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ABSTRAK

Perumahan adalah kumpulan rumah sebagai bagian dari permukiman, baik
perkotaan maupun perdesaan, yang dilengkapi dengan prasarana, sarana, dan
utilitas umum sebagai hasil upaya pemenuhan rumah yang layak huni (UU No. 1
Tahun 2011). Citra Raya merupakan salah satu kota baru yang berada di Kabupaten
Tangerang, Banten, yang telah dikembangkan sejak tahun 1994. Proyek terbesar
Ciputra Group ini berdiri di atas lahan seluas 2.760 hektar. Perkembangan Citra
Raya begitu pesat, luas lahan yang telah dikembangkan mencapai 1.000 hektar. Saat
ini Citra Raya memiliki 51 cluster perumahan, termasuk EcoHome yang merupakan
produk apartemen pertama. Citra Raya terus menghadirkan beragam fasilitas
terbaru untuk memenuhi kebutuhan penghuninya. Fasilitas yang dibangun juga
terus bertambah skala pelayanannya seiring dengan berkembangnya Citra Raya.
Setiap perumahan menurut peraturan minimal harus tersedia ruang terbuka hijau,
sarana sosial, taman kanak — kanak, jaringan jalan, jaringan air bersih, saluran
drainase, sanitasi, jaringan listrik dan jaringan telekomunikasi. Tujuan penelitian
ini untuk mengidentifikasi tingkat kesesuaian sarana dan prasarana perumahan di
Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia. Metode penelitian yang digunakan adalah
deskriptif evaluatif antara kondisi eksisting dengan SNI 03-1733-2004 Tata cara
perencanaan lingkungan perumahan. Teknik pengumpulan data dilakukan dengan
cara observasi dan dokumentasi. Hasil penelitian menunjukkan bahwa masih
terdapat perumahan-perumahan di Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia yang
belum sesuai dengan peraturan yang berlaku mengenai penyediaan sarana dan
prasarana umum.

Kata Kunci : Perumahan, Sarana dan Prasarana, Site Plan.



ABSTRACT

Housing is a collection of houses as part of settlements, both urban and rural, which
are equipped with public infrastructure, facilities and utilities as a result of efforts
to fulfill habitable housing (Law No. 1 of 2011). Housing is an important element
in the development of a region and is also an important aspect in the spatial
planning of a region. Planning must be carried out, starting from planning houses
to planning residential environments and urban spaces, even to regional planning.
Seeing the important role of housing in human life, the creation of decent homes in
a healthy housing environment is something that is absolutely necessary and needs
to be supported by all actors in it, in this case involving developers, the government
and the community.

Data collection was carried out through literature studies and using data held by
the relevant agencies, in this case the Citra Raya Blok Garden Housing Complex,
Panongan District, Tangerang Regency. The data processing method was carried
out manually using direct measurements in the field to revitalize the Citra Raya
Blok Garden Housing Complex by following the development trend of the Modern
Minimalist residential concept.

Keywords: Planning, Facilities,
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1  Latar Belakang

Lahan di pusat kota sudah semakin terbatas dan mahal sehingga para
developer mulai mengembangkan kawasan perumahan di pinggiran kota
(periphery). Perumahan Citra Raya merupakan proyek terbesar Ciputra Group
sebagai developer, yang berdiri di atas lahan seluas 2.760 Ha dengan beragam tipe
hunian dan komersial. Citra Raya tumbuh begitu pesat, saat ini sudah ada 51 cluster
perumahan dengan jumlah penghuni di dalamnya mencapai lebih dari 65 ribu jiwa.

Citra Raya yang telah dikembangkan sejak tahun 1994-hingga saat ini.

Terdapat lima elemen pembentuk ruang kota menurut Sujarto (1995), yaitu
wisma (lingkungan hunian), karya (tempat bekerja), marga (infrastruktur jalan),
suka (tempat rekreasi), dan penyempurna (fasilitas perkotaan). Perumahan dan
fasilitas merupakan dua dari lima elemen pembentuk kota yang saling terkait satu
sama lain. Apabila ada penambahan perumahan maka harus diimbangi dengan
penambahan fasilitas, begitu pula sebaliknya. Dengan menyediakan fasilitas yang
lengkap, diharapkan penghuni di dalam kota baru tidak perlu pergi ke luar lagi

untuk memenuhi kebutuhannya.

