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ABSTRAK

Perumahan dan permukiman mempunyai fungsi dan peranan yang penting dalam
kehidupan manusia, perumahan merupakan kebutuhan pokok manusia (basic need) setelah
pangan dan sandang. Guna memenuhi kebutuhan perumahan, Perusahaan Umum Perumnas
membangun perumahan Perumnas IV di Padang Bulan Kota Jayapura. Pada tahun 1999
perumahan Perumnas IV dilanda banjir besar, hingga sekarang perumahan ini menjadi
daerah rawan banjir. Pada awal pemilihan lokasi perumahan, kawasan Padang Bulan bukan
merupakan daerah banjir. Lokasi perumahan menempati daerah yang dahulunya merupakan
daerah resapan air/rawa dan terletak pada cekungan lembah. Melihat kondisi fisik alam dan
kondisi banjir yang kerap melanda perumahan, maka terkesan perumahan Perumnas IV
menempati lokasi yang kurang tepat atau salah pilih. Tujuan studi ini adalah meneliti dan
mengidentifikasi faktor-faktor yang mempengaruhi persepsi penghuni perumahan sehingga
memilih Perumnas IV sebagi tempat tinggal/bermukim, serta pertimbangan Perusahaan
Umum Perumnas dan Pemerintah Daerah sehingga memilih kawasan Padang Bulan sebagai
lokasi  perumahan Perumnas [V. Sasaran penelitian adaloh:  identifikasi  faktor
persepsi/pertimbangan penghuni perumahan, Perusahaun Umum Perumnas dan Pemerintah
Daerah, dan analisis faktor persepsi/pertimbangan penghuni perumahan, Perusahaan Umum
Perumnas dan Pemerintah Daerah dalam pemilihan lokasi Perumahan Perumnas 1V.
Sehingga didapatkan faktor-fakior yang mempengaruhi penghuni perumahan, Perusahaan
Umum Perumnas dan Pemerintah Daerah dalam pemilihan lokasi Perumahan Perimnas [V,
Substansi penelitian yang dikaji/diteliti adalah faktor-faktor yang mempengaruhi pemilihan
lokasi perumahan, berdasarkan persepsi/ pertimbangan stakeholder pada saat awal
perencanaan dan pemiliian Padang Bulun sebagai lokasi perumahan Perumnas 1V duan
tempat tinggal, :

Dalam studi ini pendekatan yang digunakan adalah pendekatan survai, dengan
metoda analisis kuantitatif dan deskriptif kualitatif, Analisis faktor digunakan untuk mencari
Jaktor-faktor yang mempengaruhi persepsi penghuni perumahan, kemudian dilakukan
analisis crosstabulation antar faktor pemilihan lokasi perumahan dengan karakter penghuni
perumahan. Analisis tabel distribusi frekwensi dan wji keselarasan Kendall digunakan untuk
mencari faktor-faktor yang mempengaruhi pertimbangan Perusahaan Umum Perumnas dan
Pemerintah Daerah dalam memilif lokasi perumahan Perumnas IV. Penilaian dilakukan
terhadap variabel yang merupakan hasil identifikasi awal kajian teori yaitu 19 variabel
persepsi penghuni perumahan, 22 variabel faktor pertimbangan Perusahaan Umum
Perumnas dan 18 variabel faktor pertimbangan Pemerintah Daerah.

Dari hasil penelitian ditemukan beberapa aspek faktor yang mempengaruhi yaitu:
aksesibilitas, biaya, tanal/lahan, sarana dan prasarana, kenyamanan, hukum dan peraturan
serta kebijakan atau kepentingan. Dalam memilih lokasi perumahan terjadi perbedaan
antara stakeholder, sesuai dengan persepsi/pertimbangan dan kepentingan masing-masing.
Prioritas pertama pepghuni perumahan aspek aksesibilitas yaitu faktor kemudahan angkutan
umum. Prioritas periama Perusahaan Umum Perumnas aspek tanalv/lahan yaitu faktor bukan
merupakan daerah konservasi. Prioritas pertama Pemerintah Daerah aspek biaya yaitu
Jaktor harga tanah yang murah. Pemerintah Daerah mengabaikan faktor daerah bekas
resapan air/rawa sebagai faktor yang mempengaruhi dalam pemilifian lokasi Perumahan
Perumnas V. Perusahaan Umum Perumnas dan Pemerintah Kota Jayapura,
direkomendasikan untuk lebih memperhatikan fukior-faktor yang mempengaruhi pemilihan
lokasi perumahan berdasarkan hasil temuan studi. Sehingga kasus yang terjadi di
Perumahan Perumnas IV Padang Bulan Kota Jayapura tidak terulang lagi di masa datang.

xil




ABSTRACT

Housing and settlement have function and important role in human life, housing
represent requirement of human being fundamental (basic need) after food and clothing.
Utilize to fulfill requirement of housing, Public Company of Perumnas build housing of
Perumnas IV in Padang Bulan Town of Jayapura. In the year 1999 housing of Perumnas IV is
big flood stricken, until now this housing become floods gristle area. In the early location
choice of Housing, Padang Bulan area not such a floods area. Housing location now occupy
erstwhile area represent water diffusion area / bog and lay in dale hollow. See the condition
of natural physical and condition of frequent floods knock over housing, hence impressing
housing of Perumnas IV occupy less precise location or miscast. Target of this study is to
check and identify factors influencing perception dweller of housing so that chosen Perumnas
IV to residence / living, and also consideration of Public Company of Perumnas and Local
Government so that chosen Padang Bulan area as location housing of Perumnas IV.
Research target is: identifying perception factor / consideration dweller of housing, Public
Company of Perumnas and Local Government, and perception factor analysis / consideration
of dweller of housing, Public Company of Perumnas and Local Government in location
choice Housing of Perumnas IV. So that got factors influencing dweller of housing, Public
Company of Perumnas and Local Government in location choice Housing of Perumnas IV.
Studied Substance Research / to be checked is factors influencing location choice of housing,
pursuant to perception / consideration of siakeholder at the time of early planning and
election of Padang Bulan as location housing of Perumnas IV and residence.

In this study approach (o be used is approach of survey, with analysis method
quantitative and descriptive qualitative Analyze factor used to look for factors influencing
perception dweller of housing, then to analyze crosstabulation between factor location choice
of housing with character dweller of housing. Analyze the tables of frequency distribution and
test compatibility of Kendall used to look for fuctors influencing consideration Public
Company of Perumnas and Local Government in choosing location housing of Perumnas IV,
Assessment done to variable representing result identify early theory study that is 19 variable
perception dweller of housing, 22 factor variable consideration Public Company of Perumnas
and 18 factor variable consideration of Local Government.

From result of research found some factor aspect influencing that is: accessibilities,
expense of, land / farm, facilities and basic facilities, freshmen, law and regulation and also
policy or  importance. In choosing housing location happened difference between
stakeholder, as according to perception / consideration and each importance. First priority
dweller of housing aspect of accessibilities that is factor amenity of publik transport. First
priority Public Company of Perumnas ground aspect / farm that is factor not such a
conservation area. First priority of Local Government expense aspect that is cheap land price
Jactor. Local Govermment disregard area factor of ex- water diffusion / bog as factor
influencing in location choice Housing of Perumnas IV. Public Company of Perumnas and
Government Town of Jayapura, recommended to be more pay atlention factors influencing
location choice of housing pursuant to result of study finding, So that case that happened in
Housing of Perumnas IV Padang Bulan Town of Jayapura do not recurred again in the
Jfuture,
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BAB I
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Salah satu butir dalam Undang-Undang tentang Perumahan Dan Permukiman No.4
tahun 1992 adalah setiap warga negara mempunyai hak untuk menempati dan/atau menikmati
dan/atau memiliki rumah yang layak dalam lingkungan yang sehat, aman, serasi dan teratur,
perumahan merupakan salah satu kebutuhan pokok penduduk setelah pangan dan sandang,

Perumahan dan permuki'man mempunyai fungsi dan peranan yang penting dalam
kehidupan manusia. Didalam masyarakat Indonesia, perumahan merupakan pencerminan dan
pengejawantahan dan diri pribadi manusia, perumahan bagi masyarakat Indonesia menjadi
simbol status untuk mendapatkan pengakuan dan rasa hormat dari orang lain dan hngkungan
sekitarnya.

Perumahan dan permukiman merupakan permasalahan yang selalu akan berkembang
sejalan dengan pertambahan penduduk, dinamika penduduk  dan scsu'ai dengan
berkembangnya " nilai-nilai tata kehidupan manusia dan masyarakat, I’ennukin:an di masa
depan akan mengarah Kepada cita-cita bangsa Indonesia vyaitu penn"ukl:man yang
menggambarkan suatu masyarakat yang adil dan makmur, berkarakter, berbudaya dan
berkualitas tinggi.

Pembangunan perumahan ‘dan permukiman perlu  terus ditingkatkan dan
dikembangkan secara terpadu, terarah, berencana dan berkesinambungan. Pada
pelaksanaannya perlu mempertim.bangkan berbagai aspek sehingga merupakan satu kesatuan
fungsional dan wujud tata ruang fisik, kehidupan ekonomi dan sosial budaya untuk
mendukung ketahanan nasional, mampu menjamin kelestarian lingkungan hidup dan

meningkatkan kualitas kehidupan manusia Indonesia dalam berkeluarga, bermasyarakat,
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berbangsa dan bemegara. Menurut Bintarto (dalam Koestoer, 2001:46) .permukiman
menempati areal paling luas dalam penataan ruang, mengalami perkembangah ‘yang selaras
dengan perkembangén penduduk dan mempunyati pola-pola tertentu yang menciptakan bentuk
dan struktur suatu kota yang berbeda dengan kota lalnnya Perkembangan permuklman pada
bagian-bagian kota tidaklah sama tergantung pada karakteristik kehldupan masyarakat,
potensial sumber daya (kesempatan kerja) yang tersedia, kondisi fisik alami serta fasilitas kota
yang terutama berkaitan dengan transportasi. |

Dalam pembangunan perumahan terdapat berbagai aspek pennasalahaﬁ yang saling
berkaitan misalnya masalah kultural Budaya, tanah, prasarana, bahan bangunan, pembiayaan,
pengelolaan dan sebagainya yang harus ditangani secara koordinatif sinkron.dan terpadlij‘.
Koordinasi diperlukan pada awal perumusan kebijaksanaan dan perencanfaan sedangkan
sinkronisasi diperlukan pada tahap pelaksanaan dan evaluasinya (Budihardjo €d,1998:93)

Pembangunan perumahan dan permukiman mempunyai perananan nyata baik dalam
memperluas lapangan kerja maupun kemampuannya untuk ikut menggeraki{an kegiatan
ekonomi pada umumnya. Sebagai unsur yang mempengaruhi pertumbuhan wilayah,
Hembangunan perumahan dan :permukiman di satu fihak dalam bentuk ﬁsiknffé merupakan
pelaksanaan dari rencana tata ruang wilayah, di lain pithak pembangunan perumahan dan
permukiman di suatu tempat akan dapat mendorong tumbuhnya kegiatan sektor-sektor lain di
wilayah sekitar permukiman tersebut. (Yudohusodo,1991:6)

' Pembangunan perumahan dan permukiman, terutama yang diperuntukkan bagi
masyarakat berpenghasilan rendah, sejak Pelita | telah dan terus memperoleh gerhatian yang
besar dari pemerintah. Untuk itulah pemerintah melakukan berbagai upaya untuk membangun

perumahan yang layak dan terjangkau bagi masyarakat antara lain melalui Perum Perumnas

yang merupakan badan usaha milik negara dibidang pembangunan perumahan.
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Kiprah awal pemerintah dalam pembangunan perumahan berskala besar dimulai oleh
Perum Perumnas pada tahun 1974 dengan membangun Perumahan Perumnas di Depok Jawa
Barat, tahun 1979 di Tanggerang dan Rawa Tembaga. Pada awalnya tiga kawasan ini
merupakan kawasan terpencil, sepi dan tempat pemakaman, namun sejak kehadiran Perumnas
mampu mengubah kawasan ini menjadi kawasan permukiman elit dan berkembang,
Kehadiran Perumnas ternyata mampil menjadi motivator bagi para pengembé;}g serta pelaku
ekonomi lainnya untuk ikut serta membangun kawasan disana (Kompas, 29 Aﬁfi] 2003).

Perumahan yang dibangun oieh Perum Perumnas tidak semuanya berjalan sesuai
rencana dan tanpa masalah. Perumahan Perumnas Tri Mulyo Desa Sindet Trimulyo Jetxs
Bantul lebih dari 400 RSS type 36/60 kondisinya tidak layak huni dan mempnhatlnkan
perumahan tersebut tidak teraliri air PDAM dan listrik, sebagian besar prasarana umum
seperti jalan dan selokan air mengalami kerusakan yang cukup parah. (Bernas, 23 Pebruari
2001). Ribuan rumah di Perumnas Bumi Bekasi Baru dilanda banjir tangga‘ll A24 Desember
2902 dengan ketinggian air di jalan mencapai 1,5 meter, rumah-rumah penduduk terendam air
’dengan ketinggian antara 0,3 - 1 meter. Sebelumnya kompleks perumahan Buﬁ;lzi Bekasi Baru
htak pernah mengalami banjir. ‘Namun‘,"'dua tahun belakangan ini kompleks perumahan ini
kerap kebanjiran. Penyebabnya karena saluran induk yang dibangun Perumnas uniuk
dijadikan sebagai saluran pembuang, tak mampu lagi menampung luapan air akibat
munculnya sejumlah kompleks perumahan baru (Pikiran Rakyat, 28 Desember 2002).

Di Kota Jayapura Perumnas telah membangun 4 (empat) kawasan“pcrumahan, 3
(tiga) kawasan penama yang dibangun berada di Kelurahan Waena sedangkan kawasan
perumahan yang ke empat dibangun di Padang Bulan Kelurahan Hedam Kecamatan Abepura,
Sejak dibangunnya Perumnas [, Il dan [1l di Kelurahan Waena daerah sekitarnya mampu

berkembang dan menjadi daerah pertumbuhan baru, Kelurahan Waena yang dahulu sepi dan
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sebagian besar merupakan daerah semak belukar kini menjadi daerah permukiman yang ramai
dan maju, geliat pembangunan di daerah ini terlihat meningkat pesat indikasinya yiaitu dengan
hadirmya pusat pertokoan yang lumayan besar untuk ukuran Kota Jayapura.

Perum perumnas membangun Perumnias IV di lokasi yang agak berbeda dengan tiga
perumahan yang pertama, letaknya + 2 km ke arah timur yaitu di Padang Bulan Kelurahan
Hedam. Pada zaman Pemerintahan Belanda lokasi ini bukan merupakan daerah permukiman
dan merupakan tempat pengambilan air yang didistribusi (saat ini disebut PDAM) siklus
pengaliran air ketika itu tidak pernah banjir, air mengalir lancar melalui saluran alam (kali
kecil) melewati sungai bawah tanah (terowongan alam) dan menembus perbukitan ke Kali
Acai, (Bappéda, 2000:4-7). Di daerah hilir Kali Acai yang merupakan daerah rawa saat ini
telah direklamasi oleh pemerintah Kota Jayapura dan dijadikan lokasi Pasar Induk Kota.

Pembangunan Perumahan harus mempertimbangkan lokasi pembangunan balkdan
segl tata ruang di wilayah tersebut dan lahan peruntukan serta kondisi lingktméan sekitar yan;
mencakup tentang kebijakan perencanaan tata ruang wilayah, kegiatan penentuan lokasi
perumahan juga seharusnya mempertimbangkan berbagai faktor pendukung ﬁgpeni ekonomi,
kependudukan, aktivitas dan kualitas i’uang, guna lahan, lingkungan, transﬁortasi, utilitas,
komunikasi dan pératuran (Chapin, 1979:113).

Pembangunan Perumahan dan Permukiman di Kota Jayapura seperti halnya di kota
lain pun sangat maju dan cukup pesat perkembangannya, Perum Perumnas juga turut
berkiprah dalam pembangunan perumaban dan permukiman di kota ini. Kota Jéyapura
sebagai ibukota provinsi Papua merupakan sebuah kota yang menarik dan terbesar di ujung
timur Indonesia. '

Secara fisik struktur kota Jayapura sangat spesifik berbeda dengan kota-kota lainnya

‘e

yang ada di bagian barat dan tengah Indonesia. Struktur Kota Jayapura terdiri dari bukit-bukit
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kecil dengan lckukan-lekukan tajam discliﬁgi sedikit ruang datar, kota ini mmglkunailﬁur
pantai utara Papua, pola perkembangan kota yang ada saat ini terbentuk secara Ifnier
konsentrik yang memanjang dari arah utara ke selatan kota, relatif menyusur pantai. Luas
wilayah efektif perkotaan yang potensial untuk pengembangan kota tanpa- kendala yaitu
dengan kemiringan lereng 0-8% hanya seluas 25% dari luas wilayah kota dan;bila dilihat dari
pengunaan lahan maka lahan di Kota Jayapura dominan berupa daerzh hijau yaitu seluas
90,92% dari luas wilayah kota.

Ada hal yang menarik dalam mencermati pembangunan perumahan di kota Jayapura
karena mempunyai kondisi geografi yang relatif berbeda dan sangat khas. Kota Jayapura
lahannya didominasi oleh hutan hak penggunaan hutan (HPH) dan hutan lindung, kondisi
topografi kota didominasi ‘oIeh perbukitan yaitu 75% dari luas kota sehingga lahan yang
potensial untuk pengembangan kota tinggal 25% dari luas kota dan mengakibatkan daerah
pantai dan rawa yang cukup datar menjadi rebutan berbagai pihak untuk pembangunan dan
pengembangan kota. Berdasarkan Rencana Umum Tata Ruang (RUTR) Kota lahan
peruntukan kawasan perumahan dan permukiman hanya seluas 1.175,01 ha (1,25% dari luas
kota). Kota Jayapura merupakan kota satu-satunya di Indonesia yang mempu;yai perbatasan
administrasi langsung dengan negara tetangga (border town) yaitu negara Papua New G“ﬁ,’}'}?ﬁ;;

Pemilihan lokasi perumahan menjadi hal yang sangat penting 3 (tiga) kawasan yang
dibangun oleh Perum Peramnas terlihat berkembang dan menjadi penggeral?pembangtman
bagi daerah sekitarnya. Hal ini t;-erbeda dengan perumahan Perumnas IV Padang Bulan lokasi
perumahan ini sekarang sering dilanda banjir dan terlihat kurang berkembang sehingga

menarik minat peneliti untuk: melakukan penelitian tentang pemilihan lokasi Perumahan

Perumnas [V Padang Bulan.
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1.2 Perumusan Masalah .

Perumahan Perumnas [V mulai dibangun pada tahun 1994 di Padang Bulan, lokasi
perumahan ini terletak pada daerah cekungan lembah yang dikelilingi perbukitan dan dahulu
‘merupakan daerah resapan air/rawa, topografi tanazhnya relatif datar dengan 95% dari luas
lokasi mempunyai kemiringan tanah 0-3% sedangkan 5% lainnya berada pada kemiringan 3-
‘8% (Perum Perumnas, 2000:2).

Pada awalnya sejak pembangunan perumahan selesai, kawasan Perumnas IV Padang
Bulan berkembang dengan pesat darn menjadi daerah permukiman yang baru serta ramai.
Sukses pembangunan Perumahan Perumnas [V kemudian diikuti oleh para pengembang
lainnya, dengan membangun kompleks perumahan bary yang mengehlingi Perumnas [V,
Kompleks perumahan baru itu diantaranya Perumahan KPR BPD dan Perumahan
BAPELKES di debelah Selatan dan Perumahan Angkatan Laut di sebelah Utara Perumnas [V.
Dengan semakin banyaknya perumahan yang dibangun df lembah tersebut banjir mulai
terjadi, walau hanya berupa‘ genangan sesaat sehabis hujan yang surut dan kering dengan
cepat. Perluasan areal untuk pexmpkiman dan perumahan mengakibatkan terjadinya
perubahan lingkungan alam yang semula dapat berfungsi menyerap air kepada suatu
lingkungan buatan yang mampu menolak penyerapan air. (Budihardjo,1998:119).

Pada awal pembangunan perumahan tahun 1994, kawasan Padang Bulan bukan
merupakan daerah banjir. Setelah selesainya pembangunan rumah tahun 1996 hingga awal
tahun 1999, perumahan Perumnas 1V tidak pernah mengalami bencaﬁh'banjir. Namun; pi{da
awal tahun 1999 perumahan mulai terlanda banjir, ‘puncaknya terjadi pada tanggal 5 Juli 1999
banjir menggenangi scbagial; Perumnas IV, pada Blok A, sebagian Blok B dan Blok C
dengan ketinggian air mencapai + 5,5 meter akibatnya 122 rumah dari berbagai jenis dan tipe

hancur serta tidak dapat dihuni lagi, prasarana jalan dan drainase rusak berat (Perum
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Perumnas,2000). Sejak banjir terscbut Perumahan Perumnas IV kurang nyaman untuk
ditinggali, penghuni perumahan kerap merasa was-was pada saat hujan turun takut rumahnya
kebanjiran. )

Perum Perumnas dan Pemerintah Daerah telah mengadakan survai dan pcrtimt;arigz;n
dalam menentukan lokasi atau lahan yang akan dibangun sebagai kawasan Perumahan.
Namun dengan sering terjadinya banjir pada kawasan perumahan Perumnas IV di Padang
Bulan, maka terkesan perumahan Peruﬁmas IV menempati lokasi yang kurang sesuai
sebagai kawasan perumahan dan permukiman.

Faktor-faktor yang -mempengaruhi penghuni perumahan sehingga memilih
Perumahan Perumnas IV sebagai tempat tinggal atau tempat bermukim perlu dikaji atau
diketahui, agar nantinya dapat menjadi acuan/pedoman bagi Pemerintah Daerah dan Perum
Perumnas dalam memilih suatu lokasi perumahan yang ideal sehingga tidal;‘;mcngccewakan
masyarakat (calon penghuni perumahan) yang akan menempati perumahan tersebut

Berdasarkan permasalahan diatas maka dapat dirumuskan suatu pertanyaan penelitian
(research question), faktor-faktor apakah yang dipertimbangkan Perum Perumnas dan
Pemerintah Daerah dalam memilih kawasan Padang Bulan Kelurahan Hedam sebagai
lokasi perumahan dan faktor-faktor‘:‘ apakah yang dipertimbangkan penghuni

perumahan (masyarakat) pada saat awal (pra huni) memilih dan menetapkan

perumahan Perumnas IV sebagai tempat tinggal/bermukim.

+ 1.3 Tujuan dan Sasaran

1.3.1 Tujuan
Dengan permasalahan diatas maka peneliti tertarik untuk meneliti faktor-laktor yang
mempengaruhi Perum Perumnas dan Pemenintah Daerah dalam memilih dan menetapkan

kawasan Padang Bulan sebagai lokasi perumahan Perumnas IV serta faktor-faktor yang
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" mempengaruhi pertimbangan penghuni perumahan schingga memilih perumahan Perumnas

[V sebagai tempat tunggal atau tempat bermukim.

1.3.2  Sasaran

Unwk dapat mencapai tujuan yang diharapkan, maka sasaran yang ingin dicapai

adalah :

I,

Identifikasi perumbangan penghuni perumahan tentang faktor yang mempengaruhi pada
saat awal memilih perumahan Perumnas [V sebagai tempat tinggal,

[dentifikasi perumbangan Perum Perumnas tentang faktor yang mempengarchi dalam
memilih lokasi perumahan Perumnas v,

Identifikasi pertimbangan Pemerintah Daerah tentang faktor yang mempengaruhi dalam
pemilihan lokasi perumahan Perumnas 1V,

Analisis faktor-faktor yang berpengaruh berdasarkan pertimbangan penghuni perumahan
sehingga memilih perumahan Perumnas [V sebagai tempat tinggal/bermukim,

Analisis faktor-faktor yang mempengaruhi Perum Perumnas dalam memilih lokasi
perumahan Perumnas [V di daerah Padang Bulan,

Analisis faktor-faktor yang mempengaruhi Pcmcr;nlah Daerah dalam memilth lokasi
perumahan Perumnas 1V di daerah Padang Bulan,

Analisis faktor-faktor yang mempengaruhi pemilihan lokasi perumahan perumnas !V
Padang Bulan Kota Jayapura berdasarkan pertimbangan Perum Perumnas dan
Pemerintah Daerah serta pertimbangan penghuni perumahan dalam memilih perumahan

Perumnas IV sebagai tempat tinggal.




14 Ruang Lingkup
. 1.4.1 - Ruang Lingkup Materi

Secara umum materi (substansi) dalam studi ini akan membahas perumahan dan
permukiman, dengan fokus utama lokasi perumahan. Sebagai kebutuhan dasar manusia (basic
need) rumah menjadi kebutuhan yang mendesak dan tidak dapat ditangguhkan,

Materi yang akan dibahas dalam studi ini adalah Perumahan sebagar tempat
bermukim, yang merupakan salah satu indikator keberhasilan  pemenntah  dalam
pengembangan kota, dengan semakin bertambah banyaknya perumahan yang ada di suatu
kota mengindikasikan semakin bertambahnya penduduk suatu kota.

Dalam pembangunan perumahan diperlukan adanya suatu penimbaqgnn yang matang
dalam menentukan suatu lokasi atau lahan untuk dijadikan sebagai lokasi perf'umahan,. banyak
faktor yang mefnpengaruhi dalam pemilihan lokasi perumahan. [Imu tcmang.tcori lokasi dan
ilmu ekonomi berkaitan erat dalam mempertimbangkan suatu daerah scbagai lokasi
perumahan. Stakeholder yang terlibat dalam pembangunan perumahan Perumnas 1V Padang
Bulan adalah masyarakat (penghuni perumahan), pengembang (Perum Perumnas) dan
Pemerintah (Bappeda).

Pada studi ini materi yang akan diteliti adalah :

= Faktor-faktor yang mempengaruhi Perum Perumnas dalam memilih dan menentukan
lokasi perumahan, adalah faktor yang menjadi pertimbangan Perum Perumnas pada
saat awal perencanaan dan memilih kawasan Padang Bulan sebagai lokasi
pembangunan perumahz;fl Perumnas IV.

* Faktor-faktor yang mempengaruhi Pemerintah Daerah dalam memilih dan

menentukan lokasi perurnahan, adalah faktor yang menjadi pertimbangan Pemerintah

e ey e
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Daerah pada saat awal perencanaan dan mengijinkan kawasan Padang Bulan
sebagai lokasi perumahan Perumnas [V.

» Faktor-faktor yang mempengaruhi penghuni perumahan (masyarakat) sehingga

memilih perumahan Perumnas [V Padang Bulan sebagai tempat tinggal atau tempat
bermukim. Faktor yang dipertimbangkan penghuni p;erumahan (masyarakat) pada saat
awal memilih perumahan Perumnas IV, sebelum mereka menghuni dan menjadi

warga perumahan Perumnas IV.

1.4.2 Ruang Lingkup Wilayah
| Ruang lingkup wilayah studi adalah kawasan perumahan Perumnas IV Padang Bulan,

yang terletak di Kelurahan Hedam Kecamatan Abepura Kota Jayapura Provinsi Papua.

Luasan lokasi wilayah penelitian kawasan perumahan Perumnas IV adajah seluas 17,5:Ha
~‘sedang;kan luasan Kota Jayapura adalah 94.000 Ha. Kawasan Perumahan Perumnas IV
Padang Bulan letaknya di selatun kota mendekati perbatasan denpan Kabupaten Jayapura bila
dilihat dari jaraknya maka jarak pcfumahan dari pusat kota adalah seyauh 16 kin sedangkan
jarak dengan batas kota = 5 km lebih jelasnya lokasi Perumahan Perumnas 1V dapat dilihat
pada Gambar 1.1 Peta Lokasi Perumnas [V Padang Bulan Kbta Jayapura.
Kawasan Perumahan Perumnas 1V Padang Bulan terbagi dalam 9 blok yaitu dari blok
A sampai dengan biok 1, jumlah unit rumah yang ada di Perumnas IV adalah 947 unit dengan
tipe rumah RS 54, RS 45, RS 36, RS 21, RSS 36 dan RSS 21, yang terscbar pada 8 (delapan)

blok namun blok E merupakan kapling khusus untuk fasilitas umum dan soswl, untuk lebth

jelasnya dapat dilihat pada Gambar 12 Peta Site Plan Perumnas [V Padang Bulan.
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1.5 Kerangka Pemikiran

Perumahan sebagai kebutuhan dasar manusia (basic need) selain sar'léang pangan dan
papan, merupakan kebutuhan yang cukup mendesak. Pembangunan perumahan ‘untuk
masyarakat berpenghasilan ;endal_; oleh Perum Perumnas merupakan suatu program
pembangunan strategis pemerintah daiém memenuhi kebutuhan perumahan bagi masyarakat.
Perum Perumnas telah membangun perum_ahan hampir diseluruh wilayah Indonesia termasuk
kota di ujung timur Indonesia yaitu Kota Jayapura.

Di Kota Jayapura telah dibangun 4 (empat) kawasan perumahan, 3 (tiga) diantaranya
letaknya saling berdampingan dan dalam satu kelurahan sedangkan kawasan yang keempat

]

agak terpisah sejauh £ 2 km (ke arah Timur) di kelurahan yang berbeda. Pada‘tahun 1999 tiga

" tahun setelah dihuni perumahan ini mengalami banjir besar yang mengakibatkan Blok A,

sebagian Blok B dan scbagian Blok C perumahan tersebut hancur dan saat ini telah
ditinggalkan oleh para penghuninya. Lokasi Perumahan Perumnas IV lernyata bermasalah
dengan banyjir, sehingga muncul suatu pertanyan fakior-faktor apakah yang mempengaruhi
bara penghuni perumahan untuk memilih lokasi Perumnas 1V sebagai tempat bermukim dan
faktor apa saja yang dipertimbangkan oleh Perum Perumnas dan Pemerintah Daerah sehingga
menentukan lokasi perumahan Perumnas 1V di Padang Bulan.

Setelah dilakukan kajian awal tentang faktor-faktor permithan lokasi perumahan
peneliti melakukan survai dengan penyebaran kuesioner untuk mendapatkan data persepsi
penghuni perumahan dalam memilih lokasi Perumnas 1V dan penycbaran kuesioner serta
wawancara untuk mengetahui faktor yang dipertimbangkan dalam menentukan lokasi
Perumnas IV berdasarkan pertimbangan Perum Perumnas dan Pemerintah Daerah.

Analisis Fakior yang mempengaruhi Penghuni Perumahan dalam pemilihan lokasi

perumahan Perumnas sebagai tempat bermukim, analisis deskriptif kualitatif faktor yang
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mempengaruhi Perum Perumnas dalam memilih lokasi Perumahan di dacrah Padang Bulan
dan analisis deskriptif kualitatif faktor yang mempengaruhi pemerintah daerah dalam memilih
lokasi perumahan di Padang Bulan.

Berdasarkan analisis diatas, didapatkan faktor-faktor yang mcmpenéaruhi pcngﬁuni
perumahaﬁ, perum perumnas dan pemerintah daerah dalam memilith lokasi perumahan
Perumnas [V Padang Bulan.

