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1.l. Latar Belakang 

BABI 

PENDAHULUAN 

Seiring dengan perkembangan REALESTATE pada saat ini maka team 

penulis rnencoba mengadakan study banding antara Realestate yang Standart dan 

tidak Standart, khususnya di kota Medan. Berdasarkan ha! tersebut, team penulis 

mencoba memberikan analisa seputar Realestate yang dipilih untuk diobservasi 

berdasarkan ketentuan yang ada dan pemilihan dari team penulis. 

Penulisan karya ilmiah Realestate Standart dan tidak Standart ini merupakan 

salah satu syarat untuk staf pengajar di perguruan Tinggi UNIVERSITAS MEDAN 

AREA. 

1.2. Tujuan 

Tujuan dari penulisan karya ilmiah Realestate Standart dan tidak Standart ini 

rnerupakan suatu karya ilrniah yang mana nantinya berguna dalam kalangan 

masyarakat terlebih kepada para pengembang dan juga kepada mahasiswa yang 

rnembuat tugas akhir pada perguruan Tinggi dan juga untuk melengkapi satu syarat 

clalam pengajaran pacla Perguruan Tinggi. 

1.3. Met0de Pembahasa.1 

Metode pembahasan yang dipakai oleh team penulis dalam penulisan karya 

ilmiah ini akan membahas dua kawasan Realestate di kota Medan. Pada pembahasan 

ini team penulis mencoba mencari kegagalan yang terdapat pada Realestate tersebut, 

baik itu yang timbul ketika pembangunan (perencanaan) dan yang timbul ketika 

Realesta~ yang telah dihuni . Pembahasan ini lebih dituj.ukan pada konsep 

perencanaan (PLANNING) dalam pembuatan Realestate yang baru. 

1.4. Metode Pcnulisan 

Adapun metode penulisan yang dipakai dalam karya ilmiah ini adalah dengan 

memakai 3 jenis pengumpulan data yaitu: 

Dengan memakai media literature, yaitu dengan memakai referensi pada 

buku-buku yang berhubungan dengan kasus yang sedang dibahas. 
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Mernakai sistem study banding, yaitu dengan melakukan survey secara 

langsung pada obyek kasus yang sedang dibahas, dalam hal ini adalah ke-2 

Realest.ate secara visual dan media Brosur yang diterbitkan oleh ke-2 

pengembangan tersebut. 

Memakai study wawancara pada pakar dibidang Realestate dan 

masyarakat yang tinggal pada kedua Realestate tersebut. 

1.5. Sistematika Pembahasan 

Sistematika pernbahasan pada penulisan Karya llrniah ini berjudul Rea!estate 

Standart dan tidak Standart ini dengan cara sebagai berikut: 

BAB I Mernbahas Pendahuan 

BAB II Membahas Tujuan Umum 

BAB III Membahas Study Kasus 

BAB IV Membahas Analisa clan Konsep 

BAB V rvtcmbahas Penutup 

rvtembahas Lampiran 

Yang kesernuanya akan dibahas satu persatu secara berurutan. 
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I~/\ B II 

TIN.JAl iAN UMlf M 

2.1. Pengertian 

Pengertian Realestate adalah kawasan permukiman yang berfungsi sebagai 

tempat berteduh dan beristirahat bagi penghuninya. Selain kawasan perumahan 

Realestate juga berfungsi sebagai obyek bisnin bagi perusahaan Pengembang, dalam hal 

ini adalah pil1ak Developer. Selain perumahan Realestate juga rnenyediakan beberapa 

fasilitas,seperti sekolah, kawasan perbelanjaan, Tempat berolah raga, Pusat layanan 

kesehatanPengertianRealestate adalah suatu perrnukirnan yang berfun gs i tebagai tempat 

berteduh dan istirahat bagi penghuninya . Re~!lestate terdiri dari bebera pa jenis hunian 

yang dikl asifikasikan berdsarkan bentuk dan ukutan dari hunian tersebut, dalarn hal ini 

adalah rumah tinggal. Hampir setiap Negara didunia ini memeiliki Realestate segagai 

kawa san pcrmukiman Biasanya Rca lcstalc dipcrgunakan scbagai ka wasa n pcrmukiman 

dan tidak sebagai kawasan Perkantoran, Prindustrian _ dan Perdagangan. Walaupun 

dikatakan kawasan perrnukiman Realestate biasanya juga rnenyediakan suatu zona 

tertentu yang berfungsi sebgai fasilitas dari real estate itu sendiri ,seperti Mini Mal , 

Sekolah dan Gedung pemasaran . 

Realestae untuk kali pertama dikenalkan oleh re Cohuser pada abad ke-XJ X dalam 

bentuk aparternen, dirnana ketika itu diperlukan sebuah kawasan pem1ukiman dengan 

lahan yang sangat kec il bi la dibandingkan dr' nganjuml ah hunian yang ada Pada ka\vasan 

perrnukiman mi Le Cobuse r .iuga rn enycd iakan bcbcrapa fa silnas,diamaranya adalah 

Tcmpat bermai n anak, sd:olah Taman Kanak-kanak , Apot ik , Mini Mal, Pusat Kearnanan, 

- ..\ -
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Pusat kebugaran , Pusat Pemasaran dan lain sebagainya. Bertolak dari hal tersebut 

munculah beberapa kawasan permukinan seperti Realestate, Apartemen , Kondominium, 

Flat dan lain sebagainyR 

2. I. Fungsi 

Seprti yang te lah dikatakan pada bahagian pencrtian, keaman'an , informas i dan lain-

lain. Adapun fungsi dari berbagai fasilitas tersebut ditas merupakan salah satu cara yang 

ditaearkan oleh rihak pengembang dalam mcmcnuhui kebutuhan dari penghuni 

Adakalanya fa sialitas - fasilita s diatas dapat dimanfaatkan oleh masyrakat se kitar 

Real estate. 

- ) -
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Garnbar: Ru rnah scbaga i te111pat bcr!cduh kcluarga 

2.3. Kriteria dan Klasifikasi 

Penilaian yang diberikan dalam Kriteria dan Klasifikasi basanya ditentukan oleh 

jenis type rumah yang ditav.'Tkan dan fasilitas yang dijanjikan oleh pihak pengembang 

Realestate. Semakin besar type hunian (rumah) yang ditawarkan, maka semakin tinggi 

kla dari Realestate tersebut. Sedangkan untuk penilaian kriteria besar ditentukan dengan 
• 

banyaknya hunian yang ditawarkan dan fasilitas yang diediakan untuk penghuni suatu 

real estate. Begitu juga untuk Realestate mahal dengan kriteria hunian :van g berukuran 

I u.\ cfo n Mewah sc rt a fa silitas y~rn g sangat se rnruna untuk takara n Rcalestatc , dan 

biasanya Realestate yang seperti ini berada di tengah kota , apalagi di kota - kota besar 

yan g sudah Modern 
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2.4. Realestate Standart 

Bisa dikatakan sebuah real estate yang standart adalah dengan jurnlah minimal 3 

~ buah type hunian dan minial ada beberapa fasilitas seperti keamanan, tempat oahraga, 

pusat layanan kesehatan dengan standart klinik dan pusat informasi serta fasilitas 

telekomunikasi. Untuk ukuran Realestate yang standart adalah minimal 2-3 Hektar 

dengan fasil1tas infra struktur seperti jalan raya,parit, lampu jalan, tarnan, 

trotarSedangkan untuk lokasi, Realestate yang standart harus berada dikawasan 

pennukiman yang direncanakan oleh pihak dinas tata ruang kota tersebut. Realestate 

yang standart harus direncanakan dengan perencanaan yang matang dan untuk sebuah 

reale state yang standart haus mempertimbangkan gejala -gejala alam yang mungkin 

datang sec<1ra tidak terduga, misalnya banjir. Untuk menjadi Realestate yang standart 

juga harus 111 e mpcrtirr1~1angkan segi kesehatan dan keindahan dad sebuah Realestate itu 

sendiri. Untuk bentuk hunian yang dirancang (design) hendaknya tidak mempunyai 

perbec". .an yang begitu me nyolok. 

Gambar Sl-:ctsa hubungan antarn L'TJC hunian clan fasililas penclukung pacla suatu b,,·asan Real Estate 

- 7 -
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Hal lain yang mcmpcngaruhi dalam penentuan suatu Rcal cstatc itu standart atau 

idak adalah pcncmpatan dari type - type hunuan yang tidak begitu kontras. Apabila hal 

eperti ini tidak begitu diindagkan ,maka akan timbul masalah baru yaitu masalah 

kesenj angan sosial diantara penghuni dalarn suatu Realestate itu sendiri . Dalam merubah 

bentuk hendaknya tidak meninggalkan bentuk dasar yang khas dari bentuk sernul a. 

2.5. Keuntungan Tinggal di Realestate 

Kalau kita ti ngga l di suatu kawasan Realestate biasanya kita diuntungkan atas 

berbaga i fa silitas yang dijanjikan yang memungkinkan kita tidak perlu jauh - jauh untuk 

mencari kcbutuhan sehari hari yang diperlukan ol eh pihak penghuni Rea lestate juga 

rn enwarka n keamanan bagi penghuni danasuransi atas bangunan yang rnerupakan saiah 

satu aspek kekayaan sipenghuni Rea l es~a te juga menawaran hak guna bangunan bagi 

pemili k hunian dan bangunan yang didirikan sah adanyan. 

r 2.6. k~erugian tinggal di Realestate 

j Bagaikan pisau yang mempunyai dua bidang pada ke-2 sisinya,baikitu yang tajam 

I j maupun yang tumpul. Begitu juga dengan Realestate yang mempunyai keuntungan dan 

kerugian ka lau tingga l dikawasan tersebut. Adapun kerugian tersegut ada lah 

r .larak yang di tempuh untuk mencapai rumah sangat jauh 

' 
r Harga yang re lati f mahal bil a dibandingkan apabil a membangun sendiri 

r Kern ungkianan minimnya interaksi dengan tetangga 

r'\ ka 11 1c1ap1 hal l( rscbu t bukan rnasa lah yang begitu bera rti bil a dibandinngkan dengan 

keuntungan yang dapat dirasakan ol eh pemilik hunian . 