SNI perumahan mengacu pada sejumlah standar teknis yang ditetapkan oleh
Badan Standardisasi Nasional (BSN) Indonesia untuk memastikan bahwa
pembangunan perumahan memenuhi kriteria tertentu terkait dengan kualitas,
keselamatan, dan kenyamanan. Standar ini dapat mencakup berbagai aspek
pembangunan perumahan, seperti desain bangunan, bahan konstruksi, sistem
struktural, instalasi listrik, dan tata ruang perumahan. Tujuan SNI 03-1733-2004
tentang Tata Cara Perencanaan Lingkungan Perumahan di Perkotaan perumahan
adalah untuk memastikan bahwa setiap unit perumahan memenuhi standar kualitas
tertentu sehingga dapat memberikan tempat tinggal yang aman dan nyaman bagi

penghuninya.



Menurut (Oentarto, 2004:170), rata-rata penyediaan sarana dan prasarana
perumahan di Indonesia, dalam penyediaan sarana dan prasarana hanya
berdasarkan standar developer tanpa melihat standar pelayanan minimal (SPM)
sarana dan prasarana perumahan. Yang dimana dalam penelitian ini hasilnya berupa
rekomendasi sarana dan prasarana yang sesuai berdasarkan standar. Untuk
mengetahui ketersediaan sarana dan prasarana apa saja yang telah ada di Perumahan
Citra Raya yaitu dengan cara melihat langsung atau observasi lapangan berdasarkan
jenis, jumlah dan kondisi fisiknya berdasarkan SNI 03- 1733-2004 Tentang Tata

cara perencanaan lingkungan perumahan di perkotaan.

Perumahan merupakan sekumpulan rumah yang tak terpisah dari sarana dan
prasarana lingkungan dalam hal ini untuk mendukung kehidupan penghuninya.
Pembangunan perumahan dan permukiman diperkotaan, wilayah dan Kawasan
secara umum sering dipermasalahkan dalam hal jumlah unit rumah yang terbangun
serta diindikasikan tidak sebanding dengan angka pertumbuhan jumlah penduduk,
termasuk kualitas bangunan perumahan dan permukiman yang dianggap tidak

memenuhi kelengkapan sarana dan prasarana yang memadai.

Tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini, yaitu mengetahui
ketercukupan jumlah fasilitas yang terbangun di Citra Raya. Dalam menghitung
ketersediaan sarana dan prasarana di Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia
peneliti menggunakan standar untuk dibandingkan, yaitu SNI 03-1733-2004. Tugas
akhir ini mengambil lokasi di Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia yang
terletak di Kecamatan Panongan, Kabupaten Tangerang. Output pada kajian tugas
akhir ini adalah untuk mengetahui apakah ketersediaan sarana dan prasarana di
Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia sudah sesuai dengan standar yang
digunakan di Indonesia dan juga memberikan rekomendasi kepada developer atau
pengembang perumahan untuk mengembangkan Sarana dan Prasarana Perumahan

Citra Raya Cluster Gardenia sesuai dengan SNI dan kebijakan daerah terkait.

1.2 Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang, maka persoalan diatas perlu adanya kajian

mengenai sarana dan prasarana di Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia seperti



kondisi jalan yang sudah lama mengalami kerusakan atau tidak sesuai SNI, jaringan
telekomunikasi yang menganggu jalur hijau, kurangnya tiang listrik sebagai
penerangan jalan, dan kurangnya sarana pendidikan. Sehingga perlu adanya kajian
sarana dan prasarana agar dapat memberikan rekomendasi dengan memenuhi

standar yang ada.

Masalah yang dapat dirumuskan dari latar belakang di atas adalah:
1. Bagaimana ketersediaan sarana dan prasarana di Perumahan Citra Raya
Cluster Gardenia ?
2. Bagaimana rekomendasi terkait penyediaan sarana dan prasarana yang
sesuai peraturan dan kebijakan terkait ?

1.3  Tujuan dan Sasaran
Tujuan dan sasaran yang ingin dicapai dalam penelitian dapat dijelaskan

sebagai berikut:

1.3.1 Tujuan

Tujuan dari penelitian ini berdasarkan latar belakang dan rumusan masalah
penelitian yang telah dijelaskan diatas adalah memberikan rekomendasi sarana dan
prasarana perumahan yang sesuai dengan standar yang ada di Perumahan Citra

Raya Kabupaten Tangerang.

1.3.2 Sasaran

Sasaran yang dicapai dalam penelitian ini adalah sebagai berikut :

1. Teridentifikasinya penyediaan sarana dan prasarana di Perumahan Citra
Raya Cluster Gardenia
2. Rekomendasi penyediaan sarana dan prasarana yang sesuai di Perumahan
Citra Raya Cluster Gardenia.
1.4 Ruang Lingkup Penelitian
Dalam penelitian ini, ruang lingkup di bagi menjadi dua yaitu ruang lingkup

wilayah dan ruang lingkup substansi.



