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                                                                     RINGKASAN 
 

Berpindahnya Ibu Kota, menyebabkan Jakarta harus siap dengan segala perubahannya 
kedepan. Ada 3 hal yang menjadi titipan dari Bapak Presiden kepada PJ Gubernur DKI 
Jakarta yaitu penanganan banjir, tata ruang dan kemacetan lalu lintas. Telah banyak penataan 
ruang di DKI Jakarta yang selalu mencoba menangani masalah-masalah ini, yaitu dengan 
terciptanya Urban Design Guideline (UDGL) atau Panduan Rancang Kota (PRK). PKM ini 
mencoba memberikan kontribusi pada penanganan tata ruang dengan mencoba mengevaluasi 
realisasinya Panduan Rancang Kota yang ada di Jakarta. Pengamatan diambil pada PRK 
Kawasan Cikini yang ditetapkan di Pergub No 98 tahun 2020, sebagai salah satu yang 
diangkat karena kawasan ini diharapkan dapat menjadi pusat perdagangan dan jasa serta pusat 
wisata budaya sejarah skala kota yang terintegrasi dengan angkutan umum massal. Evaluasi 
PRK Kawasan Cikini ini nantinya akan dibagi menjadi 3 proposal PKM yang focus pada sub 
Kawasan 1 dan 2; 3 dan 4; 5 dan 6. Proposal ini akan fokus pada sub Kawasan 5 dan 6. 
Metode dilakukan dengan cara deskriptif-analisis-komparatif yang selalu berusaha 
membandingkan rencana pemerintah yang termuat di PRK dengan kondisi eksisting. 
Pengumpulan data dengan metode literature review dan survey, sehingga proses analisis 
berujung pada kesimpulan evaluasi PRK apakah sudah terealisasi atau belum, apabila belum 
maka ada identifikasi mengapa hal tersebut belum terjadi, permasalahan apa yang terjadi 
dilapangan. PKM ini diharapkan menjadi bahan pemikiran dalam bentuk buku evaluasi 
sebagai masukan untuk PRK Kawasan Cikini, yang biasanya semua PRK akan dikaji ulang 
setiap 5 tahun. Dan diharapkan tools yang dipakai sebagai metode survey bisa menjadi 
template untuk mengevaluasi PRK yang lain yang ada di Kota Jakarta.  

Kata kunci: Evaluasi Realisasi, Kawasan Cikini, Panduan Rancang Kota, Sub kawasan 5-6 
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BAB 1 PENDAHULUAN  

1.1 Analisis Situasi 

Rencana pindahnya Ibu Kota Negara, membuat nama Daerah Khusus Ibukota Jakarta pun akan berubah 
menjadi Daerah Khusus Jakarta (DKJ). Menurut Prof. Dr. Irfan Ridwan Maksum (2021), Guru Besar 
Tetap Ilmu Administrasi Negara-UI, masalah urban carrying capacity (ketidakmampuan Jakarta 
memikul beban sebagai ibukota negara) akan perlahan berubah, setelah berpindahnya Ibu Kota, Jakarta 
akan menjadi provinsi yang berkarakter urban bahkan mega-urban atau biasa disebut megalopolitan. 
Tidak ada provinsi lain yang memiliki karakter seperti Jakarta. Setidaknya menurut catatan Bank Dunia 
(2015) Jakarta masuk dalam 20 megalopolitan dunia. Integrasi fungsional berbagai aspek kehidupan 
Kota Raya Jakarta ini harus ditegakkan agar kota ini lincah, cepat, dan memiliki daya saing yang kuat 
dibanding kota-kota dunia lainnya. 
 
Ruang kota Jakarta secara kompleks telah bertransformasi menjadi ruang yang memiliki kisah yang 
panjang, unik, dan rumit (Sondakh, S. I., IKJ, S. P., dan Gunawan, I., 2019). Dari sekian banyak 
kawasan di Jakarta, salah satu kawasan yang diharapkan menjadi magnetwisata perkotaan  di  DKI  
Jakarta   adalah   kawasan Cikini. Pemerintah Provinsi DKI Jakarta telah merencanakan kawasan Cikini 
menjadi sebuah kawasan urban art center dan creative hub dengan beberapa potensi daya tarik wisata 
seperti bangunan bersejarah, bangunan edukasi dan budaya, serta berbagai macam program kesenian 
(Sutanty, P. B. B., dan Pratiwi, W. D., 2022).  Kawasan Cikini merupakan kawasan strategis di Wilayah 
Jakarta Pusat, yang dalam Rancangan Peraturan Daerah tentang Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) 
Provinsi DKI Jakarta 2030 ditetapkan sebagai salah satu sistem pusat kegiatan Kota Administrasi 
Jakarta Pusat, yaitu sebagai pusat perdagangan kota, pengembangan budaya dan kesenian serta aktivitas 
perdagangan-jasa-perkantoran (Pergub 98, 2020). 
 
Berbagai bentuk mempertahankan konsep Kota Jakarta setelah nanti tidak lagi menjadi ibukota akan 
dihadirkan melalui sisi fisik Jakarta terkait tata ruangnya, yang baru nanti tidak mengubah banyak 
namun juga bisa terlihat perubahannya sehingga Jakarta tetap utuh dilihat dari tempo yang lalu, hari ini, 
hingga masa depannya (Ardiyanto, W., 2022). Kemudian bagaimana memperbaiki berbagai hal di Kota 
Jakarta, melakukan adaptasi terkait perkembangan yang terjadi, dan lainnya tentunya dengan pengkajian 
yang tepat kemudian dirumuskan menjadi sebuah undang-undag untuk pengelolaan Jakarta yang baru 
(Ardiyanto, W., 2022). 