- 8 -
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2.7 Teori Penempatan Hunian Real Estate 

Secara umum teori penernpatan hunian Real Estate ada 2 jeni s yang ditawarkan 

dengan ke-2 konsep ya ng berbeda dan . salang bertolak belakang. Adapun ke-2 teori 

tersebut adalah sebagai berikut: 

r Huni an mewah didepan, dirnana rnetode ini sangat lazim dipakai oleh pihak 

pengembang, dimana rnereka mengusahakan apabila pengunjung datang dan 

melihatnya mempunyai hasrat untuk membeli satu hunian didalamnya. Akan 

tetapi kegagalan yang ditimbulkan dengan pemakaian sisitem ini adalah suasana 

yang sangat bi sing apabila dibandingkan dengan hunian yang berada dibahagian 

dalam . Meloda yang seperti ini biasanya dipakai untuk sebagai salah satu cara 

promos i dalam pen.1ualan hunian di Real Estate 

Ga1nbar Skct sa pcrktak:rn tYpc 111 C\\ah ( lu~) bcrada dib:1hagia 11 dcpan 
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,. Untuk teori yang ke-2 adalah dengan meletakkan hunian mahal didalam 

kawasan Real Estate. Dimanapenempatan yang seperti ini adalah suatu cara 

yang ditawarkan oleh pihak pengembang bagi calon pembeli untuk melihat 

bahwasanya ketenanganlah yang ditawrkan kepada calon pembeli hunian . Pada 

teo ri yang seperti ini memang sangat menjanjikan ketenagan yang lebih bila 

dibandingkan dengan berada didepan dan sarat dengan kebisinga yang 

ditimbulkan oleh kendaraan bermotor yang melintas didaerah tersebut. 

Ke-2 teor i ini mempunyai keistimewaan tersendiri, dimana kita dituntut sensitif dalam 

penentuan perletakan huni an khusus untuk klass rnewah . 

- I 0 -
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BABlll 

STUDY KA.SUS 

3.1. Pemilihan Observasi Real Estate 

Pemilihan kawasan real estate yang akan diobservasi adalah kawasan real estate 

yang sangat ma_1emuk. Adapun alternatif lainnya di sesuakan dcngan kebutuhan yang 

timbil ketika clilakukannya pengarnatan oleh team penulis. Seperti yang telah dikatakan 

pacla bab terclahulu ,climana pemilihan lokasisi I kawasan real estate dibagi atas 2 kategori, 

yaitu 

r Melalui instruksi dari Ibu dosen pernbirnbing rnata kuliah PIUHAN II, yang 

menyarankan agar mf'm ilih kawasan real estate TAMAN SETI.A BUDI INDAH 

sebaga i a I tern a ti f pertarna. 

r Scdangkan untuk pemilihan a!ternatif yang ke-2 team pe1rnlis mencoba mencari 

obyek kmvasan real estate yang bcrada dikota Medan, adapun r'--11 estate yang 

dimaksud adalah BUMI ASRI yang berada dijalan Asrama Medan 

Pada pengamatan yang dilakukan olch team penulis terhadap obyek, penulis mencoba 

melihat hal - hal yang terdapat pada ke-2 Reai Estate baik itu secara lingkungan maupun 

secara Arsitektur. 

3.2. Taman Setia Budi lndah 

Taman Set1a Buci lndah adalah kawasan perumahan Real Estate ya ng terletak d1 

daera li Sc t1 a l·3ud 1 kecamatan Tan.1ung Sa ri Medan Taman Sella l~ud1 lndah ini 

- I I -
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m rupakan kavvasa n Real Estate terbesar dikota Medan yang dilihat dari luas nya kawasan 

r ebut. 

.2. 1. Lokasi 

Seperti yang telah dikatan bahwasanya Taman Setia Budi Indah berada dikawasan 

tia Budi kecarnatan Tanjung Sari Medan tntungan .Lokasi site ini secara keseluruhan 

b rada dibahagian Barat Daya k:ota medan . Untuk keberadaan lokas i dapat dikatakan 

angat baik dikarenkan berada dipinggiran kota Medan dan sangat idea l untuk kawasan 

perumahan yang tidak jauh dari pusat kota Medan , walaupun berada dipinggira. 

ungk in ha! ini disebabkan ukuran kota Medan yang rel at if masih kecil dan tidak 

menutup kernunggkina daera h ini akan berubah menjadi bahagian dari pusat kota Medan 

nantinya . Untuk. itu dapat dikatakan lokasi perumahan Taman Set ia Bud i lndah ini sangat 

strtegis bila ditinjau dari lokasi dan perkembangan kota Medan untuk masa depan 

~ii 
/-- - - _-:;;n---t----

Ga mbar: Sk..:1sa pc: 11 capa1a 11 mrn u1u \h.: ru rnah;m Ta111;111 Sc11 a 13udi lnda h 

- I :'. -

- - - -+ 
17'.'>Bi 1L I t-+ 
++ 

--l-
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.- .2. Pencapaian 

Melalui jalan Setia Budi kita dapat menernukan !okasi perumahaan Taman Setia 

Bud i Indah, yang kebetulan memisahkan lokasi perumahaan Taman Setia Budi Indah satu 

n dua. Jalan Seti Budi ini memotong site perumahaan tersebut. Sedangkan untuk 

engakses kawasan tersebut dapat dicapai dari persimpanga Kapten Muslim dan dari 

Padang bulan serta dari Tanjung Sari ujung. Untuk pencapaian site dapat dicapai dari 

jalan Setia Budi yang kebetulan merupakan Main Entrance site maupun dari jalan - jalan 

yang berada disekitar site. 

3.2 .3. Peruntukan Lahan Perumahan 

Tawaran yang disediakan oleh Perumahaan Taman Set ia Budi indah adalah dengan 

menyesuaikan peraturan derah dalam Dinas Tata Ruang Kota Medan yang menyatakan 

kawasan permukiman yang dibut pada tahun 1980. 3ertolak dari hal tersebut, maka P.T. 

IRA \:VIDYA UTA.MA mencoba membuka kawasan perurnahan yang bernama Taman 

Setia 8udi Jr;dah 
\ 2.. ()C> 

~6.00 

Ga111 b1w Skctsa lahan pcru mahan Ta man Sctia Buda lndah untu k sa tu I\ pc (kall111gi 

- I ~ -
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J.2.4. Fasilitas 

Perumahan Taman Setia Budi Indah menyediakan beberapa fasilitas untuk para 

pcmilik uhunian guna memenuhi kehutuhan dari anggotanya . J\dapun beberapa fosilitas 

yang dimaksud adalah: 

r Club House untuk para anggotanya, khususnya para pen1ilik hunian 

, Mini Market guan memenuhi kebutuhan pokok untuk pemil1k hunian 

>- Klinik kesehatan 

:,. Kawasan pertokoan yang ditandai dengan adanya beberapa blok RUKO 

r Sekolah Dasar dan sekolah ta1nan kanak - kanak 

, Rumah ibadah umat Islam (masjid) 

, Lapangan olah raga 

Selain dari beberapa fasilitas diatas, Pihak oengembang juga menyedidkan fa silitas infra 

struktur site. Fasi1itas infra struktur yang dirnaksyd adalah: 

, Listrik 

' ·, Telepon ,, 

\•. Air bersih , 
... 

Parit atau selokan , 

;- Jalan raya 

, Lampu jalan 

._ 

Keamanan 24 jam ;-

Yang merupakan syarat mutlak yang disediakan oleh pihak pe nge 111~1a n g P.T. IRA 

W!DYA UTAMA. 
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3.3. Bumi Asri 

Bumi Asri merupakan sa lah satu Real Estae clikota Meaclan yang terletak 

dibahagian harat kota Medan. Kompleks peruahan Bumi Asri ini beracla di jalan Asrama, 

yang beracla clidaerah Gaperta medan Helvetia. Seperti perurnahan taman Setia Budi 

Inclah, Bumi Asri juga berada dipnggiran kota Medan tepatnya mendekati perbatasan 

terminal Pinamg Baris danjalan Medan Binjai. 

3.3.1 . Lokasi 

Seprti yang dikatakan pada bahagian sebelumnya, Kompleks Perumahan Bumi Asri 

berada dijalan Asrama Gaperta Ujung dikecarnatan Medan Helvetia. Lokasi site ini 

berada disekitar beberapa kantor milik pemeritah, seperti Kantor Badan Pusat Statistik 

Sui11atera Utara, Kantor BPPT beserta Laboratoriumnya. Selain berdampingan dengan 

bcbcrapa kanLor pcmcrintah , pcrumahan Bumi Asri juga mcrupakan kawasan transi si 

antara kota Medan dcngan kota Binjai clan jalan Gatot Subroto yang mcrupakan jalan 

lintas Sumatera. Lokasi perumahan ini juga clekat clengan pasar tradi sional Jan terminal 

Pinang Baris serta sangat dekat dengan kantor Garnizun TN I-AD .. 

vl~ / 

~:: 

Gan1bar· Lokas i pcru maha n Bum i Asri 

- I 5 -UNIVERSITAS MEDAN AREA



3.3.2. Pencapaian 

Asri Land ini dapat dicapai dengan mernakai beberapa akses jalan,diantaranya 

adalah jalan Gatot Subroto baik yang berasal dari pusat kota Medan, Tenninal Pinag 

Baris, maupun dari Binjai atau Kampung Lalang yang memasuki jalan Asrama. 

Sedangkan untuk akses yang satunya lagi berasal dari jalan Gaperta dan Kawasan 

Perumahan Nasional Helvetia Medan dengan memakai jalan yang sarna, yaitu jalan 

Asrama Sedangkan untuk mencapai perumahan dapat dicapai dengan memakai satu 

pintu IT1asauk yang berada didepan jalan Asrama yang merupakan pintu masuk utama 

(ME) dan sebuah jalan disebelah utara pintu rnasuk utarna tadi 

- 16 -
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3.3.3 . Perun tu kan Lahan Pcrumahan 

Pihak pcngcmbang Bumi Asri rncnyediakan hunian yang lahannya diperuntukkan 

sebagai perumahan sebanyak 75% dan selebihnya diperuntukkan sebagai sarana infra 

struktur site dan beberapa fasilitas site. Pada perancangan perumahan Bumi Asri ini 

mernakai sistem atau pola yang dibagi atas beberapa blok yang menentukan perletakan 

dari type - type rumah yang ditawarkan kepada calon pembeli . Sifat dari kepemilikan 

perumahaan pada Bumi Asri adalah pern1anen derngan peruntukan hak milik yang penuh . 

