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KATA PENGANTAR

Puji dan syukur kami sampaikan kepada Tuhan Yang Maha Esa yang telah memberikan rahmat
dan karunia-Nya sehingga Seminar Hasil Penelitan Dan Pengabdian Kepada Masyarakat
(SENAPENMAS) 2017 dapat terlaksana dengan baik. Seminar kali ini mengusung tema “Peran
Perguruan Tinggi dalam Menunjang Pengembangan Ekonomi Kreatif” dengan harapan bahwa
Perguruan Tinggi dapat terus berperan dalam menunjang perkembangan ekonomi kreatif serta
memberikan inspirasi bagi banyak orang.

Kami berharap seminar ini dapat memberikan kesempatan kepada seluruh peserta seminar
untuk menyumbangkan ide dan memperkuat jaringan antara peneliti, akademisi dan profesional
dari berbagai tempat, latar belakang dan minat. Berbagi gagasan melalui penelitian menjadi
salah satu cara untuk mencapai kemajuan menuju tujuan kita.

Tidak lupa kami ucapkan terima kasih kepada Yayasan Tarumanagara, Rektor Universitas
Tarumanagara, para penulis yang berkontribusi, para panitia yang sudah bekerja keras serta
semua pihak terkait yang tidak dapat kami sebutkan satu per satu. Tanpa kehadiran kalian,
seminar ini tidak mungkin terwujud.

Akhir kata, kami mohon maaf sebesar-besarnya atas segala kekurangan dan kesalahan baik

yang disengaja maupun tidak disengaja. Semoga seminar ini dapat memberikan manfaat bagi
banyak pihak.

Jakarta, 21 November 2017
Ketua Panitia SENAPENMAS

Ir. Endah Setyaningsih, MT
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ABSTRAK

DKI Jakarta merupakan satu-satunya ibukota negara di dunia yang memiliki kepulauan, yaitu Kepulauan Seribu.
Kepulauan Seribu sendiri mengalami perubahan secara administrasi pemerintahan dari berbagai kepemimpinan
Gubernur DKI Jakarta, hingga kini menjadi Pemerintah Kabupaten Administrasi Kepulauan Seribu. Pulau Panggang
merupakan pulau berpenduduk yang paling padat diantara 11 pulau berpenduduk yang terdapat di Kepulauan Seribu.
Dengan luas area yang awalnya hanya 9 Ha, kini terus berkembang menjadi 12 Ha, dimana 3 Ha lainnya merupakan
hasil pengurugan yang dilakukan secara mandiri oleh masyarakat karena kekurangan lahan untuk hunian. Tingkat
kepadatan di Pulau Panggang adalah 354 jiwa per Ha yang termasuk ke kepadatan tinggi di Jakarta. Dengan
kepadatan penduduk yang tinggi, kebutuhan akan hunian terus bertambah sehingga diperlukan studi untuk
memberikan alternatif solusi terbaik yang dapat diaplikasikan di Pulau Panggang. Pendekatan yang dilakukan
adalah dengan menggunakan brainstorming, jajak pendapat, benchmarking, dan lokakarya.Sementara, melalui
kegiatan yang dilakukan, terdapat 4 usulan konsep alternatif yang diperoleh untuk membantu memecahkan
permasalahan hunian di Pulau Panggang. Ketiga usulan tersebut yaitu: (1) reklamasi, (2) konsolidasi lahan, (3)
rumah panggung, dan (4) rumah apung.

Kata kunci: perencanaan hunian, small island development, bottom up planning, sustainability development