Hasil yang diperoleh pada tahap' analisis merupakan temuan yang berguna bagi
penyusunan kesimpulan dan rekomendasi bagi pemerintah dan perum perumnas khususnya
dalam menerapkan pemilihan lokasi perumahan di kemudian hari.

Secara lebih jelas alur pemikiran studi yang akan dilakukan, dapat dilihat pada

Gambar 1.3 Kerangka Pikir.

1.6  Pendekatan Studi

Metode penelitian adalah suatu kesatuan sistem dalam penelitian yang terdiri dan
prosedur dan teknik yang perlu liilakukan dalam suatu penelitian. Prosedur memberikan
kepada peneliti urutan-urulan pekerjaan yang harus dilakukan dalam suatu penelitian,
sedangkan teknik penelitian memberikan alat-alat ukur apa yang diperlukan dalam melakukan
suatu penelitian, (Nasir 1999 :51-52)

Berdasarkan permasalahan dan tujuan penelitian, maka selanjutnya penelitian ini
cenderung menggunakan pendekatan survai yaitu suatu pendekatan yang pada umumnya
digunakan untuk mengumpulkaﬁ data yang luas dan banyak |

Dalam survai, informasi dikumpulkan dari responden yang dalam hal ini adalah para
penghuni perumahan perumnas [V, Perum Perumnas sebagai pengembang perumahan dan

Pemerintah Daerah yang terkait langsung dengan pembangunan perumahan Perumnas IV.

. Pengumpulan data dari responden dilakukan dengan penyebaran kuesioner dan wawancara,
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Dalam penelitian ini, wilayah yang dijadikan witayah penelitian adalah perumahan
Perumnas 1V di Padang Bulan Kelurahan Hedam Kota Jayapura, dengan merllgadakan survai
lapangan (field research) untuk memperoleh data primer dan data sekunder yﬁng diperlukan.
Penelitian ni akan menelusuri faktor apa saja yang mempengaruhi penghuni

perumahan, perum perumnas dan pemenntah daerah dalam memilih lokasi perumahan di

Padang Bulan, dan nanti diharapkan dapat dipergunakan sebagai masukan (inpur) kepada

perencana perumahan dalam menentukan arah perkembangan perumahan di masa datang.

1.7 Sistematika Penulisan
Sistematika penulisan tesis ini adalah sebagai berikut :
Bab I. Pendahulusan
Berisikan,.._temang latar belakang pcrlu»dilakukannya penelitian_ini, pcfumu'san

masalah, tujuan dan sasaran, ruang lingkup materi dan wilayah, kerangka pemikiran, metode

~ penelitian, serta sistematika penulisan,

" Bab II. Perumahan dan Permukiman Kota

Bérilsikan' telaah kepustakaan sebqgai tinjauan teoritis tentang teori-teori yang terkait
4dengan topik penelitian, pengertian rumah perumahan dan permukiman, penilaian p-emiiihan
lokasi perumahan, standar pembéngunan perumahan dan lingkungannya, aktor pembangunan
perumahan,

Bab III. Metodologi Studi

Berisikan metodologi analisi.s faktor tentang persepsi pe:nghuni= perumnas dalam

memilih lokasi perumahan Perumnas IV dan analisis deskriptif kualitatif faﬁor pertimbangan

Perum Perumnas dan Pemerintah Daerah dalam memilih lokasi perumahan Perumnas 1V,
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Bab IV. Perumahan dan Lingkungannya di Kota Jayapura
Berisikan tentang kondisi kawasan penelittan, mencakup gambaran umum Kota
Jayapura dan kawasan Perumnas [V Padang Bulan, kondisi dan prograﬁi kebijaksanaan
pembangunan perumahan Kota Jayapura.
Bab V. Analisis Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Pemilihan Lokasi Perumahan
Perumnas IV Padang Bulan.

Berisikan hasil-hasil analisis dari penelitian yang dilakukan di lapangan, analisis
dilakukan kepada 3 kelompok besar yang merupakan aktor (stakeholder) (i;clri pembangunan
perumahan yaitu penghuni perumahan (masyarakat), Perum Perumnas (pengembang) dan
Pemerintah daerah (BAPPEDA). |

Berisikan up analisis _faktor terhadap petimbangan penghuni perumahan tentang faktor
yang mempengarcht pemihhan perumahan Perumnas 1V sebagai tempat tinggal atau tempat
bermukim dengan bantuan program SPSS 10,

Analisis faktor secara deskriptif kualitatif terhadap Perum Perumnas dan Pemerintah
Daerah dalam mempertimbangkan faktor-faktor yang mempengaruhi bemilitmn lokasi
perumahan Perumnas [V di Padang Bulan dengan menggunakan metodé tabel distribusi
frekuensi dan uji keselarasan Kendall.

Bab VI. Penutup

Berisikan temuan studi, kesimpulan dan hasit penelitian dan rekomendasi bagi para
perencana pembangunan perumahan dalam hal ini Perum Perumnas sebagai Pengembang dan
Pemerintah Daerah yang diharapkan dapat diterapkan dalam pemilihan lokasi perumahan di

masa datang.
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PERUMAHAN DAN PERMUKIMAN KOTA

2.1 Pengertian Iiumah, Perumahan dan Permukiman
Rumah merupak?m salah satu kebutuhan dasar (basic need) mzmusif_i_3 sesudah pangan
dan sandang. Menurut Budihardjo (1998:57) menguraikan tingkat intensitas dan arti penting
dari kebutuhan manusia terhadap rumah berdasarkan hirarki kebutuhan dari Maslow, dimula
dan yang terbawah sebagai berikut
a.  Rumah membenkan perlindungan terhadap gangguan alam dan binatng, berfungs:
sebagai lempat istirahat, tidur, dan pemenuhan fungsi badani.
b.  Rumah harus bisa menciplakan rasa aman, scbagai tempat menjalankan kegiatan ritual,
penyimpanan harta milik yang berharga, menjamin hak pribadi.
¢. Rumah memberikan peluang untuk interaksi dan aktivitas komunikasi yang akrab
dengan lingkungan sekitar : teman, tetangga, keluarga. |
d. Rumah memberikan peluang untuk tumbuhnya harga diri, yang disebﬁl Pedro Arrupe
sebagal . “Srarus Conferring IFunction”, kesuksesan seseorang tercermin dari rumah dan
lingkungan tempat huniannya,
e. Rumah sebagai aktualisasi diri yang “diejawantahkan” dalam bentuk pewadahan
kreativitas dan pembérian makna bagi kehidupan yang pribadi
Menurut John F.C. Tumner (1976:151), rumah memiliki dua arti, yaitu sebagai kata
benda (produk/komoditi) dan sebagai kata kerja (proses/aktivitas). Rumah sebagai kata benda
menunjukan bahwa tempat tinggal (rumah dan lahan) sebagai suatu bentuk hasil produksi
komoditi, sedangkan sebagai kata kerja menunjukan suatu proses dan akttifitas manusia yang

terjadi dalam pembangunan maupun selama proses menghuninya. Pengertian rumah sebagai

18
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produk atau komoditi lebih diarahkan pada kriteria pengukuran standar-standar fisik rumah

sedangkan dalam pengertian rumah sebagai proses aktivitas kriteria pengukﬁrannya adalah

fakior kepuasan.

Kemudian Tumner (1976, 212-213), juga mengidentifikasikan tiga fungsi utama

rumah sebagai tempat bermukim, yaitu :

a.

Rumah sebagai penunjang identitas .keluarga, yang diwujudkan pada kualitas hunian
atau perlindungan yang diberikan oleh rumah (the quality of she_h:‘er provide by
housing). Kebutuhan akan tempat tinggal dimaksudkan agar penghuni dapat memiliki
tempat berlindung/bert\éduh agar terlindung dari iklim setempat.

Rumah sebagai penunjang kesempatan (opportunity) keluarga untuk berkembang dalam
kehidupan sosial, budaya dan ekonomi atau fungsi pengaman keluarga. Fungsi ini
diwujudkan dalam lokasi tempat rumah itu didirikan. Kebutuhan berupa akses ini
diterjemahkan dalam pemenuhan kebutuhan sosial dan kemudahan ke tempat kerja
guna mendapatkan sumber penghasilan.

Rumah sebagai penunjang rasa aman dalam arti terjaminnya keadaan keluarga di masa
depan setelah mendapatkan rumah. Jaminan keamanan atas lmgkungan perumahan
yang ditempati serta jaminan berupa kepemilikan rumah dan lahan (the form of ienure).

Fungsi ketiganya berbeda sesuai dengan tingkat penghasilan, bagi golongan

berpenghasilan tinggi atau menengah keatas faktor identity menjadi tuntutan utama
sedangkan pada masyarakat golongan menengah faktor security yang dlpnontaskan pada

golongan berpenghasilan rendah atau menengah kebawah faktor opporrunity merupakan yang

terpenting.

White dalam Chatanese dan Snyder, (1992:391), mengemukakan secara tradisional

perumahan diartikan sebagai tempat berlindung, tapi secara modern sclain digunakan sebagal
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tempat berlindung perumahan juga digunakan sebagai tempat melayani berbagai kebutuhan
seperti memasak, fnakan, bekerja, tidur, dan rekreasi. Perumahan merupakan tempat
bermukim dan pintu masuk ke dunia yang menjanjikan pemenuhan kebutuhan dasar lainnya
Menurut UU RI No. 4 Tahun 1992 tentang Perumahan dan Permukiman, pengertian
perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau
lingkungan hunian yang dilengkapi denggn prasarana dan sarana lingkungan. Sedangkan
permukiman adalah bagian dariwilingkungan hidup di luar kawasan lindung, baik yang berupa
kawasan perkotaan maupun perdesaan yang berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau
lingkungan hunian dan tempat kegiatan yang mendukung perikehdupan dan penghidupan.
Yodohusodo (1991:6), perumahan adalah merupakan kebutuhan dasar manusia yang
sifatnya struktural, merupakan bagian dari peningkatan kualitas kehidupan dan kesejahtqrﬁ!‘

rakyat. Oleh karena itu pembangunan perumahan bukan hanya berupaya untuk mencapai

sasaran kuantitatif' saja, tetapi juga yang sangat penting adalah memperhatikan pencapaian

* sasaran kualitatif berupa aspek peningkatan sosial-ckonomi penghuni pasca pembangunan

perumahan.

Perumahan juga berperan sebagai media arsenal, yaitu media manusia menemukan
kekuatannya kembali. Dengan adanya pemulihan keseimbangan antara kerja dengan makan,
minum, tidur bersosialisasi dengan lingkungannya untuk mempcroleh..késegamn dan
kekuatan, manusia-manusia muda akan mendapatkan pendidikan dan pembentukan mental
yang baik (Budihardjo, 1998:74)

Faktor perubahan nilai-nilar budaya masyarakat juga sangat berpengaruh pada
pembangunan perumahan, hal ini jelas terlihat pada masyarakat perkotaan, karcna sifatnya

yang dinamis dan pluralistis, masyarakat kota mempunyai ciri budaya yang berancka ragam.
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Dalam membuat keputusan tentang rumah, manusia akan memperhitungkan antara

nilai ramah yang ada dengan kebutuhan masing-masing individu, meliputi : prosedur, barang

dan pelayanan. Hal yang paling penting adalah tentang lokasi dan akses kepada masyarakat

dan tempat-tempat lain, biaya sewa dan kemudahan untuk dipindah tangankan, serta privasi

dan kenyamanan (Turner, [976 : 64).

2.2

by

Penilaian Pemilihan Lokasi Perumahan

Ada beberapa hal yang perlu diperhatikan dalam memilifi lokasi perumahan ,

, Budihardjo (1998:109-110) membaginya dalam empat segi sebagai berikut:

1. Segi teknis pelaksanaannya :

Mudah mengerjakannya, tidak banyak pekerjaan cuf dan fiff,

Bukan daerah banjir, daerah gempa, daerah aﬁgin ribut dan daerah rayap

Mudah dicapai tanpa hambatan yang berarti

Tanahnya baik sehingga konstruksi bangunan dapat semudah mungkin

Mudah mendapatkan sumber air bersih, listrik, pembuangan air limbalvkotor/hujan
dan lain-lain

Mudah mendapatkan bahan-bahan bangunan

Mudah mendapatkan tenaga-tenaga pekerja dan lain-lain,

2, Segi tata guna tanah;

Tanah yang secara ekonomis telah sukar dikembangkan secara produktif

Tidak merusak lingkungan

Py

* Mempertahankan tanah yang berfungsi sebagai reservoir air tanah, 'penampung air

hujan dan penahan air laut
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3. Segi kesehatan dan kemudahan:

Lokasi jauh dari lokasi-iaabrik-pabrik yang dapat mendatangkan polusi misalnya debu
pabrik, buangan sampah-sampah dan limbah pabrik,
» Lokasi tidak terganggu oleh kebisingan
» Lokasi mudah untuk mendapatkan air minum, listrik, sekolah, pasar, puskesmas, dan
lain-lain kebutuhan keluarga
» Lokasi mudah dicapai dari tempﬁt kérja para penghuni.
4. Segi Politis dan ekonomis:
» Menciptakan kesempatan kerja dan berusaha bagi masyarakat sekelilingnya
= Menjadi contoh bagi masyarakat sekeliling untuk membangun rumah dan lingkungan
yang sehat .,
=  Mudah penjualannya karena iokasi disukai calon pembeli dan .menguntungkan
pengembang.

Persepsi perumahan lebih banyak dikaitkan dengan tingkant pendapatan dan lokasi
perumahan menurut masyarakat. Menurut teori struktur internal pcrkotuzin dan Burgess,
dijelaskan bahwa faktor lokasi sangat penting bagi tingkat benghasilan. Pilihan lokasi akan
‘hunian umumnya akan berusaha mendekati lokasi aktivitasnya, namun dalam perkembangan
penggunaan lahan di perkotan lebih dititik beratkan pada segi ekonomis lahan.

Persoalan utama dalam penyedian perumahan ialah: (1) kualitas perumahan, (2)
harga rumah relatif terhadap pendapatan masyarakat, (3) kualitas lingkungan dan (4)
diskriminasi rasial. (White dalam Catanese dan Snyder ,1992:392)

Masalah yang berkaitan dengan kelompok sasaran penghuni perumahan adalah
masalah lokasi. Bagi golongan masyarakat rendah dan sedang, aspek lokasi akan mempunyai

implikasi ekonomi karena keterkaitannya dengan tempat kerja dan fasilitas sosial. Jarak yang
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jauh dengan tempat kerja dan fasilitas sosial berarti akan menambah prosentase pengeluaran
ongkos transportasi dibandingkan seluruh pengeluaran rutin keluarga (Budihardjo, 1997:121).

Kualitas kehidupan yang berupa kenyamanan dan keamanan dan suatu rumah sangat
ditentukan oleh lokasinya. Daya tarik dari suatu lokasi ditentukan oleh dua hal yaiw
aksesibilitas dan lingkungan, Aksesibilitas merupakan daya tarik ditentukan oleh kemudahan
dalam pencapaian ke berbagai pusat kegiatan seperti pusat perdagangan, pusat pendidikan,
daerah industri, jasa pelayanan perbankan, tempat rekreasi, pelayanan pemerintahan, jasa
profesional dan bahkan merupakan perpaduan antara semua kégiatan tersebut.
(Luhst,1997:128)

Menurut Drabkin (1980:68) ada beberapa faktor yang berpengaruh terhadap
pemilihan lokasi perumahan, yang secara individu berbeda satu sama lain, yaitu
a. Aksesibilitas, yang terdiri dari kemudahan transportasi dan jarak ke pusat kota.

b. Lingkungan, dalam hal ini terdiri dari lingkungan sosial dan fisik sf:perti kebisingan,
polusi dan Iingkung_an yang nyaman.

¢. Peluang kerja yang tersedia, yaitu kemudahan seseorang dalam mencari pekerjaan untuk
kelangsungan hidupnya:

d. Tingkat pelayanan, lokasi yang dipilih merupakan lokasi yang memiliki pelayanan yang
baik dalam hal sarana dan prasarana dan lain-lain.

Dari banyak kriteria yang mempengaruhi pemilihan tempat, menurut Catanese
(1992:296) yang paling utama adalah :

a. Hukum dan lingkungan, akankah hukum yang bérlaku mengijinkan didirikannya
gedung dengan ukuran tertentu, persyaratan tempat parkir, tinggi n;;ksimum gedung,

batasan-batasan kemunduran dan berbagai kendala lain yang berkaitan.
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b. Sarana, suatu proyck membutuhkan pemasangan air, gas, listrik, tclcpo_n. tanda bahaya
(alarm), jaringan drainase.

c. Faktor teknis, artinya bagaimana keadaan tanah, topografi dan-;dramnasc, yang
mempengaruhi desain*tempat atau desain bangunan. |

d. Lokasi, yang dipertimbangkan adalah pemasarannya, aksesibilitas, dilewati kendaraan
umum dan dilewati banyak pejalan kaki.

e. Estetika, yang dipertimbangkan adalah view yang menarnk.

f. Ma_\syarakat, yang dipertimbangkan adalah dampak pembangunan real estate tersebut
terhadap masyarakat sekitar, kemacetan lalu lintas dan kebisingan..

g Fasilitas pelayanan, yang dipertimbangkan adalah aparat kepolisian, pemadam
kebakaran, pembuangan sampah, dan sekolah.

h, Biaya, yang dimaksud denga;n biaya adalah harga tanah yang murah.

Konvensi Perserikatan Bangsa-bangsa menyatakan bahwa hak pekerjaan itu harus
mudah dicapai dari tempat tinggal. Selengkapnya Hak Asasi Manusia atas i)erumahan yang
layak menyatakan: "Perumahan yané layak harus berada pada suatu lokasi yang menyediakan
akses untuk memilih pekerjaan, peiayanan kesehatan, sekolah, pusat penitipan anak dan
fasilitas sosial lainnya. Perumahan tidak boleh dibangun pada daerah yamgi berpolusi, juga
tidak boleh dibangun pada daerah dekat sumber polusi yang membahayakan hak atas

kesehatan bagi penduduk.” T ey

W

2.2.1 Faktor Karakteristik Keluarga
Analisa mengenai kepuasan terhadap tempat tinggal terpusat pada “kepuasan”
sebagai konsekuensi dari karakteristik keluarga, namun hal ini bukan satu-satunya variabel

yang memberi efek rasa puas terhadap tempat tinggal, akan tetapi faktor fisik lingkungan juga

“
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turut berpengaruh terhadap rasa puas. Faktor-faktor yang menjadi latar belakang rasa puas
terhadap tempal tinggal (Morris & Winter, 1978:156-157):

a. Faktor demografi dan sosial ckonomi, meliputi: tingkat kehidupan, status sosial ekonomi

dan struktur keluarga.

%,

b. Ketidakpuasan terhadap tempat tinggal yang lama.
¢.  Pengaruh dari kKondisi perumahan.
Hubungan dari ketiga faktor tersebut dapat dilihat pada Gambar 2.1 di bawah ini;
Demographic and Normative

50810¢CONOMIC housing devicits
charactenistic

Stage of the family \ Tenure \
Income Structure type
Housing
 Occupation Space Satification
Education Quality and
expenditure /
Family Structure Neighbourhood Neighbourhood
GAMBAR 2.1
HUBUNGAN FAKTOR-FAKTOR YANG MEMPENGARUHI
TEMPAT TINGGAL

Sumber : Moris Farl W and Winter Mary. 1978:156-157

Faktor demografi dan sosial ekonomis dipengaruhi oleh tingkat kehidupan, status
sosial dan struktur keluarga, maksudnya adalah semakin tinggi tingkat kehidupan sescorarig'
dengan sendirinya akan mempengaruhi status sosial ekonomi, sehingga individu tersebut akan

melakukan penyesuaian perumahan untuk mencocokan dengan status sosial ¢konominya.

[UPT-PUSTAK-UNDIP)
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Penyesuaian ini bisa juga dipengaruhi oleh struktur keluarga maksudnya adalah semakin

bertambah anggota kefuarga maka individu akan menyesuaikan kondisi perumahannya.

~ Penyesuaian juga akan dilakukan apabila individu tersebut merasa tidak puas-dengan tempat

tinggal yang lama atau bisa juga karena pengaruh dari kondisi disekeliling perumahan.

Pengetahuan tentang lokasi perumahan diperoleh dari interaksi antar individu, setelah

berproses, informasi yang d{peroleh tersebut akan mempengaruhi pandangan teniang populasi

dan pendapat/persepsi tempﬁt tinggalnya.

| Faktor sosial dan fisik sangat menentukan dalam pilihan terhadap lokasi tempat

tinggal. Dalam studi pengambilan keputusan keluarga terhadap pilihan daerah, ditemukan

bahwa faktor aksesibilitas merupakan pengaruh utama dalam pemilihan lokasi tempat tinggal,
yaitu kemudahan transportasi dan kedckatan jarak. Faktor lain seperti kaitan tal kekclugn;ggf:_n

(kinship), juga turut mempengaruhi pengambilan keputusan pemulihan tempat tinggﬁl

(Koestoer 1997:24)

Para ahli geografi mengembangkan model-mode! tingkah laku rumah tangga dalam
memilih lokasi rumahnya, yang diklasifikasikan menjadi dua kategori:

1. Asumsi pertama adalah pilihan lokasi tempat tinggal dapat dijelaskan di dalam
pengertian “rrade off” antara biaya transportasi dan harga rumah.

2. Asumsi kedua adalah model perilaku makro, aksesibilitas bukan syarat utama tetapi
kenyamanan lingkungan, sosial ekonomi, psikologi dan waktu adalah syarat utama
untuk memilih jokasi tempat tinggal.

Perumahan mempunyai fungsi dan peranan yang penting, Rees dalam Yeates dan

Garner (1980:291) berpendapat bahwa terdapat tiga elemen yang mempengaruhi keputusan

seseorang atau sebuah keluarga dalam menentukan pilihan lokasi tempat tinggal sebagai

berikut;
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1. Posisi keluarga dalam lingkup sosial, mencakup status sosial ekonomi (pendidikan,
pekerjaan dan penghasilan),
2. Lingkup perumahan, mencakup nilai dan kualitas rumah, serta tipe rumah.

3. Lingkup komunitas, lingkup fisik atau lokasi rumah.

2.2.2  Faktor Karakteristik Lingkungan

Persyaratan permukiman adalah meliputi faktor lingkungan dan aksesibilitas tinggi.
Faktor lingkungan fisik dan non fisik sangat berpengaruh terhadap kondisi suatu permukiman,
Keadaan lingkungan perumahan yang baik akan diikuti oleh meningkatnya tingkat kehidupan
para penghuninya.

Kualitas lingkungan mencerminkan kualitas hidup manusia yang a;ia di dalamnya.

Menurut Amos Rapoport (1987: 60-61) komponen kualitas lingkungan dapat dlbd},l menjadi:

;& Variabel lokasn jarak ke pusat pelayanan, iklim dan topografi.

b.  Variabel fisik: organisasi ruang yang jelas, udara bersih dan tenang.
c.  Vanabel psikologis: kepadatan pendudul; dan kemewahan.
d.  Variabel sosial ekonomi: suku, status sosiél, tingkat kriminalitas dan sistem pendidikan.
Menurut Bintarto (1989:75), bahwa lingkungan fisik vang berpengarub terhadap
permukiman mencakup aspek-aspek:
1. Tipologi mehputi unsur, letak, luas, bentuk dan batas;
2. Biotis meliputi unsur manusia,
3. Abiotis meliputs unsur tanah, air, dan thlim
Sedangkan hingkungan non fistk atau lingkungan sosial ekonomy yang berpengaruh
terhadap permukiman mencakup aspek-aspek:
I.  Sosial meliputi unsur tradi:si, adat, keluarga, sosial masyarakat dan lembaga;

2. Ekonomi meliputi transpotasi, perdagangan dan pertanian;

T Tl TR Rt T i
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3. Budaya meliputi unsur pendidikan, agamna, bahasa dan kesenian;
4. Politik meliputi pemerintah dan kepartaian.
Faktor lokasi rumah yang dekat dengan daerah industri juga menjadi pertimbangan,
karena masyarakat lebih menyukai tinggal di daerah yang jauh dari daerah industn.
Faktor lingkungan yang juga menjadi pertimbangan di dalam ‘memilih lokasi
perumahan menurut (Bourne, 1975:205) adalah:
a.  Aksesibilitas ke pusat k?ta: jalan raya -utama, sekolah dan tempat rekreasi.
b. Karakteristik fisik dan l;ﬁgkungén permukiman: kondisi jalan, .pedestﬁe;;, pola jalan dan
ketenangan. |
c. Fasilitas dan pelayanan: kualitas dari utilitas, sekolah, polisi dan pemadam kebakaran.
d. Lingkungan sosial: permukiman bergengsi, komposisi sosial ekonomi, etnis dan
demografi.
e. Karakteristik site rumah: luas tanah, luas bangunan, jumlah kamar dan biaya

pemeliharaan,

23 Standar Pembangunan Perumahan dan Lingkungannya

Berdasarkan Petunjuk Rencana Kawasan Perumahan Kota yané disusun oleh
Departemen Pekerjaan Umum tahun 1987, kawasan perumahan harus memenuhi persyaratan
dasar untuk pengembangan kota, yakni :

1. Aksesibilitas dimaksudkan sebagai kemungkinan pencapaian dari dan ke kawasan
perumahan dalam bentuk jalan dan transportasi.
2.  Kompatibilitas dimaksudkan sebagai keserasian dan keterpaduan antara kawasan yang

menjadi Iingkungannya'.




29
3. Fleksibilitas dimaksudkan sebagai kemungkinan pertumbuhan fisik/pemekaran
kawasan perumahah dikaitkan dengan kondisi fisik lingkungan dan keterpaduan
prasarana.
4, Ekologi dimaksudkan scbagai yakni keterpaduan antara tata kegiatan alam yang
mewadahinya.

Sedangkan prasarana dan sarana yang perlu disediakan dalam suatu lingkungan

perumahan adalah :

TABEL II.1
PRASARANA DAN SARANA
DALAM SUATU LINGKUNGAN PERUMAHAN

PRASARANA SARANA
1. Air bersih dan listrik. 1. Pendidikan, mulai dari Taman Kanak-
‘ 2. Pembuangan air hujan dan air kofor kanak, Sekolah Dasar, Sekolah
(limbah) Menengah Pertama dan Sekolah
‘1 3. Jalan lingkungan. Menengah Umum.
4,

Pembuangan sampah 2. Kesehatan, seperli : Balai
pengobatan, Rumah Sakit Bersalin

(RSB), Puskesmas, praktek dokter

dan apotik.

Pemiagaan dan industn.

Pemerintahan dan pelayanan umum

Kebudayaan dan rekreasi. -

Peribadatan

Olahraga dan taman

N O AW

Sumber : Dep. PU : Petunjuk Perencanaan Kawasan Perumahan Kota, 1987,

Menurut Budiharjo (1997:143) pedoman pokok bangunan perumahan dengan standar
rumah sederhana yang layak dan sehat adalah :
1. Interior dan eksterior rumah harus mencerminkan nilai-nilai gan tata cara hidup

penghuninya;
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Setiap rumah sedapat mungkin memiliki kamar mandi, WC, dan tempat cuci sendiri
yang memenuh: persvaratan kesehatan,
Ukuran rumah dan pekarangan harus diperhitungkan atas dasar jumlah anggota keluarga
dan kemungkinan pertumbuhannya;
Setiap rumah paling tidak harus terbuka kedua arah agar dapat penghawaan silang dan
pencahayaan alamiah,; v |
Setiap rumah harus memiliki taman sendiri;
Batas pemilikan rumal/pekarangan harus cukup jelas dibedakan dari daerah publik

Dalam  perencanaan kawasan perumahan kota Departemen Permukiman dan

Prasarana Wilayah (KIMPRASWIL) menyiapkan tata cara perencanaan yang dimaksudkan

untuk mewujudkan lingkungan perumahan yang fungsional, dasar penentuan standar

perencanaan lingkungan dan besaran standar perencanaan sarana lingkungan.

(http:www kimpraswil.go.id).

Dasar dalam menentukan besar standar perencanaan lingkungan dalam perencanaan kawasan

perumahan menurut Departemen Permukiman dan Prasarana Wilayah sebagai berikut :

a.

Asumsi : berdasarkan struktur administrasi pemerintahan Rukun Tetangga (RT), Rukun
Warga (RW), Kelurahan, Kecamatan dan Kota; data dasar mengenai angka kelahiran,
jumlah penghuni rata-rata per rumah, persentasi usia sekolah (Taman Kanak-kanak,
Sekolah Dasar) dan kecepatan rata - rata pejalan kaki. |

Kependudukan : statistik penduduk, kepadat:ih penduduk per Ha, pertumbuhan dan
perkembangan penduduk.

Fisik: persyaratan dasar kawasan perumahan seperti aksesibilitas, kompatibilitas,
fleksibilitas dan ekologi; bangunan yang merupakan lingkungan budidaya meliputi jenis

dan macam bangunan, kapasitas pelayanan tiap jenis dan macam bangunan, distribusi
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dan kepadatan bangunan, hubungan dengan bangunan lain pada skala yang lebih luas,

sosial budaya dan ekonomi penduduk.

Besaran standar perencanaan sarana lingkungan dalam perencanaan kawasan perumahan

menurut Departemen Permukiman dan Prasarana Wilayah sebagai berikut:

a.

Sarana hunian: luas perpetakan tanah untuk rumah berdasarkan pertimbangan kehidupan
manusia, alam dan peraturan bangunan untuk meneﬂtukan kebutuhan udara orang dan
luas lantai per orang atau per umpi; 'lokasi kawasan perumahan meliputi bebas polusi,
tersedia air bersih, terdapat kemungkinan perkembangan pembangunan, mempunyai
aksesibilitas yang baik, mudah dan aman mencapai tempat kerja, tidak dibawgh
permukaan air setempat,gian mempunyai kemiringan rata - rata. B
Sarana Pendidikan: kebutuhan ruang belajar untuk pra sekolah, sekola,h_ dasar, sekolah
lanjutan tingkat pertama, sekolah lanjutan tingkat atas yang masing - maéing didasarkan
pada proyeksi jumlah lulusan tingkat bawahnya.

Sarana kesehatan : balai pengobatan untuk pelayanan 1000 Jiwa, Balai kesehatan [bu
dan anak (BKIA) dan rumah bersalin untuk pelayanan 10.000 jiwa!lPuskesmas dan balai
pengobatan untuk 30.000 - 120.000 jiwa, rumah sakit untuk melayaI;i minimum 240.000
jiwa, praktek dokter untuk melayani minimum 5.000 jiwa, apotek untuk melayani
minimum 10.000 jiwa,

Sarana perniagaan dan industri: warung untuk melayani minimum 250 jiwa, Pertokoan
warung uhluk melayani minimum 2.500 jiwa, pusat perbelanjaan .'I;<;awasan untuk
melayani minimum 30.000 jiwa, pusat perbelanjaan dan niéga kawasan untuk melayam

minimum §20.000, pusat perbelanjaan niaga untuk melayani minimum 240.000 dan

industri.
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o

Sarana pemerintahan dan pelayanan umum ; jenis dan luasan ditentukan berdasarkan

jumlah penduduk dan radius pelayanan.

f.  Sarana bucfaya dan rekreasi ; jenis dan luasan ditentukan berdasarkan jufnlah penduduk
dan radius pelayanan. '

g Sarana peribadatan: ditentukan berdasarkan agama, jumlah jemaah dan satuan matra

ruang.

h. Sarana olah raga dan daerah terbuka: taman, lapangan olah raga, jalur hijau dan

kuburan.