Scdangkan untuk kcpcrnilikan dari hunian pada perumahan Bumi /\ sri sampai saat 

penuli san makalah ini team penulis belum mendapatlan data yang akurat tentang 

kepemilikan hak guna bangunan, asuransi yang ditawarkan oleh pihak pengembang 

kepada calon pembeli . 

Pada dasarnya peruntukan lahan untuk perumah~n ditentukan atas perl etakan dari tiap -

tiap type yang ditawarkan oleh pihak pengernbang berdasarkan blok - blok yang telah 

disediakan ol eh pihak pengelol a. 

3.3.4 . Fasiltas Pendukung 

Seprti perumahan Taman Setia Budi lndah, Bumi asri juga mempunyai beberapa 

fasilita s yang berada dikawasan tersebut. Adapun beberapa dari fasihtas tersebut 

meliputi 

, Fasilitas olah raga 

r Club hOL1se untuk para anggotanya 

, Kawasan pertokoan ( RUKO) 

Se lain beberapa fasi l11as d1 atas , pihak devel oper _1uga menyediakan beberapa fasilitas 

infra stuktur da lam bentuk 

I 
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.,, Listrik 

r Telepon 

r Air bersi dari PDAM 

r Saluran Gas dari PERTAMfNA 

r Parit atau selokan 

r Jalan raya 

r Lampu jalan 

, , l<eamanan 24 jam 

merupakan syarat mutlak yang harus di sediakan oleh pihak pengembang. 
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3.4 Analisa Internal 

Setelah mengadakan stt1dy lapangan dengan memperhatikan segala sesuatu yang 

terdapat pada ke-2 Real Estate diatas, maka pada bahagian ini team penulis mencoba 

111enganali sa ke-2 Real Estate diatas Adapun pembagian dalam analisa ini meliputi ke-2 

topik permasalahan diatas, sebagai berikut: 

,.- Taman Setia Budi fndah 

r Bumi Asri 

Pada pembahasa n ini team penulis mencoba menganalisa setiap permasalahan secara 

proporsional dan sebanding. 

3.4. 1. Taman Setia Budi Indah 

Seperti yang dikatakan pada bahagian sebel umnya akan dicoba dibahas ten tang 

keberadaan dari perumahan Taman Setia Budi Indah Setelah melakukan obsevasi 

langsaung keperumahan TASBI team penulis dapat membagi atas beberapa kriteria yang 

akan dicoba dibahas Ada pun bahagia - bahagian yang akan c' :bahas adalah sebagai 

berikut 

,.- Pola penyusunan 

';.-- Si stem jaian 

r Utilitas 

,.- Lanscape 

r Lingkun gan 

34.1. l . Pola P~nyusunan 

Sepert1 laya kn ya sebuah perumahan ya 11 g terencana yang dilengkapi dengan 

berbaga i fasi litas didalamnya, begitu juga dengan pola penyusunan yang menjadi 
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prioritas utama dalam scbuah pcrumahan. Sudah rn enjadi ha! yang lazirn sebuah kawasan 

perumahan itu tediri dari beberapa bentuk dan ukuran yang disusun dengan sedernikian 

rupa. 

Untuk perurnahan Taman Setia Budi Indah hal tersebut bukanlah yang baru, dirnana 

dapat kita lihat pola pcnyusunan yang ditawarkan olch pihak developer dapat kita lihat 

pada site plan Dimana pola penyusunan lebih condong mengambil bentuk grid dengan 

mengikuti alur jalan dan ya·ng dipengaruhi oleh tali air yang berada didaerah site. Akan 

tetapi bentuk ini tidak baku, dimana barat laut site terdapat sebuah disain khusus dengan 

bentuk yang sangat berbeda dan bertolak belakang dengan bentuk brrid . Bentuk dari 

penyusunan tersebut mengambil bentuk oasar parabola ( lengkungan ) 

Pernanfaatan pada ke-2 belah sisi tali air dengan n-1 enanami phon pelindung dan 

beberapa pohon kelapa sawit yang membuat kesan perkebunan. Pemanfaatan ke-2 sisi tali 

air yang cenderung menjadi suat kawasan umurn ( publik space ) sangat ideal untuk 

penyusunan tahap ak hir dari satu kesatuan yang saling mengikat antara yang sa'. 1 dengan 

yang lain Hal ini dapat kita lihat dengan adanya berbagai fasilitas yang ada seperti: 

I " Lapangan sepak bola ,, 

' , Cub house 

' • Lapangan bola basket ,. 
,, Tarn an 

,, Kuburan 

,, Kebun kelapa sawit 

Dengan pern anfaata n ya ng sangat kreatif dapat d1katakan bahwasanya pola penyus unan 

yang dilakukan olch r1hak pcngclola sangant eksien dan tcrencana dcngan baik. 
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Gambar: Skctsa hubunga n hunian dcngan fasililas pada Taman Sctia Budi lndah 

34.1.2 . Sistem .ialan 

Seperti yang telah clikatan pada bhagian pola penyusunan diatas, dimana sistem 

jalan yang ada mengikuti bentul tali air yang ada didalam site. Sebenarnya bentu baku 

dari sitem jalan yang ada bukanlah dari bentuk sungai, akan tetapi mengikuti alur sungai. 

Sedangkan untuk sistem jalan itu sendiri adalah mengadopsi bentuk persimpangan 

dengan bentu jalur linear yang sangat jalas clan tegas. Sedangkan bentuk lai yang 

ditewarkan pada bentukjalan yang lain darat dilihat rada barat daya\ itc tcrdapat scbuah 

disain jalan denga sistem lengk ungan dengan beberapa pulau jalan yang menghiasi 

lengkun ga n tersebut. 

- 2 I -UNIVERSITAS MEDAN AREA



Gambar: Skclsa pola persimpanganialan 

Hampir tidak telihat pasti , apakah semua jalan yang ada didalarn Taman Setia Budi 

lndah ini dua arah apakah satu arah. Hal tersebut sangat jelas apabi la kita melihat pada 

beberapa jalan yang ukurannya yang keci ( jalan yang berada didepan hunian ) yang 

menjad i tanda tanya besar, climana takkala bisa terjadi kesalah paharnan ketika hendak 

mernas uki hunian. Ditambah lagi dengan banyaknya persimpangan pada site dengan 

jalur yang tak dapat dibeclakan satu atau dua arah dan banyaknya pulau - pulau jalan 

yang terdapat di setiap perimpangan dengan penataan yang rapih clan indah rnembuat 

pernakai jalan semakin bingung, dirnana ketika ia hendak memutuskan untuk rnernilih 

jalur mana yang akan diambilnya. Terkadang penataan Landscape yang indahpun dapat 

mernbuat orang akan sernakin bingung clan ha! inilah yang banyak terjadi pada si stem 

jalan ya ng ada, be lumlagi minimnya rambu - rambu lalu lintas ynag ada dandapt 

membuat l;ingung bagi pengunjung yang baru ka li pertamanya ia memasuki kawasa 

TASBL 

3.4. 1.3. l ltilitas 

Se iring dengan pengadaan fas ilitas pada sebuah pc:rum ahan, Ut ilitas menjadi 

kebutuhan yang sangat pokok clan tidak dapat ditunda-tunda dalam pcngadaannya. Un tu k 
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itu perlu perencanaan yang maksimal dan teratur dan disesuaikan dengan fungsinya. 

Adapun utilitas yang dimaksud, adalah sebagai berikut: 

,- Listrik 

,- Telepon 

,- Air bersih 

,- Pengadaan saluran drainse 

;.. Pengadaan saluran pembuangan air limbah 

,- Pcngadaan penerangan jalan 

Dimana ke-6 elemen yang rnenjadi primadona dalam setiap perencanaan sebuah kawasan 

perurnahaan yang ideal. 

Secara khusus pengadaan utilitas pada perumahaan TASBI suda h memakai ke-6 

e lemen diatas, hanya saja ada beberapa bahabri.an yang belum mencapai standard da lam 

pengadaannya. Adapun ha! yang ciirnaksudkan adalah pengadaan li strik yang belum 

terkordinasi dengan rnaksimal , dimana apabila te ij adi pemutusan hubungan aliran listrik 

dari pihak PLN maka listrik dikawasan perumahan TASBlpun akan padam. Seharusnya 

dengan keberadaannya yang sangat besar hendaknya mernpunyai rnesin genset untuk · 

rnemenuhui kebutuhan listrik ketika ada pemadaman listrik dari pihak PLN. Maksud dan 

tujuan dari pengadaan mesin genset adalah guana menjamin tidak akan adanya 

pemutusan li strik bagi konsumen. 

Sementara pengadaan drainase pada site dengan memakai saluran pembuangan yan g 

sangat baik dan tcrcncana , hal ini ditandai dcngan tidak adanya tc~jadi ban.iir kctib hujan 

datan g Pernbuangan a ir hujan yang langsun g ke ta! i a ir ya ng berada d1da lam sik 

mernun gkinka n untuk tida k akan pernah terjda banjir pada kawasa n tcrsebut Untuk 
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Juran terbuka, dalam hal 1111 parit sangat menggangu pemandangan. Terutama bau 

bus uk yang ditimbulkan oleh air kotor dari rumah . 

. edangkan untuk beberapa jaringan dikawasan perumahan terdapat kabel yang 

bergantungan clan seolah-olah menggangu penglihatan keangkasa raya. Hal yang seperti 

ini scharusnya tidak pcrlu te1jadi jika direncanalan dcngan scdcmikian rurm. Adapun 

·abel yang dimak sudkan adalah kabel listri dan kabel telepon 

3.4. 14. Landscape 

Landscape atau dengan kata lain pcrtamanan sangat tertata rapih dan hampir 

setiap lahan yang kosong :;elc.lu ditanami pe~ohonan dan bunga secara apik. Akan 

semak1n terasa penempatan landscape secara gelobal dapat dilihat pada p1nggiran sungai 

dengan menanam pohon kelapa sawit sebagai kawasan hutan site. Penempatan -

penempatan tanaman 12ada areal kosong sangat efesien dan terencana. Akan tetapi ada 

beberapa hal yang membuat nialai buruk pada penataan landscape yang hampir 

sempu .. 1adengan adanya lahan (kavling) perurnahan yang masih kosong clan sebahagian 

rumputnya dipotong dan sebahagian lagi tidak dipotong dan mengakibatkan seolah - olah 

tidak terurus. Seharusnya ha! seperti itu tidak perlu terjadi jika ada kordinator yang 

terarah memtnigkinkan hal tersebut tidak terjadi. 

