pemerintah  harus menyediakan subsidi untuk BPK  agar terpenuhinya -

__“Kewajiban melayani masyarakat » scbagaimana diharapkan melalui BPK.
Acuan
4-1 Pamluan Umum Keuangan P

Pembangunan )ang memberl manfaatlkeunlungan - TN
 Tujuan utama KASIBA adalah untuk menyediakan prasarana lmgkungan pnmer dan

- sekunder umuk memajukan kawasan kota dan pembangunan perunnhan dengan mehbatkqn -

swasla!masyarakat

: Pcinbebasan ta'nah adahh léﬁgkah yang secara langsung dapat diambil keuntungannya

melalui pembangunan prasarana lingkungan primer dan sekunder oleh BPK. Untuk tanah-

tanah yang dlkembangkan tanpa melalui pembebasan kcuntungan blsa dlperoleh melalul

: pungu(an pungutan dan para pengembang, iuran-iuran dan lain- lam

- ;Harga jual LISIBA kepada pengembang atau pungutan pungulan dlmaksud!\an agar
dlperoleh pendapalan yang dapat menutupl blaya pembangunan yang telah dlkeluarkan

. yaltu

Harga Jual LISIBA = Total biaya =%Ci 0
Ci: : L
R Cl Harga/btaya tanah
o’ C2 = Biaya pcmbangunan prasarana _
© . C3 = Biaya administrasi (lermasuk overhcad)
C4 Btaya modal (tcrmasuk suku bunga)

. Scbagal panduan pembangunan prmSIp dasar KASIBA adaiah Harga Jual lotal Blaya '
yang berarii suatu kcgtatan nirlaba, yang secara khusus dtberlkan kepada pengembang yang -

- - akan membangun rumah fumah bagi kebutuhan masyarakal banyak. Apabila IHarga Jual -
LISIBA > Total Biaya, sepertinya pembangunan KASIBA adalah kegiatan bisnis yang
kurang mcmcntmgl-’an kepentingan masyarakat dan kurang pantas bagi pcmermlah yang :
¢ ikut-ikutan di bidang swasta. Sebahknya Jjika Harga . Jual LISIBA < Total Biaya, ini artinya
o kurang pantas pula_ karena KAS]BA memben keuntungan pada penyclenggara LISIBA "

dengan mcnggunakan anggaran Pcmenntah

"‘-Penyelenggara IIS]BA dlharapkan dapat memanfaalkan s“mdkmmal mungkm tenaga ._
L tekmsnya, kemampuan f' nansmlnya sumbcr dayanya untuk menyedlakan produk-produk 3
Ll rumah sesuai Imgkat kebutuhan yangada o e DL '
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PANDUAN KASIBA

Pembagian beban biaya antar Pihak dalam Pembangunan Prasarana - C
Manfaat pembangunan dalam prakteknya juga dilakukan melalui pembagian beban diantara
plhak-plhak yang akan mempcrolch manfaat dahm bentuk pcmbangunan prasarana

Prasarana dibagi dalam 3 kategon )'altll'

:!.‘Prasarana kota yang berad'i dlsekllar KAS]BA (jatan nasmnal atau arteri yang
d|paka|/dlmanfaatkan banyak orang) yang dlgunakan oleh masyarakat umum atau

masyarakat di sekitar KASIBA (prasarana ini dabangun untuk mclayam kawasan luas
termasuk KASIBA)

2, Prasarana Imgkungan prlmer dan sckundcr yaltu prasarana unluk melayam KASIBA -
- sendiri dan akses keluar, -

3. Pmsarana l iS!BA yang khas untuk Iayamn LlSlBA

iKcuga Jemslkategon prasarana tersebut d1bangun dengan biaya pcmermlah BPK dan' "
pcnyelenggara LISIBA masmg-masmg, C2= blaya yang d;lntuug dari sumber BPK saja R

4-2 Panduan Kawasan Keuangan untuklayanan umum L

Dana Pemermtah unluk “Kewa;lban melayam masyarakat umum” R AR .
‘Sebagai tambahan panduan unmum keuangan sesuai dengan {ujuan dasar KAS]BA dalam
_rangka penyedlaan tanah dan kebutuhan masyarakat terhadap rumah, secara khusus al\an' '

:dlbenkan panduau yang menyangkul layanan umum (sesual kebutuhan) kota dan KASIBA. L
Ambil contoh, katakanlah KASIBA dimaksud untuk kebutuhan sosial, ekonomi, budaya dan '. 

‘chuaksanaan Pcmcrmtah maka masmg-masmg PEMDA pcrlu melakukan; <

1. Men) cdlakan rumah- rumah umuk slrala tertentu _ el SRR .
a. Rumah-rumah murah bagl kescjahleraan masyaral\at bawah dan Jarmg pengaman' o
sosial. : : : :

b. Rumah menengah bagi masyarakat menengah scpcm pcker_;a Para masyarakal

menengah ini akan menjadi tulang punggung- perkembangan sosial-ekonomi masa -
mendatang. Untuk itu pemerintah perlu memberdayakan mercka melalui penyedtaan S

~ rumah  sesuai  dengan kemampuannya “Housmg and Urban Development

L Corporahon (l!UDC)dlJcpangmempunyal sasaran pada kelompok masyarakal 111: _f‘:

c. Lamnya

2 Untuk mellbatkan dalam pasaran perumahan dengan maksud menstabiikan dtau 2
P merasmnalkan harga rumah pada harga yang wajar, maka perlu dlkemb‘mgkan pada skala e
besar schmgga tersedla pasokan yang mencukup] :

3 Laumya e : : R Ce B
- Apabila [’emerm!ah :ngm mcncapat tu_;uan bagl kepentmgan masyarakat melalm

KASIBA, BPK harus diberikan fasilitas pnuaman pemeriniah’ untuk mclaksanakan' g

“Kewajlban layanan umum”. Sebagai cdﬁtoh bila pémerintah ingin membangun fumah’ .
murah di KAS]BA maka perlu disediakan scmacam subsu:h kepada KAS]BA untuk"}i;ﬁ :




PANDUAN KASIBA
mengurangi harga LISIBA yang pada gilirannya tercapai pembangunan yang dimaksud di
LISIBA. '

5. Panduan Lingkungan

1. “Environment-friendly To“ n” adalah prms1p yang akan diterapkan.
2. Pengintegrasian dengan masyarakat sckitar dalam KASIBA datam rangka
peningkatan lingkungan kota semaksimal mungkm _

Actmn

Walaupun KAS]BA ada!ah proyek Pemcrmtah untuk masyarakat, tetap | Tarus menglkuh

persyaralan AMDAL untuk mengurangi kemungkinan-kemungkinan pcngaruh negatif
- dikaitkan dengan rcncana pclaksanaan

Unluk memperkual pc_rbaikan dan 'pf:rlrindungan' lingkungan, Sistem Pengelolaan

Lingkungan (Environment Management System) dalam prosedur pelaksanaan harus
"'dlbuat termasuk organisasi dan personalia uniuk pengelotaan lingkungan, pembebasan
tanah dan pcrmukunan kembali, penga“asan selama pekerjaan (lingkungan) konstruksi,

pCI]dldll\all dan monitoring lingkungan (lalu lmlas air Izmah kondisi hidrologi dan Survei
~ pasca pcmukunan kembali). : ' '

: leronment and souall) frlendh town

KASIBA sebcnarnya dimaksudkan un{uk perbaikan Imgkungan kawasan perkolaan :
: menghlndarl kerusakan Imgklmgan scbagal akibat tersebarnya kantong—kamong realestat
* skala kecil dan kualitas prasarana yang minim. Maka selarusnya disatukan dalam kawasan -
skala besar (KASIBA) secara terpadu. Dengan skala besar dapat dl(:lp!akan kualitas -
Imgkungan yang lebih baik dari pada jika terdiri atas kawasan-kawasan kecil dan -
. pembangunan lndlwdual Hal ini dapat menjelaskan bahwa KASIBA harus mengambil

peran tidak hanya bagaimana mengurangl dampak negatif Imgkungan sebagaimana

dimaksud dalam AMDAL, tetapi yang juga meningkatkan kualitas Imgkungan dldahm dan

dlsck:lar KAS]BA serta manfaat manfaat terbalk pada skala besar :

Permba_ngunan skala besar secara Vleknis dan pcmblayaan cukup Iayak baik untuk

_ pembangunan instalasi air bersih, sistem pengelolaan sampah, dan fasilitas sanitasi lainnya
~ pada kawasan pengembangan KASIBA bermakna dan bertujuan membangun sistem
- . “Eavironmental-Friendly Town atau “Eco Town”. Hal yang sangat bermanfaat bagi _

.. masyarakat dalam rangka meningkatkan kesadaran pcntmgnya lingkungan untuk kehidupan.
. KASIBA diharapkan dapat berjalan sebagai sebuah proyek penmgkalan Imgkung'm

. perkotaan yang menjadlcontoh dlsmldan tempat Iamnya unlu!\ menmgkalkau lmgkungan -

' 'kota R

Ke!erpaduan Pemngka(an ngkungan Kota tcrmasuk ngkungan selutarnya L

" Dengan mcmpemmbangkan kemungkman baik maupun buruk tentang dampak KASIBA

terhadap lingkungan sekllar mereka dlpadukan ke dalam program pemngkatan lmgkungan _

. KASIBA sebalk mungkm

W@JSW Nw@@ NWE NE]E]
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[Bagaimana Proj’ek KASIBA disiapkan dan dilaksanakan]
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Tugas bagi Pemda

Tugas bagi BPK atau calon BPK

Tahap P

KASIBA

- untuk mempercepat dimultainya
proyek

- Bisa dibantu olch Konsultan

1. Membentuk Gugus tugas Penyiapan

o ¥

2. Perumusan Pelaksanaan Proyek
- Persiapan Kerangka Acuan
- Studi Kelayakan
- Nominasi BPK

| o

3. Nominasi dan seleksi calon BOK
- Undangan tender
- Penjelasan
- Nominasi dan scleksi

(Pasat 4 (3c))

ersiapan

Tahap Pelaksanaan

4. Penunjukan calon BPK dan ijin
Perolehan Tanah
- Keputusan kepada Dacrah
- Target awal > 25%

Tugas bagi calon BPK

Menmulai pelaksanaan

- Studi kelayakan

- Penerimaan masyarakat

- Pertimbangan lingkungan

(Pasy] 3-4,10(20)) i (Pasal 31.33)
(Pengawasan dan dukungap kepada BPK) 2. Pemantapan Pmyek
B I - Penetapan area pengembangan
5. Pengawasan Pembangunan KASIBA - Organisasi
- Konsultasi Rencana Tata Ruang - Publikasi (Pasal 34)
Kolta (Pasal (40)) .
- Konsultasi Struktur Organisasi | — ’
3. Pembebasan Tanah
[ e T e e — - Harus mencapai 25% dari arca
6. Pendaflaran Tanah dan Status Tanah o pengembangan
- Dibantu BPN - e o) (Pasal 1429}
{Pasal 28(7)) l . .
- — — 4. PembangunanPrasarana Primer dan
7. Supervisi Pembangunan KASIBA Sekundegr
daf‘ LISII}A i - 1 LISIBA (Pasal 10, 35 (3))
- Evaluasi, Kemajuan .
|- Inspeksi (Pasal 1) : l,_
: oo s b | S Pengesahan BPK (Pasal 52))
i Perda penunjukkan BPK = e e
: E:f;;‘;:ﬂf;ﬁ;m ' __'_| 6. Seleksi Penyelenggara LISIBA dan
: penyclenggars LISIBA pengawasan LISIBA (Fasal 5(2)
Tahap Penyelesaian
8. Pengalihan prasarana dari BPK " (Pasal 56) 7. Pengalihan prasarana ]_(ep ada Pemda (Pssa1 56)
T dan pembubaran
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Abstraksi

Manual atau Petunjuk teknis (Juknis), yang sebelulnya dirumuskan unltuk
pembangunan KASIBA, dlpersembahkan sebagai sebuah panduan Kkerja
untuk mempersnapkan proyek baru pembangunan perumahan dan
- permuk|man skala besar dengan cara KAS!BA '

Juknis ini terkait erat dehg'ah' prosedur praklis (pelaksénaah) dalam rangka
) pelaksanaan proyek yang lebih berupa sualu pendekatan. Juknis i ml sifatnya
menyeluruh atau dapat dlgunakan secara umum yang terdiri atas:
' ® Suatu pendekalan logis mengenai pemahaman tugas penylapan
_ dokumen proyek dan pelaksanaannya
¢ Suatu panduan mengenai proses kaltan antar tugas lahapan dan:
' perlunya pengambllan keputusan. - |~ -
. ® Suatu pengenalan bagi pilihan- pilihan yang ada terutama menyangkul '
" organisasi Badan Pengelola KASIBA (BPK) . ' : o
@ _Tentang butir-butir tugas dan proses pelaksanaan yang telah dfalur dalam '
' peraturan perundangan dalam |ndustn konstrukm '

_ Jukms |n| terdm atas 3 tahap yaltu Penytapan Pe!aksanaan dan Penyelesafan

... Masing- masing tahap menggambarkan dan membag! da!am urutan-urutan yang |

: diidentifikasikan sebagal “Pokok—pokok Tugas Utama™ . dan _“Bagaimana

melaksanakannya untuk setaap tangkah (step). Gambaran teknis mencakup

_ Pokok-pokok Tugas yang perlu dilakukan, dan bagalmana langkah-langkah
: melaksanakannya data data yang dlperlukan keluaran dan catatan tambahan :
dan sebagamya R R S :

"_:'_Tugas tugas yang harus dl!akukan oleh 2 plhak yaltu Pemerlntah Daerah dan
- BPK. Tugas 4tugas (ada nomernya) untuk Pemerintah Daerah dltandal dengan
.. warna hijau dan biru untuk BPK agar mudah d:kenah SIapa yang berkewaj:b'm .
e melaksanakannya : R .

S 'Se!am hat hal tersebut dlatas, tugas untuk penyelenggara LISIBA tldak perlu ada '

) * petunjuk teknis karena pembangunan LISIBA tidak ada bedanya dengan praktek
. pembangunan realestal yang sudah dlkenal balk bagl sehap pengembang

) ' : Ada data data pendukung yang dﬂamplrkan sebagal keterangan tambahan untuk :
IR membanlu pemahaman dengan balk mengenau tugas-tugas tertentu ‘

o Jukms 1n| seyogyanya memadl panduan dan merangsang dlterapkannya proyek '

~ KASIBA, te!apl bukan dlgunakan semena mena sehmga menutup kemungkman_ '_
S krea5| bagl para pelaksananya e SRR S I

. -JICA Study Team for KASIBA




Daftar Isi

Halaman

M1

M2

M3

M5 -

M6

MO

M1

M1
M13
M14
M15

M15
M18
M21

M22
M25 -

M30
M32

M33

M34
M36

Ms_g

M40
M4

| 'TAHAP R

TAHAP I

. TAHAP PENYIAPAN UNTUK PELAKSANAAN TR

<Pokok- pokok Kegiatan Bagi Pemermtah Daerah> ,

Langkah 1A

Langkah-2A

: Pembentukan Gugus Tugas KASIBA da.lémA pemenntahan
- Daerah

: Pelaksanaan Penyiapan Proyek
- Langkah-3A :
Langkah 4A :

Pengumuman dan Penjelasan Pele!angan
Menyusun Nominasi dan Pemlhhan Calon Badan

o Pengelola KASIBA

Langkah-5A

Langkah-18
Langkah:28. :

Langkah-58
Langkah-6B

Langkah-7B

Langkah-8B
.. Langkah-98
M37

Langkah 1OB
TAHAP HE :

- Program Kerja
: Perolehan Tanah

:Pembangunan Prasarana ngkungan aner dan
- Sekunder - '

: Pengesahan Badan Pengelola KASIBA dan Kegtatan e
- Pemasaran .. - :

: Pe|aksanaan Tender dan Pemlhhan Penyelenggara LISIBA. | '
: Pengawasan Pembangunan LISIBA - L B
. Koleksi Pendapataanee darl Penyelenggara LISIBA _, '5 L

TAHAPAKHIR L

TAHAP PELAKSANAAN PEMBANGUNAN KASIBA '
< Pokok-pokok Kegiatan Bagi Pemenntah Daerah >

: Keputusan Kepa!a Daerah bag: nommasu BPK

. Langkah-6A :
Langkah-7A :
" Langkah-8A :
Langkah-9A :
. Langkah-‘lOA

Konsulta5| tentang Tata Ruang dan Orgamsasn “
Pendaﬂaran untuk memperoleh Status Tanah pada KASIBA

__‘Pengawasan dan Pengendalian Pembangunan KASIBA

Peraturan Daerah untuk Badan pengelola KASIBA
Kepuiusan Kepala : Daerah untuk Pengembang

) - (Penyelenggara) LISIBA - .
_<Work ltems for KMB Candidate or KMB>
: Penyiapan Pelaksanaan ’

Penenmaan dan dukungan somal dan pohllk masyarakat B -
. setempat SRR L :

Langkah-3B :
Langkah-4B :

Pemmbangan Aspek ngkungan

Pengesahan rencana, Orgamsas: I_?_t;b_!:ikésj_“dan'

<KEGIATAN UNTUK PEMERINTAHAN DAERAH> N -

Langkah-11A :

- Langkah-1 2A

Pembmaan Pengembangan Masyarakat

Pengalihan Prasarana dari BPK kepada PEMDA et A

<Keglatan untuk Badan Pengelola KASIBA> .

- M42 Langkah 11B Pembmaan engembangan Masyarakat
- M43 Langkah 2B Pengahhan Prasarana kepada PEMDA

M43 Langkah-13B Auditing dan. Kelanjutan atau Pembubaran Badan -'

Pengelola KAS!BA o S

1~ 19 Data dan !nformasl Tambahan




Abstraksi Daftar Smgkatan

' BAPPEDA
BPK
BPN
BP4D

BUMD
DPRD
DEe_
FiS
Juknis
KK
K
LIR
LIP.

 PEMDA
CoPM
- RDTR-KASIBA
RTRWK

- RTRWN'_
RTRWP
- RTu)

. RT(d)
"*:{[RUPS hE

o sEkbA

Badan Perencanaan Pembangunan Daerah
Badan Pengeiola KASIBA

Badan Pertanahan Nasional

Badan Pengawasan dan Pengendali'én Perumahan

dan Permukirnan

Badan Usaha Milik Daerah
Dewan Perwékiiaﬁ Rakyat Deerah KabupatenIKeta
Detailed Engineering Plan | |
Feasibilty Study
Petunjuk Teknis {(Manual)

_ Kepa!a Keluarga

.Kew.ajiba'n Layanan Masyarakat

Konsolidasi Tanah

_Lénd Readjustment -

Land Pooling
Pemerinlah Daerah

Pro;eci cycle management

_Rencana Detail Tata Ruang KASIBA
Rencana Tata Ruang Wllayah Kabupateanota

Rencana Tala Ruang Wnlayah Nasmnal

Rencana iata Ruang Wllayah Propinsi
Rumah Tangga
Rukun Tangga o

Rapat Umum Pemegang Saham o

Rukun Warga o
,Sekrelans Daerah L

_ Terms of Reference (Pokok pokok Acuan Tugas)



TAHAP PERSIAPAN

_Langlmh ]A Pcmbemukan Gugus Tugas KAS]BA dalam I‘cmcl mt.\llan

_ . Daerah
Langlmh 2A 1’claksam1n Pcnylapan [’royck
Langkah-3A : Pcngumuman dan Penjelasan l‘clelang'm o

Langlmh 4A : Menyusun Nominasi  dan Pemilihan  Calon

Pcngcloh KAS[BA

.. '.'A M. fi2A
1A .

- Diagram aklur yang menunjukkan lmglan b.lgl'm '
BNT Proscdul Pm)ck .