1.4.1 Ruang Lingkup Wilayah

Wilayah kajian dalam studi ini adalah Komplek Perumahan Citra Raya Blok

Gardenia yang berada di Kecamatan Panongan Kabupaten Tangerang, Banten,

Indonesia, Kecamatan Panongan terdiri dari 7 desa dengan total luas sebesar 35,62

Km?, Secara Letak Geografis Kecamatan Panongan terletak di bagian Selatan

Kabupaten Tangerang yang berbatasan dengan Kecamatan Cikupa.. Berikut ini

batas wilayah Kecmaatan Panongan : (fungsi kegiatan perumahan)

Sebelah Utara
Sebelah Selatan
Sebelah Barat

Sebalah Timur

: Kecamatan Cikupa
: Kecamatan Legok

: Kecamatan Tigaraksa

: Kecamatan Curug dan Kecamatan Legok.

Berikut luas wilayah Kecamatan Panongan :

Tabel 1. 1 Luas Wilayah Kecamatan Panongan

No Desa/Kelurahan Luas Wilayah Persentase (%0)
1 | Ranca lyuh 5,76 16,17
2 | Mekar Jaya 3,57 10,02
3 | Ranca Kalapa 4,59 12,89
4 | Panongan 4,62 12,97
5 | Serdang Kulon 2,88 8,09
6 | Ciakar 7,27 20,41
7 | Mekar Bakti 3,19 8,96
8 | Peusar 3,74 10,5
Kecamatan Panongan 35,62 100

(Sumber : 'Kecamatan Panongan Dalam Angka Tahun 2023)

M Ranca lyuh

B Mekar Jaya
Ranca Kalapa
Serdang Kulon

M Panongan

W Ciakar

W Mekar Bakti

M Peusar

Gambar 1. 1 Grafik Persentase Luas Kecamatan Panogan
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1.4.2 Ruang Lingkup Substansi

Adapun ruang lingkup substansi yang terdapat dalam penelitian ini,

diantaranya:

1.5

A. Teridentifikasinya penyediaan sarana dan prasarana di Perumahan

Citra Raya Cluster Gardenia

Mengidentifikasi ketersediaan sarana dan prasarana seperti sarana
pendidikan, peribadatan, perdagangan dan jasa, ruang terbuka hijau dan pos
satpam, dan prasarana seperti parkiran umum, tempat pembuangan sampah,
jaringan jalan, jaringan listrik jaringan drainase, jaringan air bersih, dan

jaringan telekomunikasi, diliihat dari jumlah atau ketersediaan.

. Memberikan arahan penyediaan sarana dan prasarana yang sesuai di

Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia.

Untuk merumuskan arahan penyediaan sarana dan prasarana maka
diintegrasikan hasil analisis mengenai potensi dan masalah sarana dan
prasarana serta di dukung oleh landasan teori yang ada terkait standar
pelayanan sarana dan prasarana, sehingga bisa menjadi rekomendasi sarana

dan prasarana yang sesuai di Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia.

Batasan Studi

Batasan penelitian ini dapat dilihat dari batasan wilayah dan batasan materi

sebagai berikut.

A. Batasan Wilayah

Ruang lingkup wilayah yang hanya berada di Perumahan Citra Raya

Cluster Gardenia Kelurahan Mekar Bakti, Kabupaten Tangerang.

B. Batasan Studi

Adapun batasan studi pada penelitian ini yaitu :
1. Mengidentifikasi ketersediaan sarana dan prasarana pada
Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia Keluurahan Mekar Bakti
Kabupaten Tangerang dengan batasan hanya sampai analisis

ketersediaan.



2. Memberikan rekomendasi arahan dari hasil identifikasi ketersediaan
sarana dan prasarana pada Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia
Kecamatan Panonan dengan batasan hanya terkait ketersediaan.



1.6 Matriks Analisis

Untuk mempermudah proses penelitian dibentuk suatu matriks analisis yang di jelaskan sesuai sasaran yang telah dirumuskan

untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada dibawah ini.