1. PENDAHULUAN

Wilayah Administrasi Kabupaten Kepulauan Seribu, merupakan bagian dari Provinsi DK Jakarta.
Terdapat 11 pulau berpenduduk yang menjadi bagian dari Kabupaten Administrasi Kepulauan
Seribu, dimana salah satunya adalah Pulau Panggang. Pulau Panggang memiliki luas 12 Ha
(setelah ditambah pengurugan mandiri seluas 3 Ha) dan jumlah penduduk 4.251 jiwa dan tingkat
kepadatan penduduk 354,25 jiwa per Ha. Dengan tingkat kepadatan yang tinggi, terdapat berbagai
macam masalah yang harus diselesaikan dalam rangka untuk meningkatkan kualitas hidup
masyarakat di Pulau Panggang. Berdasarkan studi yang dilakukan oleh tim dosen dan alumni
Perencanaan Kota dan Real Estat Universitas Tarumanagara, diperoleh 4 masalah utama yang
terdapat di Pulau Panggang, yaitu: (1) keterbatasan lahan, (2) tata guna lahan yang juga terbatas,
(3) jumlah penduduk yang terus bertambah, dan (4) kondisi lingkungan yang mulai menurun.
Dengan adanya keempat masalah utama, dan dalam rangka meningkatkan kualitas hidup
masyarakat di Pulau Panggang, tim sepakat untuk fokus dalam perencanaan kawasan hunian,
sebagai titik awal yang diharapkan dengan diselesaikannya permasalahan hunian, akan membawa
perubahan kualitas hidup masyarakat dengan sendirinya.

Dengan alasan tersebut di atas, tim memutuskan untuk melakukan studi dalam rangka untuk
menemukan alternatif solusi untuk penataan kawasan hunian di Pulau Panggang sebagai salah satu
bentuk Pengabdian kepada Masyarakat dan sebagai salah satu bentuk tanggung jawab tim sebagai
pendidik di bidang perencanaan kota. Untuk menemukan alternatif solusi yang dapat diaplikasikan
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di Pulau Panggang, konsep perencanaan yang dilakukan adalah dengan berdasarkan pada Small
Island Development Concept yang banyak digunakan untuk pengembangan pulau-pulau kecil,
yang memiliki cara perencanaan maupun pengelolaan yang sangat berbeda dengan daerah yang
berada di non kepulauan. Selain itu, pendekatan lain yang umum dilakukan di bidang perencanaan
kota, juga dijalankan pada PKM ini (seperti advocacy planning, dan communicative planning).

2. METODE PELAKSANAAN PKM

Studi Alternatif Solusi Penataan Kawasan Hunian di Pulau Panggang ini dilaksanakan berdasarkan
pada temuan pada Studi Permasalahan Penataan Kawasan Pulau Panggang yang telah dilakukan
sebelumnya. Metode yang digunakan untuk memperoleh alternatif solusi adalah dengan
melaksanakan lokakarya maupun in-depth interview dengan beberapa stakeholder yang terlibat
dengan penataan kawasan hunian di Pulau Panggang, yaitu:

Masyarakat Pulau Panggang [jajak pendapat-partisipative planning dan wawancara]
Pemerintah Kabupaten Kepulauan Seribu, Provinsi DKI Jakarta [in-depth interview]
Kementerian Kelautan dan Perikanan, Republik Indonesia [in-depth interview]

Kementerian Perhubungan Laut, Republik Indonesia [in-depth interview]

Kementerian Lingkungan Hidup dan Kehutanan, Republik Indonesia [in-depth interview]

®o0 o

Masukan yang diperoleh dari berbagai stakeholder terkait disatukan dan dilakukan evaluasi terkait
dengan tujuan dari studi ini, yaitu memecahkan permasalahan hunian di Pulau Panggang. Solusi
alternatif diperoleh berdasarkan Focus Group Discussion yang dilakukan oleh Tim.

Gambar 1. Foto Pertemuan dengan Stakeholder
Sumber: Koleksi Tim, 2017

3. HASIL DAN PEMBAHASAN

Perencanaan kawasan hunian di Pulau Panggang didasarkan pada jumlah kebutuhan rumah yang
diperlukan oleh masyarakat Pulau Panggang hingga 10 tahun mendatang. Dengan demikian, dasar
perhitungan hunian adalah jumlah penduduk Pulau Panggang itu sendiri. Berdasarkan data BPS
dan Kabupaten Kepulauan Seribu, dilakukan proyeksi jumlah penduduk Pulau Panggang hingga
tahun 2027. Dengan tingkat pertumbuhan penduduk sebesar 1.7% per tahun, diperoleh jumlah
penduduk Pulau Panggang tahun 2027 adalah 4.925 penduduk, atau bertambah sekitar 574
penduduk berdasarkan pertumbuhan alami (tidak termasuk migrasi). Dengan rata-rata jumlah
anggota keluarga per KK di Pulau Panggang adalah 4,65, maka diperlukan sektar 123 unit hunian
baru untuk dapat menampung penduduk di Pulau Panggang hingga tahun 2027. Untuk lebih
jelasnya dapat dilihat pada grafik di bawah ini.
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Gambar 2. Proyeksi Jumlah Penduduk Pulau Panggang
Sumber: Hasil Olahan Tim, 2017