34. l .5. Lingkungan 

Lingkungan vang ditawarkan pada perumahan TASBI adalah l1nkungan binaan 
• 

yang direcanakan dengan sedemikian rupa sehinga mendapatkan bentuk yang ideal. Akan 

tetapi lingkungan binaan yang ditawarkan akan berubah secara deastis clan tidak dapat 

terkon1ro lfal irn dapat dilihat pada lmgkungan sosial yang kurang harmonis antara satu 

blok clan blok yang lainnya. Mungkin hal ini discbabkan oleh kesibukan yang dilakukan 
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oleh warga penduduk yang tinggal didalamnya. Sedangkan untuk pemanfaatan potensi­

potensi lingkungan yang ada terlihat maksimal, potensi-potensi yang dimaksukan adalah: 

,. Pemanfaatan sinar matahari 

,. Pemanfaata udara yang dijaga dengan rnenanam pohon pelindung 

,. Sistem pembuangan sampah yang terorganisasi 

,. Pemanfaatan sistern drainase yang sangat maksimal 

Akan tetapi lingkungan binaan yang hampir sempuma harus dinodain dengan beberapa 

rongsokan boldoser yang harnpir tinggal fosil saja. 

3.4 2. Bumi Asri 

Perumaha Bumi Asri yang terletak di jalan Asrama mempunyai potensi sebagai 

perumahan yang ideal , dikarenakan berada didaerah transisi antara kota Medan dan· kota 

Binjai Berd2sarkan ha! ini team penulis rnencoba untuk menganalisa perumahan Bumi 

Asri. Setelah mengad<'. :,an study langsung pada obyek pennasalahan dengan melihat 

langsung pada site perumahan tersebut, maka dapat disimpukan dalam beberapa 

bahagian,diantaranya adalah: 

-,. Pola penyusunan 

-,. Sisten1 Jalan 

-,... Ut i Ii tas 

r Landscape 

-,... Lingkungan 

Ya ng kescrnuan ya acbl ah sega la sesuatau yang terlihat ol eh team penuli s Mengenai ha!-

halyan g lain pcnuli s tidak melihat hal tersebut perlu. 
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3.4 .2.1. Pola Penyusunan 

Pola penyusunan perumahan BumiAsri hampir sarna dengan pola tang ditetapkan 

oleh perumahan Taman SetiaBubi Indah dalam penyusunannya. Hal ini dapat dilahat 

pada perletakan tiap-tiap blok harnpir sama, yaitu mernakai sistem grid. Dimana pola ini 

menjadi faktor yang dorninan dan hampir tidak ada pola lain yang diterapkan pada 

perumahan Asri Land ini. Hanya saja ada beberapa fakto yang membedapan da1i pola 

penysunan yang ditrapkan , yitu denga meletakkan sebuah gang keci yang terletak pada 

setia blok da setiap kavling perumahan. 

Gambar : Skctsa hu bu ngo n polo pcnYsunan pcrbl ock dcngon fasilitas Buni Asri 

Da ri penempatan sepeni ga mbar diatas dapat di simpulkan bahwasanya perumahan 

tersebut direnca nakan dengan mernperhatikan kaidah-kaidah yang ada pada rnasyrakat 

timur pada umumnya, di mana saluran air kotor tesebut berada di bahagian belakang 

rumah ,'\kan tctapi ha! tc rscbul bukan dikarenakan oleh kaidah-kaidah di atas, akan telapi 

berdasarkan fun gsi nya sebagai saluran air kotor.Bentuk perumahan seperti ini banyak 

diterapka n pada kota-kota besar di negara belahan barat yang berfon gs i sebagi sutu 
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fasilitas untuk se rvice dan keperluan drainase. Melihat dari fungs inya rncmang sangat 

ideal, 3.kan tetapi bi sa sangat berbahaya dikarenakan daerah tersebut akan menjadi rawan 

kcjahatan dikarenakan daerah terscbut mcrupakan sal ah satu akses yang paling empuk 

bagi maling yang hendak menjarah iai rumah. Ditambah lagi dengan tidak adanya 

surnber penerangan yang layak untuk kawasan tersebut. 

Pada bahagian lai n, pihak pengembang membuat kaving yang cukup besar dengan 

membagi bebera pa bl ok unt-uk memudahkan pihak pengembang dalanm meletekkan type 

yang ditawarkan oleh pengembang dan ha! ini sangat bagus dan akan meminimalakan 

terjadinya kesenjangan sos ial antara penghuni kawasan tesebut. 

3.4 .:Z.2 . Sistem jalan 

Bentuk dari sistcrn jalan yang ada pada kawasan perumahan As ri Land ini mengikuti 

!Jentuk dari pola penyusanan kaving untuk peruman, jadi bentuk dari _po la penyusunan 

ini sangat mempengaruhi dari sistem jalan. Jadi mau takmau banyaklah persimpangan 

ya ng akan ditemukan dalampenys unan j alan. 

2:
l _ _ 

-7 -7 ----- - --
1 

, 1 

I 

I 
Harnpir kurang da ri 75 meter pasti ada persim pangan dan iron isnya lagi bi sa saja 

persimpanga n illl terdiri dar i 4 (empat ) ruas jalan yang seharusnya t ida k perlu te ~jadi 
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pada perletakannya Untuk pembagian jalan pada site dibagi atas 2 (dua) jenis jalan yang 

ditawarkan yaitu jalan utama dan jalan penghubung (sekunder) yang dapat dibedakan 

dari ukuran yang menjadi dominan danperletalan dari jalan itu sendiri. 

Cia111bar Skcts<i pcrs i111p;1nga11 drngan cmpal ruas _1alan 

3.4 .2.3 Utilitas 

Seperti perumahan Tanan Setia Budi indah,Asri Land juga mempunya1 sarana 

utulilitas sebaga i keperluan yang tidak boleh diabaikan da terkadang ha! ini dapat 

mempengaruhi dari nilai jual hunaian yang ditawarkan. Adapun sarana utilitas yang 

dimaksud adadah dengan beberapa fasilitas yang ada, diantaranya adalah 

r Li strik 

r Telepon 

r t\11 bers1h (l)D AM J 

r Saluran air kotor 

r Sa luran air l1mbah 
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r Gas 

r Penerangan _jalan dan larnpu ta man 

kan tetapi dalam pemasangan sistem utlitas masih rnengalami beberapa kendala yang 

mempengaruhi estetika dari lingkungan bianaan yaitu dengan masih ada kebel-kebel 

rang menghiasi langit biru. Adapun kabel-kabel yang dimaksudkan adalah kabel telepan 

an kabel listrik . 

.4 .2.3. Landscape 

Perumahan Asri Land menyajikan taman yang sangat m1111 clan rapih dengan 

pemanfaatan lahan yang sempit dengan menanam pohon dan bunga serta larnpu jalan. 

Landscape yang ditawarkan bemuansa rnedern dengan penampil an pohon palm pada 

jalan protokol site. Usaha ini be lum lagi menyurutkan sernangat dari pihak pengernbang, 

hal ini C!apat dilihat pada clacrah joging track yang ditata secara apik clan teratur. Dengan 

po la melingkar clan beberapa lengkungan membuat kesan semp!t pada kawasan jnging 

track menjadi sangat luas dan_jarak yang ada terasa semakin panjang 

Gamb;w Skc1 s;1 pcnanaman pohon palm p;1da_i;ilan pro toko l 1\ sri I.and 
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.4 .2.5 . Linglrnngan 

Lingkungan ya ng diciptakan oleh pihak pengcmbang Asri Land ada lah konsep 

1ingkungan binaan dengan thema keke1uargaan. Hal ini dapat dilihat pada penempatan 

iap-tiap blok dengan bentuk bangunan yang seragam walaupun sebahagian pimilik 

hun ian melakukan renovasi tidak menghilangkan Land Mark bangunan as linya. Hal ini 

j uga didukung dengan penempatan joging track yang terbuka untuk siapapun . 
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BAB IV 

l<ONSEP PEl{ANCANGAN REAL ESTATE 

Yang IDEAL 

-.-. I. Lokasi 

Sebuah Real Estate yang ideal hendaknya berada diluar kota atau paling tidak 

berdada dipinggir kota. Adapun maksud dan tujuan dari perl etakan lokas i (site) sebuah 

wasan Real Estate diperuntukkansebaga i perl etakannya ya ng rn e rnungkinkan untuk 

nciptkan suasana tenag dan akrab dengan lingkungan . Akan tetapi perl etakan yang 

rlalu jauh dari pusat kota dapat mengakibatkan acebilitas (pencapaian) menjadi 

ngha lang yang mernungkinkan suatu kawasan Rea1 Estate rnenj adi tidak stategis. 

Ga111 bar: Skc:t sa hubunga n scbuah ka\\ asan pcru111ahan \ ang bcrad a d ipin gg1 r kota :1 tau dil ua r ko1~1 
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ebuah kawasan Real Estate menjadi sangat strategi apabila berada diantara dua buah 

·ota dan dengan kata lain menjadi daerah translit untuk sementara. Dengan keberadaan 

·a\vasan Real Estate diantara kedua kota dapat memungkinkan kawasan Real Estate 

enjadi sangat strategis. Salah satu diantara obyek yang di menjadi study banding adalah 

rumahan Asri Land yang berada diantara kota medan dan kota binjai , dan merupakan 

aerah translit . 

I 

l 
• 

Ga111bar: Skctsa hubungan s.::bua h ka\\JSan pcrumahan yang bcrada didacra h translitd ian tara du:i kola 
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., I Estate yang lebih baik hendaknya tidak berada dipinggir kota dan tidak berada 

inggir jalan l intas. Hal ini rnemungkinkan untuk menghindari terjadinya kebisingan 

berleb ihan oleh kendaraqn ~ 1ang melintas dijalan litas tersebut. Untuk mengatasi hal 

but dapat diatasi dengan meletakkan lokasi sebuah Real Estate berada didalam, 

rti gam bar. Dengan perletakan yang sedernikian rupa dapat mengatasi dan 

.~ ngantisipasi kebisingan yang dikawasan tersebut. 

.,.. 