Pj. Gubernur Heru Budi yang akan memimpin Jakarta hingga 2024 mendatang mengatakan bahwa 
Bapak Presiden menitipkan tiga hal padanya yaitu penanganan banjir, tata ruang dan kemacetan lalu 
lintas (Jakita Edisi 1, 2023). Berbagai upaya dan terobosan-terobosan baru dilakukan Pj. Gubernur Heru 
Budi untuk mempersiapkan Kota Jakarta memasuki masa transisi perpindahan Ibu Kota Negara ke 
Kalimantan Timur. Pemindahan ibu kota ini tentunya akan berdampak pada perubahan tata ruang 
sebagai non-Ibukota negara. 

Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan Pertanahan DKI Jakarta sebenarnya telah banyak mengeluarkan 
Panduan Rancang Kota di banyak kawasan dalam Kota Jakarta untuk menata ruang-ruang kota. Panduan 
Rancang Kota (PRK) atau Urban Design Guidelines adalah uraian teknis secara terperinci tentang 
ketentuan-ketentuan, persyaratan-persyaratan, standar dimensi dan standar kualitas yang memberikan 
arahan bagi terselenggara serta terbangunnya suatu kawasan fisik tertentu kota, baik yang menyangkut 
aspek tata ruang, bangunan, sarana dan prasarana, utilitas maupun lingkungannya, sehingga sesuai 
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dengan rencana kota secara keseluruhan (Pergub No 98, 2020). Melalui perangkat Panduan Rancang 
Kota (PRK) ini diharapkan:  
•  Terciptanya lingkungan perkotaan terpadu, yang pada akhirnya dapat meningkatkan efisiensi 

pemanfaatan lahan serta kemampuan daya dukungnya; 
•  Terwujudnya wajah kota yang memiliki identitas dan karakter setempat; 
•  Terwujudnya arsitektur kota yang akomodatif terhadap berbagai isu lingkungan, baik yang bersifat 

fisik/alami maupun sosial-budaya. 
 
Pranata Pembangunan yang mendasari Panduan Rancang Kota ini merujuk kepada peraturan 
pembangunan yang berlaku di DKI Jakarta, yaitu: 
1. Undang-Undang Nomor 26 Tahun 2007 tentang Penataan Ruang; 
2. Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 06/PRT/M/2007 tentang Pedoman Umum Rencana Tata 

Bangunan dan Lingkungan; 
3. Peraturan Daerah Nomor 7 Tahun 2010 tentang Bangunan Gedung; 
4. Peraturan Daerah Nomor 1 Tahun 2012 tentang Rencana Tata Ruang Wilayah 2030; 
5. Peraturan Daerah Nomor 1 Tahun 2014 tenteang Rencana Detail Tata Ruang (RDTR) dan Peraturan 

Zonasi; 
6. Pedoman Detail Teknis Ketatakotaan tentang Bangunan Tipe Tunggal; 
7. Standar-standar Perencanaan Pembangunan yang berlaku di Wilayah DKI Jakarta. 
 
1.2 Permasalahan Mitra 
Kawasan Cikini merupakan salah satu kelurahan di Kecamatan Menteng, Jakarta Pusat yang memiliki 
luas wilayah 82.09 Ha dengan jumlah penduduk sekitar 5.256 jiwa berdasarkan data tahun 2020 (Dinas 
Kependudukan dan Pencatatan Sipil, 2020). Salah satu program penarik kawasan dan penambah 
pengalaman wisatawan adalah Cikini Walking Tour (CWT) yang dimulai pada akhir tahun 2021, yang  
mana mengajak wisata untuk menyusuri kawasan Cikini dengan berjalan kaki dan seorang pemandu 
yang menjelaskan sejarah beberapa lokasi yang dikunjungi (Sutanty, P. B. B., dan Pratiwi, W. D., 2022). 
Melihat potensi kawasan Cikini dan dengan segala perubahannya yang cepat, untuk itu Pemerintah 
Provinsi DKI Jakarta melalui Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan Pertanahan Provinsi DKI Jakarta 
melakukan kegiatan Penyusunan Panduan Rancang Kota Kawasan Cikini dengan dikeluarkannya 
Pergub No 98 Tahun 2020. 
 
Panduan Rancang Kota Kawasan Cikini memiliki sasaran untuk menjamin agar hasil akhir dari 
perancangan bagian kota dapat terwujud sesuai dengan rencana dan visi pengembangan Kawasan Cikini 
(terwujud dalam kualitas arsitektural secara tegas namun tetap memberikan kelenturan (fleksibilitas) 
agar tidak bersifat terlalu mengekang kreativitas perancang dalam merencanakan bangunan dan 
lingkungannya). Mengingat pentingnya perencanaan ini, maka para pengambil keputusan dan kebijakan 
di wilayah Provinsi DKI Jakarta bertugas untuk: 
a) Melakukan evaluasi atas usulan rancangan/ rencana bangunan yang diajukan oleh pemilik lahan agar 

sesuai dengan PRK ini 
b) Memberikan penilaian atas usulan-usulan tersebut berdasarkan kualitas perancangannya 
c) Memberikan rekomendasi dan keputusan terhadap usulan perancangan berdasarkan kesesuaiannya 

dengan konsep perancangan kota 
 
PKM ini diharapkan dapat membantu Mitra dalam melihat dan mengamati langsung perubahan dan 
perkembangan kawasan Cikini. Setelah ditetapkannya Panduan Rancang Kota, kawasan Cikini tetap 
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membutuhkan kontrol amatan di lapangan dan evaluasi PRK rancangan/ rencana bangunan 
menyesuaikan kondisi dan permasalahan yang ada di lapangan. Hal ini dikarenakan setelah PRK 
ditetapkan, apabila terdapat revisi skenario pembangunan yang mempengaruhi aturan teknis 
pembangunan beberapa blok dengan tidak mengubah konsep perancangan kawasan awal secara 
keseluruhan, maka seijin Gubernur Provinsi DKI Jakarta revisi-revisi tersebut akan dirangkum dan 
ditetapkan sebagai Panduan Rancang Kota yang baru. 
 