2.4 Aktor Pembangunan Perumahan
John F.C. Tumer dalam Budihardjo (1998:44) mengatakan selama ini yang dianggap
sebagal pemeran utama pembangunan perumahan adalah tiga besar, yaitu pemerintah (public
sector), swasta (privaie sector) dan masyarakat (popularcomunity secmf). Pembangunan
perumahan dilaksanakan oleh dua sektor yaitu sektor formal dalam hal ini pemerintah, swasta

dan hibrida, dan sektor informal yaitu masyarakat dan hibrida, seperti tabel dibawah ini.

TABEL IL.2
AKTOR PEMBANGUNAN PERUMAHAN
Pemeriniah Swasta Hibrida Masyarakat
Aktor e Perumnas | « Real Estate | e Yayasan | e Masyarakat
Pembangunan * Developer | e Koperasi banyak
) e Instansi
* Org,
Profesi
Atas Q
Sasaran Menengah Q ] |
Kelompok Sedang Q o u
Penghasilan | Rendah Q Q o
Sangat =] o
o Rendah

Sumber :Budihardie. 199813
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2.4.1 Persepsi Kclharga Penghuni Perumahan

Menurut Bourne (1982:126) kriteria penting yang menjadi aspirasi kornjs‘u'ri;én
perumahan dalam mencn}ukan perumahan yang diinginkan kctcrkaita; dengan faktor
kemampuan biaya atau e;l-;onomi, lokasi, kualitas lingkungan dan status sosial dengan
lingkungan tetangga.

Berdasarkan diagram Maslow dapat dilihat keterkaitan antara kebutuhan rumah
dengan kondisi sosial ckonomi penghuninya. Berdasarkan diagram tcrsc-but terishat semakin
tinggi tingkat penghasilan atau kemakmuran sescorang makin tinggi pula kebutuhan yang
diharapkan dari perumahan yang ia tempati dan kebutuhan tertingginya menyangkut jati diri
atau prestise seseorang. Menurut Budihardjo (1998:59) tuntutan kcbutuhax; atau preferensi
sescorang terhadap rumahnya akan selalu berubah sesuai dengan ko;disi sosial dan

ekonominya.

tuaisass

Harga dir,
Kehormatan ego
/ Kebutuhan Sosial \
/ Rasa aman \

/ Kebutuhan fisiologi \

Sumber : Budihardjo, | 998.:62

GAMBAR 2.2
HIRARKI MASLOW

Namun tidak semua masyarakat memiliki persepsi serta preferensi yang sama akan

lingkungan perumahan yang diinginkannya, semuanya terkait dengan kondisi serta latar
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]

belakang sosial ekonomi mereka baik itu jenis pekerjaan, tingkat penghasilan maupun tingkat
pendidikan mereka.
Smith dalam Budihardjo (1998:49) menyatakan bahwa masyarakat berpenghasilan

rendah menempatkan pemiliban lokasi rumah dekat lapangan kerja scbagai preferensi utama,

kemudian menyusul kejelasan status pemilikan dan terakhir adalah penyedian fasilitas sosial

dan kenyamanan.

2.4.2 Kebijaksanaan Pembangunan Perumahan PERUM PERUMNAS

Perum Perumnas sebagai Badan Usaha Milik Negara (BUMN) dit;éwuh Departemen
Permukiman dan Prasarana Wilayah, merupakan perpanjangan tangan pemerintah dalam
penyediaan lingkungan perumahan dan permukiman bagi masyarahat berpenghasilan
menengah kebawah, sesuai dengan Peraturan Pemerintah (PP) nomor 29 tahun 1974

| Maksud dan tujuan dibentuknya Perum Perumnas adulah untuk melaksanakan
kebijaksanaan dan program pemerintah dibidang pelaksanaan pcmbangﬁnan perumahan
rakyat beserta sarana dan prasarananya yang mampu mewujudkan Iingkuggan permukiman
sesuai dengan rencana pembangunan wilayah/kota dan menyediakan | pelayanan bagi
kemanfaatan umum serta sekaligus memupuk keuntungan berdasarkan prinsip pengelolaan
perusahaan. (Yudohusodo, 1991:153).

Beberapa pokok kebijaksanaan dalam GBHN 1988 yang mendorong peningkatan
peran dan tugas Perum Perumnas adalah upaya untuk pemenuhan kebutuhan dasar manusia,
meningkatkan mutu lingkungan hidup, memberi arah pertumbuhan wilayah, menggerakkan
kegiatan ekonomi, terciptanya perumahan yang layak, sehat aman dan serasi

Perum Perumnas mempunyai beberapa kriteria dalam pemilihan lokasi perumahan
sebagai berikut: status hukum tanah, perkiraan luas tanah, harga jual. tanah mentah dan

masyarakat, kondisi tata guna tanah dari masyarakat, kondisi fisik tanah, jarak ke lokasi dan
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jarak ke tempat kerja, kondisi jalan masuk, prasarana luar dan prasarana dalam, kemudahan
akses, lokasi ke fasilitas sosial.;, kebijakan lingkungan dan kebijakan pehammn (Perum
Perumnas, 2000:10). Lebih lanjut dalam memilih lokasi untuk perumahan “I:’crum Perutnfid's

selalu mempertimbangkan harga tanah yang murah, mudah mengerjakan tidak ada cur and

fill

2.4.3 Peranan Pemerintah Daerah dalam Membina Kegiatan Usaha Pembangunan
Perumahan
Dalam penjelasan Peraturan Pemerintah. No 14 Tahun 1987, disebutkan sebagian
urusan di bidang Pekerjaan Umuni yang diserahkan kepada Pemerintah Daerah adalah
termasuk sebagian bidang Cipta Karya, yang meliputi pembinaan atas pembangunan dan
pengelolaan prasarana dan fasilitas lingkungan perumahan.
Kepada Pemerintah Dacrah discrahkan kewenangan yang meliputi :

* Penyusunan Rencana Umum Tata Ruang Daerah

* Pengaturan dan pembinaan pembangunan perumahan beserta prasarana dan fasilitas
lingkungan perumahan

» Pembangunan, pemeliharaan dan pengelolaan prasarana dan fash;itas lingkungan
perumahan .'

* Pengaturan dan pengawasan terhadap pembangunan, pemeliharaan dan pemanfatatlgn
bangunan gedung. |
Pemerintah Daerah dalam pembangunan perumahan sesuai dengan peranan, tugas dan

tanggungjawab serta kewenangannya mengikuti tahap kegiatan ‘sebagai berikut: tahap
persiapan, penyedian tanah, perencanaan, perancangan, konstmklsi, pengusahaan dan

pengelolaan. ( Yudohusodo, 1991:144-148)

]
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Dalam tahap persiapan Penyelenggara Pembangunan Perumahan mengajukan usulan
pembangunan perumahan kepada Pemerintah Daerah untuk dapat penilaian. Proses penilaian
dilakukan oleh suatu tim khusus yang anggotanya antara lain: Badan Perencana Pembangunan
Daerah, Dinas Pekerjaan Umum, Kantor Badan Pertanahan Nasional, Bagian Keuangan
daerah dan instansi lain yang ada hubungannya dengan masalah perumahan. Materi yang
dibahas dan dinilai adalah studi kelayakan mencakup Penyajian Infomasi Lingkungan (PIL)
dan Analisis Dampak Lingkungan (ANDAL). Dalam penilaian Pemerintah Daerah memaka:
tolok ukur yang berupa rencana tata ruang yang berlaku serta program pemba;ngunan daerah.
Tahap penyedian tanah ada empat kegiatan yang dilakukan yaitu: penetapan lokasi,
pembebasan tanah, permohonan dan pemberian hak atas tanah dan pedaftaran hak atas tanah
dan pemberian sertifikat induk. Menurut Peraturan Menteri Dalam Negeri (PﬁRh&ENDAGRI)
No. 3 Tahun 1987 penetapan ijin lokasi dan luas tanah untuk keperluan perumahan dalam
batas-batas sebagai berikut:
* Luas < 15 Ha, ditetapkan oleh Bupati atau Walikota
* Luas [5 sampai dengan 200 Ha, ditetapkan oleh Gubermnur
= Luas > 200 Ha, ditetapkan oleh Gubernur setelah mendapat ijin Menteri
Tahap Perencanaan, dalam penyusunan rencana tapak harus mempérhatikan berbagai
.'pertimbangan tata lingkungan berdasarkan pedoman-pedoman teknis ruémg, -‘Rencana Tata
Ruang Kota, Rencana Detail Tata Ruang Kota dan lain-lain dengan mempérhatikan hal-hal
sebagai bertkut: persyaratan-persyaratan lokas) kawasan perumahan baik teknis maupun
sosial, kepadatan dasar bangunan, kepadatan lantai bangunan, kelengkapan prasarana serta
utilitas fingkungan, kelengkapan fasilitas sosial, kesesuaian fungsi hingkungan tapak dengan

fungsi lingkungan sekitarnya
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Tahap perancangan, Penyelenggara Pembangunan perumahan mengajukan Ijin
Mendirikan Bangunan (IMB) berdasarkan hasil penilaian rancangan bangunan yang yang
diajukan kepada Pemen'ntz}h Daerah, biaya administrasi perijinan dibebankan kepada
pemohon. “ |
Tahap Konstruksi, pekerjgan pembangunan perumahan dan prasarana secara fisik
dimulai atas dasar ijin mendirikan bangunan dengan memperhatikan dua hal: mutu bangunan
dan mutu hasil kerja serta mutu unsur lingkungan yang mempunyai keterkaitan dengan
kepentingan umum seperti Garis Sempadan bangunan (GSB), tinggi bangunan, kepadatan

bangunan, kelengkapan prasarana lingkungan, utilitas umum dan fasilitas sosial

LR
1

Tahap pengusahaan, pekerjaan konstruksi bangunan rumah dan pfasarana dilakukan
sesuai dengan ketentuan yang diberikan serta dibawah pengawasan dan pengendalian
Pemerintah Daerah.

Menurut Koestoer (1997:123) Pemerintah Daerah dalam memilih lokasi perumahan
faktor yang diperhitungkan édalah kesesuaian dengan Rencana Umum Tata Ruang Kota dan

fungsi lahan peruntukan serta tidak mengganggu keseimbangan lingkungan. Pembangunan

“Jingkungan perumahan disuatu lfokasi hanya boleh dilakukan pada lokasi yang telah

diperuntukkan dan disetujui bagt perumahan sesuai dengan rencana yang telah ditentukan dan
disyahkan oleh pemerintah daerah,
Dalam perencanaan pembangunan perumahan disamping kesesuaian lahan Pemerintah

Daerah juga memperhatikan kriteria sebagai berikut :

a.  Tanah mencakup kemudahan dalam pembebasannya, harganya murah, lahannya mudah

dibangun tidak ada pekerjaan cut & fill,
b.  Aksesbilitas lokasi, mencakup jarak capai ke kantor pemerintah atau tempat kerja, dekat

dengan fasilitas pendidikan dan kesehatan

i erean s e
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c. Fisik Alam, bukan merupakan daerah konservasi, resapan air, topografinya ideal tidak

berada pada kemiringan lereng yang terjal.

2.5 Ringkasan Teori

Sebagar kebutuhan pokok yang paling mendasar, diperlukan berbagai pertimbangan

dalam penentuan lokasi rumah, manusia tidak hanya memikirkan rumah sebagai kebutuhan

pokok tetapi juga mempertimbangkan faktor-faktor lamnya. Teors yang berkaitan dengan

faktor-faktor yang mempengaruhi persepsi penghuni perumahan sehingga memuiblih lokas

perumahan di Perumnas |V Padang Bulan dan persepsi Perum Perumnas senia Pemerintah

daerah dalam menentukan lokasi Perumahan Perumnas [V di Padang Bulan .

Mudah mengerjakannya, lidak banyak
pekerjaan cut dan fif,

Bukan daerah banjir, daerah gempa,
daerah angin ribut dan daerah rayap,
Mudah dicapai tanpa hambatan yang
berarti;

Tanahnya baik sehingga konstruksi
bangunan dapat semudah mungkin;
Mudah mendapatkan sumber air
bersih, listrk, pembuangan air
limbah/kotor/hujan dan lain-lain;
Mudah mendapatkan bahan-bahan
bangunan;

Mudah mendapatkan tenaga-tenaga
pekerja dan lain-lain.

2. Segi tata guna tanah:

Tanah yang secara ekonomis telah
sukar dikembangkan secara produktif
Tidak merusak lingkunrgan;
Mempertahankan tanah yang
berfungsi sebagai reservoir air tanah,
penampung air hujan dan penahan air
laut

TABEL IL3
RINGKASAN TEORI

Pakar Pendapat / Faktor Pemiithan Lokasi Variabel / Faktor Terpilih ll

Eko Budihardjo | 1. Segi teknis pelaksanaannya : - Tanahnya mudah dikerjakan .

i

Bukan daerah banjr, daerah !
gempa, daerah angin nbut dan :
daerah rayap;

Mudah mendapatkan sumber ar, |
listrik dan pembuangan air limbah |

|
Tanah yang tidak produkhf
Bukan tanah tempat reservoir a|r, i
penampung air hujan
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Pakar

—}

Pendapat / Faktor Pemilihan Lokasi

Variabel / Faktor Terpilih

3 Se91 kesehatan dan kemudahan:

'~ Lokasi jauh dar lokasi pabrik- -pabnk

yang dapat mendatangkan  polusi
misalnya debu pabrik, buangan
sampah-sampah dan hmbah pabnik,

.- Lokasi tidak terganggu oeh

kebisingan,

- Lokasi mudah untuk mendapatkan air
minum,  listik,  sekolah,  pasar,
puskesmas, dan lain-lain kebuluhan
keluarga; .

- lokasi mudah dicapai dari tempat
kerja para penghuni.

. Segi Politis dan ekonomis:

- Menciptakan kesempatan kerja dan
berusaha bagi masyarakat
sekelilingnya;

- Menjadi contoh bagi masyarakat
sekeliing untuk membangun rumah
dan lingkungan yang sehat,

- Mudah penjualannya karena lokasi
disukai  calon pembeli dan
menguntungkan pengembang.

.

Jauh dan kebisingan

Mudah untuk  mendapatkan,
fistrik, sekolah, pasar.

Mudah dicapai dan tempat kefja

Mudah pemasarannya

Burgess

Pilihan lokasi akan hunian umumnya akan
berusaha mendekati lokasi aklivitasnya,
namun dalam perkembangan penggunaan
fahan di perkotan lebih dititik beratkan
pada segi ekonomis fahan.

Mendekati lokasi aktivitas

White

Persoalan utama dalam penyedian
perumahan ialah: (1) kualitas perumahan,
(2) harga rumah relatif terhadap
pendapatan masyarakat, (3) kualitas
lingkungan dan (4) diskriminasi rasial.

Kualitas perumahan
Harga rumah murah
Kualitas lingkungan

U S
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Pakar

Pendapat / Faktor Pemilihan Lokasi

Variabel / Faktor Terpilih

Drabkin

faktor yang berpengaruh terhadap

pemilihan lokasi perumahan, '

a. Aksesibilitas, yang terdii dari
kemudahan transportasi dan jarak ke
pusat kota.

b. Lingkungan, dalam hal ini terdiri dari
lingkungan sosial dan fisik seperti
kebisingan, .polusi dan lingkungan
yang nyaman.

¢. Peluang kerja yang -tersedia, yaitu
kemudahan seseorang dalam mencari
pekerjaan ., untuk  kelangsungan
hidupnya.

d. Tingkat pelayanan, lokasi yang dipilth
merupakan lokasi yang memiliki
pelayanan yang baik dalam hal sarana
dan prasarana dan fain-lain.

Kemudahan transportasi
Jarak ke pusat kota
Kebisingan

Polusi

Lingkungan yang nyaman
Pelayanan yang baik dalam
sarana dan prasarana

Catanesse

yang paling utama adalah :

a. Hukum dan lingkungan, akankah

~ hukum yang beraku mengijinkan
didinkannya gedung dengan ukuran
tertentu, persyaratan tempat parkir,
tinggi maksimum gedung, batasan-
batasan kemunduran dan berbagai
kendala lain yang berkaitan.

b. Sarana, sualu proyek membutuhkan
pemasangan air, gas, fistrik, lelepon,
tanda bahaya (alaram), janngan
drainase.

c. Faktor leknis, afinya bagaimana
keadaan tanah, topografi dan drainase
yang mempengaruhi desain tempat
atau desain bangunan.

d. Lokasi, yang dipertimbangkan adalah
pemasarannya, aksesibilitas, dilewat
kendaraan umum dan dilewab banyak
pejalan kaki.

e. Estetika, yang dipertimbangkan adalah
view yang menarik.

f. Masyarakal, yang dipertimbangkan
adalah dampak pembangunan real
eslate tersebut terhadap masyarakat
sekilar, kemacetan lalu lintas dan
kebisingan.

Memenuhi hukum dan
persyaratan gedung

Sarana pemésangan air, gas
listrik, telpon, tanda bahaya dan
jaringan drainase

Tanah dan topografinya

Dilewats kendaraan umum dan
pejalan kaki
View yang menank

Kemacelan  laluiintas dan
kebisingan
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Pakar

Pendapat / Faktor Pemilihan Lokasi

Variabel / Faktor Terpilih

g. Fasilitas pefayanan, yang
dipertimbangkan  adalah  aparat
kepolisian, pemadam  kebakaran,
pembuangan sampah, dan sekolah.

h. Biaya, yang dimaksud dengan biaya
adalah harga tanah yang murah.

- Harga Tanah Yang Murah

Konvensi
Perserikatan
Bangsa
Bangsa

"Perumahan yang layak harus berada
pada suatu lokasi yang menyediakan
akses untuk  memilih  pekerjaan,
pelayanan kesehatan, sekolah, pusat
penitipan anak dan fasilitas sosial lainnya.
Perumahan tidak boleh dibangun pada
daerah yang berpolusi, juga tidak boleh
dibangun pada daerah dekat sumber

1 polusi yang membahayakan hak atas

kesehatan bagi penduduk.”

Pelayanan Kesehatan, sekolah,
pusat penitipan anak
Bukan daerah yang berpolusi

Koestoer

* Faktor sosial dan fisik sangat
menentukan dalam pilihan terhadap
lokasi tempat tinggal. Dalam studi
pengambilan  keputusan  keluarga
lerhadap pilihan daerah, ditemukan
bahwa faklor aksesibilitas merupakan
pengaruh utama dalam pemilihan
lokasi tempat tinggal, yaitu kemudahan
transportasi dan kedekatan jarak.
Faktor lain sepeti kaitan fali
kekeluargaan (kinship), juga turul
mempengaruhi pengambilan
keputusan pemilihan tempat tinggal

» pemerintah daerah dalam pemitihan
lokasi perumahan faktor  yang
diperhitungkan  adalah  kesesuaian
dengan RUTR kota dan fungsi lahan
peruntukan serta tidak mengganggu
keseimbangan lingkungan.
Pembangunan lingkungan perumahan
disuatu lokasi hanya boieh dilakukan
pada lokasi yang telah diperuntukkan
dan diselujui bagi perumahan sesuai
dengan rencana yang telah ditentukan
dan disyahkan oleh pemerintah
daerah.

Kemudahan transpartasi
Kedekatan jarak

Kesesuaian dengan Rencana
Umum Tata Ruang

Fungst lahan peruntukan
Kesaimbangan lingkungan
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Pakar Pendapat / Faktor Pemilihan Lokasi Variabel / Faktor Terpilih
Amos komponen kualitas lingkungan dapat | - Jarak ke pusal pelayanan
Rapoport dibagi menjadi: - Topografi tanah

a. Variabe! lokasi: jarak ke pusat|- Udarabersihdan tenang
pelayanan, iklim dan topografi. - Tingkat kriminalitas

b. Variabel fisik: organisasi ruang yang .
jelas, udara bersih dan tenang.

c. Varabel :psikologis:  kepadatan
penduduk dan kemewahan.

d. Variabe! sosial ekonomi: suku, status ;
sosial, tingkat kriminalitas dan sistem '
pendidikan.

Boume a. Aksesibilitas ke pusat kota: jalan raya | - Jarak ke jatan raya utama,
utama, sekolah dan tempat rekreasi. sekolah dan tempat rekreasi

b. Karakteristik fisk dan lingkungan | - Kondisi jalan lingkungan,
permukiman: kondisi jalan, pedestrian, pedestrian, pola jalan dan
pola jalan dan ketenangan. ketenangan

c. Fasilitas dan pelayanan: kualitas dari | - Pelayanan sekolah, polisi,
utilitas, sekolah, polisi dan pemadam pemadam kebakaran |
kebakaran. ‘— - Luas tanah dan bangunan ;

d. Lingkungan  sosial:  permukiman
bergengsi, komposisi sosial ekonomi,
etnis dan demografi.".

e. Karakteristik site rumah: luas tanah,
luas bangunan, jumlah kamar dan
biaya pemeliharaan. |

Perusahaan status hukum tanah, perkiraan luas tanah, { -  Status hukum tanah 5
Umum harga jual tanah mentah dari masyarakat, | -  Luas lahan

Perumahan kondisi tata guna tanah dari masyarakat, | - Harga jual tanahmentah

Nasional kondisi fisik tanah, jarak ke lokasi dan |- Kondisi tata guna tanah

jarak ke tempat kerja, kondisi jalan masuk, | - Kondisi fisik tanah

prasarana luar dan prasarana dalam, | - Jarak ke lokasi

kemudahan akses, lokasi ke fasilitas | - Jarak ke tempat kerja

sosial, kebijakan  lingkungan dan |- Kondisijalan masuk

kebijakan pemasaran. - Prasarana Luar

- Prasarana Dalam
- Keberadaan fasilitas sosial
| - Pemasarannya mudah
Yudohusodo a. Tanah mencakup kemudahan dalam |- Mudah pembebasan lahan

pembebasannya, harganya murah,
fahannya mudah dibangun tidak ada
pekerjaan cut & fifl, -

b. Aksesibilitas lokasi, mencakup jarak
capai ke kantor pemernlah alau
lempat kerja, dekal dengan sarana
fasilitas pendidikan dan kesehatan

Harga tanah mirah

Tanahhya mudah dikerjakan
Jarak capai ke kantor pemerintah
atau tempat kerja

Jarak ke fasilitas pendidikan dan
kesehatan

Bukan daerah konservasi atau
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Pakar

Pendapat / Faktor Pemilihan Lokasi

Variabel / Faktor Terpilih

c. Fisik Alam, bukan merupakan daerah
konservasi, resapan air, topografinya | -
ideal lidak berada pada keminngan
lereng yang tenal. -

d. Kondisi keamanan lingkungan, bukan
daerah konflik

resapan air

Topografinya  bukan  daerah
lereng :
Kondist keamanan lingkungan

Sumber . Hasil Analisis 2003

Berdasarkan tabel diatas, ada beberapa variabel/faktor yang terpilih, yang kemudian

akan dituangkan/diintrepetasikan kedalam pertanyaan kuesioner yang dapat dilihat pada

Tabel 11.4 Hubungan Variabel/Faktor Terpilih Dengan Faktor Yang Mempengaruhi

Stakeholder.
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Berdasarkan tabel diatag, maka variabel/faktor yang terpilih kemudian dituangkan dan

diintrepetasikan kedalam pertanyaan-pertanyaan pada lembar kuesioner.

| 1. Kuesioner Penghum Perumahan.

Pada kuesioner ini dibagi dalam dua bagian besar yaitu

A. Gambaran umum penghuni perumahan ada 9 (sembilan) item yang ditanyakan
kepada para kepala keluarga yaitu : pekerjaan, pendidikan, penghasilan, penghasilan
dengan anggota keluaréa lain, jur-nlah penghuni, cara mencapai lokasi kerja, lama
menghuni, status rumah dan cara membeli rumah.

B. Penilaian Faktor pemilihan lokasi perumahan, item yang ditanyakan adalah pendapat
para penghuni terhadap ke 19 Faktor terpilih, ditambah beberapa pertanyaan seputar
banjir di perumnas dan keinginan pindah.

2. Kuesioner Perum Perumnas.

Pada kuesioner ini dibagi dalam tiga bagian besar yaitu :

" A. Pengurutan faktor priontas, pada bagian ini respoﬁden diminta untuk mengurutkan
22 faktor yang telah dipilih berdasarkan prioritas utama respof;aen pada saat
memilih lokasi perumahan.

B. Pada bagian ini responden diminta unu;k memberikan pendapatnya terhadap 22
faktor terpilih sesuai dengan tingkat kemudahan, agak mudah dan kesukarannya.

C. Pandangan terhadap lokasi perumahan perumnas saat in, yang berisikan pertanyaan
mengenai banjir dan cara pcnangananﬁya.

3. Kuesioner Pemerintah Daerah.

Pada kuesioner ini dibagi dalam tiga bagian besar yaitu : :
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Pengurutan faktor prioritas, pada bagian ini responden diminta untuk mengurutkan
18 faktor yang telah dipilih berdasarkan prioritas utama responden pada saat
memilih lokasi perumahan.
Pada bagian ini responden diminta untuk memberikan pendapatnya terhadap 18
faktor terpilih sesuai den gan _tingkat kemudahan, agak mudah dan kesukarannya.

Pandangan terhadap lokasi perumahan perumnas saat ini, yang berisikan pertanyaan

mengenai banjir dan cara penanganannya

e
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BAB I
METODOLOGI STUDI

3.1  Pendekatan Studi

Metode penelitian adalah suatu kesatuan sistem dalam penelitian yang terdin dari
prosedur dan teknik yang perlu dilakukan dalam suatu penelitian, Prosed:ur memberikan
kepada peneliti urutan-urutan plekerjaan yang harus dilakukan dalam sﬁam penelitian,
sedangkan teknik penelitian memberikan alat-alat ukur apa yang diperiukan dalam melakukan
suatu penelitian. (Nasir 1999 :51-52)

.Berdasarkan permasalahan dan tujuan penelitian, maka selanjutnya penelitian ini
cenderung menggunakan pendekatan survai yaitu suatu pendekatan yanglﬁéda umumnya
digunakan untuk mengumpulkan data yang luas dan banyak

Dalam survai, informasi dikumputkan dari responden yang dalam hal ini adalah para
penghuni perumahan perumnas IV, Perum Perumnas sebagai pengembang perumahan dan

Tk
instansi-instansi di lingkungan Pemerintah Kota Jayapura dan Provinsi Papua yang térkail
| langsﬁng dengan pembangunan perumahan Perumnas IV. Pengumpulan data dari responden
dilakukan dengan penyebaran kuesioner dan wawancara.

Dalam penelitian ini, wilayah\_yang dijadikan wilayah penelitian adalah perumahan
Perumnas [V di Padang Bulan Kelurz;han Hedam Kota Jayapura. Yang dilakukan dengan
mengadakan survai lapangan (field research) dengan tujuan untuk memperoleh data primer
dan data sekunder yang diperlukan,

Penelitian ini akan menelusuri faktor apa saja yang mempengaruhi penghuni

perumahan, perum perumnas dan pemerintah daerah dalam memilih lokasi perumahan di
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Padang Bulan, dan nanti diharapkan dapat dipergunakan sebagai masukan (inpur) kepada

perencana perumahan dalam menentukan arah perkembangan perumahan di masa datang.

3.2 Metoda Pelaksanaan Studi
3.2.1 Kebutuhan dan Teknik ?engambilan Data

Kebutuhan data berisi uraian data yang akan diperlukan dalam analisis yang berupa
data primer dan data sekunder, kebutuhan data tersebut dapat dilihat pada umian- scbagal
berikut ; |
1. Data Primer

Data primer diperoleh melalui kuesioner, wawancara dan observasi. Sasaran data
primer adalah penghuni perumahan, Perum Perumnas dan Pemerintah daerah di wilayah
studi,

Sasaran pengumpulan data primer melalui kuesioner bagi para penghuni perumahan
digunakan untuk mengetahui persepsi penghuni perumahan dalam memilih lokasi perumahan
Perumnas IV sebagai tempat tinggal. Sedangkan bagi Perum Perumnas dan Pemerintah
Daerah data primer diperoleh melalqi kuesioner dan wawancara, Pemerintah Daerah dalam
hal ini merupakan dinas atau instansi terkait yaitu Badan Perencanaan Pembangunan Daerah
(BAPPEDA).

Pada penelitian survai penggunaan kuesioner merupakan hal yang pokok untuk
pengumpulan data. Hasil kuesioner tersebut akan terjelma dalam angka-angka, tabel-tabel,
analisis statisﬁk dan uraian serta kesimpulan hasil penelitian. Analisa data kuantitatif
dilandaskan pada hasil kuesioner itu. Tujuan pokok pembuatan kuesioner adalah untuk (a)
memperoleh informasi yang relevan dengan tujuan survai, dan (b) mgmperolch infdrir}asi

dengan realibilitas dan validitas setinggi mungkin, Mengingat terbatasnya masalah yang dapat

' ditanyakan dalam kuesioner maka senantiasa periu diingat agar pertanyaan-pertanyaan

e
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memang langsung berkaitan dengan hipotesa dan tujuan penelitian tersebut (Singarimbun,
1995:175).

Kerugian dalam penggunaan kuesioner, karena pertanyaan sudah _ditetapkan lebih
dahulu sifatnya menjadi kaku sehingga tidak atau kurang memberi keleluasaan untuk

‘'mengubah susunan pertanyaan agar lebih cocok dengan tingkat pengetahuan responden. Oleh

! karenanya dalam penyusunan kuesioner diusahakan menggunakan istilah-istilah yang mudah

dimengerti oleh semua lapisan.
Sasaran pengumpulan data primer melalui wawancara, yaitu penggalian informasi
Y
secara langsung melalui tanya jawab dengan pihak-pihak yang terkait. Keuntungan dani
wawancara adalah lebih fleksibel dalam mengembangkan pertanysan dan informasi yang
didapatkan lebih jelas. |
Sasaran pengumpulan data primer melalui observasi, yaitu dengan melakukan

pengamatan langsung dilapangan untuk memperoleh gambaran visua/ kawasan, aktivitas dan

intensitas yang berlangsung serta hal lain-lain yang menunjang analisis

2. Data Sekunder >

Jenis data ini diperoleh melalui studi literatur atau studi pustaka yang berkaitan
dengan data statistik mengenai kawasan studi, kebijakan yang ditetapkan, seperti Rencana
Umum Tata Ruang Kota maupun tulisan-tulisan lainnya yang dipandang memiliki hubungan
dengan kawasan studi untuk memperoleh gambaran awal mengenai lokasi perumahan di
wilayah studi dan untuk memperjelas permasalahan yang akan dibahas sclanjutnya.