1 
~ 1ambM : Skctsa pcrlctakan Ka\\asan pcrumahan yang bc;rada di dalam 
J 
:'. i2. Pencapaian 

• 
Aceb ilitas (pencapaian) sangat mempengruhi hargaj ual ya ng diminati oleh calon 

~ :einbeli yang akan ir1enghuni kawasan tersebut. Untuk rnengatasi hal tersehut dapat 
.. ~ 

:iant isipasi dengan mernbuat infrastruktur (jalan raya ) sebagai akses rn encapai lokasi 

~rumahan Real Estate . Guna melengkapi fasilitas jalan raya tersebut dapat dilakukan 

:cngan rn e lakukan penarnbahan fa si litas infra struktur seperti lampu _1c:d an, trotoar, parit 
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n pohon pelindung pada trotoar sebagai pohon peneduh. Dengan keberadaan seperti ha! 

LA?iSAiJ Pt:-i-'1.X\JQ ~\1'1-S 
LA\.'.€-,.._,, _.-- 'I' 

/ - . .-'> SJtW~ >t,'iz_ 

/ / 'X . I I,-

mbar: Skctsa pcnam pang plan yang standard 

:: tuk mernudahka n pencapaian hendaknya memperhatikan beberapa aspek, diantaranya 

~!ah kerj a sa ma dengan pihak pemerintah setempat guna mencapai kesamaan 

:rencanaan suatu wil aya h dan tidak te ~jadi kegagalan perencanaan. Hal lain yang dapat 

cmbuat pencapaian menj adi lancar dapat dilakukan dengan membuat sebuah akses 

.ama yzrng rn c 111ungki nkan p1' nc0 paian kekota p .ng tcrdcka t tidak tcrhalang_ Akan 

emba ntu lagi apabila di sekitar kawasan perumaham Real Estate ada sebuah jalan TOL 

:ng _1arak11va tida k berapa _i auh dar1 MC:: perumahan . 
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:iambar : Skclsa kcrj<1 sa111 a pcngc111ba11g dcngan pihak pcmcrin ' .h 

!13 p . ·'· . otens1 
t 

l 
Sebuah Real Estate dapat dikatakan berhasil dalam perencanaannya jika dilihat 

' ilari pemanfaatan potensi dari suatu kawasan perumahan . Adapun potensi- potensi yang 

'. limaksudkan ada lah pemanfaatan lahan yang sedemikian rupa hingga mendapatkan 

'\esan yang menyatu dengan lingk un gan di sekitar site. Pemanfaatan lahan yang sempit 

. 
. lapat dipergunakan sebagai space publik atau taman mini . Dilain ha! peman faata n 
I 

Xltensi dibidang penghijauan dapat dil akukan dengan menanam poho yang dapat 

ienghasil kan buah clan tc11tu11ya dapat dikomsu1;1si oleh penghuni pada kawasan 

·~ruma han Real [ state Meminirna lkan kabel yang dapat menggangu pemandangan , 

:perti kabel te lepondan kabcl li stri k. 
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~- / 

" .i 

;~ 

'.-arnbar: Si-;cLsa pcma11faatan pulau jalan \'an g dapal diubah mcnjadi tarnan mini 
~ 

; !Cdangkan untuk pemanfaatan potensi yang terdapat pada site diluar ha! tersebut diatas, 

:perti sunga i atau tali air. Walaupun ha! ii1i jarang tcrj adi na,rnun adakalanya dapat 

1 
1eneua n<> 0 u dikarcnakan danat mengakibatkan .1· unlah hunian men1.adi sedikit .\ ........... ) bb l " -

:1 ka rcna kan ti da k d1 perkcnankan rn ernbangun scbuah bangunan didaerah bantara n 

mgai Untuk rn engatasi hal tcrsebut dapal dilakukan denga n rn enanarn pohon yang 

-1pat rnenghasi lkan buah sebaga i hutan pada ka\vasa n Rea l Estate tersebut 
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j,:imbar: Skclsa pcna na man pohon l acla ban La i-an sungai hulan pacla site 

an tetapi ada ka lanya p1hak pengembang membuat sebuah danau atau telaga buatan 

bagai obyck pub! ik space a tau ckngan kata lain sebaga i taman. Dan bi asanya adanya 

rumahan dalam areal Real Estate. Dengan adanya danau atau telaga tersebut terkadang 

enjadi tidak tera \vat dan cenderung menjadi tempat yang kuran g diminati. Untuk 

nengatas i ha! tersebut dapat dil akukan dengan menanam bibit ikan (memelihara ikan) 

lengan Jen1 s ikan mas, gura rn i, _1 ahir di! dengan maksud men_p.1dikan kawasan tersebut 

·:
0 bagai tambak dan dapat d1 pancing __ ikannya. Dengan hadirnya tempat pemancingan · 

udah past 1 akan 1 1ll~ n1 ad i k a 11 kawasan pc rum ahan 111en.1 ad i lcb ih 11 yarn a1 1 d'1 n leb 1h asy ik 

3e]un1 lagi akan menambah minat ca lon pembeli menj ad1 berm ina t ut uk rn embeli rum ah 

Jada ka\vasan tersebu t 

t 
r, 
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Sketsa tclaga \·ang mcnpd1 point cnu·ancc pada sc'.rnag Ka\\3San Rea l Estate 

~buah kawasan perumahan biasanya menyediakan lapangan olah raga bagi pemilik 

unian dan bagi masyrakat sekitar site. Lapangan olah raga ini dapat disulap rnenjadi 

~ruatu tempat publik space yang nyaman dan tenag dengan menambahkan beberapa unsur 

nclukung lainnya, seperti stadion mini, taman clan parkir. Uantuk menjadikan lapangan 

" !ah raga ini menjadi herpotensi mendatangkan keuntungan bagi pihak pengembang 

·. Ja lam pemasan dari unit-unit hunian yang be I um tej ual atau clalam proses pengernbangan 
l 

· .apat dilakkukandengan mengadaka tumamen atau kejuaraan dilapangan tersebut. 

) engan tidak '1angsung, maka pihak pengernbang te lah rnelakukar1 manuve r marketrng 
'J 

}ia1am menagadakan promosi perumahannya. 
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Gambar: Sketsa sebuah lapangan olah raga dengan fasilitas di sekitamya (lapangan bola basket) 

4.4. Sosial 

Banyak hal yang se lalu dilupakan sewah.'tu dalam perencanaan sebuah kawasan 

eal Estate, slah satunya adalah sosial yang akan ditirnbulkan ketika sebuah Rea] Estate 

ketika sudah selesa i dan sudah berpenghuni. Hal ini ditimbulan oleh beberapa aspek, 

dantaranya adalah: 

,. Lingkungan 

> Lapisan sosial kemasyrakatan 

r Jan1inan kean1anan 

,. Jaminan asuransi 

Yang harus menjadi ha! yang tak muluk-muluk ditawarkan dan harus diperhatikan juga 

• 
oleh pihak pengembang dalam meraih pasa r. 

4.4.1. Lingkungan 

Sebuah kmvasan perumahan pada Real Lstak ccnderungd1rcmca nakan scbagai 

kawasan bianaan yang rnenimhulkan bebearaa cfek negati f oleh lingkungan binaan 

tersebut L1ngkungan bianaan ya ng memunkinkan pcrubahan karaktcr pcruba han sikap 
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asar manusia yang in ggal pada perumahaan Real Estate menj adi sa ngat tak acuh dengan 

jjngkungan sekitarnya. Rasa tidak rnerniliki akan semakin terlihat jelas dcngan 

li ngkungan sos ial binaan yang tidak terencana sebagai kawasan binaan yang tidak 

rnemperhatikan perilaku manusia. Untuk mengatasi hal tersebut pihak pengernbang 

!harusjeli rnelihat hal ini, dikareanakan apabila penghuni tidak rnernpunyai rasa rnerniliki 
t 

akan menimbulkan kesernbrutan yang tak dapat lagi tertolong. Dengan memasang 

sebuah fasilitas komunikasi internal (interkorn) rnernungkinkan akan rnenjadikan 

banyaknya interaksi bertetangga secara berkomunikasi. Kornunikasi yang baik akan 

rnenirnbulkan rasa saling memilki diantara sesama penghuni dan secara tak langsung 

aka n menghilangkan kesenjangan sosial diantara penghuni. 

[
I rumah ( T rurnah 

\l 
-j rumifh 1 I +--~ rl r-~ rn;rh _j 

I 

I 

---~1-r r0~h- I 
J 

j--t_ruma_h 

l-~l rum:a____,_h 

I h ' 
r---~ rurnCl1:'...__l 
I l-------

~- t 

- 40 -
UNIVERSITAS MEDAN AREA



.-· Lapisan sosial kemasyrakatan 

Terkadang perbedaan tingkat penghasilan perekonomian memungkinkan 

1 dinya kesenjangan ekonomi yang beranjak pada kesenjangan sosial. Kejadian seperti 

merupakan lagu lama bagi penghuni reurnahan pada Real Estate dan merupahan 

pan pagi setiap harinya. Hal ini seharusnya tidak perlu terjadi apabila hal ini dapat 

ntisipasi. Perubahan bentuk rumah yang terlalu menyolok merupakan hal yang 

rtama membuakeadaan benibah, dimana pemilik hunian tidak memikirkan sekitarnya 

n rasa ego tang tinggi mulai dimainkan. Bentuk yang baru rnampu menghilangkan 

ntuk asal yang baku dan bentuk yang baru cenderung sangat extreme dan tidak perduli 

. ngan lingkungan sekitar Kurant,rnya pengawasan dari pihak pengembang menjadi 

= ndang titama <la.lam masalch s: perti ini. Untuk kali pertama pihak pengembang harus 

mbuatkan sebuah_peraturan khusus guna menjaga agar hal-hal tersebut tidak perlu 

· rjadi . Adapun peraturan yang dimaksudkan agar setiap renovasi tidak meninggalkan 

nL ~~ as li atau chiri khas (land mark) sebuah type hunian. Dengan pengendalian yang 

:"peni ini memungkinkan perubahan bentuka bangunan yangterkendali .. 

)ilain pihak pihak pengembang juga harus menyediakan suatu tempat untuk 

rkumpulnya para pemilik hunian dan mengadakan rapat yang teratur danterencana 

.ecara countiud Hal ini climaksudkan guna meminimalkan terjadinya kesenjangan si sial 

lermasyrakat . 

'. .4 .3. Jaminan Keamanan 

Kearnanan menj adi prioritas utama dalam menjalankan roda kehidupan dan hal ini · 

Jga herlaku bagi Real [ state. Diman keanrnnan adalah kcbutuhan yang sangat pcnting 

ada suatu kawasan perumahan guna menciptakan suasana kondusif. Beranjak dari hal 
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jni akan dapat menciptakan suasana tenag clan damai yang menjadi keinginan dari setiap 

1rang dikaranakan mcrcka tidak perlu takut akan terjadinya kemalingan. Bukan soal 

· malingannya akan tetapi trauma yang dihasilkan dari kasus tersebut sangat mendalam. 