Badan

~ %@@..a....,..%
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PEMBANCGUAN CKASH @A

TAHAP PERSIAPAN

% Langkah lA l’cmbenl ukan Gugus

g Pcmerinhh'm Daclah

[Bagmmmm membentuk gugus t'ugas (Ialnm pemermmhan dnemh]

Pcmbcntukan Gugus l‘ugas olch Pcmermlahan Daerah (P] MDA) 'ld'ihh '

uniuk mempcrccp'lt dimulainya pcmmusan pendalaman pengesahan dan
manajeimen pengcndallannya terutama sampal tcrbemuknya Badan Pcngclola

KASIBA

& l’okok-pokoktugas '. ‘ B
@ Mcmbantu mcrumuskan l’royck KASIBA
@ Mendalami potensi yang ada bagi pelaksamannya
" @ Membantu merumuskan dan mengesahkan proyck KAS]BA

o Mcmbanlu d'lhm pengcndall'm pchksana'm dan mancjcmcn proyek

_ Data dﬂta )ang dlperlukan - - :
-~ @ Kebijaksanaan Pembangunan PEMDA bagl scktor pcrumahan
-_ O Data- dala dan pengcmbang swasta yang 111enyangkul pasaran rumah

Struklur Orgamsam Gugus Tugas

“ KASIBA sebagai bagian dari pembanéunan kota dan alat pengawasm

'pcrlmnbuhan kota, Gugus Tugas seyogyanya dikeluai oleh BAPPEDA yang ©

dibantu oleh dinas-dinas seperti Kantor Pertanahan Daerah, Dinas Pekerjaan
Rt Umum dan instansi terkait lalmlya Gugus Tugas akan diarahkan dan-
S dlkendahkan olch Komltclpamlm Pengarah (yang dlkelual olch Sekretarls

acrah)

ScKrctaris Daerah -
(Ketua Panitia Pengarah)-

S Struklur Organisasn Gugus Tugas_:= :




TAIIAP PLRSIAPAN =

ngkup Kegiatan Anggoia Gugus Tugas

® Anggota dari BAPPEDA lebih mendalami lmsalah ketatan uangan
'@ Anggota dari - Dinas Pckerjaan - Umum  mendalami  masalah
~ . pembangunan prasarana dan nilai bangunan yang akan diganti rugi
- ® Anggota dari Dinas Pcrtanahan I)aerah mendalami masalah -
pertanahan :
® Anggola dari Dinas Perumahan (kalau ada) mendalaml masalah
- - pembangunan perumahan daerah :

Langkah- langkah Pendukung :

- @ Penerbitan Keputusan Kepala Dacrah temang pembcnlukan Gugus Tugas
- untuk menyiapkan pembangunan KASIBA - , :

e Anggoh Gugus Tllg’iS benanggung jawab kepada Sekrclans Dacrah

» Langkah-ZA Pelaksanaan Penylapan Proyek

[Bagmmmm melaksmmkan persmpmf proyek]

Pokok-pokoklugas S i ANEN : .
~® Pemahaman perencanaan dan kecenderungan perkembangan kota A

L 2 ‘Pemahaman kebutuhan perumahan dan pcrsoalan yang akan muncul
. 10 tahun mendatang - S SRR
' (llhal “Rumusan chutuhan Rumah” pada lamplran)

Pemahaman sistem pembangunan KASIBA :

Membuat pra-studi kelayakan (Pre-1/8) e )
Mengcvaluasn belbagal kemungkinan pelaksanaan -proyek dan
... perumusan organisasi yang cocok bagi Badan Pengelola KAS]BA (BPK)
- ® Merumuskan kebijaksanaan perumahan dacrah .
. ® Penyiapan Pokok-pokok Acuan Tugas (ferms of Rcference/' I OR)
. umuk calon BPK

eo0oe -

gmmgmmmmmmmlm

" l’cmahaman smtcm pcmbangunan KASIBA
Konsep Penataan Ruang KASIBA . .
Gambaran mengenai _ investasi dan bagalmam mcndapaikan '

~ komitmen dari pcnanam modal N e e
Usulan struktur orgamsaSJ SR ST A o
~Susunan tenaga ahli N R S

. Analisis Arus Kas (bersambung} i N
Usulan yang menyangkut pcmbmaan masyarakat (commumly

~ development) v+ LRI
 Sistem pcngawasan yang dlusulkan o

9. chcana Kery\ S

fd DD s

N

&=

NW@@NW@ NS
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TAHAP PERSIAPAN _

* Langkah-TA: Pembenfukan  Gugus  ‘Tugas KASIBA  dalamy
Pemerintahan Daerah

[Bagaimana membentuk gugus tugas dalam pemerintalan daeral]

Pembentukan Gugus Tugas oleh Pemerintahan Dacrah (PEMDA) adalah
untuk mempercepat dimulainya perumusan, pendalaman, pengesahan dan

manajemen pengendaliannya terutama sampai terbentuknya Badan Pengelola
KASIBA.

Pokok-pokok tugas

® Membantu merumuskan Proyek KASIBA

® NMendalami potenst yang ada bagi pelaksanaannya

@ Membantu merumuskan dan mengesahkan proyek KASIBA

@ Membantu dalam pengendalian pelaksanaan dan mancjemen proyck

Data-data yang diperlukan
€ Kebijaksanaan Pembangunan PEMDA bagi sektor perumahan
@ Data-data dari pengembang swasta yang menyangkul pasaran rumah

Struktur Organisasi Gugus Tugas

KASIBA sebagai bagian dari pembangunan kota dan alat pengawasan
periumbuhan kota, Gugus Tugas seyogyanya diketuai oleh BAPPEDA yang
dibantu olch dinas-dinas seperti Kantor Pertanahan Dacrah, Dinas Pekerjaan
Umum dan instansi terkait lainnya. Gugus Tugas akan diarahkan dan
dikendalikan oleh Komite/panitia Pengarah (yang diketuai olch Sckretaris
dacrah).

I’mnln Pengaraly |, . ,
ne: g - Sekretaris Dacrah 3

z. S (Kctua Panitia Pengarah)

: (‘u,t:,us lug,as B y ST vy

; A |
KCp'ﬂ'l Bulang I |s1k& l’msqrana ‘e | Ketua BAPPEDA
R BAPPEDA - - (Sclaku Sckretaris Panitia
' (sclaku Ketwa G ugusr’l:ug_as)_ I Pengarah)
‘ Ang[,o!.u : Anggoh :

pel

b 1. Kepala Dinas I’chrjmn Umum
> 2. Kepala Dinas Pertanahan i
- b 3. Kepala Dinas Peromahan [

1. Wakil dari Pckcrjaan Umum
12, \\’akll dari Dinas, Pcrlanalnn ,
. \VaknldauDums l’cmmahan

P

i : :
PO . D . -

St rliktur Organisasi Gugus 'l‘ugas'




— TAHAP PERSIAPAN

Lingkup Kegiatan Anggota Gugus Tugas

Angpota dari BAPPEDA lebih mendatami masalah ketataruangan

Anggota dari  Dinas Pckerjaan Umum  mendalami  masalah

pembangunan prasarana dan nilai bangunan yang akan diganti rugi

Anggota dari  Dinas Perlanahan  Daerah  mendalami  masalah

pertanahan

@ Anggota dari Dinas Perumahan (kalau ada) mendalami masalah
pembangunan perumahan dacrah

S e

Langkah-langkah Pendukung

@ DPenerbitan Keputusan Kepala Dacral temtang pembentukan Gugus Tugas
untuk menyiapkan pembangunan KASIBA

@ Anggota Gugus Tugas bertanggung jawab kepada Sckretaris Dacrah

* Langkah-2A: Pelaksanaan Penyiapan Proyek

[Bagaimana melaksanakan persiapan proyek]

Pokok-pokok tugas

@ Pemahaman perencanaan dan kecenderungan perkembangan kota

® Pcmahaman kebutuhan perumahan dan persealan yang akan muncul

10 tabun mendatang

(lihat *Rumusan Kebutuhan Rumah” pada lampiran)

Pemahaman sistem pembangunan KASIBA

Membual pra-studi kelayakan (Pre-1/S)

® Mcngevaluasi  berbagai  kemungkinan  pelaksanaan  proyek  dan
perumusan organisasi yang cocok bagi Badan Pengelola KASIBA (BPK)

® Merumuskan kebijaksanaan perumahan daerah

@ Penyiapan Pokok-pokok Acuan Tugas (Terms of Reference/TOR)
untuk calon BPK.

Contoh Qutiine TOR tentang Pembangunan KASIBA

Pemahaman sistemi pembangunan KASIBA

Konsep Penataan Ruang KASIBA

Gambaran mengenai investasi dan bagaimana mendapatkan
komitmen dari penanam modal

Usulan strukiur organisasi

Susunan tenaga ahli

Analisis Arus Kas (bersambung)

Usulan yang menyangkut pembinaan masyarakat (community
development)

Sistem pengawasan yang diusulkan

aadit Sl

il

~ o

o

Rencana Kerja

ENINZERSHITNINZENINTE= N

T/ 2] US\T/>4]



PEMBANIGUALRN KKaslEza

TAHAP PERSIAPAN

10. Lampiran :

- Peta kawasan pengeimbangan

- Data dasar seperli kecenderungan pertumbuhan penduduk,
topografi, penggunaan tanah, status tanah, gambaran fisik
kawasan, data iklim (termasuk potensi adanya bencana) dan
schagainya

- Profil perusahaan

- Neraca keuangan yang sudah diaudit

Target:

Adanya kontrol tcrhadap pcrlumbuhan kota
Membuat nominasi bagi caton-calon BPK yang mampu mchkswnakan
pembangunan KASIBA

Langkah-langkah pelaksanaan

. 990 0@

Kompilasi data sekunder dan hasil observasi lapangan

Mendiskusikan TOR dan perbaikannya

Merampungkan TOR dan pengesahan oleh Kepala Dacrah

Program Kerja penyeleksian calon BPK

Membentuk Panitia Penilai :

Penyiapan Pra-studi Kclayakfm rmgk‘ls dan dtbanlu konsul{an (|angk‘1
pendek) '

Perumusan kebijaksanaan permmh'm berlandfiskan kOl]dlSl yang ada,

problem yang akan muncul penataan ru’mg KASIBA d'm Pra studi

kelayakan :

- Data-data yang dlperlukan
N

Rencana Tata Ruang Kawasan Kol‘thabupatcn yang telah disahkan
dan kawasan-kawasan yang dikembangkan (promotion areas)

UU No.4/1992 tentang PPeruimahan dan Permukiman

Peraturan Pemerintah No. 80/1999%cntang KASIBA dan LISIBA
berdiri sendiri _

Keppres yang berkaitan dengan pelaksanan tender

Kecenderungan pertumbuhan kola yang terjadi belakangan

Data-data demografi dan jatingan prasarana

Data-data harga bangunan dan indikator ekonomi moneter

G'\mbaran unmum kcbutuhan perumahan

Kc!uar.m

Pokok-pokok Acuan ]llg‘lS (lOR)

Program perekrutan calon-calon B'!d‘m Pengelola KAS[BA
Panitia Penilai : o :
Pra-Studi kelayakan REN

Pcrumusm Kebijaksanan Perunnlnn Daenh




TAHAP PERSIAPAN

» Langkah-3A: Pengumuman dan Penjelasan Pelelangan -

[Bagaimana mengundang dan memberitahu calon-calon BPK|

Pokok-pokok Tugas

® Mengumunkan pada mass-media (Koran, TV, Radio, dan sebagainya.)

® Menetapkan jadwal evaluasi dan menetapkan nominasi

® Pendaftaran dan mengirimkan undangan

® Mengadakan penjelasan terhadap TOR dan membuat catatan-catatan
perbaikan

Target,

® Mengadakan penjelasan dan pencgasan maksud dan lmgkup TOR

@ Menetapkan calon akan berminat kerja sama dalam pembangunan
KASIBA

Data-data yahg diperlukan _
@ Daftar BUMN/BUMD yang ada
® TOR

Langkah-langkah Peclaksanaan

® Mempublikasikan tender pada beberapa mass-media

® Mengundang calon-calon peminat dan mendaftar

® Memberikan penjelasan dan menegaskan maksud dan lingkup TOR
® Membuat Berita Acara (Minutes of Meeling)

Keluaran
@ Derita acara tentang proses jalannya tender dan Rencana Kerja dan
syarat-syarat bagi calon

Catatan Tambahan

Sering dilakukan pada setiap tender bahwa calon/pcmlmt membayar tarif
tertentu untuk menutupi biaya tender. Penjelasan menyangkut bagaimana
proses atau cara memilih C"llOll Badan Pengelola KASIBA dl(lll]_lll](kal] pada
b'igan berikut : ' : ~ :

S IS\v> W\ NNTElIWE]IE]
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TAHAP PERSIAPAN

Perumusan Publikasi  Proyek | Undangan
TOR —@ KASIBA  kepada -—-, Teader
masyarakat

e

Calon

Calon

Nadan

Radan

Keputusan
Menteri
(kalau ada)

Evaluasi tender dan
memilih Badan

Daerah tentang
P'engelola

penuajukan Badan
Pengelola sekatigus
schagai ijin lokasi

' I Keputusan Kepala

-Efficiency of Technical and Financial Proposal
-Reliabilily of Enterprise/lluman Resources -

Proses Pemilihan Badan Pengelola . -

’ L.mglmh -4A: Mcnyusun Nommas: dan l’cmlhhan calon Badan l’cngclola
: (KASIBA) BES Ry

[Bagmmmm cara memrhh calon Bnﬂ'an pengelola KASIBA ]

" Nominasi Bﬂtldll l’engclola (KASlBA)

Pokok-pokok Tugas

@ Mengindentifikasi BUMN/BUMD yang ada dan bergerak di bldang
pembangunan perumahan

® Menegaskan adanya kemungkinan membentuk BUMD baru

Target;
® Menciptakan kriteria Luahﬁkaq; BI’K




TAHAP PERSIAPAN

Langkah-langkah Pelaksanaan
© Menguji  atan  menilai  masing-masing  BUMN/BUMD
menyangkut kegiatan bisnisnya dan produk-produk yang pernah
dilakukan
® Meaoyusun ranking dari BUMN/BUMD berdasarkan;
1) Draft Konsep rencana Tata Ruang KASIBA yang divsulkan

2) Keandalan atau kinerja perusahaannya

3) Kapasitas kevangannya

4} Kemampuan personel yang diajukan

5) Potensi dan kemungkinannya wituk berhasil

Data-data yang diperlukan

® Daflar BUMN/BUMD dan profil perusahaan utamanya di bidang
pembangunan perumahan

® Kinerja keuangan alau pembiayaan dalam  pembangunan
perumahan pada masa lalu ..

Calen-calan

' X
Pelaksana BPK
Pengembangan KASIBA . v Perumahan da
_ ) Permukimpd dengan
o - - lingkupgan yang baik

Keluaran
® Kemungkinan mendirikan BUMD Baru ----- (Alternative 1)
@ Calon BPK dari BUMN/BUMD yang ada -- (Alternative 11)

* Lebih detil mengenai kedua alternatif dan penilaian calon
Badan Pengelola KASIBA ditunjukkan pada “Data informasi
tambahan”

el IS\T>] W\ Mh=2WNN\vEIWN 2 e



TAHAP PELAKSANAAN

- POKOK-POKOK KEGIATAN B.AGI PEMERINTAH DAERAH

: [Tahapan l'embfmgunan KAS!BA]

mngkall —ﬁA

: ODaIam l.mgka mcmbmllu atau mcndukung scﬂa pcngmmsan tmlmhp

Keputusan Kepq!a l)aemh l}‘lgl nomnmsu BPK

Badan l'cngclah KASH}A

"l,angkq!n 6A :
1 fmglml_l.—'M‘_ =)

Konsult'm tcnlang 'l‘al‘l Ru‘mg dan Olgamsam :

Pendal‘taran uutuk Mcmpcrolch Shtus Tanah pad.\ o

e KASIBA -

: lmlgkaltSA :

. 'l’engawasan (l'm l’cngend‘llmn l’embangun'\n KAS]BA o
- LangKah-9A oY
© Langkah-10A "t

T (l’cn) elenggara) LlsmA

Peraturan Dacrah untuk Badan l’cngolola KASIBA .
Kepu(usan Kepala | l)aerah untukl’engcmb'lng = o

12A

[123

o Diagram 'aii-:*fa}ik"mtc'ﬁ'_u'hjl'll-_c.-l-('a'i;'_-lr’ro;s'cfd_ur l'rbyc}ki E

NTEIIS\Ww RINWMSRNTEIWE]E]
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TAHAP PELAKSANAAN

a l,.mglmh-ﬁz\. chutusan Kepala l)aerah un(uk Nomlmsl (]wmenang)
' - Calon Badan Pengelola KASIBA S

[Bagaimana menyiapkan Keputusan Kepala Daeralt bagt Nonmmsr Badan
Pengelola KASIBA)

Pokok-pokok Tugas
® Mengkaji hasil evaluasi para Calon Badan Pengelola KASIBA

- @& Menyiapkan Keputusan Kepala - Dacrah bagi pemenang calon Badan
Pengelola KASIBA '

I chutusan Kepala D%crqh s
g-Lamplran- L '
chcam Dclll T‘un Ruang KASlBA
: : SdiE XXX
{Keputusan No.....] 3 Dah peml pcrsﬂ mnah dnlam pch
* beserta luasnya oo ol
Kepala Daerah 4 Program Rcrja Badan Pengelola RN
Kabupaten / Kola 5 AMDAL - S B
: (Mengacu langkah 3B)
_ : 6 Profil Perusahiaan .
"1_ I : (Mengacu lan;,k'\h 4B)

' Keputusan Kepala Dacrah dan lampiramnya - -~ -

Target :

® Mclaksanakan misi UU No.4/1999 tentang perumahan dan permukiman
terutama menyangkut pembangunan KASIBA

¢ Melaksanakan Pembangunan KASIBA segera

Data-data yang diperlukan :

® 1lasil cvaluasi para Calon Badan Pengclola KASIBA

® Cara menetapkan pemcnang Calon Badan Pcngelol‘l KASIBA dari
Ketua/Kepala Gugus Tugas

¢ Dokwmen usulan si pentenang

Eangkah-langkah Pelaksanaan

® Kcpala Daerah mendengarkan penjelasan dari Kepala Gugus lug15
mengenai pelaksanaan tender dan evaluasi

® Merumuskan kesimpulan dan merumuskan draft surat Keputusan chaia
Daerah

® Menerbitkan Keputusan cha!a Daeiah




TAHAP PELAKSANAAN

@ Mengundang sang pemenang dan merumuskan drafl perjanjian
® Siaran pers

Keluaran

® Keputusan Kepala Dacrah mengenai pemenang atau calon Badan Pengelola
KASIBA

@ Dokumentasi Perencanaan Pembangunan

- , - Peta RTRK

- Peta Kawasan Promosi
KASIBA

- Dala Status Tanah

- Dokumen Proposal

Bila ca_lon'B'adan Pengelola KASIBA sudah mulai bekerja, langkah-6A sampai
dengan 10-A hanya membantu penyiapan Calon Badan Pengelola KASIBA
sampai to_rhcnlu_kﬁya Badan Pengelola KASIBA yang lebih definitif.