Data sekunder ini misainya Rencana Umum Tata Ruang Kota (RUTRK) Jayapura,
peraturan-peraturan tentang perumahan dan permukiman, data awal mengenai Perumnas [V
i’adang Bulan dan data demografi kota Jayapura. Pengumpulan data sekunder dilakukan

melalui survai ke beberapa instansi yang terkait dengan permasalahan studi yaitu : Dinas

(UPT-PUSTAK TN




51

Pekerjaan Umum Papua, Badan Perencana Pembangunan Daerah Provinsi Papua, Dinas
Pekerjaan Umum Kota Jayapura, Badan Perencana Pembangunan Daerah Kota Jayapura,

i]‘3adan Pusat Statistik Kota Jayapura, Perusahaan Umum Perumahan Nasional Regional VII

" Cabang Papua, Kantor Kecamatan Abepura dan Kelurahan Hedam. Informasi yang diperoleh

digunakan untuk mendukung permasalahan/tema studi yang diangkat dan menjadi arahan
dasar bagi pelaksanaan survai primer dan tahapan studi selanjutnya.

Data sekunder dipilih hanya data tertentu saja yang sesuai dengan indikator yang
digunakan dalam penelitian ini. Kemudian data tersebut disajikan dalam bentuk tabel, grafik
atau gambar berdasarkan pengelompokan data yang diperoleh. Data sekunder dapat diperoleh
melalui teknik dokumentasi, yaitu teknik untuk mendapatkan data sekunder dengan cara
mempelajari dan mencatat data yang tersedia, arsip-arsip atau catatan-catatan, yang ada pada
kantor/dinas/instansi/ organisasi masyarakat dan Iaiml1ya yang terkait dalam perumahan dan

permukiman, Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada Tabe! 11,1 Kebutuhan Data.

TABEL IIL1
KEBUTUHAN DATA
Jonis Data Faidor] Variabel P s Penggunaan | SumberData
QO | W B
Data fisik » luas wilayah X 1 Unhk Badan Perercana
ekonomi dan = Kondisi Geografis X | memberkan Pembangunan
sosiad wilayah | » Penggunaan Lahan X | gambaranumum | Daedah, Badan
studi = Kependudukan X | entangwiayah | Pusal Statistk,
* Kondisi Sosia Ekonomi X | wd Dinas Pasarjaan
= Kebijakan Pengembangan Parumahan dan X Urmum, TalaKola
Permukiman di Kota Jayapura Perusahaan
Urraum
Perumahan
Nasond ,
Kocametan,
Kalurghan
Penghuni = Aksesbiias » Jarak ke lempal kerja X Analisis Fakior Penghuni
Perumahan »  Kemudahan angkutan umum | X Perumahan
s Jarak ke fasilitas pendidikan | X
= Jarak ke fasilitas kesehalan X
= Biaya = Harga jual rumah X
= Saranadan = fasililas pelayanan airbersih | X
Prasarana = fasilitas pelayanan lisirk A
= fasilitas pelayanan telepan X

et S e




52

Jenis Data

Fakor! Variabel

Penggunaan

Kenyamanan
lingkungan

Tanah/Lahan

fasilitas umum perumahan
Keberadaan fasilitas sosial
perumahan

Kondisi jalan perumahan
Kondisi drainase perumahan
Kondisi jalan ke daerah
perumahan

Jalan lingkungan perumahan

Kondisi terhadap banjir
Kondisi keamanan
lingkungan .

Kondisi kebisingan terhadap
lalulintas

Kondisi polusi udara

Kondisi topografi tanah

x> X XX Xxp

Urnum
Perumahan
Nasional

Tanah/Lahan

Biaya

Aksssibilitas

Kenyamanan
lingkungan

Hukum dan

- paraturan

Sarana dan
Prasarana

Kebijakan/
Kepentingan

Kemudahan pembebasan
lahan

Luas lahan

Bukan daerah konservasi
Bukan daerah resapan
airfrawa

Bukan tanah produktif
Topografi tanah

Tanah mudah dikerjakan (cut
and filf)

Harga jual tanah

Jarak ke pusat kola

Jarak ke tempat kerja

Jarak ke fasilitas pendidikan
Jarak ke fasilitas kesehalan

Kondisi keamanan
lingkungan

Pemandangan yang menarik
Kondisi terhadap banjir

Kelengkapan ijin Prinsip
Kelangkapan ljin Lokasi
Kelengkapan ljin Mendirkan
Bangunan

Kelengkapan Dokumen
Analisa Mengenal Dampak
Lingkungan

Kondisi prasarana luar
mendapatkan jaringan
polayanan

Kondisi jalan masuk
perumahan

Kebijakan psmasaran

22 > K > > > >

> > 2 > b o A 4 >

= >

oK

pod o > > 2O KX >

KK XX >

> > ¢ > > MM >

s Desrod
Kuataf

Kebijakan
fKepentingan

Kesesuaian fungsi lahan dan
Rencana Umum Tata Ruang

Anaksis Desp¥
Kuaital

Badan Perencana

Pembangunan
Dxancah don Tala
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Jenis Survai
Jenis Data Faktor! Variabel P s Penggunaan | SumberData
QO | W
= Tanahlshan | * Kemudahan Pembebasan XX [ X
lahan
» Luas Lahan X | X X
*  Kondisi Topografi tanah XX |X
* Kondisi tanah mudah X | XX ]
dikerjakan {cuf and filf) |
= Bukan daerah konservasi X[ XX ‘
= Bukan tanah produktif X1 X X
= Bukan dzerah resapan X | XX
airfrawa
= Biaya - » Harga Jual Tangh L iX X
= Aksesibilitas » Jarak capai ke kantor A1 X | X
pemerintah
= Jarak ke fasllitas pendidikan | X [ X | X
« Jarak ke fasilitas kesehatan | X [ X | X
= Kenyamanan | » Kondis| keamanan XXX
lingkungan lingkungan :
= Kondisi terhadap banjir XX [ X
«  Hukum dan = Kelengkapan ljin Prinsip XXX
peraturan = Kelengkapan ljin Lokasi XX X
» Kelengkapan ljin Mendiikan | X | X [ X
Bangunan
= Kelengkapan Dokumen XX 11X
Analisa Mengenai Dampak
Lingkungan
Data Kondis! »  Peta Wilayah Perumnas IV X Penusahaan
Perum ahan = Jumlah Penghuni & Kepala keluarga X Umum
Perumnas iV » Data Harga Jual Rumah X Perumahan
» Analisa Lingkungan Eksisting dan Lampau X Nasional
Data Fungsi * Pela Fungsi Lahan Eksisiting dan Lampau X Badan Peencana
Lahan = Rencana Tata Ruang Eksisiting & Lampay X Pembangunan
Peruntukan * Rencana Pembangunan Kota X _ 1. Daerah
Data Sarana = Kondisi Jalan X Dinas Pekedaan
danPrasarana | = Kondisi Drainase X Urnurm
» _Data Banjir X .
Data = Pela Kecamalan X Kecametan
Kecamalan = Kependudukan : X Abepura
Abspura . ;
DataKelurahan | = Pela Kefurahan X Kaurahan Hedam
Hedam = [Data Kependudukan X

Sumber : Hasif Analisis, 203

‘l‘.
Keterangan : P = Primer ; § = Sekunder : Q = (uesnoner/Kuesioner ; O = Observasi ; W = Wawancara

3.2.2 Teknik Pengolahan Data
Setelah data yang dikehendaki baik data yang bersifat sekunder maupun data primer,

untuk selanjutnya diolah ke dalam bentuk tabel-tabel hasil dan kompilasi data sekunder dan

e T T e St
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data teknis di lapangan dengan menggunakan analisis fakta muitivariate, sehingga dapat

dihasilkan suatu kumpuian data yang siap dianalisis secara statistik.

Tahap pengolahan data dilakukan melalui :

»  [diting: yaitu melakukan pemilihan data yang dibutuhkan

*  Klasifikasi, yartu pemilihan data berdasarkan kebutuhan analisis masing-masing,

* - Tabulasi, yaitu pengelompokkan data untuk mempermudah proses analisis yang
dilakukan. Tabulasi dilakukan dengan memasukkan data dalam berkas data (fife) dan

merekamnya dengan program yang sesuai.

3.2.3 Teknik Sampling

Dalam suatu studi yang melibatkan populasi dalam jumlah besar, perlu dilakukan
sampling atau pengambilan anggota populasi tersebut untuk dijadikar{ perwakilan seluruh
. populasi yang ada untuk memperoieh data/informasi yang diperlukan dalam studi.
Penggunaan teknik sampling dalam studi umumnya dilakukan pada studi yang membutuhkan
data primer dengan penyebaran kuesioner. Hal ini dilakukan oleh karena data yang
dibutuhkan menyangkut kondisi dan keadgan masyarakat dalam suatu populasi yang tidak
mungkin didapatkan dengan survai atau dat;al,r’sekunder. Menurut Marzuki (2000:43) beberapa
keuntungan dalam penarikan sampel dibéndingkan dengan pencacahan lehgkap (sensus)
selain keterbatasan dana, biaya, waktu dan tenaga adalah : mengurangi biaya, kecepatan lebih

tinggi dan cakupan lebih besar.

1. Sampel Penghuni Perumahan
Dalam pengambilan sami:el/responden yang berasal dari lingkungan perumahan
Perumnas IV Padang Bulan, jenis pengambilan sampel yang digunakan adalah Sampel Acak

Distratifikasi (Stratified Random Sampling) ialah sebuah sampel yang diambil pada populasi
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yang tidak homogen, untuk dapat menggambarkan secara tepat mengenai sifat-sifat populasi
yang heterogen, maka populasi yang bersangkutan harus dibagi-bagi dalam lapisan-lapisan
(strata) yang seragam, dan dari setiap lapisan dapat diambil sampel secara acak. Dalam-
sampel berlapis, peluang untuk terpilih antara satu strata dengan yang lain mungkin sama,
mungkin pula berbeda (Singarimbun, 1995:162). Sebagai responden adalah Kepala Keluarga
(KK) yang tinggal di Perumahan Perumnas [V Padang Bulan.

Dalam penentuan jumlah sampel yang diambil, dapat digunakan rumusan sebagai

berikut, dengan asumsi ukuran populasi diketahui dan bahwa populasi berdistribusi normal :

ne (D)

Dimana : n :jumlah Sampel
N : Jumlah Populasi
e : persen kelonggaran ketidaktelitian karena kesalahan pengambilan sampel

yang masth dapat ditolerir/diinginkan misalnya 10 %.
(Sumber : Hasan,2002:61) l

Berdasarkan rumus (1) diatas dapat dihitung besarnya sampel dalam penelitian ini

dangan data-data :
1. Datajumlah kepala keluarga didapat berdasarkan jumlah unit rumah yang telah terbangun

dengan semua rumah telah dihuni N =947 KX, (Perum Perumnas, 2000:11-3)
2. e =persen kelonggaran ketidak telitian sebesar 10 %

Maka didapatkan jumlah sampel : n= 947 /{1 + (947 x 0,1%)} = 90,44 = 91 sampel
Namun sebagai peneliti pemula pengambilan ukuran sampel dapat diambil sekitar 10% dari
total populasi yang diteliti. Bilamana sampel sebesar 10 % masih dianggap terlalu besar (lebih

dari 30) maka alternatif yang bisa digunakan adalah mengambil sampel sebanyak 30 dengan
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pertimbangan ukuran sampel tersebut telah dapat memberikan ragam sampe! yang telah stabil
sebagai pendugaan ragam populasi. (Sugiarto,2001:10)

Bila dihitung maka jumlah sampel : n =947 x 0,1 = 94,7 = 95 sampel
Berdasarkan perhitungan dengan menggunakan dua rumus diatas dan memperhitungkan
faktor responden yang tidak mengembhlikaﬁ kuesioner, maka peneliti menetapkan untuk
jumlah sampel kepala keluarga yang menghuni perumahan Perumnas IV adalah sebesar 100
(seratus) sampel/responden. | |

Pada pengambilan sampel di Perumnas IV sebagai lapisan (stratum) adalah blok-blok
"'pada perumahan tersebut yang terdiri dari 9 blok (Blok A sampai dengan Blok [ khusus Blok
E merupakan kapling untuk fasilitas umum dan sosial). Penentuan blok berumahan sebagai
lapisan (strarum) yaitu dengan melihat bahwa kondisi permasulahan penghuni pada masing-
masing blok tidak homogen banjir yang terjadi di Perumnas 1V tidak merata, pada Blok A,
sebagian Blok B dan Blok C banjir hingga menenggelamkan rumah pada blok tersebut, pada
‘'sebagian Blok C dan Blok D hanya tergenang sesaat saja sedangkan ‘_b_lok lainnya tidak
terkena banjir, maka dengan asumsi ini sebagai lapisan (srratum)‘dalam pengambilan sampel
acak distratifikasi adalah blok-blok perumahan yaitu dari Blok A sampai dqngan Blok 'I.
Besarnya sampel yang diambil dari tiap-tiap stratum dapat berimbang dan dapat pula tidak
berimbang. Dalam pengambilan sampel yang berimbang, unsur-unsur satuan yang diambil
dari tiap stratum berbanding lurus dengan jumlah satuan-satuan elementer (unit rumah) dalam
stratum yang bersangkutan,

Penyebaran sampel pada tia]:;tiap blok masing-masing akan diperbandingkan dengan
jumlah kepala keluarga setiap blok (x) dibagi dengan jumlah populasi kepala keluarga di
Perumnas IV (N), maka perbandingan besarnya satuan elementer masing-masing stratum

adalah x/N. (Nasution, 2002: 90-92) Bila di blok D jumlah kepala keluarga adalah x = 176,
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sedangkan jumlah populasi keseluruhan adalah N = 947 dan rencana sampel yang diambil
adalah n = 100, maka besarnya sebaran sampel untuk blok D adalah :

Jumlah Sampel Blok D = (176/947) x 100 = 18,58 = 19 Sampel
Demikian seterusnya untuk mziéi'ng—masing stratum, penentuan responden masing-masing
blok diambil dengan cara sampel acak sederhana ini berarti keseml;éli.a;l setiap kepala
keluarga untuk terpilih sebagai responden mempunyai kemungkinan (probability) yang sama.
. Hasil perhitungzin masing-masing blok dapat dilihat pada Tabel I11.2 Pcnycbaf;n Sampel Pada
Masing-Masing Blok dan Gambar 3.1 Peta Sebaran Sampel Kuesioner Penghum .pcrumahan-.

Perumnas 'V Padang Bulan,

TABEL 111.2
PENYEBARAN SAMPEL PADA MASING-MASING BLOK
JUMLAH UNIT -
NO | BLOK SAMPEL | PERSENTASE
| RUMAH
1 F A 118 13 13,00
2 | B 142 15 15,00
3 + C 128 14 14,00
4 D ; - 176 19 19,00
5 E Fasilitas Umum - - .
6 Fo 9% 10 10,00
7 G | 146 15, 15,00
8 H 68 | 6 6,00
9 I | 75 8 8,00
JUMLAH 947 100 100,00

Sumber : Hasil Analisis 2003

2. Sampel Perum Perumnas dan Pemerintah Daerah

Untuk pengambilan sampel/responden yang berasal dari lingkungan Pérum Perumnas
dan Pemerintah Daerah menggunakan teknik purvosive sampling.  Sampling purposive juga
disebut sampling pcrtimbaﬁgan, pengambilan sampel berdasarkan pertimbangan perorangan

atau pertimbangan peneliti (Sudjana, 1992:57).

g
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Sampel bertujuan ditandai dengan ciri-ciri sebagai berikut: rancangan sampel yang

~ muncul tidak dapat ditentukan atau ditarik terlebih dahulu, pemilihan sampel secara berurutan

tujuannya memperoleh variasi scbanyak-banyaknya, penyesuaian betkelanjutan dan sampel

dipilih atas dasar fokus penelitian; dan pemilihan berakhir jika sudah tenadi pengulangan,

jumlah sampetl ditentukan oleh pcrtimt_)angan-pcnimbangan informas: yang diperiukan.
Responden diambil dart pihz;k-pihak (stakeholder) yang terkait laqgsung dengan

penentuan lokasi perumahan. Dalam studi ini yang dipertimbangkan untuk méﬁjadi sampel

atau responden adalah:

I. Perum Perumnas scbagai pengembang perumahan, dalam hal ini para pejabat Perum

Perumnas Regional VII Cabang Papua
2. Pemerintah Daerah, dalam hal ini adalah para pejabat Badan Perencanaan Pembangunan

Daerah (BAPPEDA)

3.2.4 Teknik Analisis

Dirlihat dari substansi permasalahan yang diteliti yaitu faktor yang mempengaruhi
dalam menentukan lokasi perumahan, maka metoda analisis yang digunakan adalah metode
gabungan antara kuantitatif dan l:ﬁalitatif (Singarimbun, 1995:9). Pada dasarmya daiam
menganalisis_dimulai dari tahapan inpit kemudian tahapan proses dan ‘akhimya tahapan

output, tahapan analisis ini diuraikan secara detail dibawah ini.

1, Apélisis Persepsi Masyarakat tentang Faktor Yang Mempengaruhi Pemilihan
Perumahan Perumnas IV, |

Metode pendekatan. yang dipakai untuk mengetahui faktor-faktor pemilihan

pefumahan Perumnas IV sebagai tempat tinggal berdasarkan pertimbangan penghuni

perumahan adalah sebagai berikut :
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Identifikasi faktor-faktor pemilihan perumahan Perumnas [V melalui kajian literatur dan
berdasarkan identifikasi awal ada 19 variabel,
Pengambilan data primer melalui peﬁyebaran kuesioner kepada 100 kepala keluarga
yang menghuni perumahan perumnas [V Padang Bulan,
Berdasarkan hasil kuesioner maka dilakukan pengolahan data awal éecara ;iatistik
dengan melakukan editing, klasifikasi dan rabuluting,
Untuk mendapatkan faktor-faktor yang mempengaruhi pemilihan perumahan Perumnas
IV berdasarkan persepst penghur}i perumahan dilakukan analisis faktor dengan bantuan
Program Statistik SPSS 10. Analigis faktor adalah teknik statistik yang digunakan untuk
mengidentifikasikan sejumlah faktor yang dapat mewakili hubungan antar sejumlah
variabel yang sangat berhubungan, analisis ini juga merupakan teknik reduksi data yang
dapat digunakan untuk mengubah (menyederhanakan) sejumlah variabel yang saling
berkorelasi menjadi kelompok-kelompok vari.abel yang lebih kecil, yang disebut sebagai
faktor.
Proses analisis faktor dilakukan dengan ekstrasi variabel hingga menjadi satu atau
beberapa faktor (dengan bantuan Program SPSS 10), dengan menggunakan mcloﬁc
Principal Component Analysis. Perhitungan dalam tahap ini nantinya akan menggunakan
tabeI‘ perhitungan nilai komunal .(communralities), nilal total variansi (total variance
explained). Selanjutnya hasil perhitungan yang ‘ditunjukan dalam nilai total variansi
(eigenvalues) akan digunakan sebagai dasar penentuan jumlah faktor yang akan
digunakan. |
Setelah diketahui baﬁyaknya faktor yang péling optimal, maka matriks komponen akan

menunjukkan distribusi dari tiap-tiap variabel kedalam faktor-faktor yang telah
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terbentuk. Angka yang terdapat pada matrik tersebut adalah Jakior foading, atau besar
korelasi antara suatu variabel dengan faktor-fakmrjyang terbentuk, )
Selanjutnya fuktor foading yang dihasilkan oleh tiap vanabel memilik aﬁgiéa
pembatas (cutr-off point). Angka pembatas fukior louding untuk data yang jumlahnya
lebih besar atau sama dengan 100 adalah scbesar 0,5_. Jika terdapat faktor loading di
bawah angka pembatas tersebut maka variabel tersebut tidak dapat dimasukkan sebagai
faktor sehingga perlu dilakukan proses rotasi fakior. Selelahﬂdilakukan proses rotasi .
faktor (Varimux Normalized) maka akan terlihat distribusi dari tiap-tiap variabel pada
faktor yang terbentuk, jika nilai faktor loadingnya kﬁrang dari 0,5 maka vanabel itu
gugur (tidak masuk dalam faktor). ‘
Hasilnya adalah faktor yang mempengaruhi pemilihan Pemmahan Perumnas [V sebagai
tempat tin'ggal atau tempat bermukim berdasarkan persebsi penghuninya.
Kemudian setelah mendapatkan faktor-faktor yang merﬁpengaruhi pemilihan Peruméhan
Perumnas 1V, dilakukan metode analisis tabulasi silang (crosstabulation) untuk melihat
hubungan karakter penghuni terha__giap persepsi penghuni perumahan tentang faktor-
faktor yang mempengaruhi pemilihan Perumahan Perumnas IV. Dalam menentukan
hubungan beberapa variabel, terlebih dahulu akan ditentukan antara variabel independent
dan variabel dependent. Fenomena atau peristiwa yané dapat diukur rﬁaupun dihitupg
adalah sebuah variabel. Dalam suatu analisis statistik tértentu ada dua jenis atau bent;ik
variabel, yaitu variabel bebas/variabel prediktor (i}zdependent) de_;n variabel tak
bebas/variabel terikat (dependent). Variabel yang mudah didapat/tersedia sering dapat
digolongkan kedalam variabel bebas sedangkan variabel yang terjadi karena adanya
variabel bebas merupakan variabel tak bebas/terikat. Jédi variabel independent adalah

variabel bebas (dinyatakan dengan simbol X) yang memberikan pengaruh terhadap
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variabel dependent-nya, sedangkan variabel dependent adalah v_ariabe] terikat
(dinyatakan dengan simbol Y) yang dipengaruhi atas variabel independent. (Sudjana,

*  2001:45). Fokus dari analisis ini adalah membahas masalah faktor pemilihgn Perumahan
Perumnas I.V scbagai tempat tinggal, maka sebapai variabel terikatwada[ah faktor
pemilihan Perumahan Perumnas [V, sedangkan sebagai variabel bebusnga adalah
karakteristik (hal khusus yang melekat) penghuni penimuhan. |

* Hasilnya adalah hubungan karakter penghuni perumahan yang mempengaruhi
pandangan atau persepsi penghuni perumahan dalam menilai faktor-faktor pemilihan

perumahan Perumnas [V.

2. Analisis Pertimbangan Perum Perumnas Tentang Faktor Yang Mempengaruhi
Pemilihan Lokasi Perumahan,
Metode pendekatan yang dipakai untuk mengetahui faktor-faktor pemilihan {okasi
berdasarkan pertimbangan Perum Perumnas adalah scbagai berikut ;

* Identifikasi faktor-faktor pemilihan lokasi melalui kajian literatur dan berdasarkan
identifikasi awal ada 22 variabel,

* Pengambilan data primer melalui kuesioner dan wawancara kepada Perum Perumnas
sebagai pengembang perumahan tersebut, kuesioner disebarkan kepada para pejabat di
Perum Perumnas yang berhﬁbungan langsung dengan pengambilan keputusan dalam
menentukan lokasi perumahan. Para pejabat ini akan diberikan pertanyaan terbuka,
sehingga diperoleh jawaban ya.ng benar-benar sesuai kemudian diminta untuk memberi
urutan prioritas atas faktor-faktor yang dianggap penting oleh mereka.

* Berdasarkan hasil wawancara dan kuesioner dilakukan pengolahan data awal secara

statistik dengan melakukan editing, klasifikasi dan tabulating,
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Analisis uji non parametrik dengan uji keselarasan Kendall, uji ini termasuk uji data dua
atau lebih sampel berhubungan, Uji ini digunakan untuk mengetahui sejauh mana dua
himpunan atau lebih peringkat-peringkat (m) dan n individu selaras ataukah tidak.
Dimana m adalah banyalinya atribut dalam hal ini adalah faktor-faktor yang
mempengaruhi lokasi perumahan dan n adalah banyaknya responden. Adapun syarat
keputusan agar signifikan adalah nilai signifikansi (probabilitas) kurang dari a=0,05,
(Santosa, 1999:59). Untuk mengetahui sejauh mana dua himpunan atau lebih peringkat-
peringkat dan n individu selaras ataukah tidak dipertukan hipolesis awal.
Hipotesis:
H, : Tidak ada keselarasan atau kesepakataﬁ diantara para responden dalam menil?_i

R i1
faktor-faktor yang mempengaruhi pemilihan lokasi perumahan Perumnas 1V Padang
Bulan
H. : Ada keselarasan atau kesepakatan diantara para responden dalam menilai taktor-
faktor yang mempengaruhi pemilihan lokasi perumahan Perumnas [V Padang Bulan,
Hasilnya adalah nilar kesclarasan dan miay meun rgnk urutan prioritas pertimbangan.
Untuk mendapatkan faktor-faktor vang mempengaruhi pemilthan lokasi berdasarkan
persepsi Perum Perumnas dilakukan analisis hasil jawaban dari responden secara
deskriftif kualitatif dengan bantuan analisis kuantitatif tabel distribusi -frekuensi, hasil
jawaban merupakan wawancara dan pengisian kuesioner dari para Pejaba} di lingkungan
Perum Perumnas Regional VII Cabang Papua. Metoda analisis kualitatif S(ang digunakan
pada penelitian ini menggunakan pendekatan deskriptif, pendekatan ini digunakan untuk
menggambarkan kondisi secara sistimatis, faktual dan akurat mengenai fakta-fakta, sifat-

sifat, serta hubungan antara faktor-faktor yang diselidiki (Nasir, 1999:63),

T e
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» Hasilnya adalah faktor-faktor yang mempengaruhi pemilihan lokasi Perumahan

Perumnas IV berdasarkan pertimbangan Perum Perumnas.

3. Analisis Pertimbangan Pemerintah Daerah tentang Faktor Yang Mempengarubi

Pemilihan Lokasi Perumahan. -

Metode pendekatan yang dipakai untuk mengetahui faktor-faktor pemilihan lokasi

berdasarkan pertimbangan Pemerintah Daerah adalah sebagat berikut : )

v

Identifikasi faktor-faktor ﬁémilihan lokasi melalui kajian literatur dén berdasarkan
identifikasi awal ada 18 variabel.

Pengambilan data primer melalui wawancara dan pengisian kuesioner kepada para
pejabat dinas dan instansi terkait Badan Perencanaan Pembangunan Daerah
(BAPPEDA), para pejabat akan diberikan pertanyaan terbuka, sehingga diperoleh
jawaban yang benar-benar sesuai, dan diminta untuk memberi urutan priorita;‘ z}gﬁg
faktor-faktor yang dianggap penting oleh mereka. -
Berdasarkan hasil wawancara dan pengisian kuesioner maka dilakukan pengolahan data
awal secara statistik dengan melakukan editing, klasifikasi dan tabulating:-

Analisis uji non parametrik dengan uji keselarasan kendall, uji ini termasuk uji data dua
atau lebih sampel berhubungan. Uji ini digunakan untuk mengetabui sejauh mana dua
himpunan atau lebih peringkat-peringkat (m) dan n individu selaras ataukah tidak.
Dimana m adalah banyaknya atribut dalam hal ini adalah faktor-faktor yang
mempengaruhi lokasi perumahan dan n adalah banyaknya respondeﬁ; Adapun syarat
keputusan agar signifikan adalah nilai signifikansi (probabilitus) kurang dari o=0,05.
(Santosa, 1999:59). Untuk mengetahui s¢jauh mana dua himpunan atau lebih peringkat-

peringkat dan n individu sclaras ataukah tidak, sehingga diketahui urutan atau prioritas
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faktor-faktor yang mempengaruhi pemerintah dacrah dalam memilih dan menetapkan
perumahan Perumnas |V Padang Bulan kota Jayapura perlu dilakukan hipotesis a\'\"ﬁl.
Hipotesis:

H, : Tidak ada keselarasan atau kesepakatan diantara para responden dalam menilai
faktor-faktor yang mempengaruhi pemilikan lokasi perumahan Perumnas [V Padang
Bulan

H, : Ada keselarasan atau késepakatén diantara para responden dala_p menilai faktor-
faktor yang mempengaruhi pemilikan lokasi perumahan Perumnas [V Paidang Bulan.
Hasilnya adalah nilai- keselarasan dan nilai mean rank urutan prioritas pertimbangan.
Untuk mendapatkan fakior-faktor yang mempengaruhi pemilihan lokasi berdasarkan
pertimbangan Pemerintah Daerah dilakukan analisis hasil jawaban dari résponden secara
deskriftif kualitatif, pada analisis ini juga menggunakan analisis kuantitatif tabel
distribusi frekuensi. Penelitian Kualitatif menurut Moleong (2000:3) mendefinisikan
metodologi kualitatif sebagai prosedur penelitian yang akan menghasilkan data deskriptif
berupa kata-kata tertulis atau lisan dari orang-orang dan perilaku yang diamati.

Hasilnya adalah faktor-faktor yang mempengaruhi pemilihan Iokasi Perumahan

Perumnas IV berdasarkan pertimbangan Pemerintah Daerah.

Langkah-langkah analisis diatas dapat dilihat pada Gambar 3.2 Kerangka Analisis.

e S| TR T T s
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BAB IV
PERUMAHAN DAN LINGKUNGANNYA DI KOTA JAYAPURA

4.1 Gambaran Umum Kota Jayapura

Kota Jayapura merupakan ibukota dari Provinsi Papua yang terletak di wilayah paling
timur negara Republik Indonesia dan merupakan daerah penuh harapan. Daerahnya belum
banyak dirambah aktivitas manusia dan kaya akan sumber daya alam yang mempunyai
peluang untuk berbisnis dan berkembang. Tanahnya dipenuhi oleh hutan tropis, laut dan
keanckaragaman hayati.

Ibu kota Kabupaten Jayapura dimekarkan menjadi Kota Admiri}stratif (Kotif)
Jayapura. Berdasarkaﬁ Peraturan Pemerintah (PP) Nomor 26 Tahun 1979 tanggal 28 Apgustus
1979, dan berdasarkan Undang-Undang Nomor 6 Tahun 1993 Kota Administratif Jayapura

menjadi Kotamadya pada tanggal 21 September 1993.