Untuk mengatasi hal-hal tersebut dapat dilakukan dengan membuat sistem pengamanan 

yang sangat jelas dan dapat dipertanggung jawabkan dengan menempatkan petugas 

> curity yan g profesional dan bercledikasi . 

4 4 Jaminan asuransi 

Jaminan Asuransi merupakan kebutuhan yang mutlak dan harus clipenuhi oleh 

iihak pengembang guan menjamin kepada calon pembeli . Jaminan ini diperlukan guna 

~enganti s ipas ite rjaclinya hal-hal yang tidak diinginkan, seperti te1jadinya kebakaran atau 

empa bumi . Hal-ha set)erti ini merupakan momog terbesar bagi calon penghuni pada 

erumahan yang akan dihuninya. l~olis-polis yang seperti ini harus ada apabila hendak 

1 1~ndiribtn <;ebuah Real Estate clan marnpu menghilangkan kehawatiran-kehawatiran 

alon pernbeli . 

.5. Hak clan Milik 

Hak dan milik merupakan salah satu tuntutan dari pihak penghuni clan cenderung 

1embuat kesal bagi pihak pemilik hunian karena hak dan milik belum terpenuhi. Adapun 

ak clan rnilik dibagi menjadi sebagai berikut: 

Kepemili~an tanah 

Kepemilikan bangunan 

Sebagai anggota dari club house 

:baga1 liis ilitas ya ng dij anjikan olch pihak pengernbang. 
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_5 1. Kepemilikan Tanah 

Pemilik rumah berhak alas tanah yang telah dibelinya clan untuk ha! tersebut 

: ·11ak pengembang harus menepati janjinta akan kepemilikan tanah . Jadi sebuah Real 

~ s tate yang baik harus memberikan hak kepada pemilik bangunan yang telah mernbeli 

11mah pada pihak pengernbang . 

. 5 2. Kepemlikan Bangunan 

Selain kepernilikan tanah pihak pengembang juga harus menyerahkan sertifikat 

3nah kepada pernilik rumah. 

!j 3. Sebagai anggota dari club house 

Sudah menjadi kdentuan apabila penghuni Real Estate bi sa rnenjadi anggota club 

;ousc dan hal 111i tidal\ dapat d1tawar-tawar :agi . Bertolak da1·i hal in1 pihak pengembang 

•isa n-1el ebarkan sayapnya dalam mendapatkan ca!Qn pembeli pada Real Estate. 

~. 6 J.':onsep Perl-\ncangan 

Sebelum kita mendi sa in .. ...:b uah Rea l Estate ada beberapa faktor yang harus 

;iperhatikan da lam pelaksanaannya. Untuk mendapatkan sebuah perancangan yang ideal 

!iperlukan konsep sebagai bahan acuan dalam merencanakan sebuah kawasan 

:erumahaan dengan beberapa pertimbangan dan analisa. Adapun konsep ynag ditawarkan 

ileh team penuli s adalah sebagai berikut: 

Pola pe n~ usu nan 

Sistem _1alan 

Util1tas 

Land scape 

Perlengkapan 
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na ke-5 bahagian diatas adalah hal-hal yang pokok dalarn perencanaan sebuah 

~ an perurnahan Team penuli s mencoba rnenjabarkan satu-persatu dan di sertai 

.sa n bcbcrapa contoh . 

I . Pola Penyusunan 

Seperti biasa dalarn rnenentukan perletakan kavling-kav ling dan blok pada site. 

I m pelaksanaannya dilapangan cenderung mengambil beberapa pola, diantanranya 

la 

~ Pola tcrpusat 

Pola linear 

Po la grid 

). Pola datum 

Po la radia l 

rdasarkan ke-5 pola cl1 atas dapat diambil satu keputusan, bahwasanya banyak pola 

ng dapat diaplikas ikan ],;cda larn bcntuk penys um .. i. Kalau dilihat-Iihat kebanyakan pola 

ng dipak ai.pada perumahan Real Estate mcmakai pola linear dan grid , terutama pada 

1asus yang diamati oleh team penuli s. 

•·.6 1.1 . Pola terpusat 

Pola ini berbentuk lingkaran , dimana site rnempunya i point entrance. Pola 

~ rpusat 1ni sa ngat prang dipakai dikarenakan sangat tidak efesien dalam 

elaksanaannya. Pola tcrpusat ini sangat indah atau sangat bagus apabila ditata 

;de mikian rupa hingga menutup kesa n tcrtutup. Biasanya pola ini dipakai sebagai 

:nieng penahanan pada masa klass ic d1 Yunanin dan Ro rnawi kuno. Kebanyakan 
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~re ncanaan gagaldengan pola terpusat ini dikarenakan oleh faktor sulitnya rnengarnbil 

· ik bubungan pada atap bangunan, apalagi bangunan tersebut rnernakai atap genteng. 

iambar Skctsa pola lingbran pada Real Estate 

.6.1.2.Pola linear 

Harnpir kebanyakan pola penyusuna Real Estate dilndones ia rnernakai pola ini 

iikarenakan sangat mudah untuk membagi dan rnel etakkan kavling dari tiap unit yang 

:irencanakan Pola Ramping dan panjang ing memang sangat ii:l ea l dan sangat mudah 

ntuk mengaturn ya Pola ini sangat mendominasi pada daerah yang tanahnya tidak 

iem pun ya1 coutur ya ng begitu curarn Akan tetapi pola ini sa ngat rnonoton apabila 

iperh:.it ikan secara tel111 dan ditambah dengan bentuk rumah yang seragarn , sehingga 

iernbuat kesa n penuhla penderitaanya 
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_!.. _______ _ 

·r- I, -n-
~---- -------~-~~--r 

- I ---~ --r- . 
L_L_( __ 1 __ --1-

ambar : Skctsa pola l111 car p;1da Real [ state 

.6. 1.3. Pola Grid 

Pola papan catur merupakan pola yang paling mudah dilaksanakan ketika 

r ncanaanya. Harnpir tak bisa dibedakan kalau kita berada dimana ketika memasuki 

1asan perumahan yang rnernakai rola grid Penyusunan dcngan pola 1111 

mungkinkan terjadinya crossing tingkat tinggi, dikarenakan akan terjadinya pertmuan-

rtemuan atau persimpangan yang tak jarang dengan e111pat ruas j:!lan Hal lain yang 

.a irn bulkan adalah akan te~jadi kemacetan sepihak dan memungkinkan akan terjadi 

~b is in ga n Crossing-cross in g seperti 111i akan lebih terlihat apabil a ki ta 111 ektakkannya 

i a sebuah Real Estate, akan telap1 ada juga beberapa Real Estate yang 111e111kai pola 

~ny u s unan dengan .1en1 s atau type ini _ 
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.EHB fJJB Eim BID fJfB 
Ef[B §lli §±§ Hf§ fil§ 
13f 1J [ lf~ t}f B §lli L=rf 11 

iambar Skctsa pob grid pad;i Real l'. stak 

.. 6. 1.4. Pola Datum 

Berbicara scial pol a dat um ini sama dengan kal au kita bernyanyi dirnana tidak 

Jemakai satu nada saja dan tentunyan beraneka rangam. Pola datum ini sangat dinami s, 

n harn pir tidak akan ditemukan terjadinya monotonni sai perletakan bangunan pada 

~erumahan ketika dilaksnakannya pembangunan. Untuk pola yang seperti ini biasanya 

jipakai pada kavvasan dengan countur tanah yang tidak datar atau dengan kata lain berada 

. daerah pegunungan Tidak ada bentuk baku dari pola penyusunan ini dan bisa saja 

lam yang menJadi patokan dalarn menentukan pol a ini Te rkadang 'ada yang menyatakan 

-0 la ini sangat extreme dan dapat debenarkan dikarenakan pola ini tidak mempuntai 

entuk yang baku danpenga mat disin dipancing untuk mernbuat kes1rnpulan tcrsendir i 

tas tanggapannya 1erhadap po la ini , akan tetapi ada kaedah-kaedah ya ng harus 

ipe rhatikan juga da larn rn cnilai 
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·m1bar Skctsa pola datum pada Real Es tate 

·.6. 1.5 Pola Radial 

Kalau diperhatikan pola ini hampi r sama dengan pola terpusat hanya saja bentuk 

:rn penyajiannya saja vang berbeda, dimana pada pola radial ini mengarah atau menuju 

.ada satu ti tik Pada penyajianya sangat exsostic seperti air yang menga li menuju ke 

~uara sepe1ti pada gambar 

1mbar : Sketsa pola radia l pada Real Estate 
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6. - . Sistem Jalan 

setiap perencanaan sebuah ka\vasan perumahaan yang diawali dengan pola 

n, usunan , maka tahap ke dua adalah pembuatan sistem jalan. Biasanya scbuah sisitem 

n itu dipengruhi dari pola penyusunan yang terpilih dan selalu mendominasi bentuk 

i jalan itu sendiri. Sedangkan untuk penernpatan jenis dan ukuran jalan dilakuan 

1gan memilh obyek mana yang harus diambil. Ukuran jalan yang besar biasanya 

i1 takkan pada bahagian pintu rnasuk utama dengan jalur dua arah dengan dua buah reus 

n pula. Pemakaian puiau jalanpun diberikan guna membuat kesan menerima 

gunjung dan mengucapkan selamat datang. Pemasangan trotoarpun dilakukan untuk 

a rn buat kesan akrab dan bersahabat. 
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ierto!ak dari ha! tersebut diatas jalan raya pada perurnahanpun menga!ami 

erkembangan se iring dengan pemanfaatan site yang dirnaxsimalkan. Perkembangan 

~rsebut biasanya dipengaruhi oleh keterbatasan sebuah site dan pema,nfaata ruang yang 

~efcsien mungk in . Pcmbagian jalan yang dimaksudkan ada!a pembagian ukuran atau 

.i 111ensi dari badan ja!an itu sendiri . Sedangkan untuk sistcrn yang dipakai mc!iputi 

eberapa bentuk, diantaranya adalah: 

L,urus 

, Persirnpangan 

, Cu!desak 

, Lengkun gan atau lingkaran 

"' me ntara un tuk bentuk ja lan yang lain adal ah perkembangan dari ke-4 sistem yang ada 

iatas . 