Berdasarkan jumlah kebutuhan hunian tersebut, tim mengidentifikasi kondisi hunian eksisting
yang ada di Pulau Panggang. Hasil temuan lapangan mengenai kondisi hunian menunjukkan
beberapa permasalahan, yaitu: (1) kepadatan bangunan yang tinggi, yang menyebabkan hampir
tidak ada rumah yang memiliki jarak dengan rumah lainnya; (2) keterbatasan lahan untuk hunian,
dimana saat ini sudah terjadi pengurugan mandiri seluas 3 Ha yang berasal dari sampah; dan (3)
keterbatasan infrastruktur — jalan, saluran drainase, saluran air bersih, persampahan, dsh. Berikut
ini adalah beberapa foto kondisi hunian di Pulau Panggang.

Gambar 3. Kondisi Hunian Eksisting di Pulau Panggang
Sumber: Hasil Survei Lapangan, 2016
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Gambar 4. Lahan Hasil Reklamasi Mandiri
Sumber: Hasil Survei Lapangan, 2016

Dengan kondisi hunian yang demikian, dilakukanlah lokakarya dengan Pemerintah Kabupaten
Kepulauan Seribu untuk memperoleh beberapa kesepakatan mengenai batasan penataan kembali
kawasan hunian di Pulau Panggang, yaitu (1) Perlu adanya kejelasan status tanah di Pulau
Panggang, dan (2) Perlu perencanaan yang mensinergikan antara hunian dan kegitan ekonomi
masyarakat. Dengan demikian, berikut ini adalah usulan alternatif yang diperoleh berdasarkan
hasil diskusi dan wawancara dengan berbagai stakeholder yang terlibat.

1. Alternatif 1 — Penambahan Lahan Baru

Keterbatasan lahan di pulau menjadi salah satu masalah mendasar dalam hal penyediaan hunian.
Dengan luas Pulau Panggang yang hanya sekitar 12 Ha dan ditambah dengan jumlah penduduk
yang semakin bertambah setiap tahunnya, menyebabkan perlu adanya solusi. Reklamasi di pulau
dapat dilakukan asal memperoleh izin dari Pemerintah. Melihat urgensi dari penyediaan hunian
bagi masyarakat Pulau Panggang, alternatif ini dapat menjadi salah satu pilihan yang masuk akal.
Namun dengan melakukan reklamasi, berarti akan banyak hal yang berubah (lingkungan, arus air
laut, abrasi, dan sebagainya).
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Gambar 5. Gambaran Alternatif 1
Sumber: Hasil Olahan Tim, 2017

Berdasarkan workshop yang telah dilaksanakan, diperoleh informasi bahwa Pulau Panggang
terdiri dari beberapa gosong yang berbentuk melingkar, mulai dari tepi timur hingga ke barat Pulau
Panggang. Informasi yang diterima, gosong tersebut memiliki peluang untuk dikembangkan,
karena lahan sudah relatif tersedia. Melalui perhitungan kasar yang dilakukan oleh tim, diketahui
bahwa luas gosong yang berada tepat di sebelah Barat Pulau Panggang adalah sebesar 10,10 Ha,
dan gosong yang berada tepat di Tenggara Pulau Panggang adalah sebesar 8,04 Ha. Dengan luas
yang cukup besar, dapat menjadi salah satu pilihan untuk pengembangan pulau.