1.3. Panduan Rancang Kota Kawasan Cikini 
Penyusunan Panduan Rancang Kota Kawasan Cikini dilakukan dalam upaya peningkatan kualitas ruang 
kota secara fungsional maupun visual yang lebih terpadu sesuai dengan tuntutan sosial, ekonomi dan 
budaya (Pergub 98, 2020). Panduan tersebut disusun dalam rangka mengakomodasikan fungsi yang 
muncul sehubungan dengan adanya pengembangan kawasan, sehingga terwujudnya Kawasan Cikini 
sebagai pusat kegiatan tersier yang berfungsi untuk pusat perdagangan dan jasa serta pusat wisata 
budaya sejarah skala kota yang terintegrasi dengan angkutan umum massal (Pergub 98, 2020). Berikut 
ini adalah ilustrasi lokasi Cikini terhadap kawasan sekitarnya. 
 

   
Gambar 1. Keterhubungan Kawasan Cikini dengan kawasan sekitarnya 

Sumber: Pergub 98, tahun 2020 
 

Dalam pergub 98 tahun 2020, mengenai Panduan Rancang Kota Kawasan Cikini, terdapat visi kawasan 
Sebagai pusat kegiatan tersier dan sebagai kawasan perdangan dan jasa skala kota denga melestarikan 
seni dan budaya yang sudah terbentuk secara turun temurun serta melibatkan kolaborasi semua 
stakeholder. Berikut ini prinsip pengembangan kawasan: 
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Gambar 2. Prinsip Pengembangan Kawasan Cikini 

Sumber: Pergub 98, tahun 2020 
 

 
Gambar 3. Jaringan Pusat Seni dan Landmark Kota 

Sumber: Pergub 98, tahun 2020 
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Gambar 4. Jaringan Pergerakkan dan Transportasi 

Sumber: Pergub No 98, Tahun 2020 
 

1.4  Uraikan keterkaitan topik dengan Peta Jalan PKM yang ada di Rencana Induk Penelitian  
       dan PKM Untar 
Evaluasi Panduan Rancang Kota Kawasan Cikini ini focus pada bagian arsitektur dan perencanaan 
dengan isu trategis Perencanaan Kota, Kawasan dan Lingkungan Binaan. PKM ini diajukan diawalai 
dengan pemikiran pindahnya Ibu Kota dan bagaimana perubahan dan ketetapan penataan ruang yang 
terjadi di Jakarta, selain juga terhadap perkembangan kota yang cepat dan beragam tantangan yang 
pastinya mempengaruhi Panduan Rancang Kota yang telah ada di Jakarta. Pemecahan masalah yang 
diusulkan ke Mitra adalah Evaluasi Panduan Rancang Kota pada suatu kawasan di Kota Jakarta, untuk 
nantinya menjadi dasar pemikiran perencanaan kota yang lebih komprehensi, adaptif, responsive dan 
berkelanjutan. Pengambilan lokasi Kawasan Cikini, mengacu pada Panduan Rancang Kota yang mana 
kawasan tersebut berbasis social budaya dan pelestarian dengan pariwisata sebagai salah satu 
pemanfaatannya. 

BAB 2  SOLUSI PERMASALAHAN DAN LUARAN  

2.1  Solusi Permasalahan 

Kawasan Cikini terletak di Kecamatan Menteng, Jakarta Pusat dengan luas area perencanaan sebesar ± 
174 Ha Secara administratif, kawasan ini berada pada Kecamatan Menteng dan mencakup 3 kelurahan, 
diantaranya Kelurahan Cikini, Kelurahan Kebon Sirih dan Kelurahan Pegangsaan. 
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Gambar 5. Tiga Kelurahan di Kawasan Cikini 
Sumber: https://neededthing.blogspot.com/2020/10/peta-administrasi-kecamatan-menteng.html 

 
Visi PRK Kawasan Cikini sebagai pusat kegiatan tersier yang berfungsi untuk pusat perdagangan dan 
jasa serta pusat wisata budaya sejarah skala kota yang terintegrasi dengan angkutan umum massal dapat 
tergambarkan dari pola sebaran cagar budaya yang akhirnya dikonsepkan juga taman pameran seni di 
daerah Cikini sebagai berikut: 

 

  
Gambar 6. Sebaran Cagar Budaya 
Sumber: Pergub 98, tahun 2020 

https://neededthing.blogspot.com/2020/10/peta-administrasi-kecamatan-menteng.html
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Gambar 7. Konsep Taman Pameran Seni sesuai PRK 