4.1.1 Kondisi Geografis dan Letak Administrasi Kota
Secara geografis Kota Jayapura terletak di bagian Utara Provinsi Papua pada
1°28°17” - 3°58°0,82” Lintang Selatan dan 137°34°10,6” - 141°0°8,22” Bujur Timur dengan

batas-batas wilayah secara administratif adalah :

a SebelahUtara :  Samudera Pasifik

b. Sebelah Barat Kecamatan Sentani dan Kecamatan Depépre
(Kabupaten Jayapura)

c. Sebelah Selatan Kecamatan Arso (Kabupaten Jayapura)

d. Sebelah Timur Negara Papua New Guinea (PNG)

Luas Kota Jayapura adalah 94.000 Ha (940 Km?2) yang terdiri dari 4 (empat) wilayah

kecamatan, 16 (enambelas) kelurahan dan 11 (sebelas) desa, hal ini dapat dilihat pada Tabel
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4.1 Peta Administrasi Kota Jayapura

TABEL IV.1
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IV.1 Luas Kota Jayapura dan Jumlah Kelurahan/Desa Pada Setiap Kecamatan dan Gambar

LUAS KOTA JAYAPURA DAN JUMLAH KELURAHAN/DESA PADA SETIAP

KECAMATAN
No Kecamatan Kelurahan/Desa Luas Wilayah (Ha)
1t Jayapura Utara .| Kel. Angkasapura 1.324
Kel. Trikora 86
Kel. Mandala 34
! Kel. Tanjung Ria 644
Kel. Imbi 937
Kel. Bhayangkara 1.357
Kel. Gurabesi 718
Jumiah 5.100
2 | Jayapura Selatan Kel. Numbay 949
Kel. Argapura 270
5 Kel. Hamadi 270
; Kel. Ardipura 1.666
“ Kel. Entrop 1.694
| Kel. Vim 1.022
‘ Desa Tobati 53
: Desa Kayu Pulo 176
Jumiah 6.100
3 | Abepura Kel. Hedam 4.217
Kel. Asano 3.105
Kel. Waena 2,497
Desa Yoka 1.012
Desa Enggros 1.905
Desa Nafii 7.408
Jumlah 20144
.| 4 T Muara Tami Desa Holtekamp 1.873
Desa Koya Barat 30.000
Desa Koya Timur 13.300
Desa Skou Sae 6.098
Desa Skou Yambe 5.687
) Desa Skou Mabo _ 5.698
Jumiah 62.656
Jumlah Total 94.000

Sumber : Bappeda Kota Jayapura, 2000
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Kondisi iklim Kota Jayapura, karena letaknya tepat disebelah selatan garis katulistiﬁa
maka iklim di kota Jayapura adalah tropis basah dengan curah hujan rata-rata 2.481 mm
dengan jumlah hari hujan rata-rata dalam setahun adalah 169 hari. Suhu udara bervaniasi
temperatur kota Jayapura berkisat antara 24,3°C - 31°C, dengan kelembaban uéara 82%.

Keadaan Topografi, kota Jayapura bervariasi mulai dataran -rendah beraw-a; sampai
dataran berbukit yang dipadati hutan hujan tropis, padang rumput dan lembah dengan alang-
alangnya. Dibagian barat berjejer rangkaiaﬁ perbukitan serta danau Sentani, .éisbelah selatan
merupakan perbatasan dengan negara tetangga. Topografi kota Jayapura yang berbukit-bukit
dapat dibagi dalam 3 (tiga) bagian besar kelas lereng yaitu :

» Kelas lereng 0 — 15% seluas 51,700 Ha
- » Kelas lereng 15 - 45% seluas 25.380 Ha
= Kelas lereng > 40% seluas 16.920 Ha

Kondisi kependudukan, berdasarkan data Badan Pusat Statistik Kota Jayapura tahun
2902. penduduk kota Jayapura pada tahun 2001 adalah sebesar ‘186.623 jiwa maka bila
dikaitkan dengan luas wilayahnya kepadatan penduduk kota Jayapura adalah # 199 jiwa per
‘km, ada kenaikan penduduk sebesar 7,17% dibandingkan jumlah penduduk tahilu:l;
sebelumnya. Jumlah Penduduk Kecamatan Abepura saat ini berdasarkan data tanggal 16
Oktober 2003 adalah 63.706 jiwa dengan jumlah rumah tangga scbanyék 12.980 kepala
keluarga, sedangkan jumiah penduduk Kelurahan Hedam adalah 15.853 jiwa dengan jumlah

rumah tangga sebanyak 2,937 kepala keluarga.

4.1.2 Kebijakan Tata Ruang
Berdasarkan Rencana Umum Tata Ruang Kota Jayapura teridentifikasi adanya
potensi dan kendala yang dimihki wnlayhh Kota Jayapura yang dibagi menjdi 2 (dua)

kategori yaitu :
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1. Wilayah Limitasi
" Wilayah yang sama sckali tidak dapat dikembangkan bagi kegiatan perkotaan
" mengingat kemiringan lereng > 30% adalah seluas 61.100 (65%) dari luas wilayah kota,
fungsinya meliputi penetapan kawasan lindung seperti:
a. Pegunungan Djar seluas 2.246"Haa(2,39°/o)
b. Cagar Alam Pegunungan Cyclop seluas 6.431,78 (6,84%)
¢. Hutan Lindung Abepura seluas 561,20 ha (0,60%)
Selain faktor kendala fisik, wilayah limitasi yang tidak disebabkan oleh kemiringan
lereng yang curam (>30%) adalah kawasan lindung teluk Youtefa seluas 1.650 Ha,
2. Wilayah Potensial
Merupakan Wilayah Efektif Perkotaan (WEP) yang mengidennfikasikan arah dan
luasan wilayah kota dapat dikembangkan sesuai dengan daya dukung lingkungannya. Luas
wilayah efektif pengembangan ini merupakan wilayah dataran yang memiliki kemiringan
lereng 0-8% sehingga potensial untuk pengembangan kota tanpa kendala men;:akup luas areal
23.500 Ha. Kelerengan lahan 8-30% mencakup luas area 10% dari Iua:}( wilayah Koga
Jayapura atau 9.400 Ha, karakteristik lahan 'dcngan kemiringan ini dapat dilakukan
pengembangan kegiatan perkotaan melalui cur & fill. Namun dalam upaya pengembangan
memerlukan pengawasan yang ketat terhadap kegiatan yang akan dilangsungkan seperti

misalnya penetapan luas persil bagi pengembangan permukiman skala besar.

4.1.3 Penggunaan Lahan

Pemanfaatan ruang dan lahannya secara garis besar dikelompokan menjadi:

a. Kawasan Budidaya:
Didalamnya meliputi alokasi lahan bagi kegiatan perkotaan dan wilayah produksi

pertanian maupun perkebunan seluas 22.820,07 Ha.

e ST
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b. Kawasan non Budidaya:
Pemanfaatan hutan Hak Penggunaan Hutan seluas 60.291,11 Ha
C. Kawasan‘Lindung:
Seluas 10.888,78 Ha merupakan kawasan pendukqu ekosistem perkotaan yang
) berlangsung dibawahnya. |
Lebih lanjut alokasi peruntukan lahan Kota Jayapura dapat dilihat di Tabel 1V.2 dan
Gambar 4.2 Peta Pemnanfaatan Ruang Kota Jayapura sampai tahun 2004
Luasan kawasan terbuka Kota Jayapura yang mencakup fungsi lindung dan fungsi
budidaya bila dilihat dari kondisi topografinya yang berupa perbukitan maka penggunaan

lahannya dominan berupa daerah hijau luas arealnya 85.462 Ha (90,92% dari luas wilayah

kota).
TABEL 1V.2
KOMPOSIS] PEMANFAATAN RUANG KOTA JAYAPURA
NO KOMPOSISI PEMANFAATAN - e YRS ”
I Kawasan Budidaya . 22.820,07 24,28
1 Perumahan 1.175,01 1,25
2 Pendidikan 162,52 0,17
3 Kesehatan 27,60 , 0,03
4 Tempat Ibadah 23,03 0,02
5 Pemerintahan 42,00 o 0,04
6 Perbelanjaan dan Niaga 28,58 0,03
7 Kebudayaan/Rekreasi 7,11 0,01
8 Olah Raga/Ruang Terbuka . 503,83 0,54
9 Pelabuhan Laut 10,45 y 0,01
10 | Pertanian dan Petemakan 20.191,00 21,48
11 | Teminal 5000 0,04:|+
12 | Industri 25000 | 0,27
13 | Jalan 393,94 0,42
I Kawasan Non Budidaya 60.291,11 64,14
1 Hutan Hak Penggunaan Hutan dan
Penggunaan Lain
o M | Kawasan Lindung 10.888,78 11,58
| [V | Luas Wilayah Kota Jayapura 94.000,00 100,00

Sumber RUTR Kota Jayapura 1994-2004
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4.1.4 Pembagiaﬁ dan Fungsi Wilayah Kota
Strategi pengembangan tata ifuang Kota Jayapura dalam menjalankan fungsi sosial
dan eckonominya diarahkan menjadi 6 Bagian Wilayah Kota (BWK). Berdasarkan
peruntukannya yang menggambarkan keterkaitan fungsional dari masing-masing bagian
wilayah kota adalah sebagai berik&t : BWK A Pusat Kota/CBD luas area 6.049 Ha, BWK. B
Sentra Perdagangan dan Jasa luas 'ar_ea 5.151 Ha, BWK.C Sentra Pendidikan, Militer dan
Perumahan luas area 12.736 Ha, BWK. D Sentra Industri daﬁ Pergudangan luas area 11.186
Ha, BWK. E Sentra Pengembangan Pertam'anliuas area 26.878 Ha dan BWK.F wilayah

Konservasi [uas area 32.000 Ha.

- |*"Hi

BWK C yang merupakan sentra pendidikan, militer dan permukiman meliputi
sebagian Kecamatan Abepura yaitu Kelurahan Waena, Hedam, Asano dan Desa Yoka,
dominasi penggunaan lahan pada daerah ini adalah untuk konservasi alam dengan kemiringan
lereng rata-rata 10-40% namun dibandingkan dengan bagian kawasan lain BWK C
mempunyal lahan datar yang cukup luas maka pembangunan permukiman diarahkan ke
bagian wilayah kota iﬁi. Perum Perumnas telah membangun empat (4) kawasén Perumahan,
tiga (3) kawasan terletak di Kelurahan Waena dan satu kawasan terletak di Kelurahan Hedam

yaitu Perumahan Perumnas |V Padang Bulan yang menjadi lokasi penchitian pada stud ini.

4.2  Kawasan Perumnas IV Padang Bulan Kota Jayapura

Perusahaan Umum Perumahan Nasional (PERUM PERUMNAS) merupakan Badan
Usaha Milik Negara yang diberi tugas oleh pemerintah untuk menangani pembangunan
perumahan rakyat beserta lingkungannya di befbagai kota di seluruh Indonesia. Perumahan
ini dibangun sesuai Surat Keputusan bersama Menteri Dalam Negeri, Menteri Pekerjaan
Umum dan Menteri Perumahan Rakyat tahun 1992 terdiri dari Rumah Sangat Sederhana

(RSS) dan Rumah Sederhana dengan sasaran adalah masyarakat berpenghasilan rendah dan

Coehah
U 2]
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menengah, Pembangunan perumahan beserta sarana, prasarana dan berbagai fasilitas tersebut
dalam rangka menunjang seria melengkapi program pemerintah daerah khususnya serta
program nasional umumnya.

Kota Jayapura yang juga merupakan ibukota Provinsi Papua mengalami
perkembangan yang sangat ccfiat, pertambahan penduduk asli dnambah dengan arus
urbanisasi dan masih ditambah lagi dengan makin mengecilnya ukuran keluarga ad#lah
merupakan faktor dominan yang mempengaruhi  berkembangnya Kota Jayapura,
pertumbuhan penduduk yang sangat cepat tentu akan meningkatkan aktifitas kota terutama
dalam penyediaan perumahan bagi masyarakat berpenghasilan menengah d,;m rendah yang
belum mempunyai rumah atau belum mampu membangun sendin.

Dalam rangka melayani pemenuhan kebutuhan perumahan tersebut, PERUM
PERUMNAS telah membangun perumahan Perumnas [V di Padang Bulan, Kelurahan
Hedam, Kecamatan Abepura, Kota Jayapura pada tahun 1994 dan mulai dihuni pada tahun

1996.

4.2.1 Lokasi Perumahan

Secara administratif lokasi tersebut terletak pada Kelurahan Hedam, Kecamatan
Abepura, Kota Jayapura dengan batas-batas lokasi perumahan di sebelah utara adalah
perbukitan, di sebelah selatan adalah permukiman penduduk, sebelah barat ade;lah perbukitan,
Perumahan Angkatan Laut dan Kehutanan sedangkan sebelah timur berbatasan dengan
perbukitan dan Kompleks Balai Pelatihan Kesehatan. Luas area Perumahan adalah 17,50 Ha
terletak pada daerah lembah yang dikelilingi perbukitan, 95 % luas lokasi (16,63 Ha)
merupakan daerah datar dcn|gan kemiringan 0-3 % sedangkan 5% lainnya berada pada
kemiringan 3-8%. Pada zaman penjajahan Belanda daerah ini merupakan daerah resapan air
dan menjadi tempat pengambilan sumber air yang dikelola oleh pemerintah Beianda saat itu.

N
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Letak Perumahan bila dilihat jaraknya dengan kantor pemerintahan cukup strategis
dari kantor Kelurahan Hedam hanya berjarak + 900 meter, kantor Kecamatan Abepura
berjarak + 2 km, pusat Kota Jayapura + 16 Km dan jalan arteri primer + 350 meter. Fasilitas
pendidikan seperti Sekolah Dasar, Sekolah Menengah Pertama, Sekolah Menengah Umum

dan Unversitas Negeri berada di .se‘ki;ar lingkungan perumahan dengan jarak paling jauh £ 2,5

Km sedangkan fasilitas kesehatan seperti Rumah Sakit Umum Daerah Kelas C berjarak & 3 ;

: km.

4.2.2 Rumah dan Prasarananya

Secara umum Perum Perumnas telah membangun rumah lengkap dengan
prasarananya juga menyediakan fasilitas umum maupun fasilitas sosial.
Lokasi Perumnas !V seluas 17,50 Ha dibagi dalam 4 bagian lahan peruntukan yaitu, lahan
perumahan seluas 10,04 Ha (57,40%),- Jalan qubamn dan Saluran seluas 24,70 (4,32%),
Fasilitas lingkuﬁgan seluas 0,73 (4,15%) dan Lapangan Terbuka seluas 2,4 (13,75%). Pada
lahan untuk lokas perumahan seluas 10,04 Ha telah dibangun 947 unit rumah namun akibat
banjir dan penjarahan sekitar 122 unit telah rusak, nincian dapat difihat pada Tabel V.3
Jumlah Dan Tipe Rumah Perumnas IV,

TABEL IV.3
JUMLAH DAN TIPE RUMAH PERUMNAS 1V

LUAS KAPLING UKURAN JUMLAH
NO TIPE (M2) (M) (UNIT) KETERANGAN

1 RSS 21 60 6x10 138 '
2 RSS 36 84 6x 12 224
3 RS 21 84 7x12 401 | 14 unit rusak
4 RS 36 105 7x15 82 | 80 unit rusak
5 RS 45 i 135 9x 15 94 | 20 unit rusak’
6 RS 54 153 9x 17 ] 8 | 8 unit rusak

‘ JUMLAH 847 | 122 unit rusak

Sumber : PERUM PERUMNAS 2000
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Lahan untuk jalan dan jembatan serta saluran disediakan seluas 24,70 % dari luas

lahan atau 4,3224 Ha , yang dapat dilihat pada Tabel V.4 Jalan, Jembatan dan Saluran

TABEL IV.4
JALAN, JEMBATAN DAN SALURAN
LEBAR
NO | JENISJALAN | DAMJA | PERKERASAN | PANJANG | \erppanGaN

1 JI. Lingkungan 8,00 4,00 743 | Telah dibangun

6,00 3,00 509 .
2 JI. Pelayanan 5,00 2,50 1.913

4,00 2,00 1.908

3,00 1,20 1.168
3 JI. Penghubung 12,00 6,00 216

Sumber : PERUM PERUMNAS 2000

Fasilitas Lingkungan disediakan tanah seluas 0,7265 Ha atau 4,15 % luas lokasi,

yang dapat dilihat pada Tabel IV.S Fasilitas Lingkungan.

TABEL IV.5
FASILITAS LINGKUNGAN
NO | JENISFASILITAS | PERUNTUKAN | UNIT L(l’;g)s KETERANGAN
1 Lingkingan ‘Sekolah | 2| 4620 Telahi bangun
‘2 lbadah 2| 1375
3 Puskesmas 1 1.000
4 Lain-lain 2 270

Sumber : PERUM PERUMNAS 20600

Untuk Fasilitas Lapangan Terbuka disediakan [ahan seluas 2,4076 Ha atau 13,75 %
dari luas lokasi. Yang dapat dilihat pada Tabel 1V.6 Fasilitas Lapangan Terbuka

TABEL IV.6
FASILITAS LAPANGAN TERBUKA

NO | JENIS FASILITAS PERUNTUKAN LUAS KETERANGAN

N (M2) |
1 Lapangan Terbuka Open Space/Taman 22.251 fTelah dibangun
2 Lapangan Olahraga | 1852 ¢

Sumber | PERUM PERUMNAS 2xK)
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4,23 Gambaran Umum Penghuni Perumahan Perumnas IV

Untuk mengetahui gambgran umum mengenai faktor-faktor yang berpengarifi;
terhadap pemilihan lokasi perumahan Perumnas IV Padang Bulan berdasarkan persepsi
penghuni perumahan dapat diketahui berdasarkan jawaban dari responden’: yang diambil
sebagai sampel melalui kuesioner yang diberikan. Gambaran umum ini merupakan hasil
analisis dengan bantuan tabel distribusi ﬁekuensi berdasarkan jawaban responden, adapun
gambaran umum responden tersebut dapat dilihat dalam Tabel IV.7 Gambaran Umum
Penghuni Perumahan Perumnas IV.

Berdasarkan analisis gambaran umum maka teriihat karakter penghuni perumahan
Perumnas IV Padang Bulan, didominasi oleh kepala keluarga- yané bekerja di bidang swasta
yaitu wiraswasta/pengusaha/karyawan, pedagang dan buruh industri/bangunan dengan tingkat
Pendidikan rata-rata Sckolah Menengah Atas sampai dengan Strata Satu (S1), tingkat
© pendapatan kepala keluarga rata-rata antara kurang dari 700 ribu sampai dengan 1,85 juta,
tingkat pendapatan keluarga antara 1 sampai dengan 3 juta, caret mencapar lokasi kerja
sebagian besar penghuni perumahan menggunakan angkutan ummum (taksi), jumlah penghuni
rumah rata-rata 3 sampai dengan 9 orang, rumah yang ditempati rata-rata merupakan rumah

milik sendiri, dan lebih menyenangi membeli rumah dengan cara kredit atau mencicil.

e
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. BAB Y '
ANALISIS FAKTOR-FAKTOR YANG MEMPENGARUHI
PEMILIHAN LOKASI PERUMAHAN
PERUMNAS IV PADANG BULAN

3.1 Analisis Faktor Yang Berpengaruh Terhadap Penghuni Perumahan- Datam
Memilih Perumahan di Perumnas IV Sebagai Tempat Tinggu!

Responden dalam penelitian ini adalah warga penghuni perumahan Perumnas [V
Padang Bulan, yang terletak di Kelurahan Hedam Kecamatan Abepura Kota Jayapura
Provinsi Papua. Jumlah responden yang dijadikan sampel pada penelitian ini berdasarkan
perhitungén pada bab sebelumnya (Bab 11} adalah sebanyak 100 rcsponden.dan ini telah

sesuai dengan jumlah kebutuhan yang diperlukan dalam penelitian ini,

5.1.1 Analisis Faktor Yang Mempengsruhi Penéhuni Perumahan

Untuk menguji analisis faktor diperlukan angka-angka atau nilai. Penilaian dan
pengukuran dilakukan dengan memberi skor pada uap jawaban dalam item pertanyaan.
Skor tertinggi adalah 3 dan skor terendah adalah 1. Skor 3 menunjukkan adanya pengaruh
faktor yang kuat dan skor 1 menunjukkan adanya pengaruh faktor yang lemah terhadap
pemilihan perumahan di Perumnas IV,

Analisis faktor digunakan untuk menguji apakah beberapa variabel benar-benar
merupakan indikator atau faktor-faktor yang mempengaruhi pemilihan perumahan
Perumnas IV berdasarkan persepsi penghuni perumahan Perumnas [V Padang Bulan.

Proses analisis faktor dilakukan dengan ekstraksi variabel hingga menjadi satu atau
beberapa faktor yang dilakul;an dengan bantuan SPSS 10, dengan menggunakan metode
Principal Component Analysis. Pengelompokan atau ekstraksi variabel ini akan dengan

sendirinya terjadi, jika variabel-variabel yang diuji mengelompok menjadi satu dengan

o
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pemilihan perumahan di Perumnas IV Padang Bulan.

34

faktor loading atau korelasi antar suatu variabel dengan faktor yang terbentuk lebih besar

" dari 0,5 maka variabel-variabel tersebut merupakan faktor-faktor yang mempengaruhi

Dari hasil analisis faktor dengan bantuan SPSS 10, ada 19 komponen atau variabel

(lihat lampiran E) yang mampu memberi pengaruh terhadap pemilihan perumahan di

Perumnas 1V Padang Bulan berdasarkan persepsi penghuni perumahan, yang dapat dilihat

pada Tabel V.1 dibawah ini.

TABEL V.1

NILAI KOMUNAL DAN NILAI TOTAL VARIANSI

Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared L oadings

Component | Total | % of Varance | Cumulatve % | Tolal | % of Vanance | Cumulative %
1 16 144 B4 968 B4 968 | 16 144 B4 968 B4 968
2 468 2.462 87 430

3 375 1.975 89 405

4 309 1.624 . 91.029

5 272 1.434 92.463

6 227 1.192 93,656

7 .181 .953 94.608

8 .160 .844 95.452

9 127 667 96.119

10 117 613 96.732

11 114 602 97.335

12 099 .522 97 857

13 093 488 98.345

14 074 .389 98.734

15 067 .351 99 085

16 .059 .309 99,394

17 049 257 99 651

18 .036 192 99.843

19 .030 157 100.000 i

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Sumber : Fasil Analisis 2004

Berdasarkan tabel di atas, terlihat bahwa faktor yang terbentuk mampu menjelaskan

b

variasi sebesar 84,968%. Ini berarti bahwa ke 19 variabel terbentuk menjadi taktor yang

memberi pengaruh sebesar 84,968% terhadap pemilihan perumahan di Perumas [V Padang

Bulan.
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Untuk menguji apakah variabel-variabel yang diuji termasuk dalam faktor yang

mempengaruhi pemilihan perumahan di Perumnas IV Padang Bulan dap'ét dilihat dari
perhitungan component matrix (lihat Lampiran E) jika nilai fakfor loading variabel lebih
besar dari 0,5 berarti variabel tersebut valid termasuk dalam faktor, sehingga didapatkan

faktor yang mempengaruhi penghuni perumahan dalam memilih perumahan di Perumnas

IV di daerah Padang Bulan Keluraiian Hedam. Variabel yang paling kuat pengafuhnya atau

prioritasnya mempunyai nilai faktor loading paling besar demikian seterusnya hingga nilai

Perumahan).

TABEL V.2

Jaktor loading yang paling kecil kurang kuat pengaruhnya atau prioritasnya (lihat pada

Tabel V.2 Faktor Yang Mempengaruhi Penghuni Perumahan Dalam Pemilihan

FAKTOR YANG MEMPENGARUHI PENGHUNI PERUMAHAN

DALAM PEMILIHAN PERUMAHAN PERUMNAS 1V

. Nilai No. Urutan
Variabel Faktor Faktor Loading | Pengaruh
Kemudahan angkutan umum 0,964 1
Kondisi topografi tanah 0,954 2
Fasilitas pelayanan telepon 0,954 3
Jarak ke fasilitas pendidikan 0,953 4
Kondisi jalan ke daerah perumahan alau jalan masuk 0.942 5
Fasilitas pelayanan listrik ’ 0,938 6
Kondisi kebisingan terhadap lalulintas 0,936 T
Jarak ke fasilitas kesehatan 0,936 8
Keberadaan fasilitas sosial perumahan 0,935 9
Kondisi drainase perumahan 0,927 10
Jarak ketempat kenja 0,920 11
Keberadaan fasilitas umum perumahan 0,918 12
Kondisi jalan perumahan 0,918 13
Harga rumah 0,914 14
Keberadaan ruang terbuka untuk publik/umum 0,905 15
Kondisi polusi udara 0,904 16
Fasilitas pelayanan air bersih 0,890 17
Kondisi keamanan lingkungan 0,894 18
Kondisi terhadap banjir 0,797 19

Sumber : Hasil Analisis 2004
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|
5.1.2 Hubungan Faktor Pemilihan Perumahan Perumnas{IV dengan Karakteristik

Penghuni Perumahan |

Analisis ini meneliti hubungan antara faktor-faktor pemilihan lokasi perumahan
dengan karaktcrisfik penghuni perumahan merupakan analisis yang bertujuan untuk E
memberikan gambaran persepsi dan pertimbangan penghuni perumahan memilik
Perumahan Perumnas IV sebagai tempat tinggalnya‘berdasarkan kondisi sosial ekonomi.

\

: 1
Fokus dari analisis ini adalah membahas masalah faktor pemilihan lokasi tempat tinggal

maka yang menjadi variabel terikat (dependent) adalah faktor pemlhhan loka51 perumahan
\

dan karakteristik (hal khusus yang melekat) penghuni perumahan adalah sebagali vanabel
bebasnya (independent). ‘
Variabel tak bebas/terikat (dependent) adalah faktor pemilihan perumahan

Perumnas IV yaitu : Kemudahan angkutan umum, Kondisi topografi tanah, Fasilitas

pelayanan telepqn, Jarak ke fasilitas pendidikah, Kondisi jalan ke daerah perumahan atau
* jalan masuk, Fasilitas pelayanan listrik, Kondisi kebisingan terhadap lalulintas, Jarak ke
fasilitas kesehatan, Keberadaan fasilitas sosial perumahan, Kondisi drainase perumahan,
Jarak ketempat kerja, Keberadaan fasilitas umum perumahan, Kondisi julan perumahan,
Harga rumah, Keberadaan ruang terbuka untuk publik/umum, Kondisi polusi udara,
Fasilitas pelayanan air bersih, Kondisi keamanan lingkungan dan  Kondisi terhadap banjir.

Variabel bebas (independent) adalah karakteristik perghuni perumahan yaitu :

pendidikan, pendapatan/penghasilan keluarga, pekerjaan dan cara mencapai lokasi kerja.

1.  Analisis Faktor Pemilihan Perumahan Perumnas IV Dilihat Dari Sudut i
Pendidikan Kepala Keluarga Penghuni Perumahan
Dalam pemilihan perumahan Perumnas 1V, faktor sosial ekonomi seperti tingkat

pendidikan akan mempengaruhi pandangan, pendapat atau persepsi masyaraknt' dalam
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memilih tempat tinggalnya. Dengan semakin tingginya pengetahuan berarti akan
memberikan referensi pertimbangan faktor dalam memilih lokasi perumahan atau tempat
tinggal. Menurut Bintarto dan Surastopo faktor pendidikan seseorang cenderung
memberikan pengaruh pertimbangan terhadap pemilihan suatu lokasi perumahan dan
permukiman.

Dari aspek tanah/lahan yaitu faktor kondisi topogrﬁﬁ tanah maka 71% responden
cenderung memilih lokasi perumahan yang topografi tanahnya datar, bila hal ini dikaitkan
dengan tingkat pendidikan maka terlihat responden dengan tingkat pendidikan SMA lebih
memilih lokasi dengan topografi tanah yang datar. Kondisi fisik tanah yang datar akan
memberikan kemudahan para perighuni dalam melakukan aktifitasnya, penéﬂuni dengan
tingkat pendidikan tinggi mengutamaKan aktifitas sosial di lingkungan perumahan.

Dilihat dari aspek sarana dan prasarana fasilitas maupun kelengkapal; permnahah
terlihat bahwa fasilitas pelayanan telepon, fasilitas pelayanan air bersih, fasilitas
pelayanan listrik, fasilitas sosial perumahan, fasilitas umum perumahan, kebq?adaan ruang
terbuka untuk publik/ umum kecenderungan kondisi yang diinginkan adalah :terscdia dan
baik fasilitasnya (lihat Tabel V.3). Responden dengan tingkat pendidikan tinggi (SMA
keatas) cenderung menuntut adanya fasiiitas dan pelayanan dari suatu perumahan yang
baik dengan rata-rata persentase kecenderungannya sebesar 65% keatas. Responden
dengan tingkat pendidikan rendah (SD) cenderung hanya menuntut tersedlllénya sarana
dasar saja seperti listrik dan air sedangkan fasilitas lainnya seperti telepon dan fasilitas
sosial dan ruang publik tidak menjadi pertimbangan dalam memilih lokasi perumahan,
.Teori Drabkin mengatakan bahwa tingkat pelayanan lokasi yang dipilih merupakan lokasi
yang memiliki pelayanan yang baik dalam hal sarana dan prasarana dan lain-lain (Lihat

Gambar 5.1). Faktor drainase perumahan yang ada dan lancar, kondisi jalan ke daerah

e o o g s ey g L e s e e —f
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perumahan atau jalan masuk yang dekat dengan jalan utama/arteri, kondisi jalan
perumahan yang sudah beraspal, merupakan kecenderungan penghuni peumahan dalam
memilih lokasi perumahan. Dari segi pendidikan, responden dengan tingkat pendidikan
SMP keatas antara 65% sampai 75% memberikan korelasi yang positif (lihat Tabel V.3)
dan relatif memberikan pengaruh terhadap keputusan penghuni perumahan untuk memilih
lokasi tempat tinggal di Perumnas IV. Sesuai dengan teori yang diberikan oleh Bourne,
Drabkin,Yudohusodo yang menyatakan bahwa kriteria penting yang menjadi aspirasi
konsumen perumahan yang diinginkan adalah keterkaitan dengan faktor lokasi, tingkat

pelayanan, dan kondisi keamananan lingkungan.

GAMBAR 5.1

FASILITAS UMUM DAN SOSIAL PERUMAHAN PERUMNASIV
Sumber : Dokumentasi Penelitian 2004

Dilihat dari aspek aksesibilitas yaitu faktor jarak ke tempat pendidikan dan

fasilitas kesehatan, penghuni perumahan cenderung m|enuntut lokasi perumahan yang dekat
dengan sekolah, universitas, puskesmas dan rumal% sakit. Korelasinya adalah semakin
tinggi tingkat pendidikan responden semakin selektéif dalam memilih lokasi perumahan
berkaitan dengan jarak ke sekolah maupun ke pusatf pelayanan kesehatan. Pertimbangan
kemudahan dalam mendapatkan pelayanan di bidalglg pendidikan dan kesehatan sangat

mempengaruhi pemilihan suatu lingkungan permukjl!nan, Darektorat Jendral Cipta Karya
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Departemen Pekerjaan Umum mengatakan suatu lingkungan permukiman harus dllc‘ngkzi';.)'i;
dengan sarana pendidikan dari TK sampai SMA dan kesehatan seperti  puskesmas dan
apotik.

Dari aspek kenyamanan yaitu kondisi kebisingan dan polusi udara, penghuni
perumahan cenderung memilih kondisi lingkungan perumahan yang tldak b1smg dan
lalulintas (71%) dan kondisi lingkungan udaranya yang bersih dan sega.r (73%).
Korelasinya semakin tinggi tingkat pendidikan seseorang semakin positip tuntutan
lingkungan perumahannya. Dengan kondisi lingkungan Perumahan yang baik tentunya
hal ini relatif memberikan pengaruh terhadap keputusan penghuni perumahan untuk
memilih lokasi tempat tinggal di Perumnas V. Menurut Drabkin faktor li;{gkungan dalam
hal ini terdiri dari lingkungan sosial dan fisik seperti kebisingan, polusi dan lingkungan
yang nyaman berpengaruh terhadap pemilihan lokasi perumahan.