. LangkahGAKonsultamTala Ruang di\h- Orgqmsq: RO

[Bagaimana membert saran kepada calon Badan Peangelolu KASIBA menyanghut
Rencana Tata Ruang KASIBA dan organisasinya uttiuek menduMmg Langkah-4Bf

YWE| Perihal Rencana Tata Ruang KASIBA

- Pokok-pokok Tugas
® Memberikan arahan kepada Calon Badan Pengelola KASIBA perihal Rencana
Detail Tata Ruang (RDTR) '
® Menyetujui konsep terakhir RDTR KASIBA

Target;

¢ Memberikan panduan pembangunan KAS[BA agar sesuai dengan RDTR
KASIBA yang telah disetujui

L Melcgalmr RDTR KASIBA

Data-data yang dlpcrlukfm '
@ Draft konsep RDTR dari kawasan yang dikembangkan/direncanakan
(sebagaimana dimaksud pada tahap persiapan Langkah-4A)
® Rcencana Tata rvang Wilayah Kota yang ada (yang \ulayahnya {I|rcncanakan
scbagal KASIBA)
® Kccenderungan pertumbuhan / perkembangan kota yang sedang tesjadi

el IS\o>x] WIS NTEINE =
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TAHAP PELAKSANAAN

Langkah-Fangkah Pelaksanaan

® Mendengarkan presentasi Calon Badan Pengelola KASIBA perlhal RDTR
KASIBA dan mendiskusikaunya

@ Merumuskan Berita Acara

@ Iinalisasi/perampungan oleh Calon Badan Pengelola KASIBA

Keluaran
¢ Penctapan rencana pembangunan (RDTR KASIBA)

Perihal Ol'gallisﬁsi

Pokok-pokok Tugas
® Mengevaluasi  usulan  organisasi  dikaitkan  dengan  sistem  pengawasan
pembangunan yang akan dilakukan, Dengan Kata lain, seberapa jauh PEMDA
- dimungkinkan untuk melibatkan diri dalam B‘l(hl] Pengelola KASIBA agar
pembangunan sesuai dengan yang diinginkan _
L Membcnkan arahan kepada Badan pengelola KASIBA perllnl b'lgalmana kerja

sama yang harus dilakukan antara organisasi Badan Pengelola KASIBA dan
organisasi PEMDA

Target;

¢ Menmplak‘m S|slem )'ang clektif dalam hubtmg‘m antara Badan Pengcloh
KASIBA dan PEMDA

® Scbagai bentuk rintisan organisasi yang akan dlsellljlll sebagai B’ld'\ll Pcngcloh
KASIBA nantinya :

Data-data yang dlpcl lukan :
® Usulan organisasi dari Calon Badan l’cngclola KAS]BA lcrmasuk gambaran tugas
dan prosedur yang diinginkan

® DBeberapa contoh bentuk atau skema orgmus’tsi (Iarl BUMD/BUMD dan
perusqha’m realestat

Langkfth tangkah Pelaksmmn

® Mendengarkan presentasi dari Calon Bad’m Pengeloh KASIBA penhal usufan
organisasi dan mendiskusikannya

® Menguji dengan beberapa kasus dan mcnchpkan l\epulusm unluk dlsahkan

L I"unIIS'tSIIperampungml dilaksanakan olch caton Bfidfm Penbeloh KASIBA

Keluaran
L RckomendaS| lculang ongamsas:
- Struktur organisasi -
- Lingkup Pekerjaan _
- Sistem proscdur terutama dalam pengambilan keputusan




TAHAP PELAKSANAAN

Catatan Tambahan
- Struklur organisasi diromuskan berdasarkan strategi yang akan dilaksanakan.
Lain strategi lain pula struktur organisasi yang akan dikembangkan
- Bangunan organisasi dibuat sesederhana mungkm (jangan membuat bentuk
piramida)
- Kurangi pekerjaan-pekerjaan pelaporan yang kurang bermanfaat
- Kembangkan sistem informasi yang baik

. Langkah-TAi l")mi__laﬂﬂ‘ra)r_i’l‘:m’j.lil dan Status Tanah KASIBA -

[Bagaimana mendaftarkan tanali-tanal yang teluh diperolels, langkah SBJ

Badan Pertanahan Nasional akan mendaftar dan memberi status terhadap ianah-
tanah yang tetah diperoleh sesuai dengan perundangan dan peraturan yang berlaku.

Pokok-Pokok Tugas

@ MNemberikan informasi kepada Calon Badan Pengelola KASIBA mengenai
tanah-tanah pada kawasan yang akan dikembangkan

& Memberikan saran-saran kepada Calon Badan Pengelola KASIBA bagaimana
cara membebaskan tanah

& Mendaftar dan memberikan status pada tanah-tanah yang telah diperoleh

Informasi yang diperlukan
® RDTR-KASIBA
® Program pembebasan tanah yang akan dilakukan

Langkah-langkah Pelaksanaan
® Mengecek/memeriksa keabsahan dari tanah-tanah yang telah dibebaskan
® Mendaltar dan memberikan status sebagai Hak Guna Bangunan (HGB)

Keluaran
® Status HIGDB pada tanah- lanah yang sudah dnbcbfiskan
& Dokumentasi hak-hak lanah

Catatan tambahan c :
® Dirckomendasikan  untuk  memberikan  Hak  Pakai  (HP) karena ada
kecenderungan bahwa Hak Pakai lebih disukai dan statusnya tidak lebih rendah
dari pada HGB (sesuai Peraturan Pemerintah No. 40 dan 41/1996). Surat usulan
pendaftaran tanah dan lampirannya harus mengikuti peraturan yang ada dan
~ harus diberikan kepada masing-masing kantor BPN di daerah,
® Calon Badan Pengelola KASIBA harus membayar mlgkos resmi sehagai biaya
" administrasi :

\VElIS\o> NI\ WNN\TE W Eles
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» Langkah-8A: Pengawasan Pelaksanaan Pembangunan KASIBA

[Bagaimana  mengawasi/mengendalikan  pelaksanaan  pembangunan  KASIBA,
Laugkah-68]

Monitoring dan pengendalian dalam pembebasan tanah dan pembanguna fisik
KASIBA perlu dilakukan agar permasatahan yang muncul dapat dicari solusinya
scpera schingga pembangunan sesuai dengan rencana dan waktu yang tepat.

Pokok-pokok Tugas
® Membentuk Tim teknis atau menggunakan tim yang sudah ada misalnya BP4D untuk

mengawasi pembangunan KASIBA serfa memantapkan sistem pengawasan yang
efektif

® Mclakukan inspeksi lapangan dan memonitor langsung di Iapangan

® Mengidentifikasikan persoalan yang muncul dari hasil inspeksi -
® Mendengarkan kemajuan proyek pada scliap periemuan yang dilakukan

Target; :
® Menclapkan langkah strategis untuk mengantisipasi persoalan yang al\an muncul

Informasi yang diperlukan :

Laporan dari Calon Badan Pengelola KASIBA p(.‘l’lll'll

® Kemajuan perolelan tanah

@  Kcemajuan peimbangunan fisik

® Kemajuan perijinan yang disyaratkan :

@ Daflar persoatan di fapangan yang pernah dan sedang lCl’_j‘]dl

Langkal-langkah Pelaksanaan
#® Mengevaluasi laporan-faporan kemajuan Calon Badan Pengelola KASIBA
@ Mclakukan inspeksi fapangan

® Mendiskusikan dengan Calon Badan Pengelola KASIBA dan mcmberlkan arahan
yang diperlukan

Keluaran

©  Lvaluasi Pembangunan KAS]BA

® Laporan hasil Monitoring and Kemajuan Pembangunan
© Memberikan rekomendasi untuk langkah lanjut

Catal‘m tambahan :
Dilarapkan monitoring bisa dllakukan sctiap 2 bulan




TAHAP PELAKSANAAN

. Le‘ihgkah-QA:' Peraturan 'Dae'fah'pc-riﬁa‘l Badan l’cugelolsi KASIBA L

[Bagaimana PEMDA mengesahkan BPK setelalt menyelesaikan { LISIBA, Langkah- 7B}

Pokok-pokok Tugas
® Memberikan laporan kepada DPRD
® Menyiapkan penetapan Badan Pengelola KASIBA

Target; _
® Peraturan Daerah perihal penunjukkan sebagai Badan Pengelola KASIBA

Informasi yang diperlukan
® laporan kemajuan KASIBA terutama scberapa capaian untuk bisa mencetak
LISIBA

Langkah-langkah Pelaksanaan

® Mengevaluasi kemajuan KASIBA

Melaporkan kepada DPRD

Adanya persetujuan dari DPRD

Menyiapkan Peraturan Daerah untuk menunjuk sebagai KASIBA
Penctapan atau peresmian Badan Pengelola KASIBA

® 990

Keluaran _
® Pcraturan Daerah lenlang, penunjukkan sebagai Badan Pengelola KASIBA

" l,angk'lh-ll)AV Kepu!usan Kepala l)aerah bagi Pengembang l Pcn)elenggara
LISIBA Sl g N .

[Bagaimana memberikan kuasa bngi Penyelenggara LISIBAJ

Pokok-pokok Tugas

® Mencrima usulan dari para pengembang melalui Badan Pengelola KASIBA
® Menilai rckomendasi dari Badan Pengelola KASIBA

® Menyiapkan draft Keputusan Kepala Dacrah

Target :
@ Scbagai bagian dari otonomi daerah
¢ Memberikan landasan hukum dasar kepada pengembang Penyelenggara LISIBA

Datla-dala yang tlipcl_'luk_ém

@ Usulan dari pengembang

® Rckomendasi dari Badan Pengelola KASIBA
® ‘Tanggapan dari Tim Teknis

\wellS\>] W= RN\TEIIWNEI=
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Langkah-langkah Pelaksanaan °

® Mecnerima beberapa dokumen

® Menunjuk Tim Teknis atau BP4D untuk ntenilai usutan dari para pengembang

¢ DBilamana tidak ditemui masalah, Kepala Dacrah membuat butir-butir putusan
penunjukkan pengembang Penyelenggara LISIBA

Keluaran

@ Keputusan Kepala  Dacrah  tentang  penunjukkan  pengembang  sebapai
Penyelenggara LISIBA




TAHAP PELAKSANAAN

KEGIATAN-KEGIATAN YANG AKAN DILAKUKAN (CALON) BADAN
PENGELOLA KASIBA

TAHAP!ITahapPeIaksanaanPembang nan KASIBA dan LISIB

| [‘-ﬂmp l’cmbangunnu KASIBA]
Langkah-1B : Penyiapan Pelaksanaan

Langkah-2B : Penerimaan d:m dukung.m sosml (l.m polillk nms;amkat

- se(cmpal

-~ Langkah-3B : PcnlmlbanganAspckngkungm R
Langkah-4B : l’enges'lhan Rencana, Org'mis.lsr, Pubhk’tsn ll‘\ll l’lcglam

S _Kcly\ ' : >

" Rencana = B

- Langkah-58 : l'erolchan'lanah e

LangKah-6B : Pembangunan Prasarana Lingkungan Pl imer dan .Sekumlcl

Langkah-7B : Pengesahan Badan Pcngclo!a_ KASIBA d.m chnl.m

l’emasal an

L [I‘ahap l’cmbangunan LlSlBA]

- Langkah BB l’elaksanaan lcmlcr d.m l’emlllhan l’cnyelcnggam LISIBA |

: Ketclhbatan Badan Pcugclola KASIBA dahm l’cn) clcnggaman LlSlBA
~ Langkah-9B : Pengawasan Pembangunan LISIBA .~ © -
Langkah 1GB Kolcksi Pendapa(aancc darl pcn) clcnggam LISIBA R

i 1.AI

1B

| ,Diagrr'a'rii'('\l.ir yangmcnunjukkan b:i;gialll_-bag’ian _Prdscdlﬁj' i_’r;')y'ek"'_‘ L
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4 TAHAP PELAKSANAAN

* Langkah-1B: Penyiapan Pelaksanaan

[Bugaimana mendapathan stnber peinbiayaan dan kegiatan analisis keluyakan]

Penyiapan dana Pembiayaan untuk Pembangunan dan Modal Awal

Penyiapan dan Analisis Keuangan

Pokok-pokok Tugas :

@ Menyiapkan sejumlah modal unhlk pembebasan tanah

® Mengadakan komitmen dengan investor untuk mcmbmym pembangunan prasaram
® Mcnycwa konsultan untuk melaksanakan Studi Kelayakan

Target:
® Pengerahan dana bagi pembangunan KASIBA
® Maompunyai gambaran mengenai prospek bisnis pcngcmbangan KASIBA

Data-(lata yang (lipcrlukan

® Analisis situasi pasar perumahan

® Tingkat bunga perbankan yang scdang berlaku, harga-harga bahan, ongkos tcmgd '
kerja, tingkat harga sewa (leasing market) dan scbagainya -

® Dafiar konsultan yang mcmpunym kompctcnsn bidang bisnis pembangumn realestat
dan properti : : - : ;
® Sumber-sumber pcmblayaan (para calon mvestor)

Langkah langkah i’claksanaan

® Mendiskusikan dengan para nara sumber dari Departemen Keuangan, Kemeninan
Pekerjaan Umum, Bank, Realestat lndoncsn dan investor asing
& Menyewa konsultan

Keluaran )
©® Studi Kc!ayakan proyek dan penawaran investasi darl para investor

Catalan tambahan -

® Scbagai talap awal, Konsultan harus mcmbual konsep Rencana Tata Ruang KASIBA
terlebih dahulu.




TAHAP PELAKSANAAN Ei:

§ Penyiapan Pembiayaan

Pada Kasus BUMN;
® Mencoba kemungkinan Pemerintah Pusat bersedia menamb'lh penyertaan modal untuk
menambah kemampuan melaksanakan pembangunan KASIBA
© Mengidentifikasi sumber-sumber pembiayaan yang bersedia menjadi  investor
pembangunan KASIBA
1)Pinjaman Luar Negeri yang lunak melalui perantara Pemcrlnlah Pusat
2)Menerbitkan Bond atau surat berharga untuk Pasar Modal

Pada K 1D;

@ Mencoba kemungkinan PEMDA bersedia memisahkan dari APBD untuk mendirikan
BUMD baru

@ Mengindentifikasi sumber-sumber pemlm) aan yang bersedia IllCI‘I_l"ldl investor
pembangunan KASIBA
1) Pinjaman Luar Negeri yang lunak yang dijamin Pcmcrmhh Pusat
2) Pinjaman dari bank umum dengan jaminan PEMDA.
3) Bond yang diterbitkan olch PEMDA untuk kemudian dipinjamkan kepada BUMD

Untuk dipertimbangkan

Perlu dicatat jika BUMD akan menjadi Badan Pcngcloh KASIBA, lll'l]\‘ijllmlah pinjaman
yang dijamin Pemerintah Daerah tidak boleh melebihi kemampuan Pemerintah Daerah
untuk melunasi pada kasus jika terjadi “default™. Juga periu dipelajari seberapa jauh UU
No. 25/1999 tentang Perimbangan Keuangan antara Pemerintah Pusat dan Daerah serta
kasus-kasus masalah kcuangan/pembiayaan pada masa krisis yang berawal pada 1997
yang lalu.

| m Penyiapan Perolchan Tanah

Penyiapan perolehan tanah didasarkan pada informasi dan kondisi fisik tanah, penguasaan
tanah, penggunaan tanah, harga tanah, rcaksi para pemilik tanah terhadap upaya
pembebasan tanah dan perkiraan waktu (program) pelaksanaan perolehan tanah.

Pokok- pokdk fugas

Penyiapan data dan informasi kinraktcnsuk tanah;
¢ Lokasi

Batasan luas pada peta skala 1:2,000~5,000
Luasan (m®) kawasannya

Kondisi topographi

Gambaran geologi

EX XN

Pehyiapan dala dan informasi penguasaan fanah :
® Perkiraan jumlah persil fanah {berdasarkan kemilikan tanah)
@ Profil Penguasaan Tanah : Hak milik, 1ak guna Bangunan, Hak Pakai, tak Guna

e IS\ > WM NN\TEJUNE]E]
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G R ] TABAP PELAKSANAAN

Usaha, Hak Milik Adat, dan tanah-tanah yang sudah dipakai dan yang belum
Pembuatan Pela kadastral yang menunjukkan sebaran dan luas kemilikan tanah

Kondist Penggunaan Tanah

Kondisi umum gambaran penggunaan tanah pada peta skala 1: 2,000~5,000
Gambaran umum tentang kondisi lapangan '

Perkiraan Harga Tanah

Perbandingan harga antara sebelum dan sesudah dan gambaran tentang tanah-tanah

yang telah diperjualbelikan;

- Lokasinya dimana

- Berapa harga transaksinya :

Rata-rata harga perzona/blok untuk memperoleh gambaran hubungan antara harga tanah

dan lokasi

Bandingkan antara harga berdasarkan Nilai fual Objek Pajak (NJOP) dan Rafa-rata

Harga Pasaran (RHP) untuk setiap zona dan tetapkan harga sebagai berikut;

-Bila NJOP>RIIP, maka NJOP yang dipilih

-Bila RHP>NIOP, maka R1P yang dipilih

Selanjutnya pilihan ini dijadikan dasar penawaran

Reaksi para pemilik tanah :

-Perkiraan reaksi dari para pemilik tanah dan pengguna tantah sejauh mana bila KASIBA
dilaksanakan melalui pembebasan tanah '

-Untuk itu perlu dilal\ukan wawancara yang dilakukan secara acak kcpada para pemlllk

" tanah

Program Kerja Perolchan tanah
-Berdasarkan reaksi para pemilik tanah, maka dapat dibual perkiraan waktu yang
diperiukan untuk melaksanakan pembebasan tanah.

Contoh Tabel Hasil Survei
Status tanah Tanah Parlikelic =~ - * Tanah Nepara .
HM | HGB | HP | HGU | HMA Sudah Belum dibangun

dibangun {kosong)
Reaksi el e el e | @) (%) " (%9)

Pelepasan

Tipe

Dijual
Ditukar

Konsolidasi Tanah

Lainnya

Untuk diperiimbangkan

Pertu dikaji seberapa jauh manfaat dari ijin lokasi dan seberapa jauh komitmen l’L\/IDA
untuk melaksanakan pembangunan KASIBA khususnya bantuannya terhadap pcmbebasan
tanah,




TAHAP PELAKSANAAN 1

* Langkah-2B: Pencrimaan dan l)ukung’a.n Masyarakat setempat

[Bagaimana agar proyek KASIBA dapat diterima dan didukung olelr masyarakar
sefenpai]

Dengan mempertimbangkan scberapa jauh penerintaan masyarakat terhadap rencana
pembangunan KASIBA, maka perlu ditetapkan strategi apa yang bisa dilibatkan dari
unsur masyarakat schingga masyarakat dapat menerima dan mendukung secara optimal
pelaksanaan proyek.

Pokok-pokok Tugas
® Membantu pelaksanaan survei dan pendekatan hngsung kepada masyarakat
@ Mecagindentifikasi persoalan berdasarkan hasil survey (reaksi atau penolakan dari
masyarakat: Lihat langkah 1B-2)
® Mengidentifikasi solusi persoalan yang akan dihadapi (bagaumm mcnga!am
persoalan yang muncul dari masyarakat)
® Mclaksanakan dengar pendapat dan membalas bersama-sama dengan masyarakat

Langkah-langkah pelaksanaan;

® Mcngadakan presentasi dan penjelasan proyek kepada masyarakat

® Melaksanakan survei jajak pendapat

® Melakukan dengar pendapat dan diskusi (dengan melibatkan tokoh masyarakat
setempat)

Data-data yang diperlukan
® Kondisi sosial-ckonomi masyarakat (darl data-data statistik)
® Gambaran umum fenlang persepsi mercka, kcnmuannya penerimaan mcrel\q
terhadap proyck KASIBA

Keluaran
® Informasi kualitatif dan kuantitatit menyangkut persepsi dan mkapn)a terhadap
proyck KASIBA :
® Langkah-langkah strategis untuk melibaikan mereka dalam pekerjaan proyek

Apa yang dimaksud KASIBA
Bagaimana cara membangunnya

Koipsehs’us.umuk
-membangun dari
- penduduk setempat

- Penjelasy
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TAHAT PELAKSANAAN

Unfuk dipertimbangkan
Bita perlu Badan Pengelola KASIBA menyewa L embag‘i Swadaya Masyarakat (L.SM)

atau “Public Relation™ yang profesional untuk mengkoordinasikan keterlibatan
masyarakat dalam pembangunan KASIBA.

* Langkah-3B: Pertimbangan Lingkungan - - & .
[Bagaimana mengurangi bencana linghuugan}

Analisis mengenai  dampak  Lingkungan  (AMDAL) diperlukan  khusus  untuk
pengembangan kawasan diatas 25 ha pada metropolitan, 50 ha untuk pengembangan
kawasan pada kota besar, dan 100 ha untuk peugcmb'mg'm kawasan pada kota
menengah - kecil.