Tabel 1. 2 Matriks Analisis

prasarana yang sesuai di | de
Perumahan Citra Raya.

ngan SNI-03-1733-
2004

Sasaran 1

e RPJMD Kabupaten
Tangerang 2019-2023

No Sasaran Output Metode Analisis = Bald Sumber
Primer Sekunder
o Bappeda
Teridentifikasinya Ketersediaan Sarana L. e SNI1.03-1733-2004 Tentang | ¢  Dinas
. . Deskiptif
penyediaan sarana dan dan Prasarana di . - Tata cara Perencanaan Perumahan
1 . . Penjabaran dari hasil data : . Lo
prasarana di Perumahan Perumahan Citra bng dipertieh Lingkungan Perumahan Di permukiman dan
Citra Raya Raya yang dip Perkotaan. Permakaman
. . RTRW Kabupaten
Memberikan arahan Rekomendasi Sarana - . P
2 penyediaan sarana dan dan Prasarana sesuai Deﬁg;%gr:(,:?;ti'sti?'f 'Zl'gggerang Tahun 2011- 1. Hasil Analisis

sasaran 1 dan 2

(Sumber : Penulis Tahun 2024)




1.7 Kerangka Pikir

Kebijakan: :

U Latar Belakang Rumusan Masalah :

1. Undang — Undang No. 1 Tahun 2011 Menurut (Oentarto, 2004:170), rata-rata penyediaan . .

2. Peraturan  Menteri Negara Perumahan sarana dan prasarana perumahan di Indonesia, 1. Bagaimana _ketersedlaan sarana dan
Rakyat Republik Indonesia Nomor 20 Tahun dalam penyediaan sarana dan prasarana hanya prasarana di Perumahan Citra Raya
2011 Tentang Pedoman Bantuan Prasarana, berdasarkan standar developer tanpa melihat Cluster Gardenia
Sarana Dan  Utilitas Umum (PSU) standar pelayanan minimal (SPM) sarana dan 2. Bagaimana  rekomendasi terkait
Perumahan Dan Kawasan Permukiman rasarana perumahan. Yang dimana dalam enyediaan sarana dan prasarana yan

3. SNI 03-1733-2004 tentang Tata Cara prasarana _perumanan. 9 . penye: P yang
Perencanaan Lingkungan Perumahan di penelltlan ni haSIInya be.rupa rekomendasi sarana sesuai peraturan dan kebuakan terkait
Perkotaan dan prasarana yang sesuai berdasarkan standar.

v
Tujuan:
Tujuan dari penelitian ini berdasarkan latar
belakang dan rumusan masalah penelitian yang
telah dijelaskan diatas adalah memberikan
rekomendasi sarana dan prasarana perumahan yang
sesuai dengan standar yang ada di Perumahan Citra
Raya Cluster Gardenia Kelurahan Mekar Bakti
Kabupaten Tangerang.
Y
| }
Sasaran 2 Memberikan arahan

Sasaran 1: Teridentifikasinya
penyediaan sarana dan prasarana
di Perumahan Citra Raya Cluster
Gardenia.

penyediaan sarana dan prasarana yang
sesuai di Perumahan Citra Raya Cluster

Gardenia.

v

Memberikan rekomendasi terkait Sarana dan Prasarana

mempertimbangkan peraturan dan kebijakan terkait.

Gambar 1. 3 Kerangka Pikir
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1.8 Sistematika Penyusunan

Sistematika penyusunan dari proposal tugas akhir ~ Identifikasi Ketersediaan
Sarana Dan Prasarana Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia Kelurahan Mekar
Bakti Kabupaten Tangerang” terdiri atas 6 bab sebagai berikut.

BAB | PENDAHULUAN
Menjelaskan mengenai latar belakang, rumusan masalah, tujuan dan
sasaran, ruang lingkup wilayah dan substansi, batasan studi, dan sistematika

pembahasan.

BAB Il TINJAUAN PUSTAKA

Menjelaskan tentang kajian penelitian yang ditinjau dari tinjauan teori yang
ada, tinjauan pustaka serta studi terdahulu yang berkaitan dengan penelitian.
BAB METODOLOGI PENELITIAN

Bab ini berisikan penjelasan mengenai metodologi analisis yang di gunakan

pada wilayah kajian.

BAB IV GAMBARAN UMUM WILAYAH
Bab ini berisikan penjelasan mengenai gambaran umum wilayah baik

gambaran umum wiayah eksternal maupun internal wilayah kajian

BAB V HASIL DAN PEMBAHASAN

Bab ini menjelaskan mengenai hasil dan pembahasan penelitian tugas akhir
yang telah dilakukan dan pada akhirnya akan mengeluarkan Memberikan
rekomendasi terkait penyediaan sarana dan prasarana dengan mempertimbangkan

Standar Nasional Indonesia.

BAB VI PENUTUP (KESIMPULAN DAN REKOMENDASI)

Bab ini merupakan penutup dari penelitian yang telah dilakukan yang
berisikan kesimpulan mengenai Identifikasi Ketersediaan Sarana Dan Prasarana
Perumahan Citra Raya Cluster Gardenia Kelurahan Mekar Bakti Kabupaten

Tangerang.
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