Sumber: Pergub 98, tahun 2020 
 

Mengacu kepada sebaran cagar budaya dan konsep penataan di Panduan Rancang Kota Kawasan Cikini, 
maka Pengabdian Kepada Masyarakat untuk Evaluasi Panduan Rancang Kota Kawasan Cikini 
rencananya akan dibagi menjadi 3 proposal, yaitu Sub Kawasan 1, 2; sub Kawasan 3, 4 dan sub 
Kawasan 5,6 dengan rincian sebagai berikut: 
 



8 
 

 
 

Gambar 8. Segmentasi Amatan dan Pembagian Proposal PKM Evaluasi PRK Kawasan Cikini 
Sumber: Pergub 98, tahun 2020 

 

2.2. Luaran Kegiatan   

No. Jenis Luaran Keterangan 
Luaran Wajib 
1 Publikasi ilmiah pada jurnal ber ISSN atau V (LOA) 
2 Prosiding dalam temu ilmiah Presentasi dalam temu 

ilmiah- SERINA VII 
Luaran Tambahan (wajib ada) 
1 Publikasi di media massa  
2 Hak Kekayaan Intelektual (HKI) V 
3 Teknologi Tepat Guna (TTG)  
4 Model/purwarupa/karya desain  
5 Buku ber ISBN  
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BAB 3  METODE PELAKSANAAN 

3.1 Bentuk/ Jenis Metode Pelaksanaan  

Terdapat enam langkah yang utama dilakukan oleh seorang peneliti,  yaitu: pernyataan  masalah  dan  
pertanyaan  penelitian;  metode  penelitian; pengumpulan  data;  analisis  data; interpretasi  data  dan  
penulisan  laporan. (Sari, M., Rachman, H., Astuti, N. J., Afgani, M. W., dan Siroj, R. A. (2023)). PKM 
ini dijalankan metode deskriptif-analitis-komparatif. Pengumpulan data yang dilakukan adalah metode 
deskriptif literature review dan metode survey baik survey instansional maupun lapangan. Metode 
deskriptif merupakan metode yang digunakan untuk memecahkan masalah aktual dengan cara 
mengumpulkan data, menyusun, mengklasifikasikan, menganalisis, serta menginterpretasikannya (Huri, 
D., 2014). Literature review adalah teknik yang digunakan dalam pengumpulan data menggunakan data 
sekunder yakni dengan  mengumpulkan  data  secara  tidak  langsung,  meneliti  objek  yang 
bersangkutan terkait dengan  materi  pembahasan, kemudian menganalisis materi melalui studi pustaka 
dengan hasil dari analisis berupa deskriptif  
 
Metode analisis dengan metode komparatif yang bersifat membandingkan. Menurut Hudson ( 2007: 3) 
metode komparatif dilakukan untuk membandingkan persamaan dan perbedaan dua atau lebih fakta-
fakta dan sifat-sifat objek yang diteliti berdasarkan kerangka pemikiran tertentu. Dengan menggunakan 
metode komparatif peneliti dapat mencari jawaban mendasar tentang sebab akibat dengan menganalisis 
faktor-faktor penyebab atau terjadinya suatu fenomena tertentu. Dalam PKM ini akan membandingkan 
kondisi eksisting dengan rencana Panduan Rancang Kota Kawasan Cikini untuk kemudian dicari 
perbedaan dan persamaan, dievaluasi apakah rencana terealisasi atau tidak, bila terealisasi seperti apa 
dan bila tidak ada penyebab yang dapat diamati di lapangan. Teknik pengolahan data dilakukan dalam 
penelitian ini adalah teknik analisis dan komparasi sebagai teknik utama.  
 
 
3.2  Langkah-langkah/Tahapan pelaksanaan 

1. Pendataan - Pengamatan PRK dengan literature review 
- Melakukan studi review pada PRK Kawasan Cikini yang sudah diterbitkan oleh Dinas Cipta 

Karya, Tata Ruang dan Pertanahan Provinsi DKI Jakarta, dan pada laman di 
https://jakartasatu.jakarta.go.id/ 

- Melakukan studi review mengenai aspek-aspek kajian yang ada dalam Panduan Rancang Kota 
untuk kemudian dibuat tools yang tepat sebelum ke lokasi. Berikut adalah aspek kajian yang ada 
di Permen PU No 6 tahun 2007 tentang pedoman Rencana Tata Bangunan dan Lingkungan 
 

Tabel 1. Tujuh Komponen Rancangan yang di UDGL-RTBL  
 

No Komponen 
Rancangan  Komponen Penataan 

1 Struktur 
Peruntukan Lahan 

1. Peruntukan Lahan Makro:  
rencana alokasi penggunaan dan pemanfaatan lahan secara umum 
2. Peruntukan Lahan Mikro:  
- peruntukan lantaii dasar, lantai atas dan atau basement 
- peruntukan lahan tertentu (misalnya berkaitan dengan konteks lahan perkotaan-
perdesaan, konteks bentang alam/lingkungan konservasi, atau pun konteks 
tematikal pengaturan pada spot ruang bertema tertentu) 

https://jakartasatu.jakarta.go.id/
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2 
Intensitas 
Pemanfaatan 
Lahan 

Koefisien Dasar Bangunan (KDB) 
Koefisien Lantai Bangunan (KLB) 

Koefisien Daerah Hijau (KDH) 
Koefisien Tapak Besmen (KTB) 

Sistem Insentif-Disinsentif Pengembangan 
Sistem Pengalihan Nilai Koefisien Lantai Bangunan (TDR=Transfer of 
Development Right) 

3 Tata Bangunan 

Pengaturan Blok Lingkungan 
(a) Bentuk dan Ukuran Blok; 
(b) Pengelompokan dan Konfigurasi Blok; 
(c) Ruang terbuka dan tata hijau. 