Dari aspek kenyamanan yaitu faktor keamanan lingkungan peﬁmahan dan
kondisi banjir, terlihat persepsi pengh\uni perumahan yang cenderung menuntut Iinékungan
perumahan yang aman dari ganggua;l kriminal dan kondisi perumahan yang bebas dari
banjir. Dari hasil analisis faﬁor lingkungan perumahan yang aman dengan pendidikan
penghuni SMA dan D3/S1 berkorelasi tinggi. |
Faktor kondisi lingkungan perumahan yang merupakan daerah bebas banjir merupakan
pilihan 58% penghuni perumahan (lihat Tabel V.3). Responden berpendidikan tinggi
sangat menuntut perumahan yang bebas dari banjir, yang berpendidikan memadai agak
mempertimbangkan namun yang berpendidikan rendah tidak terlalu memperhitungkan
faktor daerah bebas banjir. faktor kondisi banjir menjadi pertimbangan akhir responden
berkaitan dengan kurangnya pengetahuan akan sejarah lokasi perumahan yang dahulunya

merupakan daerah bekas resapan air. Namun hal tersebut masih memberikan informasi ada
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, kecenderungan.bahwa lokast pcrufiiahan kadang-kadang terjadi banjir. Hal in;l“dipcrkimkztn-
karena adanya sejarah dari lokasi perumahan yang merupakan bekas lokasi resapan
air/rawa dan daerah yang dikelilingi oleh perbukitan. Hubungan korelasi paling tingig_ir
adalah antara faktor kondisi pcr.umahan yang bebas banjir dengan tingkat pendidikan
kepala keluarga D3/S1 yaitu sebesar 22%. Jawaban penghuni ﬁerumahan di Blok A, B, dan
C yang sering terlanda banjir dominan memilih daerah bebas banjir sebagai faktor yang
mempengaruhi dalam memilih lokasi perumahan.

Tingkat pendidikan seseorang mempengaruhi cara pandang dan cara berpikimya,
semakin tinggi status tingkat pendidikannya persepsi dan pendapatnya dalam mengambil
suatu keputusan semakin matang dan teliti. Dalam pemilihan lokasi perumahan dan
permukiman  karakter seseorang yang berpendidikan sangat berbeda dalam
mempertimbangkan  pilihan lokasi perumahannya sebagai tempat tinggrél. Seseorang
dengan tingkat pendidikan rendah lebih menekankan aspek aksesibilitas atau kemudahan
dalam melakukan aktivitasnya dalam memilih lokasi perumahan, hal lain aﬁalah dengan
memiliki rumah dalam suatu lingkungan merupakan kesempatan (oppor.tum'ty) akan
terangkat ke status sosial yang lebih tinggi. Seseorang yang berpendidikan menengah lebih
menuntut kelengkapan sarana dan prasarana suatu lingkungan perumahan tuntutan fgsilitas
pelayanan dasar untuk kehidupan seperti listrik, air dan telepon relatif harus baik dan
lancar serta adanya kelengkapan umum:}_dan sosial. Seseorang dengan pendidikan tinggi'

lebih menuntut kenyaman dalam memilih lokasi perumahan seperti lingkungan yang aman,

bebas polusi udara, bebas polusi suara (bising) dan bebas dari banjir.

(LRIt




TABEL V.3

FAKTOR PEMILIHAN PERUMAHAN PERUMNAS 1V DENGAN
KARAKTER PENDIDIKAN KEPALA KELUARGA
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Variabel bebas (X) | Karakter Penghuni

Variabe! terikat (Y) Pendidikan Kepala Keluarga Keterangan
{Faktor pemilihan lokasi tempat tinggal) |Tdksekolah Totai Pengaruh
MTdk tamat| SD | SMP | SMA |D3/s1|S2/83
8D
Curam & menanjak 2% 1% | 5% | 10% | 4% - 22% | Urutan2
Kondisi topografi |[Berbukit/bergefombang 1% - - | 2% | 2% | 2% | % Urutan 3
tanah Datar % 1% 1 15%  27% 1 22% | 3% | 71% Urutan 1
Total 6% 2% [ 20% | 39% | 28% | 5% | 100%

N Tidak ada 3% - 2% (10% 5 2% | 1% | 18% | Urutan2
;:gl;t::an Tersedia tapi sering terganggu - 1% | 3% | - | 2% [ 1% | 7% | Urutan3
telepon Tersedia dan baik 3% 1% | 15% | 29% | 24% | 3% | 75% | Unstant

Total ) 6% | 2% | 20% | 39% | 28% | 5% | 100%

Jauh (diluar wil. Kec. Abepura) | 2% 1% | 4% [ 5% | 1% | 1% | 14% | Urvtan2
Jarzk ke fasiltas ﬁgg;ﬂ?agsek'tar wil. Kec. 1% 1% | 5% | 3% | 1% | 11% | Urtan3
Pendidkan D ckat (sokitar wil. Kel. Hodam] | 3% | 1% | 1% | 20% | 24% | 3% | 75% | Urdtan

Total 6% 2% | 20% | 39% [ 28% | 5% | 100%
Kondisi Sangat bising 3% 1% | 5% | 7% | 1% | 1% | 18% | Urutan2
kebisingan Agak bising - - - 4% | 5% | 2% | 11% | Urutan3
terhadap Tidak bising 3% 1% | 15% | 28% | 22% | 2% | 71% | Urutan1
lalulintas Total 6% | 2% | 20% | 39% | 28% | 5% | 100%

Jauh (diluar wil. Kec. Abepura) 2% 1% | 3% [ 9% | 3% | 1% | 19% | Urutan2
Jarek ke SIS [apasy % | - | 2% | 2% | 3% | 1% | % | Urun3
KeSENOlaN  \ekat (sekitar wil. Kel. Hodam) | 3% | 1% | 15% | 28% | 22% | 3% | 72% | Uroen

Total 6% 2% [ 20% | 3%% | 28% | 5% | 100%

Tidak ada 1% 1% | 3% | 10% | 3% | 2% | 20% | Urutan2
Keberadaan — fagz hanva sebagian % | - | 2% | % | 1% | - | 6% 7 Urutan3
fasilitas sosial : .
perumahan  |Ada dan fengkap 3% 1% | 15% | 28% | 28% | 5% | 74% | Undant

Total 6% 2% | 20% t 39% | 3% | 7% | 100%

Tidak ada saluran _ 3% 1% | 2% | 9% | 2% | 1% | 18% | Urutan2
Kondisi drainase |Saluran yang tersumbat/ kotor | - - 13% | 1% [ 4% | - | 8% | Urutan3
perumahan  ISalyran yang lancar 3% 1% | 15% | 29% [ 22% | 4% | 74% i Urutan1

Total 6% 2% | 20% | 39% | 28% | 5% | 100% |

Tidak ada 3% 1% | 4% | 5% | 2% | 2% | 17% | Urutan2
Keberadaan - iaga hanya sebagian : - [ 3% 7% | 3% | - | 13% | Unutan3
perumahan Ada dan lengkap 3% 1% [ 13% 1 27% | 23% ¢ 3% | 70% Urutan 1

Total 5% 2% | 20% | 39% | 28% | 5% | 100%
Keberadaan Tidak ada sama sekali 2% 1% 1 3% { 8% | 1% - 16% ¢ Urutan2
ruang terbuka  |aqa hanya sebagian 1% - 2% | 3% | 4% —2% 12% | Urutan3
untuk publik/ Ada dan lengkap 3% 1% | 15% | 28% [ 23% | 3% | 73% | Urutan




Variabel bebas (X) | Karakter Penghuni
Variabel terikat (Y) : Pendidikan Kepala Keluarga . Keterangan
(Faktor pemilihan lokasi tempat tinggal)  Tdksekolah Yotal Pengaruh
Moktamat! SD | SMP | SMA [D3/S1[S2/83
SD
umum. Total 6% 2% | 20% | 39% | 28% | 5% | 100%
Tidak bersih dan segar 2% 1% | 1% | 8% | 3% | - | 15% | Urutan2
Kondisi polusi  |Agak bersih dan segar 1% - [ 5% [ 3% [ 2% | 1% | 12% [ Urutan3
udara Bersih dan segar 3% 1% | 14% | 28% | 23% | 4% | 73% | Urutant
Total B% | 2% [20% 39% | 28% | 5% | 100%

. Tidoklersedia 1 3% (1% | 2% 1 T% | 1% | 2% | 16% | Unitan2
ng;t‘ﬁanair Tersedia bdak lancar i T 4% 7% 4% | 1% | 16% | Undtanz
barsih Tersedia dan bask 3% 1% | 14% [25% | 23% | 2% | 68% & Undani

Total 6% | 2% | 20% | 39% | 28% | 5% | 100%

Tidak ada 1% 1% | 4% [ 6% | 3% | 2% | 17% | Untan2
Fasilitas Tersedi tapi sering padam 3% - [1% | 5% | 1% | - | 10% | Urtan3
pelayanan listrik Tersedia dan baik 2% 1% [ 15% | 28% [ 24% { 3% | 73% | Unstant

Total 6% | 2% | 20% | 39% (28% | 5% | 100%

Tidak aman 2 1% | 4% | 5% | 2% [ 1% | 15% | Urutan3

isi Kadang terjadi pencurian &

o ek e 26 [ 1% | 1% | 6% (3% | % | 16% | Untan2
lingkungan  {Aman 2% - ] 15% | 28% ) 23% | 1% | 69% ! Urutan

‘ Total 6% | 2% | 20% | 39% | 28% | 5% | 100%

Daerah rawan banjir 2% 5% | 6% | 2% | 1% | 16% | Unitan3
Kondisi terhadap|Kadang-kadang banjir 2% 1% | 2% [16% | 4% [ 1% | 26% | Undtan2
banjir Daerah bebas banjir 2% 1% | 13% [ 17% [ 22% [ 3% | 58% | Urutan?

Total 6% 2% | 20% | 39% { 28% | 5% | 100%
Kondisi jalan ke Jauh dari jalan utama/ arteri 3% 1% { 4% | 6% | 4% | 2% | 20% Urutan 2
daerah Agak dekat jalan utama/ arteri - - 1 2% [ 4% 1% | - § 7% ! Untan3
perumahan/  |Dekat jalan utama/ arteri 3% | 1% | 14% | 29% [ 23% | 3% | 73% | Unani
jalanmasuk o) 6% | 2% | 20% | 39% | 28% | 5% | 100%

Jalan tanah 1% - % | 8% | 1% 15% | Urutan2
Kondisi alan Jalan kerikil/ Paving blok 2% 1% - 2% { 4% | 2% | 11% | Untan3
perumatian 412" 1engen perkerasan B | 1% | 15% | 20% | 23% | 3% | 74% | Urutant

Total 6% | 2% [ 20% | 39% | 28% | 5% [ 100%

Sumber: Hasil Analisis 2004

2. Analisis Faktor Pemilihaﬁ Perumahan Perumnas

Pendapatan Keluarga Penghuni Perumahan

[V Dilihat Dari Sudut

Sesuai dengan teori Burgess persepsi perumahan lebih banyak diakitkan dengan

tingkat pendapatan dengan lokasi perumahan menurut masyarakat. Pilihan akan lokasi
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bérkaitan erat dengan tingkat penghasilan implikasi ekonominya terhadap biaya
transportasi semakin dekat dengan lokasi aktivitas akan mengurangi pengeluaran,

Berdasarkan analisis tabulasi (lihat Tabel V.4), terlihat bahwa dengan tingkat
pendapatan keluarga rendah kurang dari 1 juta, lebith mempertimbangkan faktor oportrury
kesempatan untuk memiliki perumahan yang layak harga rumah yang murah (- 15 juta)
responden lebih memilih lokasi perumahan yang dekat dengan lokasi kerja (1-5 ki),
mudah untuk mendapatkan angkutan u;hum serta tuntutan terhadap jalan perumahan yang
beraspal baik. Smith menyatakan bahwa masyarakat berpenghasilan rendah menempatkan
pemilihan lokasi perumahan dekat lapangan kerja sebagai pilihan utama kemudian
menyusul kejelasan status pemilikan rumah dan terakhir penyediaan fasilitas sosial dah
kenyamanan, |

Berdasarkan hasil analisis tabulasi silang (lihat Tabel V.4), responden dengan

pendapatan antara | — 2 juta, memilih harga rumah yang murah (< 15 juta) dan kedekatan

. akses terhadap fasilitas pendidikan dan kesehatan (dekat/sekitar wilayah Kel. Hedam) dan

dekat lokasi kerja (jaraknya < 5 km) serta kemudahan transportasi atau angkutan umum,
merupakan faktor pilihan utama yang mempengaruhi penghuni perumahan dalam memilih
lokasi perumahan di Perumnas IV Padang Bulan dengan prosentase jawaban responden
terhadap faktor tersebut masing-masing sebesar 19%, 19%, 18%, 15%, 18%. Hal ini sesuai
dengan teori Maslow bahwa semakin tinggi tingkat penghasilan atau kemakmuran
seseorang makin tinggi pula kebutuhan yang dihérapkan dari perumahan yang'ia tempati.
Responden yang bependapatan tinggi lebih dari 3 juta cenderung juga memilih
lokasi perumahan dekat dengan tempat kerja, dekat dengan fasilitas pe}_ldidikan dan

kesehatan, mudah mendapatkan angkutan umum. Harga rumah dengan tingkat pendapatan
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yang cukup tinggi relatif tidak terlalu membebani mereka ini dilihat dari sebaran jawaban

yang hampir merata (lihat Tabel V.4).

Dilihat dari analisis diatas semua tingkat pendapatan keluarga cenderung memilih

kedekatan akses tehadap tempat kegiatannya seperti kedekatan terhadap fasilitas

pendidikan, kesehatan, tempat kerja dan kondisi jalan perumahan Tingkat pendapatan

sangat mempengaruhi dalam pemilihan lokasi perumahan dan permukiman yaitu berkaitan

dengan implikasi ekonomi. Sescorang dengan tingkat pendapatan yang semakin tinggi

lebih menekankan rasa aman dan kenyamanan.

+

TABEL V.4 ‘
FAKTOR PEMILIHAN PERUMAHAN PERUMNAS IV DENGAN
KARAKTER PENDAPATAN KELUARGA )

o

Variabel bebas (X)

Variabel terikat (¥} Pendapatan "“""9'5 e ey K;;{::rﬁn
H vy >,
<tjota |1-2jutal2-3jutal3 - Seta) So00 | T | |
Mahal > 35 juta . 6% | 5% | 1% | 3% | - | 15% | Untan2 |
Harga rumah (560209 15- 35 juta o | 4% | - | &% | - 1% | 14% | Urutan3
Murah < 15 juta 1% | 19% | 17% | 15% | 6% | 2% | 71% | Urutand
Total 7% | 20% | 22% | 20% | 9% | 3% | 100%
Jauh (diluar wil. Kec. .
P ™ | 4% ! - ] o3 ! - | 1% | Untan2
Jarak Sedang (Sekitar wil. KeC. | 5o/ | a0 1 g | 39 | - 1% | 11% | Undtan3
kefasiitas  [ooepura)
Pendidikan  [Dekal (sekitar wil. Kel. | gaq | qgue | g7 | 17 | 6% | 2% | 75% | Unutand
Hedam)
Total 1% | 29% ! % | 20% | o | 3% | 100%
Jauh (diluar wii. Kec. i
pw e o | % | |t | 19w | Uien? |
Jarakke  [ocdang (Seitarwl Kec.. 10 gel | ge 2 9 | Uruan3
fasilitas Abepwa) .
kesehatan ~ Dekat(sekitarwil Kel ' yno)  ygut | 6% | 17% | 6% | 2% | 72% | Untant
Hedam} _
Total 17% | 20% | 22% | 20% | 9% | 3% | 100%
Jauh 10- 20 km % | 9% | 4% | 3% | 3% | - | 21% | Untan?
Jarak ke Sedang 5- 10 km 3% 5% 2% 2% - 1% 13% | Unutand
tempatkerja  Dekat < 5 km 12% | 15% | 16% | 17% 6% 2% [:66% | Urutan1
Total % | 20% | 22% | 2% | &% | 3% | 100%
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" Variabel bebas (X)
Variabe! terikat (Y) Pendapatan keluarga Tota [fEterangan
. ) : . 5.751| >15 Pengaruh
<1juta [1-2juta[2 -3 jutaf3 - Sjuta uta juta
Tidak ada 3% | 8 | 5% | 3% | 3% | 1% | 23% | Urutan2
Eﬁ“&dt:;‘a” Sukar mendapatkan - % | 1% | 1% | - - | 5% | Uitan3
e Mudah mendapatian | 14% | 18% | 16% | 16% | 6% | 2% | 72% | Undan1
Total 7% [ 29% | 2% | 20% | 9% | 3% | 100%
Jalan tanah 1% % 2% 2% 3% - 15% | Unitan 2
et q - 9,
Kondisljalan Ja:an Eenklll Pav;:g blok | 3% 2% 3% 2% 1% 11% | Urutan 3
perumahan g:sg';l) engan pekerasan| qae | 20% | 17% | 16% | 6% | 2% | 74% | Urutand
Total 17% | 20% | 22% | 20% | 9% | 3% | 100%

Sumber: Hasil Analisis 2004

by

! 3. Analisis Faktor Pemilihan Perumahan Perumnas IV Dilihat Dari Sudut Pekerjaan

Kepala Keluarga dan Cara Mencapai Lokasi Kerja Penghuni Perumahan

Dilthat dart sudut karakter penghuni perumahan tentang cara mencapai lokasi kerja

baik orang yang berjalan kaki, naik sepeda motor, mobil pribadi ataupun yang naik

angkutan umum, sebesar 66% responden cenderung mempertimbangkan jarak ketempat

kerja yang dekat. Hubungan korelasi tertinggi sebesar 31% terlihat antara jarak ketempat

kerja yang dekat dengan cara mencapai lokasi kerja menggunakan angkutan umum (lihat

Tabel V.5).

Sedang untuk analisis melalui sudut jerus pekerjaan kepala keluarga, terlihat

kecenderungan semua jenis pekerjaan penghuni perumahan membenkan pertmlbangnﬁ

terhadap jarak ke tempat kerjanya yaitu lebih memilih dekat dengan tempat kerjanya,

Aksesibilitas ke tempat kerja merupakan faktor yang berpengaruh bagi seseorang

dalam mempertimbangkan lokasi perumahan sebagai tempat tinggalnya, cara pandang ini

dipengaruhi oleh karakter pekerjaan penghuni dan cara mencapai lokasi kerja. Masyarakat

cenderung untuk memiliki rumah atau tempat tinggal yang dekat dengan lokasi aktivitas

kegiatan sehari-harinya, hal ini berkaitan dengan efisiensi tenaga tidak terlalu melelahkan
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dan waktu yang ditempuh lebih singkat saat berangkat kerja biaya transport lebih
ekonomis/murah. Kemudahan untuk mendapatkan transportasi dan kedekatan )arak
ketempat kerja merupakan daya tarik dari suatu lokasi perumahan, lokasi perumahan
dengan keunggulan ini lebih diminati oleh masyarakat (calon penghuni),

TABEL V.S

FAKTOR PEMILIHAN PERUMAHAN PERUMNAS 1V DENGAN
KARAKTER PEKERJAAN DAN CARA MENCAPAI LOKASI KERJA

- | Variabel terikat (Y) (Fakior pemilihan)
Variabel bebag X) Jarak ke tempat kerja Total
(Karakteristik) . Dekat < 5 km | S€dang 5 - Jauh 10- 20
' 10 km km
PNS 9% 2% 4% 15%
TNI/POLR! 2% - - 2%
Wiraswastapengusahakaryawan 22% 1% 5% 28%
Pekerjaan Pedagang 15% 5% 6% 26%
kepala keluarga |burub industribangunan 8% 4% 5% 17%
Pensiunan 10% 1% 1% 12%
Total 66% 13% 21% - 100%
Keterangan Pengaruh Urutan 1 Urutan 3 | Urutan 2
Berialan kaki 10% 2% 2% 14%
. |Sepeda motor 17% 6% 6% 29%
Caramencapai [Mobil pribadi _ 8% 2% 2% 12%
lokasi kerja IAngkutan umum ({taksi) 31% % 1% 45%
Total 66% 13% 21% 100%
Keterangan Pengaruh Urutan 1 Urutan 3 | Urutan 2

Sumber: Hasil Analisis 2004

4. Analisis Faktor Pemilihan Perumahan Perumnas IV Dilihat Dari Sudut Cara
Mencapai Lokasi Kerja Penghuni Perumahan
Faktor Angkutan Umum yang mudah didapatkan merupakan kecenderungan
penghuni perumahan (72%) dalam memilih lokasi perumahan terkait dengan karakter
penghuni perumahan pergi ke tempat kerja yang dominan menggunakan angkutan umum

N

(taksi) 45%. Terlihat korelasi tertinggi adalah antara faktor angkutan umum yang mudah

-

didapatkan dengan cara mencapai lokasi kerja menggunakan angkutan umum (taksi)

persentasenya 3 1% (lihat Tabel V.6).
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Faktor kondisi jalan ke daerah perumahan atau jalan masuk ke perumahan
Perumnas IV yang relatif dekat dari jalan utama/arteri merupakan kecenderungan
penghuni perumahan (73%). Berdasarkan analisis terlihat ada kecenderungan bahwa hal
ini berkaitan dengan karakter penghuni perumahan yang dominan ke tempat kerja dengan
menggunakan angkutan umum terlihat hubungan korelasinya paling tinggl yaitu sebesar
33% (libat Tabel V.6).

Faktor angkutan umum dan faktor kondisi jalan masuk perumahan sangat
dipengaruhi oleh karakter penghuni perumahan dalam cara penghuni pergi ketempat
kerjanya. Penghuni yang menggunakan angkutan umum dan betjalan kaki untuk mencapai
tempat kerja sangat berkepentingan dengan mudahnya transportasi di sekitar lokasi
perumahan juga hal ini dipengaruhi oleh kondisi jalan masuk ke daerah perumahan
semakin baik dan dekat dengan jalan arteri kondisi jalan masuk perumahan maka

angkutan umum akan mudah didapatkan ke daerah perumahan. (lihat Gambar 5.2).

GAMBARS, 2

KONDISI JALAN MASUK PERUMAHAN PERUMNAS IV
Sumber : Dokumentasi Perelitian 2004
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Menurut Drabkin faktor yang berpengaruh dalam memilih lokasi perumahan
diantaranya yaitu kemudahan transportasi dan tingkat pelayanan lokasi yang dipilih
merupakan lokasi yang memiliki pelayanan baik dalam hal sarana dan prasarana.
" TABEL V.6

FAKTOR PEMILIHAN PERUMAHAN PERUMNAS IV DENGAN KARAKTER
CARA MENCAPAI LOKASI KERJA PENGHUNI PERUMAHAN

Variabel bebas (X)/ Karakteristik
“ Variabel terikat (¥) Cara mencapai lokasi kerja  Total
{Faktor pemilihan lokasi perumahan) Berjalan | Sepeda | Mobil mﬂﬁ” i
kaki motor | pribadi (1aksi)

Tidak ada 3% 8% 1% | 1% Urutan 2
Kemudahan  [Sukar mendapatkan - 1% % | % Urutan 3
angkutan Umum iy, dah mendapatkan 1% 20% 10% 31% Urutan 1

Total 14% 29% 12% 5% 100%
Kondisi jalan ke (Jauh dari jalan utamal arteri 3% 8% 1% 8% Urutan 2
daerah Agak dekat jalan utama/ arteri 1% - 2% 4% Urutan 3
perumahalV  \Dekat jalan utama/ arteri 10% 1% 9% 33% | Unutan 1
jalanmasuk oy 4% | 29% | 12% | 45% 100%

Sumber : Hasil Analisis 2004

Sintesa

Dengan analisis diatas terlihat sescorang atau sebuah keluarga penghuni perumahan
dalam memilih lokasi perumahan untuk tempat tinggal sangat terpengaruh dengan status
sosial ekonominya seperti pendidikan, penghasilan dan pekerjaan, Seséorang dengan
tingkat status sosial ekonomi yang tinggi lebih leluasa dalam menentukan Ibkasi tempat
tinggalnya, fungsi rumah merupakan simbol status yang diutamakan adalah faktor
kenyamanan lingkungan perumahan, seseorang dengan status sosial ekononﬁ yang rendah
iebih menekankan faktor aksesibilitas yaitu kedekatan jarak dengan pusat-pusat kegiatan
dan pelayanan, pemilikan rumah merupakan kesempatan untuk menaikkan status sosial
ekonomi mereka, lokasi perumahan yang baik adalah yang mampu meningkatkan tingkat

sosial ekonomi mereka pasca pembangunan perumahan selesai,




]
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5.2 Aunalisis Faktor Yang Mempengaruhi Perum Perumnas Dalam Meq;ilih Lokasi
Perumahan Perumnas IV di Daerah Padang Bulan

Pada penelitian ini sampel atau responden dari Perum Perumnas ferdiri atas

Manager Cabang Perum Perumnas Regional VII Cabang Papua dan Kepala Bagian Survai

Pemilithan Lokasi. Analisis mengenai faktor yang mempengaru-hi atau yang menjadi

pertimbangan pada waktu memilih lokasi Perumahaﬁ Perumnas 1V di Padang Bulan Kota

Jayapura, didasarkan kepada hasil jawaban kuesioner dan hasil wawancara dengan pihak

Perum Perumnas (lihat Lampiran H), yéing selengkapnya akan dianalisis sebagai berikut.

1. Faktor Pertimbangan Pemilihan Lokasi Perumahan Berdasarkan Prioritas
Utama
Dari hasil pengisian Kuesioner mengenai kesepakatan dalam menentukan prioritas
pertimbangah pemilthan lokasi perumahan berdasarkan tingkat kepentingannya oleh
responden kemudian dianalisis dengan uji keselarasan Kendall (lihat Lampiran J) maka
didapatkan bahwa nilai signifikansi=0,005 kurang dari @=0,05 berarti H,= Tidak ada
keselarasan atau kesepakatan diantara para responden dalam menilai faktor-faktor yang
mempengaruhi pemilihan lokasi perumahan Perumnas IV Padang Bulan ditolak, jadi ada
kesepakatan atau keselarasan diantara para responden dalam menilai faktor-faktor yang
mempengaruhi penentuan lokasi perum Perumnas 1V Padang Bulan Kota Jayapura.
Kemudian setelah terbukti ada keselarasan dilakukan perhitungan peringkat
keselarasan dan berdasarkan nilai peringkat (rank mean) dapat dilihat urutan prioritas
faktor dari yang terkecil sampai yang terbesar (lihat Tabel V.7) semakin kecil nilai mean

rank berarti faktor tersebut menjadi prioritas utama. Faktor yang mempengaruhi pihak

T e T s
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Perum Perumnas dalam menentukan lokasi perumahan Perumnas [V Padang Bulan
berdasarkan urutan prioritas dapat dilihat pada tabe!l berikut ini.

TABEL V.7
FAKTOR YANG MEMPENGARUHI PERUM PERUMNAS
BERDASARKAN URUTAN PRIORITAS UTAMA

o Nilai
: Variabel Faktor Keselarasan Nfgl:igrriltlatasn
S (Mean Rank)
Bukan merupakan daerah konservasi - 1,75 1
Bukan Merupakan daerah resapan airfrawa 2,25 2
Bukan merupakan daerah banjir 2,75 3
Bukan merupakan tanah produktif 3,25 4
Mendapatkan ijin prinsip ' 5,25 5
Mendapatkan ijin iokasi 5,75 6
Mendapatkan ijin mendirikan bangunan 7,00 7
Jauh dari lokasi industri/pabrik 8,00 8
Kemudahan pembebasan lahan 8,00 9
Kemudahan jarak capai ke fasilitas pendidikan 10,50 10
Kemudahan jarak capai ke fasilitas kesehatan 11,00 11
Kemudahan jarak capai ke tempat kerja 11,50 12
5 Kemudahan jarak capai ke pusat kota 13,00 13
g Kemudahan pekerjaan tanah tidak ada cut and fil 14,50 14
Kondisi topografi tanah datar 15,50 15
; Lingkungan yang aman dari gangguan kriminal dan 15,50 16
. Gerakan Pengacau Keamanan
. Harga Jual tanah yang murah 16,50 17
L Kemudahan jalan memasuki daerah lokasi perumahan 18,00 18
- Kemudahan mendapatkan jarinagan luar untuk pelayanan 19,00 19
Prospek pemasaran yang bagus dan berkembang 20,00 20
Lahannya luas 21,50 21
Pemandangan yang menarik 21,50 . 22

Sumber : Hasil Analisis 2004

Melihat urutan prioritas faktor yang dipertimbangkan Perum Perumnas dalam pemilihan
' lokasi perumahan, maka Perum Perumnas menempatkan aspek tanah/lahan sebagai
prioritas utama yaitu faktor bukan merupakan daerah konservasi kemudian aspek

kenyamanan yaitu faktor konéisi banjir dan aspek hukum dan peraturan.
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2. Analisis Kualitatif Faktor Pengaruh. .
|

Pada bagian ini analisis awal dilakukan dengan bantuan tabel distribusfi frekuensi
|

(lihat Lampiran H) dan kecenderungan jawaban responden dalam menilai kpa;lilas fak;tof'
yang mempengaruhi pemilihan loka§i perurnahan dapat dilihat dalam Tabel VI8 Analisis -
Kualitatif Faktor Yang Mempengaruhi Perum Perumnas Dalam Pemilihan Lokasi
Perumahan.

Dengan melihat analisis se‘B‘eIum'nya ada keterkaitan antara faktor-faktor yang
mempengaruhi pemilihan lokasi perumahan Perumnas IV dalam beberapa aspek vaitu:
aksesibilitas, biaya, tanah/lahan, sarana dan prasarana, kenyamanan, hukum dan peraturan
dan kebijakan/kepentingan tertentu. |

Dilihat dari segi tanah/lahan faktor-faktor yang dipertimbangkan Perum
Perumnas sebagai faktor yang mempengaruhi adalah : daerah konservasi, daerah resapan
air, daerah tanah produktif, proses pembebasan lahan, kondisi pekerjaan te;.-nah, kondisi
topografi tanah, luas lahan dengan masing-masing faktor pada urufan prioritas |1, 2, 4, 9,

14, 15 dan 21 bila dilihat relatif tersebar urutan prioritasnya.