. 6.1. I. Pola .Jalan Lurns 

Harnpir tak rnungkin apab ila kita hingga saat ini be!um pernah me!ihat ja!an lurus 

ang berarti penghubung antara titik satu dengan yang lainnya dengan jarak yang 

:rdekat 

UJ.-..L-1--'-I)- j pa h LJn 

-}> b.ad"i'in Jill.an 
mbar: Skctsa _1alan lurus 
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n lurus adalah prioritas utarna dalarn mernbuat jalan, dirnana pihak pengernbang tidak 

1 repot-rcpot untuk menentukan sebuah _jalan . Akan tetapi banyak rungsi _jalan lurus 

i alah gunakan ,yaitu dengan memakai jalan tersebut sebagai tempat balapan . Melihat 

ha! tcrsebut pihak pcngcrnbang selalu mengambil jalan pintas dala mengatasi 

salahan tersebut dengan membuat gundukkan (banpol) ditengah-tengah badan 

bar: Skctq pcmab 1a gu ndubn (ba npol) pada bada 11.1al a11 guna mcnghindan kcbut-kcbutan 

2.2 Pola Jalai1 Persimpangan 

Kal au kita menrnsuki kawasan perumahan, maka hal inilah yang menjadi 

mado 1rn. D 1 bm~: nal.;a n rnustahi : kitd tidak rnenemuk z.. n persimpa11gan pada scbuah Real 

at ~. Pern aka ian pal a ja lan pe rsi mpanga n i ni d1 pakai sebagai persi rnpangan antara jalan 

g satu dcngan ya ng lainnya. 
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-- .-t. I ---

I 
I 

--+- - ---- ·· 
I 

:;;m.bar Sk ,~ t s J polJ JJla n pcrsimpangan pada Rea l Eslalc 

-.6.2. 3. Culdesah: 

Culdesa l\. berasal dari bahasa franci s yang artinya adalah buntu atau berakhir. 

n te tapi culdesak yang dimaksud disini adalah suatu sistem jalan yang dipakai dalam 

n ngatas i jalan yang buntu Dalarn pemecahan seperti ini pola jalan culdesak rnampu 

n ngatas i permasalahan pada _jalan yang buntu dengan rnembuat lingkaran yang 

rt ujuan agar kendaraan yang lewat diternpat tersebut dapat berputar. Adapun bentuknya 

pat d1lihat pada gambar. 

• 
_· nt uk rneng isi kekoso ngan yang terdapat pada bahagian lingkaran ·dapat desa in sebagai 

aman, rnungkin dengan rn enanarn bunga, pohon atau mernbuat kolai11 dengan ainnancur 

bagai balwg1'1 esktik a pada tempat tersebut. Pemanfaatan lahan yang sempit pacl a 

icfa 11 g \111 gb rc111 culdcsak suda h hahagian dari dcsain untuk poJ 3 Filan culdesak dan 

u ah 111\'. 111ad1 sc 111 aca m land 111ark 
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\ 

- bar: Skctsa pola jalan Culdcsak pad~1 Real Estate 

6. 2.4. Pola Jalan Lengkungan 

Hampir tidak pernah kita temukan bentt• 1: jalan yang mengadopsi dari bentuk 

an yang melengkun g. Biasan ya pa la jalan seperti ini hanya dapat ditemukan pada jalan 

an diclaerah pegunungan saja. Akan tetapi tidak menutup kemungkinan pola jalan 

rti ini berada ditanah yang tidak rnernpunyai countur. Biasanya Reai Estate yang 

_., mabi pal a jalan seperti in i ada la perumahan elite yang pas ti typenya adalah type 

wah saja Pemaka ian pola kngkungan ini leb ih memandang sisi estetika saja dan tidak 

• 
-'l ihat efes iensi yang rn engakibatkan akan banyak lahan trbuang dan 'semakin membuat 

nian semak in sedi kit. Berdasarkan atas pertimbangan diatas yang membuat harga jual 

_,n ail scrnak in rnahJI , h...: iu miag1 untuk mcrnpcrhitungkcrn sudut perputa ra lengkungan 

Ja n (sentipuga l) tcrhadap ga\a -~, <1ya ya ng mungkin datang ketib sedang berkendaraan 

a _jalan terschut. 
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-- .3. lJtilitas 

Utilitas seperti yang telah dibahas pada bahagian terdahulu ".dalah sebuahjaringan 

ng dipakai sebagai fasilitas yang mutlak harus dimiliki oleh setiap pengembang. Pada 

mbahasan ini utilitas dibagi menjacli beberapa bahagian diantatanya adalah : 

\_ Air bersih 

3. Air kotor 

: Air limbah 

) Listrik 

- Telepon 

I ntcrcom 

• Pe11era11 gan j alan clan tarnan 

Gas 
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9 ima bahag ian bahagian tersebut harus dimiliki olch pihak pengcmbang dalari1 

nawarka n rurn ah dalam Real Estate yang ideal. 

,_ 6 31 . Air Bersih 

Air bersih rn erupakan keprluan pokok rnanus1a sebagai air 111111um dan untuk 

- prluan lainnya. Terl ebih-l ebih orang Indonesia sampai mandipun harus memakai air 

_· ng bersih . Bertolak dari ha! tersebut pihak pengembang harus menyediakan fasilitas air 

rsih Baik itu hek e ~j a sama denga perusahaan air rninurn setempat atau membuat 

. ilitas air bcrs ih scndiri ck~ n ga n mcngola sumbcr air tcrdckat. lii sa aja pihak 

.ngembang melakukan hal diatas denga membuat fasilita air bersih olahan tersendiri 

n bi sa rn enj adi pcrnasukan bag i pihak pengembang. 

)engan !11(~m akai surnur bor yang ditransferkan ke dal am bak resevo1r dan diolah la!u 

ipompa ke menara air dan dialirkan kerumah - rurnah. ~~ 

merrnrn ittr_.,/ /~ ,c;~1lii · /~~?~ 
. ~- 1-_v ,;J .JJ . ,IP -

/~ ,,_. -- -~- l!!"' -
r /· 

/ 
/ 

h ground ~nk 
...____-.,-' ' '---.L-- - 4 

---/ '("' 
di SitLur~Pn 
~61 rum.art- ruma-n 
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.2. Air Kotor 

Air ini berasa l dari si:;a pernalaian air bersih yang lalu dibuang dan biasanya 

lurkan keparit. Pada konsep yang ditawarkan oleh pihak pcnuli s adalah, hendaknya 

~ ·otor jangan langs ung dibuang keparit akan tetapi mengendapkan air tesebut pada bak 

mpungan sebelum dialirkan kcparit. Maksud dan tujuan mengendarkan air kotor ini 

untula menghindari terj ad inya aroma tidak sedap yang berasal dari parit. Air kotor 

ng telah rnajemuk, seperti air bekas cuci piring, rnandi , cuci pakaian_ cuci tangan, 

ngan ai r kec il dan lain sebaga inya akan saling berinteraksi banmcnghasilkan aroma 

ng tak sedap untuk dihirup. Tcrlebih -·lcbih pada type Real Estate yang lebih bonafi t 

an te rasa sa rn a saja dc nga ti ngga l dikawasa kurnuh saja 
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t6 3 3. Air Lim bah 

Air ini berasal dari pembuangan tinj a (koto:-a n) manusia yang disa lurkan 

~esepti ctang melalui bak control. Biasanya seti ap unit hunian mempunyai satu buah 

;epti ctank dan scburesapan dcngan pcrhitungan men_j aga kesc imbangan lingkungan 

-j--···· ·---~-- ~ -re G.af'.iln 
-·-· -

:Jambar: Skctsa diagra m pcmbuangan air limbah pada Real Estate 

4.6.3.4 Li stri k 

Listrk yang dipakai sebaiknya li strik yang berasal dari pe ru saha n li strk setc rn pat 

fan bekerj a sama dengan pihak pengembang dalam menyedi aka n pasokan li stik . . Ak3 n 

• 
tetapi ada baiknya pihak pengembang juga menyecl iakan 111 es 1r1 genset guna 

mengantisipasi terjadinya pemutusan a li ran li stri k secara speihak oleh pihak perusa haan 

iis tr ik sc tc rn pat Dengan pasoka n ya ng ti: 1j :.i.111i11 akan 111<.:rnbuat n1la1 t:1rnb <1 h bagi pihak 

)Cngemba ng da n terkesan ti dak ingkar ja nji kcpa konsurnen yang rn enernpati hunian 

crsehut 
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:.1:nbar Skctsa diagram listrik pad Real Esta te 

6.3 5 Telepon 

Telepon sebagai alat komunikas i sangat diperlukan bagi pmilif; hunian dalam 

utuhan akan infomasi. Pihak pengembang harus bek1ja sama dengan pihak 

~ rusahaan telekornun ikas i seternpat guna perencanaa yang terkendali dan terkontrol aga 

1 k terdapat kabel- kabel yang dapat mengganggu pemandangan Kabel -kabe l tersebut 

ndaknya ditanam dam dibiuat beberapa sentral sebagai control 

t £~-~~;iffl- ~;Lepcm 

"Jam bar Skct sa d1agr<1 m tclcpon p<1da Rea l Est<1tc 
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.6.3.6. Intercom 

rntercom adalah komunikasi lokal dan jarak yang paling jauh dapat dicapai 

J ngan memakai alat ini sekitar ± 1 km. Pemakaian sarana intercom ini sebagai sarana 

1 lekomunikasi antara penduduk setempat guna rnembuat interaksi yang baik. dalarn 

rt etangga. Pernbuatan jalur yang di pasang berdarnpingan denga kabel telepon 

ihara pkan menurnbuhkan rasa persaudaraan dian tara penghuni. 