Pengaturan Kaveling/Petak Lahan 
(a) Bentuk dan Ukuran Kaveling; 
(b) Pengelompokan dan Konfigurasi Kaveling; 
(c) Ruang terbuka dan tata hijau. 

Pengaturan Bangunan 
(a) Pengelompokan Bangunan; 
(b) Letak dan Orientasi Bangunan; 
(c) Sosok Massa Bangunan; 
(d) Ekspresi Arsitektur Bangunan. 

Pengaturan Ketinggian dan Elevasi Lantai Bangunan 
(a) Ketinggian Bangunan 
(b) Komposisi Garis Langit Bangunan 
(c) Ketinggian Lantai Bangunan 

4 
Sistem Sirkulasi 
dan Jalur 
Penghubung 

Sistem jaringan jalan dan pergerakan 

Sistem sirkulasi kendaraan umum 
Sistem sirkulasi kendaraan pribadi 

Sistem sirkulasi kendaraan umum informal setempat 
Sistem pergerakan transit 

Sistem parkir 

Sistem perencanaan jalur servis/pelayanan lingkungan 
Sistem sirkulasi pejalan kaki dan sepeda 

Sistem jaringan jalur penghubung terpadu (pedestrian linkage) 

5 
Sistem Ruang 
Terbuka dan Tata 
Hijau 

Sistem Ruang Terbuka Umum (kepemilikan publik aksesibilitas publik) 

Sistem Ruang Terbuka Pribadi (kepemilikan pribadi– aksesibilitas pribadi) 
Sistem Ruang Terbuka Privat yang dapat diakses oleh Umum (kepemilikan 
pribadi–aksesibilitas publik) 
Sistem Pepohonan dan Tata Hijau 

Bentang Alam (Pantai-Laut; Sungai; Lereng-perbukitan;puncak bukit) 
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Area Jalur Hijau: 
(a) Sepanjang sisi dalam Daerah Milik Jalan (Damija); 
(b) Sepanjang bantaran sungai; 
(c) Sepanjang sisi kiri kanan jalur kereta; 
(d) Sepanjang area di bawah jaringan listrik tegangan tinggi; 
(e) Jalur hijau yang diperuntukkan sebagai jalur taman kota atau hutan kota, yang 
merupakan pembatas atau pemisah suatu wilayah. 

6 Tata Kualitas 
Lingkungan 

Konsep Identitas Lingkungan: 
- Tata karakter bangunan/lingkungan (built-in signage and directional system), 
- Tata penanda identitas bangunan, 
- Tata kegiatan pendukung secara formal dan informal (supporting activities), 

Konsep Orientasi Lingkungan 
- Sistem tata informasi (directory signage system), 
- Sistem tata rambu pengarah (directional signage system), 

Wajah Jalan 
- Wajah penampang jalan dan bangunan; 
- Perabot jalan (street furniture);  
- Jalur dan ruang bagi pejalan kaki (pedestrian); 
- Tata hijau pada penampang jalan; 
- Elemen tata informasi dan rambu pengarah pada penampang jalan; 
- Elemen papan reklame komersial pada penampang jalan. 

7 
Sistem Prasarana 
dan Utilitas 
Lingkungan 

Sistem jaringan air bersih 

Sistem jaringan air limbah dan air kotor 

Sistem jaringan drainase 

Sistem jaringan persampahan 
Sistem jaringan listrik 
Sistem jaringan telepon 

Sistem jaringan pengamanan kebakaran 

Sistem jaringan jalur penyelamatan atau evakuasi 

Sumber: PU NOMOR 06/PRT/M/2007 
 
 
2. Survey Lapangan 

- Studi survey dibatasi dengan penentuan deliniasi sejauh yang ada di PRK Kawasan Cikini.pada 
PKM ini fokus pada amatan sub kawasan 5 dan 6 

- Melakukan survey dengan amatan kerangka berpikir yang telah ditentukan pada literature 
review, untuk kemudian melihat kondisi dilapangan dan melakukan studi komparasi, 
pengumpulan data baik terukur maupun tidak terukur dengan rekaman video secara rinci 
 

3. Analisis Komparatif 
- Melakukan studi komparasi antara Rencana PRK Kawasan Cikini pada Sub kawasan 5 dan 6, 

berbanding dengan yang ada dilapangan 
- Menganalisis apa perbedaaan dan persamaan, perubahan-perubahan diluar PRK, untuk kemudian 

menarik kesimpulan apakah rencana PRK terealisasi atau tidak. Bila terealisasi maka dijelaskan 
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kesamaannya, bila tidak terealisasi maka diberikan keterangan dan penjelasan apa yang bisa 
disimpulkan. 

 
4. Kesimpulan 

- Hasil yang diharapkan dalam tahap ini adalah mengetahui bagaimana pelaksanaan PRK di 
lapangan berbanding rencana yang telah ditetapkan, apakah terealisasi atau tidak? Apa saja 
bentuk realisasi/ tidak terealisasinya PRK yang dapat dirasakan di lapangan?  
 

3.3  Partisipasi mitra dalam kegiatan PKM 

Mitra bersama Tim akan bekerja bersama-sama dalam keseluruhan kegiatan. Adapun bentuk partisipasi 
mitra adalah sebagai pemberian data dan informasi yang dibutuhkan; membantu menyaring identifikasi 
kebutuhan terkait evaluasi PRK, bersama berdiskusi mengenai tools/ kriteria-kriteria yang diperlukan 
dalam evaluasi PRK, dan memberikan ruang kerja bagi pelaksanaan kegiatan diskuasi dan presentasi 
hasil PKM Evaluasi PRK Kawasan Cikini. 
 