Pokok-pokok Tugas :

® Memahami kondisi nyata lingkungan pada kawasan yang direncanakan

¢ Mengidentifikasi kegiatan utama dari pelaksanaan proyek yang akan mem pcngaruiu
secara signifikan terladap lingkungan setempat

& Memperkirakan  dampak  yang  akan  terjadi dan Iangkah—langkah untuk
mengantisipasinya B

Target :

® Melaksanakan langkah-langkah antisipasi untuk mengurangi dampak negatif
® Meromuskan rencana manajemen dan monitoring lingkungan

Data-data yang diperlukan :

® Pokok-pokok Acuan Tugas (Term of rcfcrulcc) mengenai AMDAL

@ AMDAL yang pernah dilakukan pada kawasan sckitar proyck

@ Kondisi iklim dan geologi serta catatan-catatan bencana yang pernah terjadi

Langkah-langkah Pelaksanaan : o

@ Pertama melakukan kajian terhadap unsur-unsur lingkungan, llaSIInya inenjadl rona
awal bagi Rencana Induk. Selanjutnya diadakan survei kawasan sebagai bagian dari
Studi Kelayakan untuk memperoleh gambaran scberapa jauh potensi masalah negatif
yang akan muncul. Kemudian semuanya akan Illelljadl pertimbangan bagi analisis
selanjutnya yaitu Analisis Mengenai dampak Lingkungan (AMDAL) sebagaimana
ditunjukkan pada matrix kajian lingkungan pada tabel berikut.

¢ Matrik yang terdiri atas bagian horizontal dengan bebcrapa jalur I\elompok Elemen
Lingkungan yaitu temtang Lingkungan Sosial dan Lingkungan Alam, scdangkan bagian

vertikal terdiri atas kegiatan proyck yang terbagi dalam kolom tentang Pra-konstruksi,
Konstruksi dan Pasca-Konstruksi




Keluaran

@ lasilnya antara lain berupa beberapa dampak negatif dari kegistan Permukiman
Kembali (resettlement) dan Keresahan Sosial dari masyarakal pada kawasan yang
dikembangkan (direncanakan).

® Laporan AMDAL

TAHAP PELAKSANAAN

Fasititas / Kegiatan Utama Pembangunan Perumahan dan Permukiman
Elemen Lingkungan Tahap Pra- Tahap Tahap Pasca
- Konstruksi Konslruksi Konstruksi

1. | Relokasi XX

[ = — —_—

o3

2 3 |2 | Keresahan sostal X

3 'z R

W 32 .

< | 3 | Transpostasi

5 S
4. | Fasilitas Umum

| - Contoh

5. 1 Air Tanah

£ [ 8

< 6. | Sitvasi Hidrologi

g - B

b 7 Banjir

2 -

& 8. | AirBuangan

.:] y . .-
9. | Sampah

Catatan :  xx @ Elemen lingkungan yang perlu perhatian besar. Elenien ini bisa berdampak
negalif serius yang mempengaruhi pelaksanaan proyek.
X lemen Lingkungan yang nungkin bisa menimbulkan dampak negatif.
Tak ada tanda Elemen Lingkungan yang tidak memberi dampak negatif

Proses Penilaian AMDAL untuk Perumahan dan Permukiman ditunjukkan pada gambar

berikut :
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I'ase Pertama Fase Kedua Dokumen Studi AMDAL

/:ifp;rk:ih provek \

pembangunan Peruimahan \’a
ada i kota-kota berikut : > ANDAL, RKD & RPL.
1. Metropolitan Area  (kota - .

metrgpolitan)  Area > 23 . TR
hectares . Apubul 'enck alan secor r,"m.m
2. {3’23?‘)‘“’:3]9 C“:::‘m LK;':‘ C{:nh»rf dlr-:’:‘rt:l puJL: n(’:n_:-ln\:rxunj P —
hectares : ) _ Penyiapan TOR
3. Mediun andloir  Small- I. Kawasan Permubitnan -ANDAL
scale cities  (Kota sedang 2 Kawasan Produhsi Pertanian
dankecil}  Area > 100 X Tewmpat-tempat bersejarah, e ——
hectares / menutnen budaya, heagamaan
1. Cagaralam
5. Binatang buas yang diindung
6. 1lutan lindung
Tidak ¥, Plasmanufiah e
N 8. Limasan binatang buas \a
9. Daerzhrawa > Kajian
10. Dazrah aliran sunpai R
11. Daztah Penampungan Air ngku “g‘d n

12. Kauasan sekitar danau
13. Kawasan sehitar air ferjun

H. Marina dan air tawar yang
dilindungi

15 Kawnasan panlai baral I)ar_npa'k

. Kecil

t6. Taman nasional

17. Hetan nmbum

I18. Taman wisala pasional

19. Kawasan budava danriset

20. Kawasan Rawaa Bencana

. _

Y
UKL UPL

Tidak
Legends: !

TOR = Pokok-pokok Acuan Tugas Sumber Anatisis dari -

ANDAL :Analisa Dampak Lingkungan - Keputusan Mentedd Negara Lingkungan Hidup NoKEP-
. . IOAMENLHSR99G ’ .
AMDAL Analisis Dampak Lingkungan - Keputussn  Meateri Negara  Linghurgan  Hidup  NoKEP-
RKL/UKL : Rencana Kerja Lingkungan . IRMEXLIAYI994
: - KReputuzan Meateri Negara Lingkuogan Hidup No KEP-
1ZMENLE31591

RPL/AUPL : Rencana Pengelotaan Lingkungan

Proses Penetapan AMDAL untuk Proyck Pembangunan Perumahan

_ dan Permukiman
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* Langkah-4B: Pengesahan chcmm, Organisasi, Publikasi dan Program Kerja
[Bagaimana mengesalikan rencana, organisasi, publikasi dan program kerjaf

Pokok-pokok Tugas
® Mengesalikan organisast dan program kerja

Target,
@ Untuk scgera dapat mengcrahlml personel dan dana pembiayaan

Data-data yang diper tukan

® Adanya bukti persetujuan dari investor yang bersedia membcrl pinjaman jangka
pendek / menengah untuk pembangunan KASIBA

® Calon-calon personel yang akan ditetapkan (diangkat/dipromosikan)

Kegialan-kegiatan Pelaksanaan

® Menyiapkan Konsep organisasi

@ Mengusulkan kepada PEMDA untuk mcngcmhkan
Jika sudah sah, selanjutnya

@ Membuat publikasi dan program kerja

Rencana Kerja
® Formalisasi organisasi
® Publisitas

Catatan tambahan
Bersama ini diberikan beberapa contoh usulan beotuk struklur organisasi tlan program
kerja untuk BUMN dan BUMD (lihat halaman berikut).

ENINZENSPIENINAERIVAT el
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A TAHAP PELAKSANAAN ...

Contoh PPasal-pasal Organisasi Badan Pengelola KASIBA
Dokumen ini diperlukan PEMDA scbaga! bahan pengesahan Badan Pcngc!ola
KASIBA.

 FORMAT APLIKASI UNTUK ~ ,
ORGANISASI BADAN PENGELOLA KASIBA
(coumh)

L. Umum ymg b-.natpm_:uhmnb-.bxmpw:ulahdmpmgmnn
2. Profil Perusahaan :
. Nama Perusahaan -
¢  Akmat . . 7
. 1|P\. l‘;mﬁahmn(l‘ustmll run;) :
e Data-data Pe ndlnan ' '

3. Pasal-pasal Pe mcah'lan (Angmnn l)ﬂar Runnh 'I'mggw)
Umum : :

Tujuan dan sasarn HREE
‘l}i_snis {__llauﬁq

Struktur Modal

Pewan DmRSI

I’mgmm dan i\ngaaran

. .‘:ls!un Akuntasi -

- Sistem Moniloring 4 - _
Sistem Kepegawaian - s P
11ngaungpmb dan lnk !nk d'ﬂam Pe l'dl]ll"ll't

e hpomn o ‘

e 92 0 00 0.0 00 0 e

me'ml"nlnn kcuniungan AT e
' . ‘|Ikuld1SI R : |
; P‘njthqan hmly“”"b”L“"’“"d“IEmaI mlumn [’umnnmh '
5. Penutup ,




:
TAHAP PELAKSANAAN ﬁ

Landasan Hukum

Unituk BUMN yang ada;

Peraturan Pemerintah tentang penunjukkan sebagai Badan Pengelota KASIBA
Peraturan Pemerintah tentang Penycrtaan Modal Pemerintah

Keputusan Kepala Daecrah temtang Penunjukkan Badan Pengelola KASIBA untuk
mengelola KASIBA pada fokasi xxx.

nfuk I3 D bharu;

Peraturan Dacrah tentang Investasi Dacrah bagi Badan Pengelola KASIBA (BUMD)
Peraturan Dacrah tentang Pembentukan Badan Pengelota KASIBA (BUMD)
Keputusan Kepala Dacrah tentang Penunjukkan Badan Pengelola KASIBA untuk
mengelola KASIBA di xxx.

Struktur Organisasi yang diharapkan

Direklur BUMN T el
+ o Sttt
Dircktor Wilayah X .| . 7 . |

< > Komite Pengargh

Manager BPK PEMDA H
S
Konsultan jangka pendek .' ¢ Administeasi
Kepala Urusan Kepata Urusan
© o Pemekaran organisasi setelah - PR — - e
R ~ ] Kepala Urusan Kepata  Urusan
. menyelesaikan 1 LISIBA - . o
U _).LL o ' L Konstruksi dan Perencanaan  dan
: Development Pengeimbangan
Control Scction | Bisnis

| ljh_lu.kiiﬂi\"lN:}'ahgad-a'_"r
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TAHAP PELAKSANAAN

Atas Nama PEMDA// PPemilik BUMID

:'”.f o1 DewanPengawas
+ Dinas Pekerjaan
Dircktur Utama BPK uimun

* BAPPLDA

Konsultan Jangka Pendek ——Pyd— Administeasi

Dendahara Dircktur ~ Penyediaan /
dan  Direkiur Pembebasan Tanah
Keuangan
: -Pcmck'!r'm orgaliisasi setelah Dirckiur Konstruksi Direktur Perencanaan
dan Pengavasan dan Pengembangan
mcnyclcsalkan I LISIBA Pembangunan Bisnis
Untuk BUMD baru - '

Gambaran Tugas masing-masing komponen Badan Pengelola KASIBA

Komite Pengarah/Dewan Pengawas

& Memonitor kemajuan pembangunan

® Mengawasi kemajuan pembangunan dikaitkan dengan RTRWK

® Mengendalikan pelaksanaan  tender untuk  pekerjaan  konstruksi (termasuk
perencanaan detil prasarana)

® Mengendalikan implementasi Peraturan Dacrah dan Keputusan Kepala Daerah

® Memberi laporan kepada Sckretaris Daerah

Administrasi _ _

® Mengelola urusan kantor dan pemeliharaan :
® Melaksanakan pengangkatan staf dan urusan personalia
® Pengembangan sumber daya manusia

® Melakukan hubungan dengan bcrbagql msiansn dan membina hubungan tersebut

K(leiﬂﬂLLSJm_Llﬂm)

® Mclaksanakan pekerjaan sesuai dengan l\onhak I-.cr_;a

® Memberikan naschat kepada Manajer/Direktur dan staf tentang proses pembangunan
® Membuat laporan mengenai tugas-tugasnya kepada Manajer / Dircktur Utama




TAHAP PELAKSANAAN

‘ Jicpala_um;m_ll)u_gkmr Kcuangan dan Akuatansi -

¢ Bertanggung jawab dalam pembukuan/akuntansi (neraca, laba-rugi, arus kas)

® Proycksi arus kas perbulan

® Penyiapan dokumentasi kevangan untuk kebutulian peminjaman dan menyusun
laporan rutin kepada kreditor

® Menyusun laporan kcuangan beseita usuhn usulan kepada Manajer/Dircktur
berkaitan dengan kinerja keuangan

® Melakukan pembayaran

Kglml&m uﬁalL/’_lmklujJﬂungaanjanah

@ Dertanggung jawab melaksanakan perolehan tanah (termasuk konsolidasi tanah)
Membuat sistem informasi pertanahan

Mengelola hak-hak atas tanah :

Membuat solusi atas tanah-tanah datam shlus sengketa

Sebagai wakil chal_afDlreklur bila yn g bersangkutan tidak hadir (berhalangan)

&MM&M&M&MM@MM

® Melaksanakan tender pekerjaan konstruksi

® Mengawasi pekerjaan konstruksi yang dllakukan oleh I\ontraktor _

® Mengelola berbagai urusan admnnslraa yang berkmtan dengan pekcrja'm konstruksi
(termasuk beberapa peruman)

@ Mengawasi pcmbangunan LISIBA

Ks:pﬂallmsa_&mlsiujfﬁmam_dau Pengembangan Bisnis

® Menyiapkan Rencana tckms Ruang KASIBA (RTR-KASIBA) dan program
pembangunannya

® Menyiapkan rencana bisnis

® Melaksanakan pemasaran dan penjualan :

® Membuat dan meclaksanakan kontrak dengan berbagm pihak (Iembag'i pemasaran,
penyclenggara LISIBA, bank)

Rencana Kerja

Note

\B"“‘“l 2 |3 |4
Kegialan ; o N |

1. Perencanaan

2. Pembebasan fanah

3. Pembangunan /Konstruksi

4, Pemasaran

5. Monilering dan Pv;ngawasah
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TAHAP PELAKSANAAN

* Langkah-58; Perolelsan Tanah -

[Bagaimana menyiapkan tanah untuk KASIBA]

B-‘i Persyaratan Perolehan Tanah

.S:sﬂm_uum, mepmuanahjﬂmﬁmmngmhal_hﬂlmm
@ Scsuai dengan RTRWK

® DBisa dibangun prasarana lingkungan primer dan sekunder yang dapal
mcncqpat 25% dari seluruh kawasan yang direncanakan '

/ .

anasan KASIBA . .| .. bamasan peogembangan (rencana)

- Untuk menjadd KASIBA ¢ hares mampu membangun
prastrana pang melsyand Iebih darl 25% dadd -

¥ y

I K anasan / astea] |

Unhik R e H ) SR ey I

! LISIGA-Y Kawstan {111 Kawasan
unfuk - B Fruntuk ] .
| n.ill" f rvzlau |
KASIBA Perinission S_vstem
lighgtﬁnmsmkmg,pmh_gﬂda[ah

® Mcmpertimbangkan keberadaan prasarana yang telah ada, ut'unany
prasarana air bersih :

® Kawasan yang dikembangkan tidak akan melmdl masalah d:kemudnn
hari

® Pemanfaatan tanahnya letap dapat dikontrol oleh pemerintah

Konsolidasi tanah dilaksanakan olch para pemilik tanah sendiri

® Pelepasan hak atas tanah oleh pemilik tanah d;hksanakan sesuai dcng‘m

peraturan dan perundangau yang berlaku : *

m Pen) ediaan Tanah

M;:La{_cma_ unfuk nmuumleh tanah va_uu

® Langsung : Proaktif dan Pasif

& Tidak fangsung : melalui mediator

® Pertukaran fanah :

¢ Konsolidasi Tanah (* Jihat .lulxmsl Mamml Konsohdasa Fanah)




TAHAP PELAKSANAAN

Langsung

P[Qﬁ“if_l

Juat beli langsung dengan pemilik tanah:

- Dari pintu ke pintu (menghubungi satu persatu para pemilik tanah}

- Secara kolektif dengan undangan

Jual-beli secara satuan besar:

- Memberi harga lebih bila didapat luasan tanah yang akan dijual dalam jumlah yang
besar. Semakin besar luasan yang dapat dikumpulkan, semakin tinggi harga
jual/belinya.

Pasif (pada kesempatan tertentu);

- Musim Hajif Ramtadhan

- Ada kebutuhan mendadak

- Tahun ajaran baru

- menunggu (“pura-pura tidak man membell”)

Tidak langsung
- Membuat kontrak dengan mediator (harga, target dan sangsi)

Pertukaran tanah
- Khusus untuk para petani yang hidupnya dari pengelolaan tanah

Konsohdam tanah
" - Lihat Juknis / Manual Konsohdam hnah

Data-data yang diperlukan
@ Data harga tanah dan sfatusnya
® Jumlah dana untuk program pembebasan tanah

Langkah-tangkah Pelaksanaan

® Periksa sctiap tanah yang ditawarkan

@® I’roses lawar-menawar o

@ Mclakukan transaksi dengan 3 cara yailu : langsung, tidak langsung dan
pertukaran

Keluaran

® Tanah dan setilikasinya

@ Peta hasil perolchan tanah

® Akta jual beli dan bukti-bukti tukar tanah

<B
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FAHAP PELAKSANAAN

Jual-beli Tanah atau Penyerahan Tanah

Pembebasan tanah melalui penjualan atau pertukaran harus melalui proses

sesuai dengan perundangan dan peraturan yang berlaku.

Kompensasi yang sesuai harus disiapkan terhadap;
® lak atas tanah

@ Bangunan dan obyek-obyck diatasnya

Bentuk penggantian yang scsuai antara lain;

® Uang

‘Tanah Pengganti

Pemukiman kembali

Kombinasi antara 2 atau lebih sistem Pcnggannan
Lainnya :

* Langkah-6B: Péinb’ailguhé\ﬁ l’n?a‘ijéil'ana-Ling‘k‘ﬁwriéﬁn: Primer dan Sekunder

[Bugaimana membangun prasarana lingkungan primer dan sekunder]

“Agar didapatkan pengakuan sebagai KASIBA harus mampu mcmbangun prasqrana

sedikitnya 25% dari luas kawasan yang dlkembangkan

Sasaran Kcegiatan 3

Menyiapkan Rencana Teknis Prasarana (Detailed Engineering Desugn)
Memperkirakan jumlah biaya pembangunan (konstruksi)

Menyiapkan dokumen tender

Melaksanakan tender untuk pekerjaan konstruksi

Menyiapkan dana untuk pembiayaan konstruksi

Menyiapkan tanah yang akan dibangun

Mengawasi kemajuan pembangunan konstruksi

® 0@ O WO O

Target;
® Membangun LISIBA
& Menghitung biaya pembangunan LISIBA

Data-data yang diperiukan

Tanah-tanah yang diperoleh

Rencana Teknis Prasarana dan Perkiraan Biaya

Dokumen Tender

Usulan/proposal dari perusahaan konslruk51 atas penawara
Konsullan supervisi

DDana yang mencukupi

[ 3R NE BE BN BN
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Langkah-langkah Pelaksanaan

Land-clearing

Staking-oul

Melaksanakan Tender dan menelapkan pemenangnya

Membuat kontrak antara BPK dan perusaltaan kontraktor
Menyewa konsultan untuk membantu dalam pengendalian proyek
Pekerjaan konstruksi dan pengawasan oleh PEMDA

Menetapkan harga LISIBA

Analisis pasar

Keluavan

LISIBA yang siap untuk dibangun realestat
Harga LISIBA

Catatan Tambahan :

Sebagian pekerjaan diatas bisa dll'il\S’illal\’i[l olel pikiak kedus seperi kontraktor dan

konsultan.

* Langkah-7B: Pengesahan BPK dan Pemasaran/Publicity

[Buagaimana proses pengesalian BPK dan memulai kegintan pemasaran / publicity]

l’okok pokok Tugas

Laporan kepada Kepala Daerah mengenai kem’uuan pcmbangun'ln KASIBA yang
telah mencapai 25% dari kawasan yang direncanakan atau sudah terbangun |1
LISIBA _

Pengajuan usulan agar BPK dapat disahkan dan ditetapkan melalui I’cr'iluran
Daerah tentang Penunjukkan BPK

Penyiapan Strategi pemasaran

Penyiapan alat-alat pemasaran seperti;

- Maket

- Gambar-gambwr imajinasi (Artist lmpressmn)

- Audio visual (animasi video)

- Brosur :

Publisitas atau scmacam panqu yang menjelaskan tenlang kegiatan blsms
melalui media surat kabar , televisi dan mayﬂah '

Mcnycwa Konsultan ~ - :

Target:

Memulai kegiatan blsms
Memulal tahap berikutnya (KASIBA siklus-2 atau pembangunan LISIBA yang
kcdua)

\wellS\o>] NN IM=S NNV E N =@
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TAHAP PELAKSANAAN .