Perum Perumnas mempertimbangkan faktor-faktor ini schagai falicmr yang
mempengaruhi  dengan pemikiran penguasaan lahan/tanah  dalam peng'embang:m
perumahan merupakan hal yang sangat krusial/penting, penguasaan tanah/lahan |di tempat
yang tepat akan semakin menguntungkan Perum Perumnas. Sedapat mungkin menéxru’t "

Budihardjo suatu lokasi perumahan tanahnya mudah dikerjakan dan tidak banyak

pekerjaan cut and fill, bukan tanah produktif dan mempertahankan tanah yang [berfungsi

sebagai reservoir air tanah, dari jawaban responden Perum Perumnas memilih lolkasi yang
‘ . .
bukan tanah produktif, bukan daerah resapan air, tanahnya mudah dikerjakan tidak banyak

pekerjaan cut and fill .
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Yudohusodo lebih menekankan pada keadaan topografi tansh yang tidak boleh:

berada pada daerah lereng, mudah pembebasan lahannya dan harga tanah yang murah, dan
jawaban responden Perum Perumnas mengutamakan memilih lokasi perumahan yang
bukan daerah konservasi, kondisi topografi tanah yang datar karena mudah pekerjaannya ,
proses pembebasan lahannya tidak berbelit\mudah dan lancar serta luas lahan antar 1- 15
Ha sehingga mudah mendapatkan ijin lokasi dan cukup rekomendasi daril_ pemerintah
daerah setempat. .
Dari segi aksesibilitas Perum Perumnas hemperﬁmbangkan faktor—faktor yang
mempengaruhi pemilihan lokasi yaitu : jarak capai ke fasilitas pendidikan, jarak capai ke
fasilitas kesehatan, jarak capai ke tempat kerja dan jarak capai ke pusat kota berada dengan
urutan prioritas nomor 10, 11, 12 dan 13. Kemudahan aksesibilitas atau jarak sangat
mempengaruhi pemilihan lokasi perumahan, menurut Budihardjo aksesibilitas sangat
penting bagi masyarakat rendah dan menengah mempunyai implikasi ekonomi Karena
keterkaitannya dengan tempat kerja dan fasilitas sosial, jarak yang jauh akan menambah
prosentase pengéluaran, menurut Burgess faktof lokasi sangat penting kaitannya dengan
tingkat penghasilan, pilihan lokasi akan hunian umumnya berusaha mendekati lokasi
aktivitasnya, menurut Luhst daya tarik suatu lokasi ditentukan oleh ak§esibilitas yaitu
kemudahan dalam pencapaian ke berbagai pusat kegiétan seperti pendidirlicéin, kesehatan
dan lain-lain.
Sejajar dengan teori diatas Perum Perumnas mempertimbangkan segi aksesibilitas sebagai
faktor yang mempengaruhi dalam pemilihan lokasi perumahan yaitu sed;bat mungkin
dekat dengan fasilitas-fasilitas pelayanan sosial dan tempat kerja, visi Perum Perumnas

adalah membangun perumahan untuk masyarakat menengah kebawah yang mempunyai

s o]
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1 penghasilan terbatas, semakin dekat dengan lokasi fasilitas sosial dan tempat kerja akan
1 semakin baik lokasi perumahan tersebut.

Faktor yang mempengaruhi Perum Perumnas dalam memilih lokasi perumahan
dari keterkaitan aspek Hukum dan Perz;'tura_n, diantaranya yang cukup dipertimbangkan
yaitu : mendapatkan ijin prinsip, mendapatkan ijin lokasi dan mendapatkan ijin mendirikan
secara berurutan prioritas pada nomor 5, 6 dan 7 hal ini menandakan konsistensi Perum
Perumnas dalam mematuhi dan mempertimbangkan aspek hukum dan peraturan.

‘Perum Perumnas yang merupakan perpanjangan tangan pemerintah dalam pelaksanaan

pembangunan perumahan sangal mempertimbangkan faktor-faktor hukum dan peraturan

gan berpendapat bahwa ijin prinsip, ijin lokasi dan ijin mendirikan bangunan mutlak ;_)erlu
dalam pemilihan lokasi. Suatu lokasi perumahan menjadi pilihan tetap setelah sah sec;;ra
hukum dan peraturan yaitu ijin prinsip dari Menteri Perumahan, ijin lokasi dan ijin
mendirikan bangunan dari bupati/walikota setempat maka sctelah semua ini lengkap

s

pelaksanaan pembangunan perumahan dapat mulai dibangun. Catanesse memberikan

; pandangan dalam pemilihan lokasi perumahan kriteria utama diantaranya kepatuhan
terhadap hukum/peraturan dan lingkungan

Faktor-faktor yang mempengaruhi Perum Perumnas dalam pemilihan lokasi
perumahan dan aspek biaya adalah lhk;br harga jual tanah mentah. Jawaban Perum
Perumnas menyiratkan kecenderungan ini yaitu memilih lokasi perumahan dengan harga
jual tanah mentah yang murah dan terjangkau masyarakat umum. Perum Perumnas
mempertimbangkan faktor harga tanah berkaitan dengan harga jual rumah jadi kepada
masyarakat, semakin murah harga tanah implikasinya harga jual rumah jadi juga murah.
Catanesse mengatakan bahwa dalam pemilihan lokasi perumahan biaya merupakan kriteria

utama yang dimaksud dengan biaya disini adalah harga tanah yang murah.




-

Faktor yang mempengaruhi Perum Perumnas dalam pertimbangan pemilihan lokasi

perumahan dilihat dari aspek sarana dan prasarana, diantaranya yang dipertimbangkan
yaitu : kondisi jalan memasuki daerah lokasi perumahan dan kondisi kemudahan
mendapatkan jaringan luar untuk pelafanan dengan urutan prioritas 18 dan 19.
Perum Perumnas berpendapat semakin mudah jalan untuk memasuki lokasi peruma.l{a'n-,
maka semakin menarik lokasi perumahan tersebut. Pertimbangannya adalah semakin
mudah memasuki lokasi perumahan, masyﬁrakat akan tertariic untuk mendatangi kawasan
perumahan tersebut, Untuk mendukung sarana dan prasarana fasilitas perdﬁ‘nahiiﬂ yang
akan dibangun seperti air, listrik dan télepon, Perum Perumnas sangat mempertimbangkan
faktor kemudahan dalam mendapaﬂ:an sambungan dengan janngan_i‘_‘luar. Lokasi
perumahan sebaiknya dekat dengan sumber jaringan luar serta mud#h penyambungannya
dengan jaringan listrik PLN, air bersih PDAM dan Telepon TELKOM. Penyambungan ke
jaringan luar yang dekat serta mudah, dapat mengurangi biaya pcmbangt;;lan seminim
mungkin. Implikasinya harga jual rumah menjadi lebih murah dan terjangkau masyarakat
umum.

Faktor yang mempengarchi Perum Perumnas dan aspek kebijaksanaan dan
kepentingan yaitu faktor prospek pemasaran dan faktor pemandangan (view) dengan urutan
prioritas pertimbangan 20 dan 22.

Perum Perumnas disamping mempunyai misi sosial yaitu menjual harpa rumah semurah
mungkin dan terjangkau masyarakat menengah ke bawah juga berkeinginan ﬁlcndapalkan
untung. Perum Perumnas dalam memilih lokasi perumahan mcncan’“: lahan yang
mempunyal proépek pemasaran bagus dan berkembang. Kawasan atau daerah setelah
dimasuki Perum Perumnas pada umumnya menjadi kawasan yang berkembang,

dampaknya meningkatkan nilai ekonomis lahan/tanah pada kawasan tersebut, Budiharjo
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berpendapat pengembang perumahan sangat mempertimbangkan suatu lokasi perumahan
dengan prospek pemasaran yang berkembangT Lokasi yang disukai masyarakat akan lebih
mudah penjualannya, sehingga menguntungkan pengembang. Pemasaran perumahan
dipengaruhi juga oleh pemandangan (view) disekitar lokasi perumahan. Teori Catanesse
mengatakan bahwa pemandangan (view) yang menarik akan semakin meningkatkan nilai
jual dan daya tarik suatu lokasi perumahan.

Dari aspek l;enyamanan Perum. Perumnas mempertimbangkan faktor kondisi

banjir pada urutan prioritas ketiga. Jawaban respondén menyatakan bahwa suatu lokasi

- perumahan tidak boleh berada pada daerah banjir (100%). Kenyataannya kondisi faktual

lokasi Perumahan Perumnas IV saat ini berada pada daerah resapan air/rawa yang rawan
banjir. Faktor daerah resapan air/rawa agak diabaikan oleh Perum Perummas, melalui
penelitian analiksis mengenai dampak lingkungan kawasan Padang Bulan dinjalakan layak
sebagai daerah perumahan dan bebas banjir.

Menurut Perum Perumnas banjir yang melanda lokasi perumahan Perumnas [V,
diperkirakan akibat kerusakan lingkungan di sekitar lokasi perumahan akibat ﬁlah‘manusia
yang merambah hutan dan membuang sampah sembarangan. Juga akibat pengerﬁl;angan
kompleks perumahan baru di sekitar lokasi Perumnas IV yang tak terarah tanpa
memperhatikan keseimbangan lingkungan,

Pendapat Perum Perumnas terhadap faktor penyebab terjadinya banjir di Perumahan

Perumnas IV dapat dilihat pada tabel berikut ini.
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TABEL V. 9
PANDANGAN PERUM PERUMNAS TERHADAP PENYEBAB BANJIR

Faktor penyebab banjir

Cumulative
Frequency | Percent |Valid Percent!| Percent
Valid Kerusakan kingkungan ulah
manusia 2 66.7 66.7 66.7
Pengembangan sekitar lokasi yg
takterarah(lckasi diatas perumahany 1 33.3 33.3 100.0
Total 3 100.0 100.0

Sumber : Hasil Analisis 2004

Akibat ketidak disiplinan manusia yang membuang sampah sembarangan terjadi
pendangkalan pada embung dan penyumbatan saluran goa alam bawah tanah dengan
sampah schingga mengakibatkan aliran pembuangan air hujan tidak lancar mengalir ke

kali/sungai yang menuju ke laut dapat dilihat pada Gambar 5.3 dan Gambar 5.4

GAMBAR 5.3 GAMBAR 5.4
EMBUNG YANG KOTOR DAN MULUT GOA SALURAN
MENGALAMI BAWAH TANAH YANG
PENDANGKALAN TERSUMBAT SAMPAH

Sumber : Dokumentasi Penelitian 2004

Perum Perumnas berpendapat lokasi perumahan ini masih layak sebagai kawasan
perumahan, untuk menangani banjir yang terjadi maka program yang dilakukan oleh

Perum Perumnas adalah pembangunan dan perbaikan saluran pengendali banjir. Dengan
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terjadinya banjir di Perumnas [V, Perum Perumnas telah belajar banyak sehingga lokasi
perumahan yang akan datang tidak terkesan salah pilih lokasi dengan lebih memperhatikan

faktor-faktor pemilihan lokasi seperti hasii penelitian ini.

5.3  Analisis Faktor Yang Mempengaruhi Pemerintah Daerah Dalam Memilih
Lokasi Perumahan Perumnas IV di Daerah Padang Bulan
Pada penelitian ini, sampel diwakili oleh Instansi Bappeda dengan para pejabat
terkait sebagai responden. yaitu pejabat Bapedda aktif, pensiunan pejabat Kepala Bappeda
Kabupaten Jayapura saat itu dan Kepala Dinas Tata Kota mantan pejabat Kepala Bappeda
kota saat itu, kemudian selanjutnya diberi kuesioner atau pertanyaan dan wawancara
sechingga pada akhimya diperoleh jawaban yang berkenaan dengan permasalahan

penelitian.

1. Analisis Faktor Pertimbangan Pemilihan Lokasi Perumahan Berdasarkan

Prioritas Utama

Dart hasil pengisian kuesioner mengenai kesepakatan dalam menentukan prioritas
pertimbangan berdasarkan tingkat kepentingannya oleh pihak Pemda dan setelah dilakukan
analisis dengan uji keselarasan Kendall (lihat Lampiran M) didapatkan bahwa nilai
signifikansi = 0,002 kurang dart 0=0,05, jadi H,= Tidak ada keselarasan atau kesépakétan
diantara para responden dalam menilai faktor-faktor yang mempengaruhi pemilikan lokasi
‘perumahan Pemmnas 1V Padang Bulan ditolak, artinya ada kesepakatan atau keselarasan
" diantara para responden dalam menilai faktor-faktor yang mempengaruhi penentuan lokasi
perum Perumnas 1V Padang Bulan Kota Jayapura .

Kemudian setelah terbukti ada keselarasan dilakukan pcrhil.ungan peningkat

keselarasan berdasarkan analisis dapat dilihat urutan mean rank dari yang terkecil sampai
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yang terbesar (lihat Tabel V.10), semakin kecil nilai mean rank berarti faktor tersebut

k3

menjadi prionitas utama. Sehingga didapzifkan urutan prioritas faktor yang menjadi

pertimbangan pihak Pemerintah Daerah dalam menentukan lokasi perum Perumnas 1V

Padang Bulan yand dapat dilihat pada Tabel V.10 Faktor Yang Mempengaruhi Pemenintah

Daerah Berdasarkan Urutan Prioritas Utama.’

TABEL V.10

FAKTOR YANG MEMPENGARUHI PEMERINTAH DAERAH
BERDASARKAN URUTAN PRIORITAS UTAMA '

Nilai
Variabel Faktor Keselarasan Ngr'igﬁntﬁn
: (Mean Rank |-
Harga tanah yang murah 3,75 1
Kondisi topografi tanah datar 4,50 2
Kesesuaian fungsi lahan peruntukan/Rencana Umum Tata Ruang 4,75 3
Lahannya luas 475 4
Kemudahan pembebasan lahan 5,00 5
Bukan merupakan tanah produkfif 6,75 6
Kemudahan jarak capai ke kantor pemerintah 7,50 7
Mendapatkan ijin prinsip 8,00 8
Kemudahan jarak capai ke fasilitas pendidikan 8,75 9
Kemudahan jarak capai ke fasilitas kesehatan 10,00 10
Mendapatkan ijin lokasi ‘ 10,75 11
Bukan merupakan daerah konservasi alam 11,25 12
Mendapatkan ijin mendirikan bangunan 12,25 13
Memenuhi Analisis Mengenai Dampak Lingkungan 12,25 14
Lingkungan yang aman dari gangguan kriminal dan Gerakan 12,50 15
Pengacau Keamanan
Kemudahan pekerjaan tanah tidak ada cut and filf 13,25 16
Bukan merupakan daerah baniir 17,00 17

Sumber : Hasil Analisis 2004

Dari analisis di atas jelas terlihat ada faktor yang tidak dipertimbangkan oleh

Pemerintah Daerah dalam memilih dan menentukan lokasi perumahan Perumnas IV di

Padang Bulan Kelurahan Hedam kota Jayapura yaitu faktor kondisi daerah bekas

resapan air/rawa, jika dilihat dari segi Aistoris lokasi perumahan adalah bekas daerah

resapan air/rawa bahkan pada zaman Belanda daerah tersebut dijadikan pusat pengambilan
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air yang didistribusi. Kondisi ini jelas sewaktu-waktu akan menimbulkan resiko jika

dijadikan lokasi perumahan dan permukiman, seperti banjir, pengikisan tanah ataupun
yang lainnya.

Koestoer mengatakan pemerintah daerah dalam memilih lokasi perumahan harus
memperhitungkan kesesuaian fungsi lahan peruntukan dan dengan Rencana Umum Tata
Ruang Kota fenomena ini tidak ditangkap oleh Pemerintah Daerah sehingga lokasi

Perumnas [V berada pada daerah resapan air/rawa.

2. Analisis Kualitatif Faktor Pengaruh Pemerintah Daerah

Analisis ini untuk mengetahui faktor-faktor yang mempengaruhi Pemerintah
Daerah dalam memilih dan menetapkan daerah Padang Bulan sebagai lokasi perumahan
Perumnas IV selengkapnya akan dijabarkan pada Tabel V.11 Analisis Kualitatif Faktor
Yang Mempengaruhi Pemerintah Daerah Dalam Pemilihan Lokasi Perumahan.

Ada keterkaitan antar faktor-faktor tersebut dalam beberapa aspek yaitu: biaya,
tanah/lahan, hukum dan peraturan, ai'csesibilitas, sarana dan prasarana, kenyamanan, dan
kebijakan/kepentingan tertentu. Faktor prion’tas pertama pertimbangan Pemerintah Daerah
adalah aspek biaya yaitu faktor harga jual tanah mentah. Pemerintah Da'é"rah _
mempertimbangkan faktor harga tanah karena hal ini merupakan masaf;h yang cukup
Izrusial di Papua khususnya Jayapura, tanal/lahan kosong di Jayapura masih banyak
" dimiliki oleh suku-suku pribumi Papua yang merupakan tanah hak ulayat adat. Harga jual
tanah mentah sangat tergantung dengan kehendak dewan adat hanya pemerintah daerah
yang dapat membeli tanah hak ulayat tersebut dengan harga murah dan terjangkau,

seringkali terjadi keributan antar anggota sukwklan dalam negoisasi harga tanah karena

mereka menuntut harga yang sangat tinggi.
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Dilihat dari aspek tanah/lahan faktor-faktor yang dipertimbangkan Pemcrinﬁh
Daerah sebagai faktor yang mempengaruhi adalah: kondisi topografi tanah, luas lahan,,
proses pembebasan lahan, daerah tanah produktif, daerah konservasi alam dan kondisi
pekerjaan tanah, urutan prioritas faktor relatif tersebar yaitu pada urutan 2, 4, 5, 6, 12 dan
16. Berdasarkan pendapat para pakar, Yudohusodo menekankan pada keadaan topografi
tanah yang tidak boleh berada pada daerah lereng, mudah pembebasan lahannya serta
harga tanah yang murah sedangkan Bud.ihardjo sedapat mungkin suatu lokasi perumahan
tanahnya mudah dikerjakan tidak banyak pekerjaan cur und fifl, bukan merupakan tanah
produktif dan mempertahankan tanah yang berfungsi sebagai reservoir air/rawa Bagi
Catanesse faktor harga tanah murah merupakan kriteria dalam menentukan suatu lokasi
perumahan.
Mendapatkan lahan yang fuas, datar, bukan tanah konservasi, produktif maupun daerah
resapan air/rawa seperti halnya diatas untuk lokasi perumahan di Kota Jayapura merupakan
hal yang sulit karena faktor geografi Kota Jayapura yang sebagian besar berbukit dan
hutan. Untuk mendapatkan lahan bagi lokasi perumahan Pemerintah Daerah akhirnya agak
mengabaikan faktor daerah resapan air sehingga lokasi perumahan sekarang beradadi
Padang Bulan di daerah lembah yang di.kelilingi perbukitan serta agak datar (lihat gambar
5.5) namun merupakan daerah resapan air/rawa pertimbangan ini diambil setelah dilakukan
Analisis Mengenai Dampak Lingkungan dan dinyatakan layak sebagai lokasi perumahan

dan permukiman.

i e
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GAMBAR 5.5
LOKASI PERUMAHAN PERUMNAS 1V DI LEMBAH DAN
DI KELILINGI PEBUKITAN

Sumber : Dolumentasi Penelitian 2004

Kemudahan aksesibilitas atau jarak sangat mempengaruhi pemilihan lokasi
perumahan, menurut Budiharjo aksesibilitas sangat penting bagi masyarakat rendah dan
sedang karena mempunyai implikasi ekonomi vaitu keterkaitannya dengan tempat kerja
dan fasilitas sosial, jarak yang jauh akan menambah prosentase pengeluaran. Burgess
mengatakan faktor lokasi sangat penting sesuai dengan tingkat penghasilan, pilihan lokasi
akan hunian umumnya akan berusaha mendekati lokasi aktivitasnya. Luhst mengatakan
daya tarik suatu lokasi ditentukan oleh aksesibilitas yaitu kemudahan dalam pencapaian ke
berbagai pusat kegiatan seperti pendidikan, kesehatan dan lain-lain. Pemerintah Daerah
mempertimbangkan aspek aksesibilitas sebagai faktor yang mempengaruhi dalam
pemilihan lokasi perumahan faktor-faktor tersebut adalah: jarak capai kekantor pemerintah,
jarak capai ke fasilitas pendidikan dan jarak capai ke fasilitas keschatan dengan urutan
prioritas pertimbangan nomor 7, 9 dan 10. Pemerintah Daerah cenderung memilih lokasi
perumahan sedapat mungkin dekat dengan kantor pemerintah karena semakin dekat

jaraknya semakin mudah akses pencapaiannya sehingga kinerja pegawai dapat lebih
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efeictif, kemudian dekat dengan sekolah dan puskesmas atau rumah sakit sehingga
pemerintah tidak perlu lagi bersusah payah menyediakan prasarana ini di sekitar lokasi
perumahan, semakin dekat dengan lokasi fasilitas sosial dan tempat kerja akan semakin
baik lokasi perumahan tersebut.

Faktor yang mempengaruhi Pemerintah Dacrah dilihat dan aspek Hukum dan
Peraturan yaitu : mendapatkan ijin prinsip, mendapatkan ijin lokasi, mendapatkan jin
mendirikan bangunan serta kelengkapan dokumen Analisis Mengenai Dampak Lingkungan
dengan urutan prioritas pertimbangan nomor 5, 6, 7 dan 14 hal ini menandakan
kekonsistenan Pemerintah Daerah dalam menerapkan hukum dan peraturan yang berlaku..
Pemerintah Daerah yang merufaakan perpanjangan tangan pemerintah pusat dalam
pelaksanaan pembangunan perumahan sangat mempertimbangkan faktor-faktor hukum dan
peraturan jawaban responden Pemerintah Daerah menyiratkan bahwa ijin prinsip, ijin
lokasi, ijin mendirikan bangunan dan doku;r'lcn Analisis Mengenai Dampak Lingkungan
mutlak perlu dalam penetapan sautu Jokasi perumahan dan permukiman, Suatu okasi
perumahan akan terpilih setelah ada ijin prinsip yang dikeluarkan oleh Menteri Perumahan,
ijin lokasi dari bupati/walikota éetempat serta mendapatkan ijin mendirikan bangunan,
kelengkapan dokumen Analisis Mengenai Dampak Lingkungan merupakan bagian tak
tgrpisahkan dari rencana suatu pembangunan perumahan dengan skala besar, setelah
semua aspek hukum dan peraturan lengkap maka pelaksanaan pembangunan perumahan '
dapat dilaksanakan. Catanesse memberikan pandangan dalam pemilihan lokasi éerumahan
kriteria yang paling utama diantaranya kepatuhan terhadap hukum/peraturan dan
lingkungan hal ini memberi pengaruh terhadap lancarnya pelaksanaan pembangunan suatu

perumahan

(T TISTAR V)
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Faktor yang mempengaruhi Pemenntah Dacrah dilihat dari aspek kebijaksanaan
dan kepentingan vaitu faktor kesesuaian fuﬁgsi lahan peruntukan dan Réncana Umum
Tata Ruang pada urutan prioritas nomor 3, walaupun faktor ini masuk dalam urulan
pertimbangan tiga besar namun Pemerintah daerah cenderung hanya mcm;tuhi sebagian
sajé fungsi lahan peruntukan dan Rencana Umum Tata Ruang Kota sching{;a terkesan
Rencana Umum Tata Ruang tidak dipatuhi secara konsisten hanya menjadi kelengkapan
dokumen kota semata. Ketidaksesuaian- dengan Rencana Umum Tata Ruang akan
membuat wajah kota menjadi semrawut (ruraly Karena pembangunan tidak teﬁaw secara

baik, ketidak sesuaian fungsi lahan akan menggangpu keseimbangan lingkungan, lokast

eksisting perumahan sekarang berada pada lahan yang berfungsi sebagai daeruh resapan

air. Menurut Koestoer pembangunan lingkungan perumahan hanya boleh dilakukan pada

lokasi yang telah diperuntukkan dan disetujui bagi perumahan sesuai dengan rencana yang
telah ditentukan dan disyahkan oleh pemerintah.

Faktor yang mempengaruhi Pemerintah Daerah dilihat dan aspek kenyamamn
adalah faktor kondisi keamanan lingkungan dari gangguan kriminal dan Gerakan Pengacau
Keamanan serta faktor kondisi daerah banjir pada urutan prioritas 15 dan 17.

Pemerintah Daerah dalam mempertimbangkan faktor ini cenderung untuk memilih lokasi
perumahan yang aman tidak ada gangguan kriminal ataupun Gerakan Pengacau Keamanan
(OPM), khusus di Papua gangguan kemanan dari gerakan separatis haru.s dipertimbangkan
pula lokasi yang rawan gangguan Gerakan Pengacau Keamanan seperti di pinggir hutan
hendaknya tidak menjadi lokasi perumahan. Menurut Maslow rumah harus bisa
menciptakan rasa aman sebagai tempat menjalankan kegiatan ritual, penyimpanan harta

milik, dan menjamin hak pribadi, pemerintah daerah sebagai pelindung masyarakat dalam
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memilih lokasi perumahan dituntut untuk memilih lokasi yang aman dan jauh dari
gangguan kriminal bagi penghuni perumahan,
Faktor kondisi daerah banjir menjadi prioritas paling akhir (17) pertimbangan Pemerintah
Daerah dalam memilih lokasi perumahan., kecenderungan jawaban responden menyiratkan
hal ini bahwa sebagian daerah banjir dapat digunakan sebagai lokasi perumahan.
Budihardjo dan Yudohusodo berpendapat suatu lokasi perumahan hendaknya tidak
dibangun pada daerah yang merupal?an daerah berpotensi banjir, lingkungan perumahan
yang berpotensi banjir merupakan lokasi yang tidak baik. v,

Menurut Pemerintah Daerah banjir yang sefama ini melanda loll.('-asi‘ perumahan
Perumnas IV diperkirakan merupakan 1x11g?1ruh alam (hujan dan angin), adanya ulah
manusia yang merusak lingkungan, kondisi fisik tanah fokasi yang merupukan bekas
daerah resapan air dan sarana prasarana drainase serta tidak adnya saluran pengendali
banjir. Hal ini dapat dilihat dari jawaban responden Pemerintah Dacrah terhadap faktor
penyebab terjadinya banjir di Perumahan Perumnas 1V yang dapat ciiliﬁat pada tabel
V.12 Faktor Penyebab Banjir Menurut Pendapat Pemerintah Daerah

- TABEL V. 12

FAKTOR PENYEBAB BANJIR MENURL'T
PENDAPAT PEMERINTAH DAERAN

Faktor penyebab banjir

Cumulative
Frequency | Percent | Vvalid Percent Percant
Valid  Alam (hujan dan angin) 1 250 25.0 250
Kerusakan lingkungan ulah manusia 1 250 25.0 500
E::ﬂf;::: tanah lokasi 1 25.0 260 75.0
Sarana prasarana 1 25.0 25.0 100.0
Total 4 100.0 100.0

Sumber ;: Hasil Analisis 2004
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5.4. Faktor Yang Mempengaruhi Penghuni Perumahan, Perum Perumnas dan
Pemerintah Daerah Dalam Memilih Lokasi Perumahan Perumnas IV di Daerah
Padang Bulan

Analisis yang dilakukan diatas membahas faktor-faktor yang mempengaruhi
masyarakat (penghuni Perumahan), Pengembang (Perum Perumnas) dan Pemerintah

Daerah (BAPPEDA) dalam pemilihan lokasi perumahan Perumnas IV Padang Bulan, yang

dilakukan secara terpisah dengan metode y;ang berbede;bula. Pada bagian ini adalah untuk

melihat keterkaitan antara faktor-faktor yang mempengaruhi penghuni perumahan, Perum

Perumnas dan Pemerintah Daerah. Metoda yang digunakan adalah analisis kualitatif

terhadap tiga kelompok faktor yang mempengaruhi pemilihan lokasi perumahan Perumnas

[V Padang Bulan Kota Jayapura.

“ Berdasarkan teori-teori pemilihan lokasi perumahan dari beberapa pakar/ahli

s diantaranya, Budihardjo, Yudohusodo, Koestoer, Maslow, Catanesse, Drabl.c:ll.'n, Burgess,

Amos Rapoport, Bourne, White dan masih banyak yang lainnya, teon mereka secara garis

besar mempunyal kesamaan pandangan dalam beberapa aspek yaitu aksesibilitas, biaya,

tanah/lahan, sarana dan prasarana, kenyamanan, hukum dan peraturan serta

kebijakan/kepentingan tertentu (lihat Tabel V.13).

Pada dasarnya penghuni perumahan, Perum Perumnas .dan Pemerintah Daerah
mempunyai kesamaan pandangan dalam menilai faktor-faktor yang mempengaruhi
pemilihan lokasi perumahan. Perbedaan persepsi terjadi dalam mempertimbangkan faktor
prioritas pertama, perbedaan terjadi sesuar dengan kepentingan dan pandangan penghuni

perumahan, Perum Perumnas dan Pemenintah Daerah.




129

T e

__ 6 i ueyewnad |eisos Sejjise
Zi ueyetwruad wnwn Seise
¢ uodepd) ueveAejad seyjise
“_ 9 | AuIS) ueueAejad seyjised «
1 : isuaq Jie ueueAedd Se}iSed = | BUBJESE] UED BUBJES w
_ .
al bl | i {iny pue 1n2) yeue) ueelboyed ISIPUOY| »
4 ! G | 4 i yeue} yeibodo)
g ; 1 : nposd yeue) yesoeq a
rA _ emeye uedesas yeloeq »
A I WEJ ISBAJISUOY URlae(] =
|4 ée Ueye| SENT » ,
§ ) UeYye| ueseqaquiad Sas0ld « UBYE)/UBUE) =
. ¥ yewny enl efiey =
b u m yeue) jenl ebiey = efeig =
8 yugqed/uisnpu 1SEXO| 8% YEJer
l Isepodsuelywnuwin ugjnjbuy =
. : yeuowad Jojuey 8 Yeler
0} b 8 UBJBYISAY SEI|ISE} 8Y Yeler
5 , 0i 7 uexipipuad sejise) 8y yele =
24 b eliay jedwsay oY yeser =
£l _ oy jesnd a) yeser »
yesseq SEUWLAJ ueyewnsag o T
Yeuuewsq | wnied | mnybusd | sopyed yodsy

ueBuequiniag seuoud eybury

S N

Sel|qISesyy =

VINdVAVE VLOM NVT(1d ONVAVd Al SVNINNHId NVHYIITAd
ISVIOTNVHITINAd THIYVONAdIWIIW ONVA QOLNVA-HOLIVA
£1'A TAdVL




130

"|aqetiea ueIpelip jrun Jo1ygj-1014e; ueyeunSRusw wejep ueyFuequiLadip uRNTUNIadip YEPI I3pjoyaeis epRG BpR YRpNAUosoy

TBUEA JOIYEJ-I0IYR] (URTIURIIINY

FOHIC SIOUE FISNEO L a0y

W
i uebunuaday
i uep uexeliqey »

UBIN}RIS4 UBD WNYNH o

ueuewRALSY 2

A {MaiA) uebuepuewsd »

0z UBJBSEWSY ¥adsald =

£ Bueny eje) wnwn eueduay uep ueye 1sbuny uRIENSISEY o

2 ueBbumibui yedwe( ieuabuap sisieuy uawnxog uedeybus|sy =
£l / veunbueq ueyurpuapy uifl uedeybusidy| «

Li 9 _ 1sex07 utl uedeyBus)ay|

8 G “ disuug uth uedexybugdy =

91 RIEP() 1SN0 ISIPUOY =

. ] _ sejugniej depewsa) ueBUISIqEN ISIPUCY

Ly £ 6l ! nlueq depeya) 1SIpUOY, «
Gl g} 8i uebunybuy ueugwiesy ISIPUOY| =
8l « ueyewruad yessep ax ynsew uelel iSIpuoy «

61 veuekelad uebuuel ueyjedepuaw ynjun sen) eueiesesd ISIPUOY

eL L, veyewnsad uebunybuy ueel Isipucy] =

0L i ueyewnad ISBUIBID ISIPUOY =

Gl wnwinugnd exnaua) Bueny =

YeIseq SeuwWnIag UByEWNIay T
yejuuawod wniod iunybuag Jomed
ueBuequipad sejuond geybur]

yodsy




131

Para stakeho!der mempunyai kesamaan persepsi dan pertimbangan faktor-fakior yang
mempengaruhi hanya berbeda dalam prioritasnya yaitu: aspek aksesibilitas faktor jarak ke
tempat pendidikan dan jarak ke tempat pelayanan kesehatan, kesamaan aspek tanah dan
lahan faktor kondisi topografi tanah yang datar, serta aspek kenyamanan faktoi* keamanan
lingkungan yang bebas dari gangguan krniminal dan gerakan pengacau keamanan serta
faktor kondisi banjir lokasi perumahan.