3.4  Uraian kepakaran dan tugas masing-masing anggota tim. 

Berikut adalah uraian singkat kepakaran dan tugas personil Tim. 
1) Mekar Sari Suteja, MSc. (Ketua Pengusul) 

- Melakukan kerjasama dan koordinasi dengan Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan Pertanahan 
Provinsi DKI Jakarta 

- Melakukan koordinasi dengan anggota tim (mahasiswa) 
- Membuat Proposal, Laporan Monitoring dan Evaluasi 
- Membuat Laporan akhir dan Luaran 
- Mencari informasi bahan, bengkel pengadaan dan pembuatan dan survey harga/ biaya 
- Mengkoordinir proses pembuatan buku evaluasi 

2)   Anggota Tim 
Stefani/ 315210044 
Jennifer Setiawan/ 315210070 
Adinda Veronica/ 315210052 
Amnah/ 315210050 
Birgitta Cindy A./ 315210056 
- Bekerjasama dengan ketua dan sesama anggota tim; 
- Survey dan analisis data bersama ketua dan sesame anggota tim 
- Bilamana diperlukan ikut berdiskuasi dengan phak Dinas Cipta karya, Tata Ruang dan 

Pertanahan  provinsi DKI 
- Membuat buku evaluasi dan poster HKI 
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BAB 4 HASIL DAN LUARAN YANG DICAPAI 
Berikut ini adalah hasil pengamatan survey dilokasi dan perbandingan kondisi eksisting dengan PRK 
Cikini: 
 
4.1. Evaluasi Realisasi Struktur Peruntukan Lahan 
 

Tabel 2. Evaluasi realisasi struktur peruntukan lahan 
Rencana UDGL Kondisi Eksisting 

Sub kawasan 5  

 

 

 
C7 ialah gedung ESDM (Pemerintah Daerah) dan Gold Center 
(Komersil) seharusnya menjadi campuran. 
C11, C12 ialah rumah berderet berupa pasar ruko yang lantai 
bawahnya warung dan lantai atasnya rumah tinggal, zona ini 
termasuk perumahan. 
C19 merupakan metropole yang fungsinya untuk tempat hiburan, 
tempat makan, dan perkantoran. Seharusnya yang ditulis ialah 
campuran. 
C20 bukan perumahan melainkan warung kopi, maka seharusnya 
ditulis sebagai pelayanan umum dan sosial. 
C25 ialah lingkungan RSCM bukan hanya pelayanan sosial seperti 
rumah sakit dan hotel tetapi ada perumahan dan gedung 
kementrian. 
Kesimpulan Kondisi eksisting C11, C12 , C19, C20 dan C25 
tidak sesuai dengan PRK. Cikini dominan dengan zona campuran. 

Sub kawasan 6 
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Sumber: PRK Kawasan Cikini, pergub 98, 2020 dan hasil survey, 2023 

 
Tabel 3. Kesimpulan Analisis Struktur Peruntukan Lahan 

 
Sumber: PRK Kawasan Cikini, pergub 98, 2020 dan analisis penulis, 2023 

 
Gambar dan tabel di atas merupakan perbandingan antara data yang diambil dari UDGL/ PRK dengan data yang 
diambil langsung dari lapangan (eksisting), disini terlihat bahwa terdapat satu zonasi yang tidak sesuai dengan 
PRK yaitu zonasi C36, dimana seharusnya zonasi ini diperuntukkan untuk Taman Kota/Lingkungan, namun  
pada kenyatannya (eksisting) tidak sesuai yaitu merupakan sebuah area Pelayananan Umum dan Sosial. Ditandai 
dengan huruf X pada maps eksisting. 

Kesimpulan: Tidak sesuai dengan PRK pada bagian zonasi C36, dimana zonasi yang semestinya diperuntukan 
untuk area Taman Kota/Lingkungan digantikan oleh area Pelayananan Umum dan Sosial. 
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4.2. Evaluasi Realisasi Intensitas Pemanfaatan Lahan 
Berikut ini adalah perbandingan rencana dan kondisi eksisting. 
 

Tabel 4. Evaluasi Realisasi Intensitas Pemanfaatan Lahan 
Rencana UDGL Kondisi Eksisting 

Sub Kawasan 5  

  

 

C11 dan C12 adalah rumah dengan 1-2 lantai. 
C17 merupakan bangunan Universitas Bung Karno yang 
ketinggiannya hanya kurang lebih 2 lantai, 4 lan-tai jika 
dilihat dari fasadnya. 
C18 merupakan Gereja Isa Almasih yang memiliki 6 
lantai 
C19 daerah Metropole dengan ketinggian bangunan 
kurang lebih 4 lantai 
Bangunan yang terletak pada blok-blok di atas ialah 
bangunan yang tidak memiliki kesesuaian data ket-
inggian bangunan pada UDGL dan existingnya. 
Kesimpulan 
Kondisi eksisting C11, C12 , C17, C18 dan C19 tidak 
sesuai dengan  UDGL sehingga bangunan yang tinggi 
tidak menutupi kondisi bangunan rendah. 
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Sumber: PRK Kawasan Cikini, pergub 98, 2020 dan hasil survey, 2023 
 
Terjadi perbedaaan antara UDGL/ PRK dengan eksisting pada kode zonasi C36 yang dimana di dalam maps 
UDGL, KDB di area tersebut merupakan area terbuka hijau, sedangkan pada maps eksisting merupakan area 
dengan KDB non-terbuka hijau (Pelayanan Umum dan Sosial). 
Kesimpulan: Koefisien Dasar Bangunan (KDB) untuk salah satu kawasan di daerah Cikini ini tidak sesuai 
antara maps UDGL dengan maps eksisting dan juga Jaksatu. 