2. Alternatif 2 — Konsolidasi Lahan

Konsolidasi lahan adalah pengaturan dan penyesuaian ulang persil lahan dan kepemilikannya
sehingga penggunaan lahan menjadi lebih efisien dan infrastruktur dapat disediakan pada lahan
tersebut (McCarthy & Robinson, 2016). Terminologi lain untuk konsolidasi lahan adalah land
pooling, land readjustment, land replotting, dan re-distribusi lahan (The World Bank, 1999).
Praktik ini sudah banyak diterapkan di Jepang, Korea Selatan, Taiwan, dan Thailand untuk
penyediaan perumahan dan infrastruktur. Menurut Agrawal (1999) konsolidasi lahan dapat
diterapkan dalam beberapa hal, yakni: (a) pembangunan sebuah area tanpa pemindahan lokasi, (b)
penyediaan infrastruktur perkotaan dan fasilitas melalui penyediaan lahan secara sukarela, ()
pembiayaan proyek dengan mengalokasikan sebagian lahan untuk area komersial sehingga
penggunaan lahan lebih efisien, memiliki infrastruktur yang lebih baik, serta meningkatkan
kualitas hidup perkotaan.

Konsolidasi lahan dengan demikian dapat menjadi solusi bagi pembangunan hunian yang
menyebar, kekurangan lahan, tingginya spekulasi dan tanah, memperjelas kepemilikan dan status
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tanah, serta menyediakan lahan yang cukup untuk pembangunan hunian baru. Konsolidasi lahan
juga akan mampu meningkatkan nilai lahan sehingga dengan sendirinya proyek dapat didanai
melalui peningkatan nilai lahan (land value capture) yang juga memberikan keuntungan bagi
pemilik lahan.

Peraturan Kepala Badan Pertanahan Nasional (BPN) No. 4 Tahun 1991, konsolidasi lahan dapat
dilakukan melalui dua pendekatan, yakni (a) konsolidasi yang diinisiasi oleh masyarakat atau
kelompok untuk pengatur ulang persil lahan yang tidak reguler dan (b) konsolidasi terencana yang
dilakukan oleh BPN. Konsolidasi lahan membutuhkan partisipasi pemilik tanah dalam penyediaan
infrastruktur ataupun penataan permukiman. Strategi konsolidasi lahan yang paling penting,
menurut Agrawal (1999), adalah tingkat partisipasi yang baik serta konsensus dan persetujuan
masyarakat.

Melakukan proses konsolidasi lahan, dimana kawasan yang diusulkan untuk dibangun hunian
vertikal (lebih dari 1 lantai dan lebih dari 1 KK) berasal dari proses konsolidasi lahan dengan
masyarakat. Prinsip pada alternatif 2 ini adalah setiap area yang bersedia untuk dilakukan
konsolidasi lahan harus diganti dengan ketersediaan RTH/ruang publik. Yang perlu ditekankan
adalah keterlibatan warga sangat penting untuk proses konsolidasi lahan, sebagai persetujuan
bersama yang dipegang bersama untuk memperoleh ruang yang juga milik bersama.

Gambar 6. Contoh Konsolidasi Lahan
Sumber: https://www.tum.de/die-tum/aktuelles/pressemitteilungen/detail/article/30996/

3. Alternatif 3 — Rumah Panggung

Rumah panggung merupakan alternatif penyesuaian dari konsolidasi lahan. Alternatif ini muncul
karena ada pertimbangan sulitnya memperoleh kesepakatan antar warga. Sehingga akan lebih
mudah untuk membangun di lokasi yang baru, tanpa melakukan reklamasi, yaitu dengan konsep
panggung. Namun berdasarkan informasi yang diperoleh dari workshop dan survei lapangan,
pemerintah sudah pernah melaksanakan pembangunan rumah panggung di 2 (dua) titik (1 lokasi
di sebelah timur pulau, 1 lokasi di sebelah selatan pulau, masing-masing terdapat 6 unit rumah)
namun kedua program tersebut tidak berjalan dengan baik. Masyarakat belum bisa menerima
rumah panggung yang dianggap tidak memiliki ‘tanah’. Sehingga tidak ada masyarakat yang mau
membeli rumah panggung tersebut dan saat ini disewakan kepada pendatang.
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4. Alternatif 4 — Floating House