Perbedaan dalam menentukan pertimbangan faktor priontas utams  yang
mempengaruhi pada saat awal memilih lokasi perumahan Perumnas 1V dikaji sebagai
berikut : |
A. Penghuni Perumahan i

Dilihat dari urutan prioritas faktor-faktor yang masuk dalam 5 besar faktor prioritas
utama, maka Penghuni perumahan yang menempati perumahan teréébut lebih
memprioritaskan aspek aksesibilitas yaitu kemudahan angkutan umum dan jarak ke
fasilitas pendidikan. Benikutnya aspek tanah dan lahan yaitu kondisi topografi tanah serta
aspek sarana dan prasarana yaitu fasilitas pelayanan telepon dan kondisi jalan ke daerah
perumahan/jalan masuk. Fakt(;r-faktor 'dari aspek kenyamanan yaitu udara yang bersih,
kebisingan lalulintas dan daerah bebas banjir tidak menjadi prioritas, faktor kondisi banjir
merupakan prioritas paling akhir (prioritas urutan 19). |
Aspek aksesibilitas yaitu faktor kemudahan angkutan umum menjadi prioitas pertama
penghuni perumahan. Masyarakat (calon penghuni) pada saat awal memilih perumahan
Perumnas [V sebagai tempat tinggal, tertarik dengan pertimbangan faktor mudahnya akses
ke tempat kerja yang dekat sekitar wilayah Kecamatan Abepura, akses ke fasilitas

pendidikan dekat £ 1,5 km dan alses ke fasilitas kesehatan dekat + 2,5 km. Masyarakat

dengan tingkat pendidikan dan pendapatan yang agak rendah lebih mengutéihakan aspek
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aksesibilitas yaitu kedekatan terhadap kegiatan sehari-hari. Bagi masyarakat menengah
kebawgh lokasi perumahan yang jauh dari tempat kerja dan tempat-tempat pelayanan
sosial mempunyai implikasi ekonorpi. Jarak yang jauh ketempat-tempat tersebut akan
menambah prosentase pengeluaran ongkps transportasi. Aspek kenyama:iﬁn seperti faktor
kondisi banjir bagi masyarakat berpenghasilan rendah kurang menjadi priori—tﬁs. Menurut
teori struktural internal perkotaan Burgess bahwa faktor lokasi sangat penting bagi tingkat
. penghasilan, pflihan lokasi akan hunian umumnya akan berusaha mengékati {okasi
aktivitasnya, namun dalam perkembangan penggunaan lahan perkotaan lebih dititik
beratkan pada segi ckonomis lahan. Menurut Luhst aksesibilitas merupakan daya tank
ditentukan oleh kemudahan dalam pencapaian ke berbagai pusat kegiatan seperti fasilitas
pendidikan, fasilitas kesehatan, bank dan pasar.

B. Perum Perumnas

Dilihat dari urutan prioritas faktor-faktor yang masuk dalam lima (5) besar faktor
prioritas utama maka Perum Perumnas menekankan aspek tanah/lahan yaitu faktor bukan
merupakan daerah konservasi, daerah resapan airrawa dan tanah produkuf, aspék
kenyamanan yaitu bukan merupakan dacrah banjir, aspek hukum dan pefatumn yRitu
mendapatkan ijin prinsip.
Perum perumnas dalam memilih lokasi untuk perumahan perumnas IV mengutamakan
aspek lahan/tanah sebagai prioritas petama yaitu bukan daerah konservasi l;al ini terkait
dengan sukarnya mendapatkan tanah/lahan yang luas dan datar untuk loka;} perumahan
Perumnas 1V karena penggunan lahan di kota Jayapura dominan berupa daerah hijau yaitu
seluas 90,92 % dari luas wilayah kota dan sebagian besar merupakan hutan

konservasi/lindung dan hutan Hak Penggunaan Hutan (75% dari luas wilayah) serta
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struktur kota sendiri terdiri dari bukit-bukit kecil dengan lekukan-lekukan tajam hanya
menyisakan sedikit ruang datar. \

C. Pemerintah Daerah

Pemerintah Daerah menekankan aspek biaya yaitu harga tanah yang murah, aspek
tanah/lahan yaltu kondisi topograﬁ tanah datar, lahannya luas dan kex\i‘ludahan pembebasan
lahan serta aspek kebijakan atau kepentingan yaitu kesesuaian fungsi lahan peruntukan dan
rencana umum tata ruang. Hal berikutnya faktor-faktor aspek hukum dan peraturan yaitu
kelengkapan ijin prinsip, ijin lokasi, ijin mendirikan bangunan dan dokumen Analisis
Mengenai Dampak Lingkungan kemudian faktor-faktor dari aspek kebijakan/kepentingan

Yy

yaitu kesesuaian lokasi perumahan dan permukiman dengan fungsi lahan peruntukan dan

1

Rencana Umum Tata Ruang Kota.
Aspek biaya yaitu harga tanah menjadi prioritas pertama Pemerintah Daerah berkaitan
dengan kasus tanah yang sering terjadi di Papua, sebagian besar tanah di Kota Jayapura
masih dikuasai oleh adat yang merupakan tanah hak ulayat. Bila Pemenintah membutuhkan
t'anah hak ulayat untuk pembangunan, maka dewan adat terkesan memanfaatkan
kesempatan dengan meminta ganti rugi harga tanah setinggi mungkin, dan_ kerap kali
terjadi keributan antar anggota suku dalam pembagian proporsi ganti rugi tanah yang
menggangu ketentraman umum. Kebijakan yang diambil Pemenntah Daerah lebih
berimplikasi politis yaitu untuk menjaga ketentaraman umum sehingg faktor harga tanah
sangat krusial dan menjadi prioritas pada saat menentukan Padang Bulan sebagai lokasi
perumahan Perumnas [V.

Berkaitan dengan banjir yang terjadi di lokasi Perumahan Perumnas [V faktor

tersebut telah diperhitungkan oleh para stakeholder, namun terjadi hal-hal yang kontradiksi
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bila dilihat dari faktor-faktor yang dipertimbangkan stakeholder dengan kajian sebagai
berikut :

» Pada saat awal memilih Perumnas IV penghuni perumahan (inasyarakat)
mempertimbangkan faktor Rondisi daerah banjir menjadi faktor paling akhir
(prioritas 19). Hal ini terjadi karena, pertama Kkawasan perumahan  bukan
merupakan' daerah rawan banjir schingga masyarakat sebagmi calon penghuni
tertarik untuk bermukim di perumahan, kedua masyarakat kurang informasi atau
tidak mengetahui tentang sejarah lokasi lahan yang dahulu merupakan daerab bekas
resapan air/rawa (hasil wawancara dengan responden pada saat penelitian),

* Perum Perumnas saat awal memilih Padang Bulan sebagai lokasi perumahan, telah
mempertimbangkan faktor bukan daerah resapan air dan faktor bukan merupakan
daerah banjir pada urutan prioritas dua dan tiga. Seharusnya (lcngan.‘penimbangan
diatas lokasi perumaban merupakan dacrah bebas banjir, namun kenyataan
berbicara lain lokasi perumahan seharang merupakan daerah rawan bamyir. Perum
Perumnas ternyata akhimya mengabaikan faktor daerah bekas resapan airrawa
karena setelah melakukan penelitian Analisis Mengenai Dampak Lingkungan
kawasan ini dinyatakan layak sebagai dacrah perumahan dan permukiman,
akhimya menjadi humerang dan merugikan Perum Perumnas sendiri karena lokasi
perumahan ini sekarang sering dilanda banjir. L

*  Pemerintah Daerah mempertimbangkan faktor kesesuaian fungst lahan peruntukan
dan Rencana Umum Tata Ruang sebagai priontas urutan tiga dan faktor kondisi
banjir merupakan faktor yang dipertimbangkan paling akhir (priontas 17).
Berdasarkan analisis deskriptif kualitatif Pemerintah Daerah mengabaikan faktor

daerah bekas resapan airfrawa dan dianggap tidak mempengaruhi. Lokasi

R
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Perumahan berada pada daerah fungsi Iaﬁﬁn peruntukan resapan air. Hal ini berkait
dengan sulitnya mencari lahan datar yang cukup luas untuk lokasi perumahan
karena strﬁktur topografi Kota Jayapura yang berbukit-bukit dan leréng-lereng
terjal dan sedikit saja lahan datar, schingga sehingga Pemerintah Daerah
mengambil kebijakan dengan tetap memilih kawasan Padang Bulan sebagai lokasi

Perumnas 1V.




BAB Vi
PENUTUP

Penelitian mengenai persepsi penghuni perumahan (masyarakat), Perum
Perumnas (pengembang) dan Pemerintah Daerah terhadap faktor-faktor yang
mempengaruhi pemilihan lokasi perumahan Perumnas IV Padang Bulan, adalah untuk
mengetahui faktor yang menjadi pengaruh/pertimbangan sehingga lokasi Padang Bulan
terpilih sebagai lokasi Perumahan Perumnas I'V.

Setelah dilakukan penelitian didapatkan temuan studi dan kesimpulan yang
kemudian menjadi dasar rekomendasi yang bermanfaat bagi pihak-pihak yang

berkepentingan dalam pembangunanan perumahan.

6.1  Temuan Studi

Mencari lahan yang sesuai untuk lokasi Perumahan yang datar serta luas di Kota
Jayapura cukup sulit, karena kondisi topografi kota Jayapura yang dominan berbukit
q‘engan lereng yang cukup curam serta sebagian besar lahan/tanah merupakan hutan
'konversi dan hutan lindung. Lokasi perumahan Perumnas IV metupakan bekas daerah
resapﬁn air atau rawa, posisi letak perumahan ini sendiri berada pada cckungun lembah
yang dikelilingi oleh perbukitan, sehingga lokasi ini sangat berpotens) mengalami banjir.
Hal inilah yang terjadi pada Perumahan Perumnas 1V Padang Bulan, sehingga terkesan
Perum Perumnas dan Pemerintah Daerah telah salah memilih lokasi adang Bulan sebagai
kawasan perumahan dan permukiman,

Pemerintah Daerah dan Perum Perumnas telah mengetahui bahwa lokasi

perumahan merupakan daerah resapan air/rawa yang rawan banjir, namun mengabaikannya
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dan tetap memilih daerah ini sebagai kawasan perumahan. Tetap terpilihnya Padang Bulan
sebagai lokasi perumahan Perumnas IV, setelah dilakukan penelitian Analisa Mengenai
Dampak Lingkungan menyatakan kawasan ini layak sebagai lokasi perumahan dan
merekomendasikan daerah sekite;r Perumnas IV tetap manjadi daerah terbuka. Namun,
Pemerintah Daerah tidak konsisten dalam menerapkan hasil rekomendasi dan tetap

by

memberikan ijin bagi pembangunan perumahan lain di sekitar lokasi perumahzn Perumnas
‘ [V. Seharusnya Analisa Mengenai Dampak ngkun;,an dilakukan kembali secara
menyeluruh terhadap kawasan tersebut namun tidak dilakukan, dampaknya kawas_an
pérmukiman di Padang Bulan menjadi daerah yang rawan banjir. |
Penghuni perumahan Perumnas [V cenderung mempentimbangkan lokasi
pérumahan yang mudah aksesnya dengan lokasi aktivitas keseharian mereké; yaitu dekat
dengan tempat kerja (66%), dekat dengan fasilitas pendidikan (75%) seperti seckolah dan
universitas, dekat dengan fasilitas kesehatan (72%) seperti puskesmas dan rumah sakit.
Keputusan sescorang atau sebuah keluarga dalam menentukan pilihan lokasi perumahan
untuk tempat tinggainya sangat dipengaruh: oleh swtus sosial ekononunya yang mencakup
tingkat pendidikan, pendapatan keluarga dan status pekerjaan mereka. Masyarakat dalom
memilih lokasi perumahan selalu mempertimbangkan kemudahan akses dalam mencapal
tempat kerja dan tempat aktivitas sehari-hari.

Perum Perumnas memprioritaskan memilih lokasi perumahan yang tanahnya relatif
tidak bermasalah seperti tidak berada pada daerah konservasi ( 100%), bukan merupakan
daerah resapan air/rawa (100%), bukan merupakan tanah produktif (100%), mudah dalam
proses pembebasan lahannya (100%), agak mudah dalam pekerjaan tanahnya (cur and filf)
(100%), implikasinya semakin mudah dan tidak bermasalah dengan tanah/lahan maka

proses pembangunan dan penjualan rumah akan semakin mudah dan lancar.




138
Pemerintah Daerah mempertimbangkan faktor harga tanah agar selalu murah dan
terjangkau masyarakat, kestabilan harga tanah harus terjaga untuk melindungi kepentingan
masyarakat. Kemudian faktor kelengkapan dokumen hukum dan peraturan mutlak harus
ada (100%) ijin prinsip, ijin ‘Iokasi, 1jin mendinkan bangunan dan dokumen Ahnalt'slis
Dampak Mengenai Lingkungan, Da]am pembangunan perumahan kelengkapan dokumen
hukum dan rekomendasi merupakan hal yang mutlak, terkait dengan status legalitas
lahan/tanah kualitas bangunan dan lingkungan perumahan
Dalam memilih lokasi Perumahan Perumnas IV terdapat pcrbedaan“é)erscpsi dan
pertimbangan terhadap faktor-faktor yang mempengaruhi pcnéhmi perumahan, perum
perumnas dan pemerintah daerah, masing-masing stakeholder mempunyai faktor
pertimbangan khusus sesuai dengan persepsinya yang tidak dipertimzbangkan oleh
stakeholder lainnya. K
Penghuni perumahan banyak mempertimbangkan faktor-faktor aspek kelengkapan
sarana dan prasarana suatu lingkungan permukiman seperti jalan lingkungan, drainase
perumahan, pelayanan listrik, pelayanan air minum, pelayanan telekomunikasi fasilitas
umum dan sosial. Menurut Drébkin tingkat pelayanan lokasi perumahan yang dipilih oleh

masyarakat adalah lokasi yang memiliki pelayanan yang baik dalam hal sarana dan

prasarana,

Perum Perumnas mempertimbangkan juga aspek kebijakan atau kepentingan ;{élitu
faktor prospek pemasaran yang bagus/berkembang dan faktor pemandangan (view) yang
menarik. Selain mempunyai misi sosial Perum Perumnas juga memerlukaq keuntungan
finansial yang cukup agar dapat lebih mengembangkan perumahan di seluruh Indonesia,
hal ini hanya bisa didukung dengan prospek pemasaran yang bagus dan faktor

pemandangan (view) yang menarik sebagai nilai jual lebih. Lokasi perumahan dari segi

s




139
ckonomi akan mudah penjualannya bila disukai oleh masyarakat (calon penghuni)
sehingga menguntungkan pengembang.

Sebagai pemerintah yang mempunyai kekuasaan dan kewenangan dalam
menegakkan hukum maka pemerintz:h daerah mempertimbangkan aspek i‘hukum dan
peraturan seperti ijin prinsip, ijin [okasi dan ijin mendirikan bangunan bagi pembangunan
perumahan dan permukiman. Dalam pembangunan Perumahan kelengkapan? hukum dan
peraturan banguﬁan mutlak diperlukan dan harus dipenuhi, .sehingga standar .rumah yang

aman untuk ditempati terpenuhi

6.2 Kesimpulan
1. Berdasarkan analisis yang dilakukan pada bab-bab sebelumnya, dapat disimpulkan
bahwa ada 19 faktor-faktor yang mempengaruhi penghuni perumahan dalam memilih
lokasi perumahan di Perumnas IV daerah Padang Bulan. Secara urutan prioritas faktor
yang mempengaruhi yaitu: kemudahan angkutan umum, kondisi topografi tanah,
fasilitas pelayanan telepon, jarak ke fasilitas pendidikan, kondisi jalan ke daerah
perumahan atau jalan masuk, fasilitas pelayanan listrik, kondisi kebisingan terhadap
lalulintas, jarak ke fasilitas kesehatan, keberadaan fasilitas sosial perum;han, kondisi
drainase perumahan, jarak ketempat kerja, keberadaan fasilitas umum perumahan,
kondisi jalan perumahan, harga rumah, keberadaan ruang terbuka untuk pr]ik/umum,
kondisi polusi udara, fasilitas pelayanan air bersih, kondisi keamanan liﬁékunga.n da;:
kondisi terhadap banjir,
BiIaldikelo'mpokkan maka faktor-faktor yang mempengaruhi penghuni perumahan

dalam memilih lokasi perumahan Perumnas IV dapat dilihat dalam beberapa aspek

yaitu:
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Aspek aksesibilitas: kemudahan angkutan umum (72%), kedekatan jarak ke
fasilitas pendidikan (75%), kedekatan jarak ke fasilitas kesehatan (72%) dan
kedekatan jarak ketempat kerja (66%).

Aspek tanah/lahan: kondisi topografi tanah yang datar (71%) .

Aspek sarana dan prasarana: fasih'ias pelayanan telepon yang baik (75%), kondisi -

jalan ke daerah perumahan atau jalzlgn masuk yang dekat jalan arteri (73%), fasilitas
pelayanan listrik yang baik (73%), keberadaan fasilitas sos;\ial perumahan yang
lengkap (74%), kondisi drainase perumahan yang lancar dan ‘;aik (74%),
keberadaan fasilitas umum perumahan yang lengkap (70%), kondisi jalan
perumahan dengan perkerasan aspal (74%), keberadaan ruang terbuka untuk
publik/umum yang lengkap (73%) dan‘. fasilitas pelayanan air bersih yang Béik
(68%).

Aspek kenyamanan: kondisi kebisingan terhédap lalulintas yang tidak bising
(71%), kondisi polusi udara yang bersih (73%), kondisi keamanan 1ingkungan yang
aman (69%) dan kondisi bebas banjir (58%).

Aspek biaya: harga rumah yang murah (71%)

Faktor-faktor yang mempengaruhi Perum Perumnas dalam memilih dan menetapkan

daerah Padang Bulan sebagai lokasi perumahan Perumnas I'V ada 22 faktor dan secara

urutan prioritas yang paling mempengaruhi yaitu: bukan merupakan daerah konservas'i\,\

bukan merupakan dacrah resapan air/rawa, bukan merupakan daerah banjir, bukan

merupakan tanah produktif, mendapatkan ijin prinsip, mendapatkan ijin lokasi,

mendapatkan ijin mendirikan bangunan, jauh dari lokasi industri/pabrik, kemudahan

pembebasan lahan, kemudahan jarak capai ke fasilitas pendidikan, kemudahan jarak

capai ke fasilitas kesehatan, kemudahan jarak capai ke tempat kerja, kemudahan jarak
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capai ke pusat kota, kemudahan pekerjaan tanah tidak ada cur and fill, kondisi topografi
tanah datar, lingkungan yang aman dari gangguan kriminal dan gerakan pengacau
keamanan, harga jual tanah yang murah, kemudahan jalan memasuki daerah lokasi
perumahan, kemudahan mendapatkan jaringan luar untuk pelayanan, prospek
pemasaran  yang bagus dan berkembang, lahannya luas dan pemandangan yang
menarik.

Bila dikelompokkan maka faktor-faktor yang mempengaruhi Perum Perumnas
dalam memilih lokasi perumahan Perumnas [V dapat dilihat dalam beberapa aspek
serta pesentase pengaruh faktor berdasarkan jawaban responden yaitu:

« Aspek tanab/lahan: tidak boleh merupakan daerah konservasi (100%), tidak boleh
merupakan daerah resapan z:xir/rawa (100%), tidak boleh merupakan tanah produktif
(100%), kemudahan prose; pembebasan lahan (100%), agak mudah pekerjaan
tanah tidak ada cur and fill (100%), kondisi topografi tanah yang datar (100%) dan
lahannya luas 1-15 ha ( 100%).

*  Aspek Kkenyamanan: tudak boleh merupakan dagrah banjir (100%), lokasi
industri/pabrik agak dekat (100%) dan lingkungan yang aman dan gangguan
kriminal dan gerakan pengacau keamanan (100%)

* Aspek hukum dan peraturan: perlu mendapatkan ijin prinsip (]100%), perlu
mendapatkan ijin lokasi (100%) dan perlu mendapatkan ijin mendirikan bangunan
(100%).

* Aspek aksesibilitas; jarak ke fasilitas pendidikan ang dekat (100%), jarak ke
fasilitas kesehatan yang dekat (100%), agak dekat jarak ke tempat kerja (100%)
dan agak dekat jarak ke pusat kota (100%).

» Aspek biaya: harga jual tanah mentah yang murah (50%)
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Faktor-faktor yang mempengaruhi Pemerintah Daerah dalam memilih dan menetapkan
daerah Padang Bulan sebagai lokasi perumahan Perumnas [V ada 17 faktor. Secara urutan
prioritas yang mempengaruhi yaitu: harga tanah yang murah, kondisi topografi tanah
datar, kesesuaian fungsi lahan peruntukan/rencana umum tata ruang, lahannya luas,
kemudahan pembebasan lahan, bukan merupakan tanah produktif,hkemudahan jarak capai
ke kantor pemerintah, mendapatkan ijin prinsip, kemudahan jafak capai ke fasilitas
pendidikan, kemudahan jarak capai ke fasilitas kesehatan, mendapatkan ijin lokasi, bukan
merupakan daerah konservasi alam, mendapatkan ijin mendirikan bangunan, memenuhi
analisis mengenai dampak lingkungan, lingkungan yang aman dari gangguan kriminal dan
gerakan pengacau keamanan, kemudahan pekerjaan tanah tidak ada cur and fill dan bukan
merupakan daerah banjir. B

Pemerintah Daerah dalam mernilihl dan menetapkan daerah Padang Bulan sebagai
lokasi perumahan Perumnas IV mengabaikan faktor kondisi daerah Padang Bulan yang
merupakan daerah resapan air/rawa.

Bila dikelompokkan maka faktor-faktor yang mempengaruhi Pemerintah Daerah
dalam memilih lokasi perumahan Perumnas IV dapat dilihat dalam béberapa aspek dan
penilaian faktor pengaruh dari jawaban responden yaitu:

* Aspek biaya: harga tanah yang murah dan terjangkau (75%)

= Aspek t;mah/lahan: kondisi topografi tanah datar (75%), lahannya luagl-ls ha (75%),
proses pembebasan lahan yang mudah (75%), sebagian boleh merupakan tanah
produktif (50%), tidak boleh merupakan dacrah konservasi alam (50%) dan pekerjaan

tanah tidak ada cur and fill yang agak mudah (75%)
= Aspek kebijakan atau kepentingan: kesesuaian fungsi lahan peruntukan dan rencana

umum tata ruang hanya sebagian (75%)
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tanah produktif (50%), tidak boleh merupakan daerah konservasi alam (50%) dan
pekerjaan tanah tidak ada cur and fill yang agak mudah (75%)

Aspek kebijakan atau kepentingan: icesesuaian fungsi lahan peruntukan dan rencang
umum tata ruang hanya sebagian (75%)

Aspek Aksesibilitas: jarak ke kantor pemerintah yang agak dekat (75%), jarak ke
fasilitas pendidikan yang de;kat (100%) dan jarak ke fasilitas kesehatan yang dekat
(50%). | |

Aspek hukum dan peraturan: perlu mendapatkan ijin prinsip (100%), perlu
mendapatkan perlu ijin lokasi (100%), perlu mendapatkan 1Jm _mendinkan
bangunan (100%) dan perlu memenuhi analisis mengenai dampak- lingkungan
(100%).

Aspek kenyamanan: lingkungan yang aman dari gangguan kriminal dan gerakan

pengacau keamanan (75%) dan hanya sebagian daerah banjir (75%).

Dalam menilai faktor-faktor yang mempengaruhi pemilihan lokasi Perumahan
Perumnas IV, ada beberapa aspek faktor yang mempengaruhi penghuni perumahan,
Perum Perumnas dan Pemerintah daerah yaitu: aspek aksesibilitas, aspek
tanah/lahan, aspek kenyamanan, aspek hukum dan peraturan, aspek kebijakan

atau kepentingan, aspek biaya dan aspek sarana dan prasarana.

T
LRI

Stakeholder dalam memilih lokasi perumahan mempertimbangkan faktor yang sesuai
dengan persepsi dan kepentingan mereka, pertimbangannya dapat dilihat berikut ini :

* Penghuni perumahan mempertimbangkan aspek faktor aksesibilitas sebagai

prioritas pertama yaitu kemudahan angkutan umum dan jarak ke fasilitas

pendidikan, aspek tanah dan lahan yaitu kondisi topografi tanah serta aspek sarana
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dan prasarana yaitu fasilitas pelayanan telepon dan kondisi jalan ke daerah
perumahan atau jalan, Masyﬁtakat (penghuni perumahan) dalam memilih lokasi
perumahan memprioritaskan gksesibilitas karena bagi masyarakat menengah
kebawah lokasi perumahan yang jauh dari tempat ‘kerja dan tempat-tempat
pelayanan sosial mempunyai implikasi ekonomi, jarak yang jauh ketempat-tempat
tersebut akan menambah prosentase pengeluaran ongkos transportasi.

Perum Perumnas menekankan aspek tanahlahan yaiu faktor bukan merupakan
daerah konservasi, daerah resapan air/rawa dan tanah produktif, aspek kenyamanan
yaifu bukan merupakan daerah banjir, aspek hukum dan peraturan yaitu
mendapatkan ijin prinsip.

Perum perumnas dalam %emilih lokasi untuk perumahan perumnas [V
mengutamakan aspek lahan/tanah sebagai prioritas yaitu bukan daerah konservasi
hal ini terkait dengan sukarnya mendapatkan tanah/lahan yang luas dan datar untuk
lokasi perumahan Perumnas [V karena penggunan lahan dli kota Jayapura dominan
berupa daerah hijau dan sebagian besar merupakan hutan konservasi/lindung dan
kemudian struktur kota sendiri terdiri dari bukit-bukit kecil dengan lekukan-
lekukan tajam hanya menyisakan sedikit ruang datar.

Pemerintah Daerah menekankan aspek biaya yaitu harga tanah yang murah, aspek
tanah/lahan yaitu kondisi topografi tanah datar, lahannya luas dan kemudahan
pembebasan lahan serta aspek kebijakan atau kepentingan yaitu kesesuaian fungsi
lahan peruntukan dan rencana umum tata ruang,

Aspek biaya yaitu harga tanah{dipriorit'askan Pemerintah Daerah, berkaimn dengan
kasus tanah yang sering terjé&i di Papua karena sebagian besar tanah di Kota

Jayapura masih dikuasai oleh adat yang merupakan tanah hak ulayat. Bila

e
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Pemerintah membutuhkan tanah hak ulayat untuk pembangunan, dewan adat
terkesan memanfaatkan kesempatan dengan meminta ganti rugi harga tanah
setinggi mungkin, dan kerap kali terjadi keributan suku dalam pembagian proporsi

ganti rugi tanah sehingga menggangu ketentraman umum.
Stakcholder mempunyar prioritas pertimbangan yang berbeda dalam memilih lokast
perumahan sesuar dengan kepentingan mereka. Penghuni perumahan sebagai honsumen
yang menetap di perumahan tersebut, memilih lokasi perumahan dengan kemudahan
aksesibilitas. Perum Perumnas sebagat pengembang perumahan (devefoper) mennlih lokasi
perumahan yang lahan/tanahnya tidak bermasalah, penguasaan lahan yang tepat sangat
penting bagi Perum Perumnas. Pemerintah Daerah mempertimbangkan aspek biaya
sebagai prioritas pertama, hal ini merupakan kcebijaksanaan politis demi menjaga

ketentraman umum.

6.3  Rekomendasi
Rekomendasi diberikan sebagai usaha untuk memberikan masukan kepada Perum

Perumnas dan Pemerintah Daerah sebagai bahan evaluasi dalam mengambil langkah-

langkah memilih lokasi Perumahan di masa yang akan datang :

a). Dalam merencanakan maupun memilih lokasi perumahan dan permukiman
Pemerintah Daerah sebaiknya tidak mengabaikan faktor kondisi faktual lahan yang
akan dijadikan sebagai lokasi perumahan. Sebagaimana halnya yang terjadi pada
lokasi Perumnas [V, Pemerintah Daerah mengabaikan faktor daerah resapan air/rawa
dalam mempertimbangkan kawasan Padang Bulan sebagai lokasi perumahan
Perumnas [V, Lokasi ini kurang sesuai sebagai kawasan permukiman hk'arena dahulu
bukan merupakan daerah banjir namun sejak dibangunnya perumahan kawasan ini

menjadi daerah rawan banjir.
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Rencana Umum Tata Ruang harus diikuti atau dipatuhi secara konsisten sebagai
arahan pembangunan kota. Penelitian analisis mengenai dampak lingkungan perlu
dilakukan oleh tenaga yang profesional dan independent serta tidak melibatkan pihak
eksekutif sehingga hasil pene]itian bersifat mumi ilmiah,
Perum Perumnas sebaikﬂya memilih lokasi perumahan yang bebas dari banjir.
Daerah dengan fungsi lahan peruntukan sebagai daerah resapan air atau rawa bila
hendak dijadikan sebagai lokasi perﬁmahan, perlu dipikirkan dampaknya terhadap
lingkungan sekitar. Dalam suatu proyek pembangunan berskala besar seperti
perumahan perlu diperhitungkan aspek ekologi lingkungan.
Pemerintah Daerah dan Perum Perumnas harus selalu siap dalam mengantisipasi
banjir yang terjadi pada lingkungan Perumahan, seperti yang terjadi di Perumnas [V
Padang Bulan. Perbaikan harus dilakukan dengan cepat dan tepat jangan dibiarkan

berlarut dan terkesan dibiarkan begitu saja. Saat ini sebagian rumah-rumah di Blok A

dan Blok B rusak dan terlantar serta dibiarkan begitu saja schingga banyak yang

diserobot oleh penghuni liar. Pemerintah Daerah dan Perum Perumnas perlu
melakukan perbaikan secara menyeluruh pada bagian Blok A dan Blo.k B sesegera
mungkin sebelum terjadi penyerobotan rumah dan lahan lebih lanjut.

Diperlukan studi penelitian lanjutan yang meneliti tentang penyebab banjir pada

kawasan Perumahan Perumnas [V .Padang Bulan. Penelitian dapat dilakukan dengan

-mengkaji guna lahan kawasan Padang Bulan dampak perubahan lahan dari kawasan

dengan fungsi lahan peruntukan resapan air menjadi kawasan permukiman.
Pemerintah Daerah dan Perum Perumnas perlu membangun folder dan saluran induk
pengendali banjir pada lokasi Perumahan Perumnas [V, guna mencegah dan

mengatasi masalah banjir yang kerap terjadi saat ini.
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