 
Sumber: PRK Kawasan Cikini, pergub 98, 2020 dan hasil survey, 2023 
 
Perbedaan yaitu pada kode zonasi C36 yang dimana di dalam maps UDGL, KLB di area tersebut 
merupakan area terbuka hijau, sedangkan pada maps eksisting merupakan area dengan KLB 1,2 
(Pelayanan Umum dan Sosial). 
Kesimpulan : Koefisien Lantai Bangunan (KLB) untuk salah satu kawasan di daerah Cikini ini 
tidak sesuai antara maps UDGL dengan maps eksisting dan juga Jakarta satu. 
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4.3. Evaluasi Realisasi Tata Bangunan  
Berikut ini adalah perbandingan rencana dan kondisi eksisting. 
 

 

Gambar 9. Evaluasi Realisasi Tata Bangunan 
Sumber: PRK Kawasan Cikini, pergub 98, 2020 dan hasil survey, 2023 

 
Tabel 5. Kesimpulan Analisis Tata Guna Lahan 
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Sumber: PRK Kawasan Cikini, pergub 98, 2020 dan Analisis Penulis Tahun 2023 

 

4.4. Evaluasi Realisasi Sistem Sirkulasi dan Jaringan Penghubung  
Berikut ini adalah perbandingan rencana dan kondisi eksisting. 
 

Tabel 6. Evaluasi Realisasi Sistem Sirkulasi dan Jaringan Penghubung 
Rencana UDGL Kondisi Eksisting 

  

 

 

Dalam perencanaan UDGL, terdapat jalur sepeda 
dan jalur pejalan kaki beriringan dengan jalur 
kendaraan di seluruh jalan kolektor. 

Pada perencanaan UDGL, bis yang bisa 
menjangkau daerah Cikini ini adalah Bis 

Jenis-jenis jalan, arah, dan pola kendaraan sudah ses-
uai dengan peta UDGL, titik kemacetan pun berada di 
jalan perempatan di mana terdapat lampu lalu lintas 
yang menjadi penyebab utama kemacetan. Namun jalur 
sepeda pada peta tidak terrealisasikan pada eksisting, 
sehingga yang ada hanya jalur pejalan kaki (trotoar) 
dan kendaraan motor dan mobil. 
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Transjakarta 5M (Kp. Me-layu- Tanah abang via 
Cikini), Bis Transjakarta 1H (Senen-Lebak Bulus), 
dan Bis Transjakarta 4A (TU Gas-Gro-gol 2). 
Semuanya berawal dari halte bis dan turun di bus 
stop. 

 

Dari hasil pengamatan, terjadinya relokasi pada Halte 
Center Busway Harmony dan banyak halte bus yang 
direvilitasisasi  menyebabkan semua rute bus berubah. 
Rute bus 4A (TU Gas-Grogol 2) dan 1H (Senen-Leb-
ak Bulus) jadi terhapus, sehingga rute yang melewati 
Cikini hanya 5M yang rute awalnya ialah Tosari dan 
berhenti di bus stop Megaria yaitu tepat di depan 
Metropole. 
Kesimpulan 
Jalur dan angkutan umum tidak sesuai dengan UDGL 
karena tidak ada jalur sepeda dan terjadinya 
Pembangunan MRT serta revitalisasi halte busway 
mengubah semua rute pemberhentian. 

Sumber: PRK Kawasan Cikini, pergub 98, 2020 dan Analisis Penulis Tahun 2023 
 

Tabel 7. Kesimpulan Analisis Sistem Sirkulasi, Pola Kendaraan dan Pejalan kaki 

 
Sumber: PRK Kawasan Cikini, pergub 98, 2020 dan hasil survey, 2023 

 

4.5. Evaluasi Realisasi Sistem Ruang Terbuka dan Tata Hijau 
Kondisi ruang terbuka dan tata hijau pada sub kawasan 5 dan 6 terdiri dari 3 hal yaitu sistem ruang 
terbuka umum (milik publik yang bisa diakses oleh publik), sistem ruang terbuka privat (dilahan privat 
dan hanya terakses privat), dan sistem ruang terbuka privat yang dapat diakses oleh publik. 
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Gambar 10. Sistem Ruang Terbuka dan Tata Hijau 

 
Sumber: PRK Kawasan Cikini, pergub 98, 2020 dan hasil survey, 2023 

 
4.6. Evaluasi Realisasi Tata Kualitas Lingkungan, Sistem Prasarana dan Utilitas Lingkungan 

Gambar 11. Tata Kualitas Lingkungan 
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Sumber: PRK Kawasan Cikini, pergub 98, 2020 dan hasil survey, 2023 
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Tabel 8. Kesimpulan Analisis Kualitas Lingkungan 

 
Sumber: PRK Kawasan Cikini, pergub 98, 2020 dan hasil survey, 2023 

 