Data-data atau informasi yang diperlukan
@ Laporan kemajuan pembangunan KASIBA
®  Analisis Peinasaran

Kegiatan yang dilakukan

@ Meclaporkan kemajuan pembangunan KASIBA (sudah terbangunnya 1 lISIBA)
kepada Kepala Daerah dan mengusulkan diterbitkannya Peraturan Dacrah tentang
Penunjukkan Badan Pengelola KASIBA

® Menyewa konsultan untuk menyiapkan strategi pemasaran

® Mocnyiapkan berbagai alat pemasaran yang pembuatannya dikontrakkan pada pihak
kedua (spesialis pembuatan alat-alat pemasaran)

Jika 3 kegiatan diatas dapat diselesaikan:

® Meminta wartawan atau penulis untuk mempublikasikan proyek KASIBA yang
sedang dibangun

® Mengundang pengembang sebagal penyclenggara LISIBA -

Keluaran

® Peraturan Dacrah tentang Penunjukkan Badan Pengelola KASIBA
@ Strategi Pemasaran dan program-programnya '

® Sudah dimulainya kegiatan pemasaran '

Catatan tambahan

Jika Badan Pengelola KASIBA tidak mempunyai kapasuas untuk mcn)clenggarakan
pemasaran dimungkinkan untuk mengadakan kontrak dengan perusahaan pemasaran
(ERA, century 21, Ray White, Procon-Wood Long, dan sebagainya) '

¢ Langkah-8B: Tender dan Pemitihan Penyclenggara LISIBA

[Bagaimana caranya memili penyelenggara LISIBA]

Pokok-pokek Tugas S :

® Mengundang para pengembang untuk menjadi penye!engg'lm liSIBA (l LISIBA
yang sudah distapkan)

@ Mecaawarkan beberapa skim bisnis kepada calon pcnyclcnggara L ISIBA S

& Mengevaluasi tanggapan pengembang atas tawaran pihak BPPK

® Penyelesaian administrasi penetapan penyelenggara LISIBA -

Target:
& Memilih penyelenggara LISIBA yang memenuhi syarat




TAHAP PELAKSANAAN E

Data-data dan Material yang Dipertukan

LISIBA yang sudah disiapkan

Dokumentasi administrasi tanah LISIBA dan RDTR-KASIBA
Struktur biaya (biaya pembangunan L1SIBA yang sudah dikeluarkan)
Ahli Hukum Bisnis yang disewa untuk membantu

Langkah-langkah Pelaksanaan

Sesudah menyebarkan undangan tender, BPK akan mendaftar para pengembang
yang berminat

Mengundang kembali para pengembang yang berminat satu persatu

Bernegosiasi dengan para pengembang yang berminat satu persatu

Membuat Memo Kesepahaman antara BPK dan masing-masing pengembang
dengan kesepakatan yang disepakati

Mengevaluasi Memo Kesepahaman _
Mengundang para pengembang yang telah menandatangani Memo untuk datang
bersama dan menyaksikan secara terbuka hasil evaluasi dan pemcenangnya

Jika tidak ada yang keberalan, Badan Pengelola KASIBA melaporkan kepada
Kepala Daerah untuk segera mengesahkan penyelenggara LISIBA

Keluaran

Skim bisnis yang disepakati antara kedua belah pihak (Badan Pengelola KASIBA
dan penyclenggara LISIBA)

Laporan kepada Kepala Daerah

Keputusan Kepala Daerah tentang Penunjukkan Penyelenggara LISIBA

Skema Hubungan Bisuis (dari sudut pandang BPK)

tHubungan Bisnis Kriteria Utama Catatan untuk Pengembang
1. Transaksi Harga Tinggi Sayangnya para pengembang
(cash and carry) {Keuntungan besar bagi BPK) | tidak mempunyai cukup dana
] untuk membeli LISIBA
2. Joint Venture Tanah sebagai modal dinitai Pengembang harus bayar cash
(membangun dengan harga tinggi '
perusahaan baru)
3. Joint Operation Nilai tanah dibhitung lebih Pengembang harus transparan
(Joint Management) | tinggi dalam manajemen (tidak
: bolch mark-up biaya)
4. Sewa - | Perencanaannya harus bagus Pengembang hanya
’ - sehingga nitai scwanya bisa membangun prasarana dan
tinggi rumah

RIS\ RN M RNINTE W E &
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KETERLIBATAN BADAN PENGELOLA KASIBA DALAM PEMBANGUNAN
LISIBA

* Langkah-9B: Pengawasan Pembangunan LISIBA

[Bagaimana mengawasi atau mengendalikan pelaksanaan pembangunan LISIBA}

Pokok-pokok Tugas
@ Pengawasan tahap-tabap pembangunan LISIBA
@ Membuat Report

Target;

® Pengendatian dan pengawasan tahap-tahap pembangunan IISIBA agar sesuai
dengan Rencana Detail ‘Tata Ruang KASIBA

Data-data yang diperiukan
® Rencana Detail tata ruang KASIBA dan perubahannya (jika ada) yang terdiri atas ;
- Penggunaan tanah
- Kategori dan jumlah unit rumah yang akan dibangun per lokasi (termasuk
kepadatan bangunan, rasio jumlah lantai)
- Jaringan jalan (jalan arteri regional dan jalan énéri_lain yang melintas di
kawasan perencanaan) '
- Jaringan prasarana utama yang lain
- Bakuan lingkungan
® lnspeksi lapangan

Langkah-langkah Pelaksanaan
~ @ Inspeksi lapangan untuk proses dan kemajuan pembangunan bersama pejabat
pemerintah yang berwenang
¢ Mengadakan konsultasi dengan pcnyelenggara LISIBA
® Memberikan rekomendasi

Keluaran

@ Laporan tentang kemajuan  dan  masalah-masalah  yang  dihadapi  oleh
penyelenggara LISIBA

- Catatan lambahan

Pelaksanaan inspeksi untuk pengawasm dan pcngendahan dilakukan 2 kali setiap
bulan. .
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* Langkah-10B: Perotchan Pendapatan daxi Penjuslan/Komisi darl o
Penyelenggara BISIBA .

[Bagaimana perolehan pendapatan yang berasal dari penjualan atan dari koniisi
penyelenggara LISIBA]

Pokok-pokok Tugas
® DPenetapan harga LISIBA
- Badan Pengelola KASIBA bernegosiasi dengan penyelenggara LISIBA
untuk menetapkan harga dan persyaratan lainnya. Analisis keuangan yang
dilakukan pada langkah 1B-1 sebagai dasar negosiasi. Hasil negosiasi (jika
telah sepakat) dituangkan dalam kontrak
- Bisa juga dimungkinkan, sesuai dengan struktur kevangan, BPK mencrima
pembayaran  secara  mengangsur  ataupun  kontrak-sewa  dengan
penyelenggara LISIBA.
® Pejetapan iuran yang harus dibayar olch penyelenggara LISISBA untuk operasi
dan pemeliharaan prasarana sclama pembangunan sampai diserahkan kepada
PEMDA.
® Penerimaan iuran yang dibayar oleh penyelenggara LISIBA untuk operasi dan
pemeliharaan sesuai dengan kontrak.
® Hasil yang dimaksud dari analisis keuangan pada langkah 1B-1 adalah berupa :
- Kontrak bisnis dengan penyelenggara LISIBA
- Pendapatan berupa hasil penjualan LISIBA dan pengumpulan iuran operasi dan
pemelibaraan .

Catatan tambahan

Kegiatan LISIBA yang dapat/harus bekerja sama dengan pihak lain antara lain :
pemasaran, pembuangan sampah, telekomunikasi, air bessih, pelisteikan dan
scbagainya.
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KEGIATAN UNTUK PEMERINTAHAN DAERAH

: Langkah'-‘l’iA 3 Pmnbm.mn l’ongcmhqngan Mas_v,urakal
Langkah-12A : Pengalihan Prasarana dari Badan Pengelola
' KASIBA kepada EMDA

&]

. Diagfani alir )'ang mcﬁunﬁukkah Prosedur Proyck

KEG!ATAN UNTUK BADAN PENGELOLA KASIBA

_'_TAHAP-III TAHAP AKHIR

- Langkah 11B ': Pcmbinaan Pcngcmbangfm Masyarakal o
Langkah-12B i l’cng'lllll.m Prasarana kepada PE MDA

 Langkah-13B : Auditing dan Kelanjutan atau Pcmhubamn lhd‘m_

l’cugoloh KAS]BA

B ls‘_l-)i_:'a'guréirni alir yang nicii_uhju_kka_u I_Jagiaij-bagiénProsedui*'l":ii')"ék ‘
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TAHAP AKHIR

KEGIATAN UNTUK PEMERINTAH DAERAH

¢ . Langkah-11A: Pembinaan Perigembangan Masyarakat - © 205007

[Bagaimana membina Pengembangan Masyarakalf

Kegiatan ini dimulai setelah ada pcnhukiman alau ada bcberapa penghuni LISIBA pada
jumlah yang berarti atau dinilai cukup membentuk 1 Rukun Warga (RW) dengan beberapa
Rukun Tangga (RT)

Pokok-pokok Tugas

® Meangorganisasi penduduk baru dalam beberapa Rukun Tangga (RT) dan Rukun
Warga (RW). Proses organmm harus mcnnsukk‘m atau dlp'ldllk'lll deng'm
penduduk setempat (lama) ;

® Membantu pelaksanaan pembinaan pengembmg’ln m'isy'lrak'tl _

® Membangun jalan masuk yang menghubungkan komunitas baru LISIBA dcngan
kawasan sckitarnya

Target;
® Untuk menciptakan harinonisasi permukiman berlandaskan kcrag’uu’m
® Menghindari konflik sosial dari perbedaan budaya dan lingkungan
¢ Meclibatkan penduduk lokal (lama) dan proses pengembangm

Langk‘\h hnglmh Pelakswman '

® Mempuayai pela pcrkmubmgan dan distribusi penduduk y'mg bermuklm termasuk
penduduk sekitar : o

® Menyusun rencana dan program untuk pengcmb’mg'm masyarakfit dengan blay‘t
yang terpisah dengan anggaran unfuk memb‘mlu keglahn penduduk

® Mengorganisasi penduduk lokal dengan pandua_n yang sudah ada

Data-data yang diperlukan :

® Data-data penduduk : jumlah yang ada, scbaran dan slru!\lur (umum, pcnd:dlkan
agama, suku bangsa dan scbagainya)

® Beberapa orang yang dianggap sebagai pimpinan nmsyarakal

® Keputusan atau Peraturan Menlcn dari Menteri Dalam Negeri lcmang ndmlmslras;l
Pemerintahan.

® Arahan dari I’c;abat Camat setempat

Keluaran \
® Menetapkan benluk organisasi
® Rencana kegiatan pengembangan masyarakat
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Catatan Tambahan

@ Kegiatan ini dibawah pengelolaan Kepala Urusan / Direktur yang membidangi
Perencanaan dan Konstruksi/Pembangunan

@ Setiap kegiatan pengembangan masyarakat dibantu oleh aparat PEMDA

® Jika memungkinkan, mengundang Konsultan Pembangunan untuk membantu
kegiatan pengembangan masyarakat

¢ Langkah-12A: Pengallhan Prasarana dari Badan Pengelola KASIBA

[Bagaimana mengalihkan prasarana dari BPK]

Pokok-pokok Tugas

® Mengevaluasi aset-asct yang al».an dnhhkan

® Meminta BPK untuk memperbaiki beberapa aset sebelum diserabkan

® Menyiapkan Peraturan Daerah tentang penambahan Aset Dacrah

@ Meayiapkan anggaran tambahan untuk biaya operasi dan pemeliharaan pada tahun
fiskal mendatang

Target;
® Melaksamkan Olonomn Daerah :

Data-data yang diperlukan

@ Surat usutan pengalihan aset dari BPK

® Gambaran atau spesifikasi kondisi prasarana (tabel, spcsnﬁka& I\rilcna desain,
foto-foto, gambar-gambar rancang bangun, catatan-catatan tenlang peneliharaan
yang pernah dilakukan dan sebagainya)

Langkah-langkah Pelaksanaan

€ Mengevaluasi kemajuan Pembangunan KAS]BA

® Apabila ada LISIBA yang sudah dijual dan sudah terhuni dan tumbuh menjadi
permukiman bary, PEMDA meminta BPK untuk mengalihkan prasarananya kepada
PEMDA,

® Sesudah menerima dokumen tentang prasarana (yang akan dialiltkkan) PEMDA
mengevaluasi kondisi di lapangan. Jika ada yang rusak, PEMDA meminta kepada
Badan Pengclola KASIBA untuk memperbaikinya. :

® Scmentara itu, PEMDA mempersmpk'm drafl Peraturan Daerah tentang pcndaﬁaran
aset baru dan disetujui oleh DPRD setempat

® Sesudah BPK memperbalklnya selanjulnya diadakan scrah terima di antara kedua

~ belah plhak

. Cataian tambahan _

® Yang diseralikan hanya pmswana Jaiau pnmcr d'm sckundcr sera ﬁs:llhs sosnl

~yang ada di KASIBA _ : : ,
L3 Yang menyangkut penycrahan pfasqrana dari pcnyclcnggﬂﬂ IISIBA dlhkukan
-~ sccara terpisah oleh penyelenggara LISIBA sendiri.
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TAHAP AKIIIR

KEGIATAN UNTUK BADAN PENGELOLA KASIBA

* Langkah-11B: Pembinaan Pengembangan Masyarakat

[Bagaimana membina Pengembangan Masyarakat]

Kegiatan-kegiatannya hanipir sama dengan Langkah-11A dan bekerja sama dengan

PEMDA.

I'okok-pokok Tugas

® Mcengorganisasi penduduk baru dalam beberapa Rukon Tangga (RT) dan Rokun
Warga (RW). Proses organisasi harus memasukkan atau dlpadukan dengan
penduduk setempat (lama)

® Mecmbantu pelaksanaan pembinaan pengembangan masyarakat

Target;

¢ Unluk mcncu)l'ik'm harmonisasi permukiman berlandaskan keragaman
® Menghindari konflik sosial dari perbedaan budaya dan lingkungan

¢ Melibatkan penduduk lokal (lama) dan proses pengembangan -

Langkah-langkah Pelaksanaan

® Mempunyai pela pcrkemb‘mgan dan distribusi pendudul\ yang bermukim tenmasuk
penduduk sckitar :

® Mcngorganisasi penduduk lokal dengan panduan yang sudah ada

Data-data yang diperlukan
® Data-data penduduk : jumlah yang ada, sebaran dan slruklur (umum pendidikan,
agama, suku bangsa dan scbagainya)
@ Beberapa orang yang dianggap sebagai pimpinan masyarakat
@ Keputusan atau Peraturan Menteri dari Menteri Dalam Negeri tentang Admlmslram
“Pemerintahan
@  Arahan dari Pejabat Camat setempat

Keluaran
® Menetapkan bentuk organisasi
® Rencana kegiatan pengembangan masyarakat

Catatan Tambahan
¢ Kegpiatan dibawah ini pengelolaan Kepala Urusan / Direktur y'mg mcmbldangl
Perencanaan dan Konstruksi/Pembangunan -
® Setiap kegiatan pengembangan masyarakatdibantu olch 1p1ral PEMDA
® Jika memungkinkan, mengundang Konsultant ]’cmbangun'm unluk memb’mtu
- kegiatan pengembangan m'lsyarak‘u ' '




~ TAHAP AKHIR

* Langkah-12B: Penyerahan Prasarana kepéda PEMDA

[Bagaimana proses penyerahan Prasarana kepada PEMDAf
Kegiatan ini hampir sama dengan Langkah-12A dengan posisi yang berbeda

Pokok-pokok Tugas
® Menyiapkan dokumen peayerahan prasarana
® Moemelihara dan memperbaiki seluruh prasarana yang akan diserahkan

Data-data yang diperlukan

® DPrasarana-prasarana yang ada dan “conncct” dengan prasarana yang akan
discrahkan

® Tanggapan dan sikap PEMDA terhadap penerimaan usulan prasarana yang akan
diserahkan dari Badan Pengelola KASIBA

Langkah-fangkah Pelaksanaan
® Tinjauan lapangan untuk melihat kondisi prasarana yang akan diserahkan
® Mengevaluasi kondisi Nisik (kondisinya harus bisa diterima oleh PEMDA)

Keluaran

@ Surat usulan kepada PEMDA tentang pﬂsarana prasarana yang akan dlscmhkm
® Prasarana-prasarana dan fasilitas-fasilitas yang discrahkan

® Dokumen teknis menyangkut : daflar yang diserahkan, spesifikasi, krllena dcsam
" folo-folo, gambar rancang bangun, catatan pemeliharaan dan sebagainya.

Catatan Tambahan
® Jika ada prasarana dari LISIBA akan dlserahk'm kepada PE MDA yanln dilakukan
secara lerpisah,

. Langkah 13B Audltmg dan Kelan]utanll’er!uasan atau Pembubaran Badan
ST Pengelo!aKASlBA LA T e

- [Bagaimana ménghmli! tan membubnrkrm Baddn Penge[oia KASIBA]
Laporan Keunangan Badan Pengelola KASIBA harus diaudit setiap hhun anggaran,
dan BPK bisa saja dibubarkan bila nnsmya telah tercqpm
(E1: B Auditing Badan Pengelola KASIBA
. Audiling setiap tahun anggaran

- Laporan keuangan harus diaudit sctiap fahun sesuai dengan peraturan dan
perundangan BUMN/BUMD

eSS\ W IMS2SNNTEINEIE]
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TAHAP AKHIR

- Laporan Auditing harus dipresentasikan dan diselyjui oleh Komisaris Badan
Pengclola KASIBA (selaku BUMN/BUMD)

Laporan Keuangan

I :
Neraca . . : . S
e peattainn Persetujuan Perumusan
|:> eln alan Dewan _ strategl oleh
Ener]n Direksi  dan Komlsaris |
- uan :
Laba/ Rugi ¢ 1 Lig,éﬂ: Kombsaris - S '

AresKas .