Gambar: Skclsa diagram intercom pada Real Estntc 

46.3.7. Gas 

Saluran gas mem ang pada saat sekarang ini belurn se rnua ternpat tersambung - . 
dik.arenakan keterbatasan-kterbatasan yang ada. Kalaupun demikian , apabila di sek.itar site 

telah terpsang atau sudah ada sa lu ran ya ng tersedia dapai dipasai dan di sa lurkz111 kedala1n 

~awa sa n Rea l Estate. Untuk itu pihak pengembang dapat bekcr:i asarna c.k ngan pihak 

perusahaa n gas seternpat guna peren .:anaan yang terk. endali 
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fl18tBr~fl 

- -- ---·--

JL ===--Y Jrum~ t 
:J3111bar Skctsa Diagram salu ra11 gas pada Real Estate 

t 6.4 Landscape 

Land scape a tau tam an pada perumahan seti ngkat Real Estate merupakan 

~ebutuhan yang tak dapat dita\var-tawar Jagi oleh pihak penngembang. Menurut 

--perencanaanya landscape dibagi atas 2 bahagian, dimana pada bahagian-bahagiannya 

mempunya i chiri khas tersendiri. Adapun ke-2 bahagian tersebut adalah : 

, Alarni 

r Buatan 

Te11tu saj a 'harn s memperhatikan as pek-aspek keir1dahan , kesejJJkan dan ke11 yamana11 

\'ang akan di timbulkannya. Bertolak dari ha! inilah sebuah perencanaan tarnan dengan 

lahan \an g acfo , ba ik itu lahan yang mernpun ya i uku ra n luas dan sern r it Pe111 anfaa ta11 

:ahan yang se rnpi t bi asanya menj adi karya seni yanb tinggi, dikarenakan memanfaatkan 

lahan ya11 g ada dan cenderung sangat sulit 
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.64. 1. Alami 

Mendengar kata alami saja kita sudah dapat menafsirkan apa itu perencanaan 

man yang alami. Maksud dari perencanaan taman yang berwawasan alami adalah 

perencanaan taman dengan memanfaatkan sumber sekitarnya tanpa merubah bentuk alam 

·ang sudah ada Perencanaan tarnan yang bersifat alami biasanya dapat ditemukan pada 

·awasan wisata dipegunungan. Contoh desain taman yang memakai sistem alami, sebuah 

inggiran sungai yang akan diolah menjadi taman tanpa merusak bentuk sungai yng telah 

da. Hal-ha! seperti ini dapar diterapkan pada Real Estate jikalau mcmpunyai bentuk 

·ountur tanahyang indah atau berada didaerah yang ada aliran sungai atau danau. 
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.. 64 2. Buatan 

Keban yakan tarnan ya ng direncanakan pada Real I ~ state adala tarn an buatan 

Buatan dalam a11i bukan memakai tanaman sintetis, hanya saja perencanaannya yang 

isebut buatan dikarenakan dalam perencanaan taman buatan ini countur tanahnya tidak 

m mpunyai potensi yang maxsirnal seperti taman yang direncanakan secara alamiah. 

aka lanya perencanaan ta1.1a1, buatan ini akan krasa sangat sulitdan ada kalanya terasa 

ngat mudah clan tergantun·g pada disain yang dipakai dalam mengatasi ha! tersebut. 

Perencanaan iaman buatan yang paling sulit adalah mendisain taman dengan lahan yang 

anga l semp1t , Untuk itu diperlukan inovasi dalarn mendi sai nnya. Faktor lain yang harus 

ipe rh at ian adalah perletakaii dari taman itu sendiri 
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- 6. 5 Perlengkapan 

Perlengkapan yang dimaksud disini adalah per lengkapan yang disediakan oleh 

hak pengembang. Perlengkapan yang hams dimiliki oleh sebuah Real Estate adalah: 

Alarm kebakaran 

,,. Alarm keamanan 

r Hydarant kebakaran 

r Menara air 

r Clenset li strik 

r Pane l telepon 

r Panel intercom 

n harus mutlak di sediakan okh pihak pengernbang dala 111 menjaring ca lon pembeli dan 

apat dikatakan sebagai Real Estate yang standard . 

4. 6.5. l. Alarm Kebakaran 

Pemasa ngan sistem 1n1 dipakai guna meng: .indari terjad in ya kebakaran pada 

rumah hunian . S istem kerja alat ini adalah dengan rn emaka detektor radiasi panas suhu 

udara diatas normal akan berb unyi secata autornatis. Pihak pengernbang harus bekerja 

sama dengan pihak pernadam kebakaran dalam pernasangan sirkuit alarm kebakaran. 

joc~j~ +--i-_::::-- ========1> 
--r--

r:--·· ------·-j 
fEM P< D,A-./v'\ 

• lLS'CA ~A';2.c.,"-1_ 
...-; ----
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.2. Alarm Keamanan 

Alarm i r~ i dipasang pada tiap unit rumah dan dismbungan kepusat keamanaan 

m ha! ini adalah pihak petugas keamanan Real Estate. Sirkuit ini juga akan secara 

matis akan bcrbunyi pada kantor polisi terdekat, untuk itu diprlukan kerjasama pihak 

ngembang dcnga pihak kcpoli sian setempat. Dengan pemakaian alrm kcamanan ini 

rkirakan akan memperpendek waktu dalam melaporkan terjadinya pencurian. Alrm 

i tida k berbunyi dirumah korban dan hanya dipakai pada saat daruruat saja. 

Gambar : Skdsa d i<i gram alarm kearnanan pada Real Estate 

4.6.5.3. Hydrant Kebakaran 

Pemasa ngan hydrant pada Real Estate dipakai guna rn enghindari bahaya 

kebakaran ya1{g mun gkin sewktu- waktu dapat menyerang perumahan dida lamnya. Untuk 

itul ah sistem ini dipakai dan penempatannya harus di sesuaikan denga n karak rnaxsimal 

sc lang cfor i pih ak pcrnadarn kcbil katran Dalarn pcrna sa11 ga n hyd rant ini hcndakn ya pihak 

pengernban g mcngac.lakan kerj a sa rna denga n perusahaan air bers ih setempat atau 

rnenyediakan nya sendiri . 
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.6.5.4. Menara Air 

Seperti yang telah dibahas pada bahagian yang terdahulu adabaiknya pihak 

p nge111bang 111 e111ber il an _1 arninan akan pasokan air. Dala111 111enyediakan pasokan air 

pihak penge111bang dapat menyediakan sebuah bak resevo ir sebagai penampung air 

ementara dan dialirkan ke111enara air dengan mernakai 111es in pornpa air. Dari menara air 

inilah di salurkan kcrurnah- rumah. Dengan pemekaian siste rn seperti ini dirnungkinkan 

ka n mengurangi kehawatiran kelangkaan air bersih dan jaminan akan sampamya air 

keten1pal yang diingi nkan 

Gambar : Skctsa diaga ra111 pcm·aluran air bcrs ih dcnga n mcmakai s is ilcm mcnara airpada Real Es tac . 
Pada bahagian atas menara air ada baiknya dipasan sebuah penangka l petir yang dipakai 

sebagai penangkal petir pada Real Estate. Penamgkal petir yang dipakai adalah penagkal 

petir clcktromagn,: tik ck ng<111 radius 1-l ,5 km dari tit1k pcnangkal pctir tcrscbut. 

Penangkal pet ir ini dipakai scbaga i fasilitas ya ng di sediaka n oleh pihak pengembang 

dalarn rn cnga tasi hahaya a11 carna11 pctir. 
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Gambar: Skctsa raaiL5langkapa11 pctir pada Real Est ate 

4 6_55_ Genset Listrik 

Pemakaian gense t li strik pada Real estate dipakai pada Rea l Estate dalam 

menganti sipasi terj adinya pemutusan arus li strik secara sepihak oleh pihak perusahaan 

li stri k setempat. Genset yang dipakai harus marnpu memasok li strik kerumah-rurnah 

tanpa harus rn engecewakan pemilik hunian. 

J_G1'~S~ .·-~~e- GO~-~Pt-----? br-"':t 
_f'~ ?~ ·1 ru±4 Ee;;~~ 

Gambar Sk.::tsa di stribus1 listr ih. d..: 11 ::;;111 gcnsct p;1Ja Real Es tate 
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.6. 5.6. Panel Telepon 

Pernakaian panel tel epon ini dimaksudkan untuk rn emudahkan pihak p 

lepon setempat dalarn n1engontrol dan perawatan jaringa n telepon Panel-panel t lep n 

ini diusahakan agar penempatannya tidak terlihat oleh visusa litas agar tidak rn enggangu 

p mandangan. 

Garnbar: Skctsa pa11c l Lclcpon pada Real J:::stalc 

Untuk semua jaringa utilitas yang ada pada site Real Estate hendaknya ditanam 

bersamaan untuk memudahkan perawatan dan penawasan. Manfaat dari penanarnan 

jaringan ini be11ujuan meminimalkan kabel yang terlihat mata pada Real Esatte yang 

diyakini dapat mengganggu pemandangan. 

(j;ui1bar: Sk..:Ls<i pc11;111aman.1ar i11 g;1n utilit;1s p;1da R..:a l [slat..: 
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~ . 7 . Intercom 

Pemakaian intercom ini ditujukan sebagai fasilitas yang disediakan oleh pihak 

gernbang dibidang lornunikasi interen penghuni Real Estate. Sistern dari _i aringan ini 

usat pada kantor pengelola, sarana ini dapat juga dipakai sebaga i jalur infonnasi 

1 diberikan oleh pihak pengernbang. 

Gambar SkcLsa pnngan 111 tcrcom pada Real Estate 
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5.l. Kesimpulan 

BABY 

PENUTUP 

Setelah team penulis mengadakan pengamatan dapat disimpulkan beberapa ha! , 

diantaranya adalah masih banyak ditemukannya kegagalan perencanaan ke-2 obyek 

yang clibahas. Aclapun kegagalan yang ditimbulkan aclalah masih banyaknya kabel­

kabel yang menghiasi langit dan pengaturan pola yang belurn terarah secara 

rnaksimal. Di lain pihak juga te1jadi kegagalan, yaitu pada sosial antara penduduk 

yang tidak berkekeluargaan. Sementara itu keseragaman bangunan yan g hilang dan 

terkesan bukan sebuah perurnahan setingkat Real Estate, dan bahkan land rnarknya 

pun rnampu di hilangkan. 

5.2. Saran 

Saran dari team penul is hendaknya dalam perencanaan sebuah Real Estate perlu 

lagi di perhatikan permasalahan-permasalahan di atas. Dengan pola pikir yang terarah 

dan pernbuatan peraturan yang memungkinkan dapat meminimalkan crossing ketika 

scbuah Real Estate tcrscbut di huni. Ketegasan dari pihak pcngcrnbang dengan 

kosistenisiasi akan mengurangi kegagalan tersebut. 

5.3. Penutup 

Akhir kata ucapan syukur team penulis sampaikan kepacla Tuhan Yang Maha 

Esa atas selesainya karya llmiah ini. 
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