Rumah apung bisa menjadi salah satu alternatif solusi permasalahan hunian di Pulau Panggang.
Yang dimaksud dengan rumah apung adalah rumah dibangun di atas pelampung, bukan
menggunakan tiang yang menancap pada karang. Sebelumnya sudah pernah ada program serupa
yang tidak berhasil dijalankan di Pulau Panggang, dimana alasan yang paling utama adalah
ketidakberadaan tanah dari rumah tersebut. Namun mengingat mayoritas masyarakat
berpenghasilan sebagai nelayan, pilihan rumah apung bisa menjadi salah satu pertimbangan,
mengingat bagian bawah rumah dapat digunakan untuk mengembangbiakan ikan/udang.

Gambar 7. Contoh Desain Rumah Apung
Sumber: Gambar Kiri: https://www.niftyhomestead.com/blog/floating-homes/, gambar kanan:
https://www.niftyhomestead.com/blog/floating-homes/

Berdasarkan kondisi Pulau Panggang, Pulau Panggang memiliki lagoon di sebelah Selatan Pulau
Panggang yang dapat dimanfaatkan untuk kegiatan lain, salah satunya adalah hunian.

—t? dl?
0 18 %60

Gambar 8. Perkiraan Lokasi Pembangunan Floating House
Sumber: Hasil Olahan Tim, 2017
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4. KESIMPULAN

Kesimpulan yang dapat diperoleh dari kegiatan Pengabdian Kepada Masyarakat ini adalah:

1. Hunian merupakan permasalahan dasar di Pulau Panggang yang memiliki keterlibatan dengan
bidang lainnya (infrastruktur, fasilitas, komersial) maupun hal lainnya yang akan
mempengaruhi kualitas hidup masyarakat di Pulau Panggang.

2. Banyaknya stakeholder yang terlibat dalam perencanaan Pulau Panggang menjadi salah satu
penyebab sulitnya pengusulan atau pelaksanaan suatu perencanaan yang menyeluruh.

3. Alternatif solusi yang diperoleh baru berdasarkan teori dan masukan umum yang diberikan
olen stakeholder terkait (termasuk masyarakat), dimana alternatif berusaha untuk
mengakomodir kebutuhan dasar warga selain hunian (kaitan antara tempat tinggal dengan
peluang pengembangan ekonomi dan pariwisata).

Adapun saran yang dapat diberikan oleh Tim terkait dengan pelaksanaan PKM ini adalah:

1. Diperlukan studi tambahan yang lebih mendalam terkait dengan alternatif terpilih yang dapat
diaplikasikan di Pulau Panggang sebagai solusi permasalahan hunian. Studi tambahan yang
dimaksud, harus dapat mencakup kebutuhan dan pertimbangan stakeholder lainnya
(Kementerian Lingkungan Hidup dan Kehutanan, Kementerian Perhubungan, Kementerian
Kelautan dan Perikanan, Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat, dan
Kementerian BPN/ATR). Pertimbangan yang dimaksud adalah pertimbangan yang sesuai
dengan Tupoksi dari masing-masing Kementerian yang memiliki overlap dengan Kepulauan
Seribu, dalam hal ini Pulau Panggang.

2. Saran lainnya untuk dapat melengkapi kegiatan PKM secara keseluruhan adalah kebutuhan
akan dana. Dana yang cukup dinilai olenh Tim sangat penting untuk dapat diperoleh, dalam
rangka melaksanakan PKM ini. Komunikasi dan transportasi dengan nara sumber dan pihak
lain yang terkait (LSM, profesional). Adapun pihak lain yang terkait bersedia untuk melakukan
PKM secara probono untuk jasa profesionalnya, namun masih tetap memerlukan biaya untuk
transportasi dan akomodasi selama kegiatan PKM berlangsung apabila diperlukan (misalnya,
profesional tersebut tinggal di Bandung, sehingga untuk menghadiri diskusi di Jakarta perlu
dibayarkan biaya transportasi Bandung-Jakarta-Bandung dan penginapan 1 malam paling
sedikit — tergantung dengan kebutuhan dari kegiatan yang dilaksanakan di Jakarta).
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