Pelaksanaan Prolgram dan
Strategi pada tahun depan

@ Kelanjutan/Perluasan atau Pembubaran Badan pcngefola KASIBA

® Keputusan wuntuk kelanjutan/periuasan atau pembubaran Badan Pengelola
KASIBA berdasarkan kinerja keuangan hasit audit. Jika kinerjanya baik dan tidak
ada keberatan, maka bisnis bisa terus difanjutkan atau diperluas dengan dukungan
PEMDA (dipertukan Peraturan Daerah Baru). Jika kinetja kcuang‘mnyq sangat
jelek, pembubaran adalah wajar dilakukan,

®  Untuk membuat keputusan pembubaran BPK
- Organisasi Badan Pengelola KASIBA harus dlrampmgk'm terlebih dahulu
sesuai dengan kemajuan pelaksanaan pembangunan LISIBA

- Bila sampai pada tahap peranan BPK sudah tidak banyak lagi, tanggung jawab
pembubaran diserahkan kepada Direktur Utama BUMN (untuk kasus BUMN
yang ada) atau discrahkan kepada Sckretaris Daerah (untuk kasus BUMD baru)
berdasarkan rckomendasi Komisaris (untuk kasus BUMN yang ada) atau
Komite Pengarah (uniuk Kasus BUMD baru}. '

L Unluk masalah aset dan beb‘m kemng_,an I'mgsung dlahhk'm kepad’t pemlhk
Badan Pengelola KASIBA.
- Untuk BUMN yang ada dialihkan kepada BUMN yang bcrs‘mgkutan
sedangkan untuk kasus BUMD baru diserahkan kep'lda PEMDA yang
bersangkutan melalui Sekretaris Daerah.

e Ly
LA
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[Tahap berikut/penomoran langkah menunjukkan / mengacu pada nomoy langkah yang ada

pada Juknis / Manual]

| Tahap-1/7 Langkah 4A]
Calon Badan Pengelola KASIBA
Alteroatif I : pembcntukan_ BUMD baru sehagai Badan Pengclo!ﬁ KASIBA

Pokok—pokok Tugas ; o : '
® Membentuk tim perintis )"mg nanlmya mcmadn Badan Pcngclola KASIBA (berd’ts'lrk'm
Pcraluran Daerah)

- Sesudah itu; ‘
L Mcmperalapkan kcbutuhan ﬁsnk (!oglstlk)
® Mengajukan usulan Jjumiah modal (uwestam) yang dtpcrlukan kcpada Kepala Daerah

Targel . ' :
® \dempercepat pelaksanaan proyek

Langkah langkah pelaksanaan :
. ® Menerbitkan 2 Peraturan Daerah dan 1 chutusan Kepala Daerah yantu

- ' Peraturan Dagrab-1 -~ Persclujuan DPRD untuk mvcstasu yang dlplsahkan darl .
.. ... . APBD - | ‘ -
* Peraturan Daerah-2 : 1 Pembentukan BUMD baru S R
- Kgpulusan ]LQpa_la_D Pcngcsahan BPK untuk mengclola KAS[BA di Iokasl Xxx

Masukan )ang dlper]ukan : ‘
e Draﬂfl(onscp Peraturan” Dacrah uniuk penanaman moda! dan pembcnlukan BPK serta

Keputusan Kepala Daerah ' : - o -

® Pendalaman masalah pelaksanaan (sudah d||aksanakan pada tugas tugas sebclumnya)

Kelu'lran

. ® Peraturan Dacrah tentang Pemasukan dari r‘\PBN untuk modal BUMD baru
® Peraturan Dacrah tentang Penunjukan Badan Pengelola KASIBA P
L ] chulusan Kepala Daerah tentang Pelaksanaan KASIBA di lokasn xxx E
L Anggaran yang dlplsahkan dari APBN sehagm modal o -

. .:-Siaf . - S S T S A _

e Struktur orgamsasl Badan Pengelola KAS]BA Dtrektur Uhma Dlreklur Keuaugan '_
Dlreklur Penyedraan 'lanah Dlrcklur Percncanan dan Pembangunan dan D:rcklur Urusan
B]SIIIS - T R NEICE I IR L R pee T




be(dasarkan gambar
. dibawah ini :

 Tidak

. Pembeatukan BUMD
Rebijaksanaan Keputusan Pendalaman proyek baru sebagai BPK
Desentralisasi  f-—p) SUeus Kepala dan penjelasan | va) :
(Otancuni) Togas Dacrzh tentang Pelaksanaan Peraturan Datreh
lepu cepala] . Pembangunan . . |
;szt:;s:::ct:f'&___» Komite teknis [ <=M KASIBA oleh BIK |
Peounpaddoan unfuk . : .
Lokasi Pembangunan
, - . ] Perumahan = :
{BMD) Pembangunan LISIBA} ;
) : o 7} oleh Pen)clcngg,ara ;
2| LisiBa

Prosederthama  ~ - . : o

Altcrﬁati_fl : l’cmbcutu_kﬁn BUMD l_)ﬁi‘u .sclbag'ai_ BPK . -

Alternatif 11 : Penunjukkan BUMN / BUMD sebagai BPK (misalnya PERUMNAS) -

_Pokok-lmkok Keglatan : SRR : S
® Mengusulkan kepada \flentcn Keuangan agar dlbual Pcraturan Pcmcrmtah mcngenal
pcnunjukkan sebagai BPK - - : : '
0 Mobilisasi personalia, modal dan logtstlk pada Iok'ls; pr())'ek Chen
] Mengembangkan sistem akuntansi antara Kantor Pusat BUMN dengan BPK

Farget ;

- @ Membentuk orgamsasn BPK e
® Memperbaharui Program Ker_la S . .
& Mulai nwlaksanakan pekerjaan pada Proyek KAS]BA

-Langkah langkah Pchksanaan _ ' L e
mi Penegasan pemenang calon BPK darl PFM DA (Keputusan Kepala Daerah) i

® Proposal Kcuangan EA - e '
. Mcmpcn,cpat pcnylapan rancangan Pcraluran Pcmcrmlah lentang penun_;ukkqn BPK ,' :

” Bila bul|r~bul1r pelaksanaan telah berjalan

. _ Merekrut pcrsonci : W
Memobilisasi modal, personalla dan Ioglshk
Memperbaiki Program Kerja - : ‘ -
Mendiskusikan dcngan PEMDA lenlang perslapan yang tetah dllakukan '
Membma hubungan anlara PEMDA dan BPK

oo oo



Materi Yang dlperlukan

© Pra Studi Kelayakan dari PEMDA yang telah di buat oleh Gugus Tugas
® Keputusan Kepala Dacrah menyangkut evaluaﬂ pemnhhan calon BPK
® PP Penunjukkan BPK -

© Keluaran
® Surat Perintah darl Dircktur Utama BUMN {Perum)
® Afokasi dana untuk modal (yang dlplsahkan dari keuntungan) schagai modal kerja

| Catatan Tambahan : ' C _
" Langkah-langkah ini dilakukan setelah mendapalkan kepastlan dari PEMDA mengenai
pemenang darl tender scbagai calon BPK : . :

Pesaing-pesaing  Ixriceria dasar R PP

SELTTTEY eI === o |dan . | Peounjukkan
: T r . : Pemerintah Pusat . BPK.
T P oBUMNY . I\ : AT
S N T

Pendalaman

! 1

; I

I I

! I

! I

: I [——— 3 e

| Proyek dan Fodr pusw I : o Penetapan

] Pelaksanaan !"}I BUMD - Kompetisi ——p penenang

| - N R 4 . e

1 E _____ —i B 2 d R b e 3

i 1 | BUMN/ ; -
1 I I UMD l’ 3| Komite Tebais Pengembang
! I fr———— i untuk

[ .

KASIBA |

:| Pembangun an

N sttt | v | Perumaban
B L : ' H (G2
| Gugus Kli:pu!usan1 -7 { Kebijaksanaan Keputusan : (BP4D} i .
* | Tueas |Kepata i(— Desentralisasi  |-—)| KepalaDaerah {1 Pembangunan
- ' Daérah | - . (Otonomi) - {Pentlapan H LISIBA
b m 1 . B Lokasi} R

* Alternatif It : Penunjukkan BUMN/BUMD scbagai BPK -




Kajian tcntang calon-calon BPK

UU No.4/1992 tenlang Perumahan dan Permuklman menelapkan bahwa BPK adalah
BUMN/BUMD. Hasil kajlan adalah sebagai berikut :

Calon-calon BPK daam | - .,
. Tahap Pelaksanaan
[ : F
| I | i I
ST PERUM BUMN Bary BUMD yang ada ' o
PERSERQ PERUMNAS . sy . BUMD bare
Sekarang, mereka Sizp menjadi BPK dan  anya mungkin bila Tidak ada Ya, hanya mungkin
dalam Pengelotaan hanya butuh kepas'hgn Pemenntah Pusat jika PEMDA
Menteri BUMN dan  berupa: : - sangat concem mempunyai
sedang di program - PPPenunjukkan . mengenal KASIBA anggaran cukup
untuk restrukturisasi _BPK .- © + dan ditetapkan da!a:n untuk memodati
(profitordentedy -+ - - Modalsegardari ' GBHN .. BUMD bam dan
HE S Pemecintah " ©. . disetujui ol¢h DPRD
- (tespisah dari SE T
AvRM e R
(Negative) (Posﬂne) V
Pengkapan Calon ca!on BPK g




Per b'mdmgan perlakukan PEMBA antara BUMN dan BUMD baru bila menjadi BPK dalam

tahap pelaksanaan

Perbandingan itu disederhanakan seperii berikut :

I,apq'ran kcﬁ:ajuan kepada
Menteri '

PEMDA dan PEMDA sclanjutnya
menyerahkan ke Menteri -
(Berdasarkan UU No. 22/ I999
Menteri mengundang Kepala
Dacrah untuk mclaporkan Bmya
peqalanan dl!a.nggung pucat '
(Menteri) e

No. Perihal BUMN (coniph Perum Perumnas) BUMD baru
1. Dukungan untuk Badan - - Menberi kemudahan proses - Untuk mengurangi biaya
Pengelola KASIRBA " administrasi administrasi
- Mendukung kemungkinan - Membcri subsidi
‘ édahya subsidi yang dibiayai pembangunan prasarana (dari
: . Pusat {Alokasi Khusus) PEMDA maupun dari Pusat)
2. Pendafiaran Tanah LISIBA - Akan dilakuken olch kantor BPN | - Sama dengan yang disamping
' dacrah dan dikoordinasikan ofch '
" BPNPusat .. _ B Do
- Menjadi fasilisator dalam - Sama dengan yang disambing
Konsolidasi Tanah o - B
- lnﬁ)rmési Tanah - Sama denpan yang disainping
3. Pengawasan Pela_ksainaan Pembehlukan Panitia / Komite Mclalui Pewan Pengawas
Pembangunan KASIBA Pengarah ' RUMD
BPK meny. erahkan taporan kcpada

- Sama dcngali yang disamping




[ Tahap-11/ Langkah 1B-2]

Fung5| Utama

Kawasan Budidaya

Sumber daya alam

Tesgantung pada situasi

Sumber daya manusia

Kanasan kosong atan

Tcrg.mtung pada situasi

Kawasan Non-Budidaya
- (Kawasan lindung) .

o - Bo!eh
fasiiagwnum
RSP T o Boleh
~—1 Sumber daya produktif T.-—-___ irigasi
cavap {Bcrin'gasi ‘ickzggzsz Tldakbo]ch _
C . Bedirigasi |- Terganlungpada

teni | situasi
Konservasi Sumber dayaalam } -------------------------------- Tidakl:_-oleh
Konservasi Sumber daya produkuif } ---------------------------------- Tldak boleh

', KéwaSan yang bisa diketﬁbangkaiféebégai__KASiBA sesuai RTRWK .

[ I‘ahap lllLangkah 4B]

® Rencana kota datam konleks bebcrapa undang—undang

uuD 1945_' )

" RTRWN

{1 (oleh BAPPENAS)

Peraturan Dasar Pok0k~pok0k Ag(ana

UU No. 51960
- tentang

{oleh BAPPEDA

U o, 01/1982
tentang .
. Pokok-pokok
Pemerintahan di Daerah

lenlang
Pelestarian Banguaan
o Bersejarah

UUNo. .....
tentang
Bangunan

C UUNo. 651992 .

tentan g2 Pokok-pokok Pemesintahan

TUUNo. 5197

dl Daetah _

Propinsi) ot

7 TN R B _l
A e
- RTRWK H
(cleh BAPPEDA (=

i kabupaten.’kola) Es

UU No 2011982
featang -
Ketentvan Pokek Hankam

AT QE’?U%.:%

" PPNo....

—>

- tentang Perencanaan Tata E
Ruang Wilayah Perkolaan
{Diharapkan memasukkan

Ul No. 13/1930
Tenlang Jalan

" UUNo. 141995
fentang Lalu Lintas -

konsepKAS[BA) N
[_ .___"_U_JN;'i‘mm

!e'ltang Pernenr-lahmDaerah J B

ST UUNe. 1671985
; . fentang . -
__._Rumah Sisun -




[ Tahap-11/ Langkah-1B)
Pernmusan Kebutuh'm ! Pcrmmtaan atas Rumall

Kebutuhan rumah menyangkul 3 aspek. Pertama adalah kebutuhan akan teinpat berlindung, lainuya
adalah mcnyangkul soal lingkungan fisik dan Iingkungan sosialnya.

‘lak(or-ﬁktor dapat dlgﬁlongkan dahm faktor internal yailu temang kepentingan individu dan faktor
cksternal seperll

Fnktor—fak(o'r Permilitaan akan'Rumah

Faktor Internal o ~ | Faktor Eksternal

Kcbutuhan - - : k(—-} Jumilah Penduduk

- Ruangan cukup untuk kehidupam, ;- - Jumlah RT per kelompok umur
Cukup untuk menikmati kehldup‘an . - - Jumlah RT per kelompok pendapatan
ngkungan rumah yang baik S . :
Berangkat ketempat ker_;q _ ‘\\

Kemampuan Finansial = w  €———»4| Ekonomi Sistem Keuangan

- Pendapatan -~ N 70T N - Produk National Bruto
.p T ~ oon F

_Belanja . I \\-j L \)(' :: - Kesempatan kerja

Tabungan - S RNAY “- Sistem pembiayaan perumahan sumber

D R - __‘\/: A '_ Suku bunga, :

S : : Y AN

SR : o TN Periode J)cmbayaran :
Yang disukai P 4———/P " Pasckan Rumsh ~ =~

Rumah sendiri -~ -~ ... . ',' | -Harga o

JAman o N A L Pcmbangunan rumah
_ Nyaman -lokasi, fasilitas T ‘-' o S Pembangunan prasaram '
. Nikmat-lingkungan .~ -~ = ./ :

o e

. _Booni, Spekulasi © oo |

Su_mber': Study Team

D;agram Kebutuhan akan Rumah

_ "\Kchutuhan akan rumah berbandmg langsungdengan Jumlah KK kcmgman mcmlhkl runnh sendm dan
_. . faktor-faktor lain yang d:lunJukkan pada gambar berikuinya. Potensi kebutuhan akan rumah sama
dengan pertumbuhan KK, kemglnan memiliki rumah, tetapi dalam kenyataannya sangat lergantung
L pada kemampuan finansial dan pemenang unluk melmllkl rumah Hali 1m_|uga tergantung pada kondisi
o eLonoml adanya KPR dan pasokan rumah

- lnform'lSl rinci mcngcnal kebuluhan mmah dapat dlsnuak pada “Proyeksl Kebuluhan Rumah pada
o ]aporan utama. Co - S




[ Pertumbuhan Penduduk I I Norma keluarga kecil ]-(—~[ Keluarga Berencana

S o o Peningkatan Kelompok
umur
Rencana untuk memitiki
rumah sendiri I - Pertumbuhan KK . I .
B S :
| Peningkatan kelompok vmut
i — yang menjadi Kepala .
"~ Keluarga
Potensi peningkatan
kebutuhan pemilikan rumah
Ly : I ‘ Pendapatan l(——’ -+ - Ekonomi
o - { Pembiayaan Perumahan I(—-_-w—u‘

4——“——{ Pasokan run.mh yahg.se.suai l-(wM
I Harga I { . Kualitas = I ’ I © Lokasi - 1

I Lil;gkungan | [ Fasilitas I | Transporlasi ]

l Kebutuhan pemilik rumah I oo | Permintaan rumah sewa |

Rumah-rumah di dl?bu;:aﬂ;‘m?;:ha
komplek Perumahan . guft sciar
individual

Diagram Kebutuhan Perumahan

~ Sumber: Study Team



[Tahap-11/Langkah-3B]

Pcrundangdnu!angan Lin.gkuugai) o a

Tujuan dari penilaian dampak Imgkungan (LIAIAMDAL) yang dmyalal\an pada I’era!uran Pemerintah
No. 27 tahun 1999 adalah sebagal bcnkul :

* memahami kcadaan sek'lrang dari Imgkungan pada daerah proyck
* menunjukkan kegiatan khusus dan proyck yang dapat mcmmbulkan dampak Imgkungan yang
~ signifikan : : :
®. mcramalkan dampak lmgkungan dan mcngcvaluaSI kapasnasnya _ :
d '_mengusulkm langkah penanggulangan untuk pengurang’m dari dampak negatlf yang
¢ dibayangkan = : :
.. __merumuskan rencana umul-. pcngelolaan dan pcmantauan I:ngkungan

 Untuk proyck yang memcrlukan AMDAL dalam skala pcnuh sesua1 dengan Pcdoman Indonesm dibuat

' 'rmgkasannya pada Gambar Al-1, kerangka acuan dari pernyataan dampak lmgkungan (KA-ANDAL)

;dipersnpkan dan dikirimkan untuk mempcroleh persetujuan sebagai langkah pertama dari kajian
AMDAL.  Hasil dari AMDAL termasuk pernyataan dampak lingkungan (ANDAL: analisis dampak
Imgkungan) rencana pengelolaan llngkungan (RKL) dan rencana pemantauan lingkungan (RPL} Pada
pihak lain, berkenaan dengan proyek dimana tidak dlpcrlukan adanya ANDAL, RKL dan RPL,
beberapa upaya untuk pengelo!aan lingkungan (UKL) dan pcmantauan hngkungan (UPI) mnngkm
masih diperlukan menurut kandungan proyek dan skalanya '

P:erat'ur__::u‘l-[ietatu_ra.n '-menrgevi_l-a'i' Lirn-gkuﬁgéh yatiig. Berkait_an_(_l:en;géh Pembangunan Peruhmﬁzih

C Nomor I Gl n e s Tenlang

{§) Undang- undang Cet : T :
‘No 5 lahun 1960 | Prinelples for the Agrarian
ST | Principles Jfor the Comen'an‘on of l-ms_}srem and Natural | -

No. 5 lahun 1990

, Resources
No.4tahun 1992 = = Housing and Seitlement
o. 14 tahun 1992 - Traﬂ?c and Transportation -
No. 24 lahun 1992 - | Spatial Arrangeirient '

Pg‘:ngel:o_l‘éa'g'l l_._ingkun_gén Hidup -~
(amendment of Nod of 1982) -
"(2) Peraturan Pemerintah 0o 0 L me

No. 23 lahun 1997 ¢

No. 12tahun 1988 © .- - | Perum Perumnas &<« 0% 0

-No. 20 tahun 1990 - "' . | Péngendalian Pencemaran Air T

No. 27 tahun 1999 = =" Analisis Mehgenai Da:ﬁp'ak Lingkungan Hidup

(3) Keputusan Presiden -0 Ge T SRR

No. 32 tahun 1990 ° - .-~ | Pengelolaan Kawasan Imdung S i
‘No. 55 tahun 1993 0 0 | Aegiisition of Land for Depe!opment in'the Public Interest

-} Institutiofi of Policy. and Nan‘oml Hous!ng and Selllemem .
Deve!opmem Control - 2t : ]

NB.. 55‘4 taﬁﬁn'i'.99-4. : ‘




(4) Keputusan Menteri Negara Kependudukan dan Lingkungan Hidup

No. KEP-A9MENKLIVI/1987 | Guidelines for the Determination of Significant Quality (sudah dicabut)

Guidelines for the Analysis of Environmental lmpacls of
Pfoposed Profects (sudah dicabui)

z
=)

KEP-SOMENKLIVI/1987

z
=3

. KEP-0XMENKLW/1/1988 | Pedoman Penctapan Baku Mutu Lingkungan

Pedoman Umum Upaya Pengelolaan Llngkungan dan Upaya Pemantauan

No. KEP-12/MENLH/3/1994
: . Lingkungan

No. KEP-14/MENLI1/3/1934 | Pedoman Umum Penyusunan Analisis Mengenai Dampak L |ngkungan

No. KEP-ST/MENLH/12/1995 | AMDAL for lnregm!ed or Mu!r.r-secmrA ctivities

No. KEP-1A/MENLH/8/1996 AMDAL Screening

o . . Tenis usaha atau kcglalan yang \\a_]lb dllcngkap: dengan ana!ms mcngum
No. KEP-39/MENLH/8/1996 -
B Dampak Lingkungan T o

No. KEP-55/MENL llllill996 Regional AMDAL -

Pedoman Teknis Keglatan “Aspek Sosial da!am Pcn)usunan Anahsts
Mengenai Dampak Lingkungan . .. ' : '

z
=

KLP 299/\4[‘\11 llll!ll996

{5} Keputusan Kepala Badan Pengendahan Dampak ngkungan

No. KEP-056/1994 .~ - Pedoman Mcngcna! Ul\uran Dampak Pcmlng

(6) Peraturan ’\lentcrl Pekcrjaan Umum o : : .

No. 46/PRT/199G ' | Technical Manual oi Lnummnmml Inipaci Assessment

No. 69/PRT/1995 = =~ - | Pedoman Tckm'iA\*ll)Al, Pm)tk B|dang Pcls.er_]aan Umum R

(7) Keputusan Meateri Pekerjaan Utum . - . S o

No.SI/KPT Sll‘)39 " A Criteria for Settlement Profect where’AMDALis necéssary - -

No. lZG!KPTS/IQQO : | Determination of ijelc!s in Public HorA Depnrrmemulrere N
. AMDAL s necessary T - .