BAB V.  KESIMPULAN 
Terdapat beberapa hal penemuan yang tidak sesuai antara PRK/ UDGL Kawasan Cikini dengan temuan 
di lapangan. Dalam hal realisasi peruntukan lahan terjadi ketidaksesuaian peruntukan lahan pada sub 
kawasan 5 dan 6. Sedangkan hasil pengamatan intensitas pemanfaatan lahan, terjadi ketidaksesuaian 
nilai Koefisien Dasar Bangunan (KDB) dan Koefisien Lantai Bangunan pada salah satu Kawasan 
didaerah Cikini (tidak sesuai antara maps UDGL, eksisting dan informasi pada Jakarta satu). Bila dilihat 
dari realisasi tata bangunan, terdapat blok-blok yang ketinggiannya tidak sesuai dengan UDGL/ PRK. 
Ketidaksesuaian juga terjadi pada pelaksanaan sistem sirkulasi dan jaringan penghubung karena tidak 
ada jalur sepeda, pembangunan MRT serta revitalisasi halte busway yang ternyata mengubah semua rute 
pemberhentian. Rencana penataan ruang terbuka dan tata hijau dirasa kurang terealisasi dengan baik, 
karena ada bebera blok yang direncanakan sebagai penghijauan, real di lapangan masih berupa 
bangunan ruko dan komersial. Kualitas lingkungan dari segi street furniture secara fisik sudah cukup 
terealisasi, hanya saja penempatan fisiknya dirasa tidak nyaman sehingga akhirnya banyak yang salah 
sasaran dan tidak digunakan. Semoga hasil ini dapat menjadi masukkan yang dapat dipertimbangkan 
dalam menjalankan visi Panduan Rancang Kota Kawasan Cikini di masa depan. 
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Lampiran 6 
Logbook 

 

LOGBOOK PKM

NO TANGGAL TEMPAT/ NAMA INSTANSI

1 Friday, 22 September 2023

Pertemuan dengan Ibu Merry Morfosa

(sebagai mitra PKM), 

Kepala Bidang Pemanfaatan Ruang 

Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan

Pertanahan, DKI Jakarta

- Diskusi dan menjalin hubungan kerjasama di awal

- pembahasan topik yang akan dijadikan PKM
Ruang Rapat Prodi Sarjana Arsitektur, Untar

2 5 Oktober 2023
Penyusunan proposal PKM Hibah

Internal Untar

- Rapat internal Tim PKM dan pembagian tugas

penyusunan proposal PKM, diskusi time schedule

bersama

Ruang Rapat Prodi Sarjana Arsitektur, Untar

3 13 Oktober 2023 Submit proposal PKM - email ke DPPM UNTAR

4 27 Oktober 2023
Pengumuman penerimaan Hibah Internal

PKM UNTAR

- Rapat internal Tim PKM dan pembagian tugas

untuk langkah selanjutnya

- penggalian data sekunder untuk PKM Evaluasi PRK

Cikini

- menghubungi mitra untuk surat kerjasama

- Diskusi untuk langkah dan persiapan survey

UNTAR

5 30 Oktober 2023 Penandatangan SPK PKM UNTAR - Diskusi untuk langkah selanjutnya DPPM UNTAR

- Survey dan penggalian informasi

- Penyusunan laporan monev

- tracking surat kerjasama dengan mitra

7 15-16 November 2023 Penyusunan laporan kemajuan - Monev - Penyusunan laporan monev
Ruang kerja masing-masing di Prodi Sarjana

Arsitektur, Untar

8 17-30 November 2023
Survey, pendataan tambahan di

lapangan, diskusi internal
- Survey dan penggalian informasi, analisis

visit ke Kawasan Cikini,Ruang kerja masing-

masing di Prodi Sarjana Arsitektur, Untar

9 1-6 Desember 2023
Ruang kerja masing-masing di Prodi Sarjana

Arsitektur, Untar

10 7 Desember 2023
Online meeting- Ruang kerja masing-masing

di Prodi Sarjana Arsitektur, Untar

11 8-22 Desember 2023

Survey, pendataan tambahan di

lapangan, diskusi internal dan eksternal

dengan Dinas CKTRP

- Survey dan penggalian informasi, analisis

visit ke Kawasan Cikini, Dinas CKTRP,Ruang

kerja masing-masing di Prodi Sarjana

Arsitektur, Untar

12 4-17 Januari 2024
Ruang kerja masing-masing di Prodi Sarjana

Arsitektur, Untar

13 18 Januari 2024 Visit ke Dinas CKTRP, Jl. Jati baru

14 19 Januari - 5 Februari 2024
Ruang kerja masing-masing di Prodi Sarjana

Arsitektur, Untar

15 6 Februari 2024 Visit ke Dinas CKTRP, Jl. Jati baru

16 7 - 18 Februari 2024
Ru+B7:E23ang kerja masing-masing di Prodi

Sarjana Arsitektur, Untar

EVALUASI REALISASI PANDUAN RANCANG KOTA, KAWASAN CIKINI

KEGIATAN DAN HASIL YANG DICAPAI

Rapat Internal kelompok penelitian Ruang Rapat Prodi Sarjana Arsitektur, Untar6 31 Oktober-14 November 2023

Presentasi di Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan Pertanahan

Pembuatan laporan akhir PKM

Penyusunan materi SERINA VII dan jurnal

Presentasi SERINA VII

Pembuatan laporan akhir dan kompilasi berkas untuk draft buku evaluasi

Penyerahan draft buku evaluasi PRK Cikini ke Ibu Merry Morfosa

Pembuatan laporan akhir dan penyusunan berkas presentasi untuk acara di Dinas CKTRP