No. SO6/KPTS/H992 - -« 0 | Guldeltnes of AMDAL, Depariment of Public Works (DPU)

No. 21/KPTS/19%4 .- | Organisasi dan Fata Kerja Departemen Pekerjaan Unum

No. 04/KPTS/1995 - - | Pembentukan Komisi Pusat AMDAL Dcpartcmch Pekerjaan Umum

No. S8/KPTS/1995 © . : Pclunju'k Tata Laksana AMDAL Departemen Pekerjaan Unum

No. 69/KPTS/1995 - " | Technical Guidelines ofAMDAL for Public Works ijerf's'

Petunjuk Teknis l’en)vsusrnan Kerangka Acuan Anahs;s l)ampak ngkungan

No. I47KPTS/H995 - ...
2 S : Proytkmdangl’ekerjaan Umum

No. 4B/KPTS/1995 -+ ° - ] Pelunjuk Teknis Penyusunan RKL dan RPL Bidang [‘ekeuaan Umum

No. 296/KPT5/1996 - - { Petunjuk Teknis Penywsunan UKL dan UPL Bidang Pekerjaan Umum o
- Petunjuk Teknjs Pen)usunan AMDAL unluk Proyek lnga5| R '

‘No. 39/KPTS/1997
: - - (berhubungan dengan aic tatiah dan air pcrmuka'm)

Petunjuk Teknis l’cnyususnan AMDAI untuk Proyek Ingast (berhubungan

No. 41/KPTS/1997
b : . dengan air tanah dan ait permukaan)

No. IIKI’];SII‘}.97..: Petunjuk Tekn?s Pm)usunan AMDAI. unluk Pm)»k l’crumahan danf
. <. | Permukiman ¢ : : R R S A
(8) Peraturan Menteri Agranall(epala Badan Perlanahan Naslonal -
No.4tahun 1991 © . . " | Konsolidasi Tanah .7 '
No. 2 tahun 1993 = >~ | Konsesi Tanah ' LT L
0. 1tahun 1994 . - | Pembebasan Tanah 0 o T A el
(9) Environmental ManagementAgemyDecree S rE R b SR
No. KEP-360f 199§ ~ - ‘ Guidelines for Delermiuauon of lnymr!an!lmpact R BT
{10) Perum Perumnas Gundellne L : LT
1997 - - T Ichhmcal Guldehne l‘orAMDAL

(ll) Local RegulatlonsIRules (if any)




Dampak Lingkungan Potensial dan Langkah Pengurangan

Pengertian dasar mengenai masalal/dampak lingkungan potensial dan langkah pengurangannya yang
diusulkan yang mungkin dipertimbangkan/diramalkan/dicvaluasi/ dikurangi pada penilaian dampak
lingkungan  (EIA/ANDAL), secara umum, schubungan dengan kegiatan pembangunan
perumahan/pemukiman melalui konsolidasi tanah (K/T), diperlihatkan pada tabel berikut. Perfu
diperiksa dengan hati-hati pada tahapan evaluasi lingkungan awal (Kajian Lingkungan) danfatau pada
persiapan kerangka acuan ANDAL (yang merupakan KA-ANDAL) dari proyek pemb’mgunan
perumahan/pemukiman, sesuai dengan kandungan dari kolom dari “dampak lingkungan potensial” yang
diuraikan pada tabel berikut.  Selanjutnya, pada tahapan proses ANDAL, item lingkungan yang telah
diramalkan memiliki dampak negatif yang potensial agar dievaluasi dan dikumhgi secara hati-hati
dengan memperhatikan kandungan kolom dari “langkah-langkah pengurangan® yang dmralk'm pada

tabel yan g sama. : : '

.Sedangkan diantarﬁ item Ii.ligkuhga'ﬁ yang diuraikan, faktor-faktor lingkungan yang besar dimana
dampak potensial yang signifi kan danfatau mungkin ncgallf schubungan dcngan pembangunan
perum'ihan/pemul-.|man adalah sebagai bcrlkul : S : : -

,‘ Keremhan masyalakat karcna udak mau/ﬂdak berencana adanya xc_s_c_tﬂgm_c_n_t ; Pl
. Pgnggn 1aran air tanah schubungan dengan banyaknya pemakaian cubluk ((01!0[ yang dlgah o
- secara tradisional) dan pembuangan dari septik tank, dan chggmaxan _air_permukaan
'schubungan dengan penyaluran yang bebas dari air limbah yang tidak lerkcndall dan

_ pcmbuangan limbah yang melanggar hukum ke saluran air dan sungai. _ :
. Bsz‘[gLangan air yang discbabkan oleh memngkatnya aliran dan puncak banjir sehubungan
_+. dengan pcrkerasan dan penebangan tumbuh- lnmbnhan dalam skala bcsar dan gm;_jamm
- selama tahapan konslruks; s : cieoe el

-[Resetllement] _ : I R IR P TR T _
Keresahan masyarakat mungkm lerJadl ak:bal dan penguasaan lanah selama proyek dan merugtkan
: l\ehidupan dan ekonomi masyarakat Aklbalnya hal ini bisa juga memicu kekhawatiran masyarakat
- karena takut akan tidak mcndapatkan tanah yang scsual bangunan dan lahan pcﬂaman utann sebagal
) kompensasmya, yang merupakan sumber kehldupanfaktwnas ekonoml mercka. .. . :

'Resctllc acnon plan (RAP) akan d1 orgamsarldlbenlukfdllaksanakan dcngan memadan daiam lahap

o pelaksanaan proyek scbagal langkah dalam usaha meminimalkan dampak terhadap masyarakat yang =

pcrlu dipindahkan, dengan mengingat standar/hukum yang dlpakal kebijaksanaan perencanaan regional
yang diterapkan, mata pencaharian penduduk lokasi yang sesuai untuk reseltlement, kompensaSI yang

. mencukupl dsb. Disamping itu survai sesudah resettlement juga akan d|!akukan secara periodik untuk

R memahaml siluasi orang-orang yang dlpmdahkan dan jika perlu mengambil langkah Iangkah korcktlf

. [Pencemaran air tanah dan Polusn air permukaan] Pcncemaran air t'mah yang bcrlan_]ut yang

' disebabkan oleh pemakatan dalam jumlah besar cubluk danfatau salumn pembuangan septik tank,

' mungkm terjadi. D:sampmg itu, penurunan mu{u air permukaan mungkm juga terjadi schubungan

_ dcngan penyaluran yang bebas dari air limbah yang tidak terkendali, yang mungkm mengandung bahan - e

o kuma dan baklcn dan pengumpulan I:mbah yang melawan hukum ke saluran air dan sungal sungal

Rakyal pada dacrah sctcmpat sangat mcngandalkan pada air sumur yang dangkal umuk mmum dan

biasanya memakai air sungai untuk kegiatan kehidupan. - Oleh sebab itu, sebagal kcbutuhan -

- kemanusiaan yang pokok perlu diberikan perhatlan khusus pada dampak lingkungan yang potensml ini

e untuk mcm per(ahankan mulu alr domesllk yang merupakan unsur pokok terhadap kesehatan masyarakat



dan keselamatan kehidupan manusia. Scbagai langkah pengurangan atas masalah ini, pilihan teknik,
seperti sumur dalam dengan jaringan distribusi perpipaan air, sistem pengendalian limbah air,

peayaluran/pengosongan septik tank sccara berkala, penempalanlfok’:s: scptlk !ank yang benar dsb
perlu divsulkan. . . . _

IBanjirlGenaﬁgan Air dan Erosi Tanah]: Meningkatnya kocfisien aliran dan percepatan terjadinya
puncak banjir, schubungan dengan perkerasan tanah dan penebangan tumbuh-tumbuhan dalam skala
besar dan gangguan terhadap pola saluran alam, mungkin memiliki potensi sebagai penycbab b’llljll’
' pada sekitar Ioka5| proyek dan bagran h||1r dan suatu daerah, terutama sekah pada musim hluan

Sebagal Iangkah pengurang’m untul\ mencegah kejadlan ini, Iangkah pcngcndahan ban_|1r scperh
fasilitas kolam retensi dan alat retensi a!1ran air, perlu dnperhaukan wintuk rencana proyek

Sclaina jangka waktu konslruksi, adalah mc'mpa_kan m_asalah dcngan _adanya bidang tanah terbukzi yang
lvas yang tetap tanpa adanya kegiatan konstruksi dalam jangka waktu yang lama. Pada musim
penghujan, g'angguan dari sistem hidrologi/saluran alam yang ada sekarang mungkin terjadi dan dapat
menyebabkan erosi tanah dan banjir pada lokasi proyek pada daerah hilir dari suatu daefah. Olch sebab
itu, adalah perlu untuk merencanakan untuk dan nwngorgamsamkan adanya rencana/proses konstruksi -
_ yang benar untuk mengurangi masalah ini, sepem nienjaga dacrah konstruksi minimum dan/atau
dibagi-bagi IllCll_]adi beberapa phase, dcng'm mempertimbangkan pola curah hu_|an dari suatu dacrah,
kepadatan atau penanaman kembali dengan rumput/tumbuhan lain dari tanah yang terbuka segera, dsb.

g Pcngclo!aan dan Pcmantauan ngkungan L N TR A -
- Pcngclolaan dan pemantauan lingkungan adalah sualu kcharusan pada settap tahapan darl proyck yaltu

* tahapan pra-konstruksi, konstruksi dan sesudah konstruksi. Hal ini termasuk bukan saja masalah
pcngeIo!aan/pemantauan Imgkungan yang bcrhubungan dengan proyek, tetapi juga yang berhubungan C
dengan perbaikan lingkungan pada daerah sekitarnya. Hal-hal yang perlu menjadl pcrhahan unluk '
rencans pengeloiaanfpcmanlauan Imgkungan dlperllhaﬂ\an dl bawah 1m L o

A Rencanarl’ehgclolaan Lirigl;ﬁn'g'é'n B, Re:li'cané Pcrmﬁt.ita'u'ﬁn Lihgk.h'ﬁgﬁh )

- Organisasi untuk pengelotaan lingkungan | - ~ Pemantauan volume lalulinfas .

-~ Pengelolaan dari konsolidasi/relokasi tanah | - * Tingi air tanah dan pemantauan mutu

- - Penpawasan lmgkungan dan pekcrjaan - Situasi hidrologi sehubungan dengan bﬂlljlr/
- konstruksi L S Co - erosi fanah . o ] . :

- Pendidikan Imgkung'm L. |- Survey relokasi lempat

- Lain-lain (jikaada) . - J." Lain-lain (jika ada) .. -




_ _Pembangunan Pemukiman Melalui KASIBA

No. Lm::.lrllr:gan Dampak Lingkungan Potensial Tindakan pengurangan
Al ngktmgan Sosml : -

e Perselisitan/ketidaktentraman sosial o Pada dacrah sckitar perkotaan yang
antara masyarakat pedesaan dan bersekala besar, perlu dipertimbangkan
perkotaan pada masa transisi dari bagaimana melancarkan masyarakat yang

, urbanisasi sehubungan dengan urbanisasi | | berdekataan dengan lokasi proyek
A-1 | Urbanisasi yang didorong oleh proyek (daeral/ | '‘perumahan/pemukiman dari pedesaan ke
B IR masyarakal pedesaan yang berdekatan perkotaan, dalam hubungannya dengan
dengan lokasi proyek akan berpengaruh | . kebijaksanaan perencanaan daerah.
secara sosial dan/atau ekonomi oleh estat L
o perumahan perkotaan yang berdekatan. ‘ : :

» Ketidaktentraman sosial sehubungan ¢ Setiap konsilidasi tanah yang tidak
'dengan pemberlakuan konsolidasi tanah " direncanakan agar dilaksanakan sesuai

" yang tidak adil dan ka_dang kadang _ dengan slandar/perundang undangan yang
berakibat terhadap pengurangan atau ~ benar. -
hilangnya fondasi kehldupan darl ' . Agar diberikan kompensasn yang cul\up

: ) penduduk : untuk rakyat yang terkena proyek, dan agar
o Pemmdahan - .__dllaksanakan secara adil bcrdasarl\an
A-2 | atau . . perjanjian kerja sama, '
- pembohgkaran e Perluasan dari manfaat proyel\ yang
S o ' beraklbat pada pengembangan daerah:
yaltu menmgkatuya arus barang, Iayanan
* masyarakat, kesempatan bekerja, dsb.,
" agar menjadi perhatian untuk dampak yang
positif (ditambah faktor-faktor) yang
Dol S - disebabkan olch proyek.

¢ Ketidakteniraman sosial sehubungan | Memberikan periuasan bagi pendudukl
dengan pengurangan atau h!langnya 1 masyarakalfrakyat sctempat mengenai -
dasar-dasar kegiatan ekonomi yang kegiatan yang direncanakan dari

L : : disebabkan oleh konsoilidasi tanah | pembangunan konsolidasi tanak datam
SR " dan/atau berkurangnya atau hllangnya 1 hubungannya dengan kebuaksanaan o
A-3 Keglatal_l | . tanah pertanian primer. ' ‘perencanaan daerah. ; )
ckonomi . . P p p
X R + Kecemburuanfpersei151hanfkesenjanganf * Memeriksa pemakalan yang praktls dari
‘pertentangan sosial antara penduduk pada | - _kegiatan ekonomi yang ada di daerah.
daerah konsolidasi tanah dan penduduk Jaminan atau kompensasi atas
: _lokal seknlarnya . |~ berkurangnya atau h|langnya dasar-dasar
- : dari kegiatan ckonomi.
. Kesen_]angan ungkat Iayanan dan 77| e Distribusi dari prasarana/layanan umum
- prasarana/layanan umum seperti pasokan |  terhadap lingkungan penduduk/ '
- listrik, pasokan air, saluran telépon, - masyarakat disckitarnya agar |
- kondisi jalan/lalulintas, penimbunan/ | - dipertimbangkan untuk mencegah adanya
; pengangl\utanfpembuangan limbah, | . keteniraman sosial yang potensial -
| "salufan air badai, dsb., antara daerah . sehubungan dengan kesenjangan tingkat
_ * ‘peribangunan konsolldasu tanahdan . ©. | = Iayanan antara daerah konsolldasn tanah
" ]-asnhtas dan R kat/penduduk yang ada < " | - dan daerah sekitamya. i
A-4 lalulmlas N gmsyara aUPeRCUCUE yang at . . : y
'Umum ER lsekltamya yang mungkin memiliki iMemngkatkan fasilllas!layanan umun_’n dan
‘ Sw | Ketidakteniraman dan/ataui kecemburuan prasarana sekitamya yang telah ada _
/ ‘sosial dan ¢konomi yang potensml - dengan menjalin kerja sama yang baik -
- mengenai masyarakat/ penduduk .+ bersama pémerintah selempat yang -
r'sekuamya R : i | bersangkutan, dalah hubungannya dcngan
e s T e * kebiajksanaan perencanaan daerah.
. KODrdlnaSl antara sasaran dan {UJuan :
Bl e Lo b perencanaan lain untuk daerah tersebut.
B I e I Kerusakan lerhadap atan hllangnya nilai f' Pelestarian atau pemindahan aset
A-5 | Harta budaya mesjid, peninggalan arkaeologl atau aset ‘| arkaédologi, budaya atau agama.
| budaya lamn}a ” R R R




No.

{tem
Lingkungan

Dampak Lingkuri.gan Potensial

* Tindakan pengurangan . .

A-1

Limbah - :
(Limbah - -
padat) -

+ Jika volume limbah yang timbul melebihi
kapasitas layanan penimbunan/
- pengangkutan dan penibuangan limbah
yang diberikan oleh pemerintah setempat,
* limbah yang tidak terkumpul dapat -
- dibuang secara sembarangan ke dalam
saturan air, sungai, dsb. Limbah yang .
: dmmbun secara sembarangan yang '
_ mengandung kandungan BOD yang
tinggi dan bakteri dalam bentuk leachate
dapat mcnycbabkan pencemaran air, bau
busuk yang keras, timbulnya vektor, dsb.,
dan menciptakan dampak negatif -
terhadap kesehatan dan kondm
kebersihan daerah. - ‘
T ambulnya tanah yang ber!eblhan lunbah
konslmks:fpembongkaran schubungan '
dengan kegtalan konslrukSI C ‘

[Gahan tanah (tanah yang ber]eblhan) agar
tidak ditimbun atau dibiarkan sebagaimana
adanya untuk mencegah hanyut ke dalam
sungai terdekat yang menyebabkan ' '
tersendatnya aliran alr dan baﬂjll’]

Berkenaan dengan “lnnbah air”, hhat
pasal C-2 berikutnya mengcnal _
" Pencemaran air).

Pengelolaan timbah padat yang benar
{SWM) agar diperkenalkan dan
dilaksanakan oleh pemerintah setempat -
yang bertanggung jawab (Dinas
Kebersihan) pada daerah proyek atau
badan lainnya, termasuk lingkungannya,
dengan mcmpcrhahl\aﬂ aspck-aspek
berikut:

‘Sistem pemmbunan llmbah prlmer rum'th
tangga.

Membangun lokasi penimbunan llmb'{h
sementara (TPS: tempat pembuangan

sementara), jika diperlukan.

* Pengangkutan dan pembuangan ilmbah kc
. tempat pembuangan akhir {TPA tcmpal

. pembuangan akhir). o

e Kekuatan kelcmbagaanforganlsaSI dm -

keuangan dari pemerintah setempat yang

 bertindak untuk melayani SWM pada

" dazrah proyek dan sckitarnya. "

* Kegiatan pemberitaan dan promosi unluk

- mengurangi/daur viang limbah. _

» Pendidikan sosial meugenal kcsachran :

* lingkungan, = “

Lokasi penimbunan untuk tanah yang, -

* berlebihan dan limbah bongkaran agar .
dibuat dengan benar pada rencana
konstruksi dan disalurkan dengan benar, -

A-9

Bahaya -
(Resiko)

* Jika lokasi proyek berlokasn pada daerah.
* pegunungan, tanah longsor atau
runtuhnya lereng galian atau timbunan -
_ dapat menyebabkan kerusakan terhadap
lanah dan rumah penduduk

(Mengenal "Banjlr!genangan air“ hhat
pasal B-3 berikut mengenat S:tuam
hxdro!ogl)

» Pemeriksaan terhadap rencana konstruksi
- seperti jangka waktu konstruksi, cara, dsb.
» Tindakan perlindungan lereng séperti
. .tembok penahan, pekerjaan kerangka f :
* beton dengan tumbuh-tumbuhan, dsb.,
agar diperkenalkan pada lereng yang
dmmbun daw’atau dlpotong :

B-1

B. Lingkungan Alam

Erosi 'fatiah -

* Kctcrbul\aan tanah pcrmukaan yang .
berskala besar sehubungan dengan
reklamasi tanah dan pembersihan
tanaman dapat menyebabkan pencemaran
_ sungai akibat erosi tanah dan :
pengcndapan oleh hujan lcbal

Pengendahan crosi tanah, scperli

.. penanaman kembali, pekerjaan . .-
. perlindungan lereng, dsb., atas dasar -
. semenfara (tahapan konstrukm) dan

. permanen.

N Pemenksaan réncana konslrukSI sepem

 jangka waktu konstruksi, cara, dsb.

B2

Air tanah B

. Hablsnya sumber air tanah dan ;
pengeringan sumur dapat tecjadi <.
_ sehubungan dengan pemakaian yang .
- berlebihan dari sumber air lanah ak|bat E
. meningkatnya penduduk dan . o
~ pengembangan pe;daganganlmdusln _
: pada suatu dacrah dan sekitarnya dengan
pengembangan perumahan/ pemuklman

¢ Perkerasan skala besar terhadap * "
. permukaan fanah menyebabkan B
kurangnya peresapan air hujan beraklbat ]
pada rendahnya pcrmukaan air tanah

-s - Perencanaan pemakaian air tanah oleh

dacrah dengan kcbuaksanaan pcrcncanaan .
 daerah.
_ Memasukan bahwa pemakalan yang

- diproyeksikan dari air tanah adalah dalam
- batas kapasnas sistem air tanah umuk o
. mengisi ulang dirinya, - o 0
e Perbaikan sistem pasokanair ~7. . o
: berdasarakan alas sumber air altemahf




__Ni ] l,inétl:yf;gan Dampak Lingkungan Potensial Tindakan pengurangan
: « Meningkatnya koefisien aliran dan [Tahapan Perencanaan]
semakin pendeknya waktu pencapaian » Lestarikan pola saluran yang stabil yang
puncak banjir sehubungan dengan daerah telah ada.
kedap air yang meningkat oleh | » Rencana pengelolaan air badai yang benar
peinadatan, penebangan agar diadakan didaerah yang bersangku!an
pepohonan/tumbuhan, penimbunan/ termasuk disckitammya.
pembuangan dan gangguan terhadap pola | » Perbaikan dari sistem saluran yang ada.
hidrologi/ saluran alam dapat berpotensi | o Fasilitas kolam retensi pada tempat
untuk menimbulkan banjir dan/atau pembuangan dari air badai yang
genangan air pada daerah sasaran dan ~ terkumpul dari daaerah proyek menuju
daerah hilir, terutama pada musim hujan. sungai.
» Perubahan dari dasar sungai sehubungan | o Alat retensn aliraan air bcrsama saluran air
dengan masuknya aliran tanah dalam badal ' . .
jumlah besar setelah pekerjaan urugan
tanah dari pembangunan perumahan [Tahapan Kons!mks;l]
" dapat menyebabkan banjir danfatan - | e Daerah ketja untuk konstruksi agar dijaga
genangan air disualu daerah. - : minimum dan/atau dlbagal menurut phase
- untuk mencegah erosi tanah dan endapan
_ _ [Tahapan perencanaan] i P yang berlebihan.
' Situasi -~ - Jika, (1), sungai yang menerima aliran . | ¢ Jadwat waktu kegiatan Konstruksi harus
B3 {5 drologi ) d_arl_d aerah pembangunan tidak mcn_nhku 'mempcrhatlkan pola curah hujan sehingga
' ~ cukup kapasitas untuk meayerap - mengurangi tanah terbuka yang berakibal
peningkatan aliran pembuangan, atan - | - opoc ;
(1) : sungai memiliki dampak potensial |, getama konstruksi, pemadatan lerhadap
atas banjir pada dacrah hilir, : tanah yang terbuka agar dilaksanakan = -
. penanggulangan untuk pengendahan . segera setclah pembersihan tanah. :
banjir agar diup ayakan dalam « Tanah yang telah dibersihkan tetapi masih
per-,ncanaan pro) ek terbuka agar dikerjakan danfataun :
[Tahapan konslrukm] _ . disarankan untuk di tanami .
Pada umumnya, proyek perumahanl N rumputfdltanaml kembali dalam waktu
* pemukiman dibangun untuk jangka waktu | © Yang secepat mungkin, .
: beberapé tahun atau lebih. Selamajangka | * Penampungan endapan disarankan untuk
* wakui ini, dikhawatirkan bahwa tanah - | = dibuat konstruksinya untuk mencegah
" yang kondisinya terbuka akan tetap |- masuknya endapan ke dalam sungai atau
- dibiarkan dalam jangka waklu yang Iama : saluran )’3"8 berdekatan : '
- yang dapat menyebabkan erosi tanah. :
, Oleh sebab itu adalah pertu untok
" membuat perencanaan dan <
mengorgamsas:kan rencana pelaksanaan
dengan baik. - T : :
¢ Gangguan perken1bangb1akan dan . Pashkan bahwa Iokasn !mgkungan alam
- kepunahan specws sehubungan dengan sebagal daerah yang kritis seperti daerah
- perubahan kondisi habitat yang - ' yang berhutan luas, badan air dan habitat
- disebabkan oleh pembangunan "> | - tanah basah yang mengandung fauna dan
* peramahalv/pemukiman sepeiti datangnya _ flora endemi, dsb., suoaya ditunjukkan
penduduk, timbulnya suara, getaran dan | | dan supaya tidak terancam oleh -
pencemaran a;rludara L - pembangunan perumalan/pemukiman.
= . : h ' . Langkah perlindungan bagl fauna dan B
B Fauna dan (f(’jerlu pemmbangan dcngan hau ati 4| noraendemi. o
> | Tora alam hal ditemukan adanya endeml “ | o perhatian yang sungguh sungguh
' . species yang ditandai dengan PHPA - | * terhadap tencana dan pengelolaan - Z'_ .
: dan/atau sistem ekologi yang mudah - - ~ konstruksi dari pembangunan N
ler!\cna serangan sepenti hulan tanah - pcrumah an/pemuklm an, o :
. basah, hutan bakau, dsb., yang ada pada s Kebitak | ncanaan dacral
lokasu proyek alau sek:tarnya ) e sanaan perencanaan dacrah yang
. . nmémadai scbagaimana discbutkan pada
e B " No. A-3 dari tabel ini, agar ‘ '
- dipertimbangkan. ° '
Perlu adan)a perhatlan khusus lerhadap !\chldupan air

s




Item -

. . : Dampak Lingkungai nsia Tindakan pengurangan
No | Lingkungan p gkungan Potensial pengurang
: ’ yang bernilai pada dacrah yang bersangkutan atau
: : : pada dagsah hilir). )
¢ Perubahan topographi dan tumbuh- ¢ Pemeriksaan terhadap kandungan rencana
. tumbuhan sehubungan dengan reklamasi, dari pembangunan perumahan/
* galian dan urugan untuk pembangunan pemukiman. -
) _ perumahan/pemukiman, . _
B85 | Landscape + Semakin memburuknya I(ehamlomsan -

_estetika oleh struktur. -

(Perlu adahya pérhalian-khususjika o
landscape memiliki nilai khusus untuk
agama, pariwisata, dsb)

kungan

¢. Pencemaran Ling

C-1

POIUSI i)d.ara

+ Peningkatan lalulintas sehubungan
dengan pengaktipan kegiatan

_kehidupan/ekonomi pada dacrah yang -

bersangkuian dapat menycbabkan
pengaruh negatif atas kesehatan
penduduk, dan atas fauna dan flora pada

daerah terscbut dan sekitarnya oleh gas -

buang dan debu dari kendaraan,

+ Gas buang dan debu yang dihasitkan oleh

peralatan konstruksi dan kendaraan yang
dipakai untuk reklamasi tanah dan
memudahkan konstruksi dapat
-menyebabkan pengarih negatif seperh o
yang dlsebulkan di atas. :

(Dampaknya dapal Ieblh Iebth besar pada
musim kemarau}

. Pcmbaiasan untuk gas buang dan
* kendaraan
« Pembatasan kecepatan dari kendaraanf
truk angkutan untuk mencegah dan
mengurangi hmbulnya debu sclama
konstruksi. .
¢ Truk angkutan yang membawa tanah
- dan/atau limbah bongkaran agar dlmlup
* dengan kanvas, dsb. ,
* Pengendalian debu dcngan scmprolan air
' selama konstruksi :
» ‘_Pcmcnksaan cara dan Jad\\al konstruk5|

Pencemaran

Air (l,:mbah _

manusia dan

Air limbah) .

» Pencemaran air tanah yang dssebabkan
oleh pemakaian cubluk (toifet galian

tradisional) danla!au saluran pembuangﬁn
dari septik tank yang dipergunakan pada
. toilet dalam jumlah besar, Pada daerah

yang padat penduduknya, dimana

penduduk sangat mengandalkan sumur
dangkal untuk air minum, pemakaian =~

cubluk mungkin berpotensi untuk
-~ terjadinya pencemaran terhadap tanah -
© dan air tanah dan selanjutnya dampak
' negahfterhadap keschatan masyarakat
pada penduduk setempatlsekltamya N
* Pencemaran air tanah dan/atau air sungal

_ sehubungan dengan pcmbuangan bcbas .

" dari air limbah yang tidak -
dikendalikan/air keruh {erulama yang
dihasilkan olch MCK (Mandi, cuci,

dapur, dsb.) yang mungkin mengandung

bahan kimia dan bakteri. -

limbah padat ke sungai dapat - o

menyebabkan pengaruh negahf pada i
~ kesehatan masyarakat dan/atau " .

pemakalan ait darl daerah!penduduk

(Agar dtben perhauan khusus (erhadap

_Pencemaran air sungai sehubungan AR
‘dengan penimbunan sembarangan darl =

[Pengendalian limbah manusia’kotoran] |

¢ Cubluk tidak boleh dipakai lagi '

« Jarak antara sumur dangkal dan septik

. tank agar lebih dari 10 meter dan .

- kedalaman sumur agar lebih dari 12 meter

. {disarankan oleh laporan Bank Dunia)

o Septik tank periu dikuras/dikosongkan

. sekali setiap dua tahun untuk mencegah

: allran keluar. '

« Jenis sepllk tank yang dlplhh harus tepal

.- yailu dilengkapi dengan saringan -,
pembuangan, terdapat dua ruangan bak, -
dsb., untuk diperkenalkan kepada proyek.

¢ Sistem distribusi air agar diperkenalkan

_.dalam bekerja sama dengan PDAM atau
PbM (perusahaan daerah air minum atau

. pemqahaan air mmum), jika ada

¢ Disarankan uniuk membangun sumur

;. dalam dlsenat Jaringanfmslem dlSlI’lbUSl

. plpa e A

-[Pengendaltan air Ilmbahfalr kotor]

+ Pemakalan septlktank (sistem .
, d:lapangan} pada setiap tingkat-
" perukiman danfatau masyarakat, untuk -
- pengendahan gahungan dari kotoran s
- manusia dan air ketor. ; i

6

. Pemakalan _]armgan p:pabemmbunan




’ Da;tlpak i.iﬁgkuhgah Potensial =

" Tindakan |501iguféﬁg&ﬁ '

| yang keras. .

nienyengat, dan pengaruh negahf dapat
terjadi atas lmgkungan hldup dan SRR

No. Li
.ingkungan
masalah ini, jika penduduk pada daerah . limbah air danfatau saluran tertutup yang
'yang bersangkutan memakai air sumur : menyalurkan air limbah ke datam tempat
dangkal dan/atau air sungai untuk - pengendalian limbah air sebelum
kegiatan hidupnya, terutama unluk - membuangnya ke dalam sungai (sistem
minumy). diluar lokasi proyek/sistem saluran air
s Terkikisnya tanah permukaan eleh air kotor yang terpisah)
hujan setelah penebangan pohon dan - Pemakaian jaringan pipa pemmbunan air
pekerjaan galian/urugan akan _ limbah dan/atau saluran tertulup yang
menimbulkan aliran air keruh ke datam - | - membawa air limbah dan air badai ke
air dan danau yang menycbabkan dampak dalam tempat pengendatian limbah air
negauﬂorhadap pertumhuhan kch;dupan - (sistem diluar lokasi proyck/sistem air
air. R limbah gabungan).
[Dengan memperhatikan kcpasnan o o ; -
adanya air domestik yang aman, lerutama - (Perla perhatian khusus terhadap
untuk minum, dan untuk menjaga “pemakaian air atau pemakaian kolam air
kehidupan yang aman dan keschatan - dari penduduk/masyarakat di dacrah
manusia, pengendalian dari limbah sekitar atau dacrah hilir).
manusia dan air limbah agar d1tangam/ o :
o direncanakan/dikendalikan dengan benar, : o :
¢ Suara dan getaran sehubungan dengan » Pemeriksaan terhadap jadwal konstruksi
operasi peralatan berat dan kendaraan . dan jam kerja, dan perencanaan dan
untuk pekerjaan reklamasi tanah dapat |~ pengelolaan konslrukSI yang seksama dan
menyebabkan dampak negatifterhadap 1 = hati-hati.
: LT lingkusigan hidup dari penduduk dan!atau Pekerjaan konstruksi agar tidak
C-j Suara dan_  i | habitat kehidupan liar yang berharga. ~ dilaksanakan malam hari. _
C | gefaran & Sesuai dengan pembangunan perumahan Menyediakan daerah penyangga dengan
' SRR setelah perbaikan jalan, masalah suara - | - pepohonan antara daerah penduduk/ -
dan getaran dapat menyebabkan pengaruh | fasilitas umum (seperti sekolah, rumah
‘negatif pada lingkungan hidup dari - sakit, dsb.} dan sumber suara dan getaran
: penduduk danfatau habllal kehldupan har g (yatlu sepanjang Jalan utama)
- . yang berharga. : : ,
' ¢ Penurunan tanahlsednnentam kadang- Perencanaan mengenai pcmakalan air
kadang dapat terjadl pada dacrah endapan | . tanah oleh tingkat dacrah dengan
tanah dan tanah liat sehubungan dengan - | - kebijakan perencanaan daerah dan
menurunnya permukaan air tanah, .’ memastikan bahwa pemakaian yang
dan/atau bekas tanah rawa/dacrah tanah - diproyeksikan dari air tanah adalah dalam
rendah. L * | . kapasitas sistem air tanah alam.
. Banjlr/gcnangan air kadang-kadang dapal  Perbaikan dari sistem pasokan air
: terjadi sehubungan dengan penurunan |~ berdasarkan sumber air alternatif. -
C-l 47 Pcnurunan L tanahlsedlmentass : Rencana pengelolaan air badai secara
L tanah o - beunar, yaitu untuk mencegah aliran air -
e [Perlu dlberl perhalian khusus dalam hal . badai ke dalam lokasj proyek, agar
periurunan permukaan air tanah dan tanah | . diperkenalkan, jika lokasi terletak pada
yang telah berlangsung di daerah yang . tanah yang 1 rendah atau pada bekas daerah
dlmaksudkan T . banjir.
o _ Tanggul agar dlperkenalkan unluk
- meninggikan permukaan tanah dari lokasi
© proyek dengan memperhatikan
Dot s e T sedimentasi alam yang mungkin terjadi.
» Operasi dari depot limbah, stasiun . © | » Lokasi dari fasilitas umum danfatau
S pengiriman limbah, lokasi pei’nbtiangan - penyebaran penduduk supaya - s
L Bau busuk : | tempat pengolahan limbah air, dsb dapal dlpemmbangkan atas rencana fasilitas -
C-5 ' = 7| “ menyebabkan bau busuk yang . - yang menimbulkan bau busuk yang keras.

pcnduduk




Paftay Pembangunan Pcn_unahau yang lilengglllla!(ﬂ_ll ANDAL di Indonesia -

Dalam rangka méngidénliﬁkasi isu dampak |||1gkunga11 dalam pcmbangunan pcrumalnn dan
permukiman, untuk lebih jelasnya disini dipilih 11 proyek pembangunan perumahan dan permukiman di
Indonesia yang telah menggunakan ANDAL dan juga telah dilakukan dalam studi ini.

Nama proyek & -

Jawa Barat.

- Sederhana: 1720 unit -

* Perdagangan & Fasilitas

No " f Tahun Lokasi Uralan proy ek Sumber data

adan Pclaksanaan = : : :

A | Bukit Semarang Baru | 1998 | Semarang ¢ Luas: 1.000 Ha, mencakup 6 - Kajian EIA, RKL/RPL,
Housing Estat -, Jawa Tengah perumahan desa, rekreasi komersiil, pada Pembangunan Kota
-PT. Karyadeka Co ] techno-park, fasilitas umun & sosial. Baru Semarang baru,
Alam Lestari ¢ Jenis rumah: masih pada Kodya

' - Paling sederhana: $.959 unit Semarang, Jawa Tengah,
- Menengah: 4.111 wnit , - 1998.
: - | - Mewah: 1.568 unit )

B Kapuk Housing I’stat | 1995 | DesaKapuk, | » Luas seluruhnya: 906 ha K’ijlan I IA RKI,. RPl
-PT Bumi Serpong ] " | Jakarta Ulara | -Perumahan: 457 ha B pada Phase Pembangunan
Dama; ) ' : ' -Rekreasi dan sport:243 ha i | 1&H untuk estat dan

-Niaga, fasilitas pusat lingkungan: I3I ha perumahan pariwisala .
-Rumah pribadi:10.000 unit - Kapuk, Jakarta Utara,
-Perkantofan pertokoan: 29 ha _Apri_l 1995, - -
-Holel, coltage, apartemen: 23ha = - -} o

L -Gudang: 23 ha : L =

C | Bumi Serpong Damal 1992 Kabupaten ® Luas: 6.000Ha. - 7. 0 Ringkasan Kajian
Housing Estat Tangerang, Perumahan:137. 900 unit ] EIARKL& RPL. petunjuk
-PT Bumi Serpong Serpong, - | -Rumah, kamor, toko, f‘as:hlas umum & teknis untuk AMDAL atas
[)amal L Jawa Barat sos;al : perum':hanfpemuklman ’

: Lo : s Pefum Perumnas, 1997.
)] l’cruunsCengkarmg 1992 Desa - *Luas: 96ha st s ] Ringkasan Kajian
© | housing - S - i | Cengkareng, { -Perumahan émpattingkat : © - . 1] EIARKL& RPL, petunjuk
-PT. Purumnas Jakarta Barat R G teknis untuk AMDAL atas
: R AL perumahan/pemukiman
‘ N SR v Perum Pérumnas, 1997,

E Kola W:sa!a [lousmg 1998 Desa * Luas: 493 ha el b Kajian EIA, RKL, RPL,
Estat “ - | Gunung <Jenis Perumahan: -0 pada pembangunan estat
PTMd«anusa Clpta ' Putri, - Keeil o perumahan Kota Wisata,

Kabupaten -Menengah Dresa Ciangsana & Nagnl».

Bogor, Jawva “Besar 7T T Desa Gunung Putri,

Barat -Fasnhtas Umum &sosnal St | Kabupaten Bogor, Jawa
BRI ' i EEREENER - SRR Baral, 1998. ' '

F Arga Bajapura 1998 DesaPulo .} e Luas: 300 ha B Kajian EIA, RKL, RPL, .
Housing Estat ’ Merak, .. | -Jenis Perumahan i Housing Estat Arga - -
-PT.Cipta Sarana . - Kabupaten -Keeil: 1.932unit =° . - ... . | Bajapura, Desa Grogol, -
Usaha . - ' Serang, Jawa -Menengah2220uml i .o | Kotasari, Rawa Arum,

R Barat - -Besar: 2_35 unit Desa Pufo Merak, -
S R Kabupaten Serang,
A R R ‘ T Propinsi Jawa Barat.

G | Perumnas Klender ~ | 1990 | Desa e Luas 204ha - - 1., ¢ | Kajian cvaluasi atas

' Housing ' © o § Kiender, | -Jenis Peérumahan: sede;hana, ﬂal proyek perumahan di
-PT.Perumnas Jakarta menengah vt e 1| Jabotabek, 5990

o Timuor - -Fasilitas: Sekolah, mespd gﬂe_]a, pasar TR
. . L X - k]lnl]\ B ) . e :
| TheCitedugindah ~ | 1990 | Desa | o Luas: 22,3 ha Kajian ¢valuasi atas .
Housing Estat Ciledug, -~ | » Jenis Perumahan proyek perumahandi- :
e Kabupaten - | .21/60:4,2 ha Jabotabek, 1990.
Tangerang, * | -36/81:7,8ha -~ S
Jawa Baral. © |--36/102:2,5ha . - :
CaTe s S I *Jalan&Prasarana ?Sha"'* Ly g o

1 Antilop Maju Legok [ 1998 Desalegok, | o Luas: 240ha’ 20~ Kajian EIA, RKL, RPL.
housing Estat 0 7| Kabupaten - |-« Jénis Pénimahan: Legok llousmg leal ‘
-PT.Antilop Maju Tangerang, ~ | - Mewah: 884 vnit 0 1998 T :

C e - Menengaht 3532 unit -




Nama proyek &

No Badan Pelaksanaan Tahun Lokasi Uraian proyek B Sumber data

J Bukit Sentosa | 1998 Desa » Luas: 200 ha Kajian ElA, RKI, RPL,
Housing Estat Ciwandan, ¢ Jenis Perumahan: Pembangunan Perumahan
-PT.Duta Mas Graha Kabupaten -Rumah Sangat Sederhana (RSS) : 4.765 | Bukit Sentosa, Kecamatan
Nusantara Serang, Jawa vnit/18 ha dan Ciwandan, Kabupaten

Barat -Rumah Scderhana: 5.987 unit/50 ha Serang.
-Menengah & Mewah:
368 unit/12 ha
- R | - Perdagangan, fasilitas ymum. : :

K Alam Indah Kencana | 1995 Desa s Luas: 284 ha Kajian ElIA, REKL, RPL,
Agung Housing Cidadap, & Perumahan: 165 unit/18 ha Rencana Perumahan Alam
-PT.Alam Indah Kodya ¢ Fasilitas: kebun, jalan, saluran, pusat Indah Kencana  Agpung,
Kencana Agung Bandung dan otah rapa/15 ha. 1995.

Kecamatan
Lembang,
Kab.
Bandung,

Jawa Barat,

e
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