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RINGKASAN

Seiring bertambahnya jumlah penduduk, kota kian berkembang dalam berbagai aspek.
Perubahan dan perkembangan di Kota Jakarta pun berlangsung dengan sangat cepat. Secara
kasat mata dapat dilihat dalam hal perluasan wilayah metropolitan, semakin kompleksnya
jaringan kota yang memfasilitasi mobilitas penduduk, banyaknya program arsitektur dan
proyek-proyek baru yang mempenetrasi kota. Dengan tingkat mobilitas warga kota yang
tinggi tentunya berakibat pada kemacetan. Berdasarkan kondisi tersebut pemerintah kota
mulai mengembangkan ruang-ruang di Jakarta melalui sistem Transit Oriented Development
(TOD). Salah satu area yang ditetapkan menjadi simpul transportasi yang terintegrasi
regional adalah Kawasan Manggarai. Stasiun Manggarai merupakan stasiun tersibuk di
Jabodetabek dan simpul transportasi yang melayani Kereta Rel Listrik (KRL), Transjakarta,
dan Kereta Bandara (berdasarkan Perpres No. 60 tahun 2020 tentang Rencana Tata Ruang
Kawasan Perkotaan Jabodetabekpunjur). Saat ini, kawasan tersebut didominasi oleh

permukiman padat serta fasilitas umum dan sosial.

Pengabdian Kepada Masyarakat ini bertujuan untuk menyajikan kajian SWOT (kekuatan,
kelemahan, peluang, dan ancaman) serta rekomendasi perencanaan bagi Kawasan
Manggarai, yang nantinya akan menjadi dasar dalam penyusunan Panduan Rancang Kota,
yang hingga kini belum ada. Kajian dan rekomendasi dibagi menjadi tiga proposal PKM
yang berfokus pada sub kawasan 1, sub kawasan 2, dan sub kawasan 3, dengan proposal ini
berfokus pada sub kawasan 1. Metode yang digunakan meliputi identifikasi deskriptif,
analisis SWOT, dan sintesis yang menghasilkan kesimpulan dan rekomendasi perencanaan
untuk Kawasan Manggarai. PKM ini diharapkan menjadi bahan pertimbangan penyusunan

Panduan Rancang Kota bagi Kawasan Manggarai di masa depan.

Kata kunci: Kajian SWOT, rekomendasi penataan, Kawasan Manggarai, Sub kawasan 1
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Analisis Situasi

DKI Jakarta merupakan kota megapolitan yang ada di Indonesia dengan pertumbuhan penduduk
yang meningkat setiap tahunnya sebesar 1.19% (BPS, 2020 dalam Sanusi, et.all, 2023). Jakarta
sebagai kota metropolitan yang dikelilingi oleh kota-kota satelit di sekitarnya, sering disebut
Jabodetabek, yaitu mencakup Jakarta, Bogor, Depok, Tangerang, dan Bekasi (Adhiprasasta dan
Noerwasito, 2018). Menurut Tomtom Traffix Index pada tahun 2021, Jakarta merupakan salah
satu ibu kota negara yang menempati urutan ke-46 dari 406 kota paling macet di dunia, dengan
tingkat kemacetan mencapai 34% pada tahun 2021 (Sitorus, 2022). Untuk mengurangi
kemacetan di Kota Jakarta, Pemerintah Provinsi DKI Jakarta telah melaksanakan berbagai
program antisipasi, termasuk kebijakan ganjil-genap, penambahan armada Transjakarta,
pembangunan Moda Raya Terpadu (MRT), pengembangan kawasan TOD, serta pembangunan
jalan layang (Kumparan.com, 2021, dalam Sitorus, 2022). Pengembangan sistem Transit
Oriented Development (TOD) juga sudah banyak digagas untuk membuat Kota Jakarta menjadi
lebih baik. Transit-Oriented Development (TOD) bertujuan untuk merevitalisasi kawasan dengan
mempromosikan gaya hidup baru yang berfokus pada penggunaan transportasi publik yang aman
dan nyaman, kawasan yang kompak dengan intensitas tinggi yang didukung dengan pemanfaatan
lahan yang variatif.

Kawasan Manggarai sendiri telah ditetapkan sebagai kawasan pengembangan dengan sistem
TOD. Idealnya sebuah Kawasan TOD di wilayah administratif Pemprov DKI Jakarta didorong
untuk memiliki dokumen Panduan Rancang Kota (PRK), sehingga kegiatan pengembangan yang
dilaksanakan di kawasan tersebut mengikuti aturan dan arahan. Contoh kawasan pengembangan
dengan sistem TOD yang telah memiliki dokumen PRK antara lain TOD Fatmawati, TOD
Sisingamangaraja. TOD Manggarai belum memiliki dokumen PRK, padahal kawasan ini
memiliki simpul transportasi yang berfungsi ganda (sebagai interchange dan sebagai stasiun
regional). Berdasarkan kondisi tersebut, Tim PKM Untar melihat peluang untuk memberikan
informasi data kondisi eksisting (permasalahan/ tantangan) dan pemikiran terkait situasi kondisi
kawasan Manggarai — sebagai input pertimbangan dalam proses penyusunan PRK di masa
mendatang.

1.1.1. Gambaran Umum Kawasan Manggarai

Salah satu kawasan yang direncanakan sebagai kawasan pengembangan dengan sistem TOD
adalah Kawasan Manggarai. Berdasarkan Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) Jakarta 2030,
Stasiun Manggarai ditetapkan sebagai stasiun yang berfungsi ganda, yaitu sebagai Stasiun
Interchange dan Stasiun Regional yang menghubungkan antar kota di Pulau Jawa, dengan tujuan
untuk memenuhi kebutuhan layanan terhadap jalur-jalur kereta api baru (Adhiprasasta dan
Noerwasito, 2018). Kawasan ini tidak hanya dilengkapi dengan berbagai moda transportasi



seperti KRL Commuter Line, KRL Bandara Soekarno-Hatta, TransJakarta koridor 4, BRT, serta
layanan mikrolet dan kopaja, tetapi juga memiliki rencana pengoperasian kereta api jarak jauh,
sementara pengembangan lebih lanjut akan mencakup area perkantoran, perdagangan, jasa, dan
permukiman campuran berintensitas tinggi yang mengikuti konsep Transit Oriented
Development (TOD) terintegrasi dengan angkutan massal (Sanusi, et.all, 2023).

—
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Gambar 1. Stasiun Manggarai sebagai Titik Transit Utama di Kawasan TOD Manggarai
Sumber: Penulis, 2024

Stasiun Manggarai terletak di JI. Manggarai Utara 1, Kelurahan Manggarai, Kecamatan Tebet,
Jakarta Selatan, dan saat ini menjadi stasiun terbesar yang beroperasi di Jakarta. Dibangun oleh
pemerintahan Belanda untuk memenuhi kebutuhan transportasi baik bagi penumpang maupun
logistik, stasiun ini memiliki ukuran tapak dengan dimensi 190 x 130 meter dan luas total
mencapai 24.700 meter persegi (Adhiprasasta dan Noerwasito, 2018). Penetapan Stasiun
Manggarai sebagai Stasiun Sentral didasarkan pada posisinya yang cukup strategis sebagai
fasilitas transportasi, mengingat letaknya yang berada di perbatasan antara Jakarta Pusat, Jakarta
Selatan, dan Jakarta Timur. Akses menuju Jakarta Selatan dapat dilakukan melalui Tebet dan
Jalan Sahardjo, sementara untuk Jakarta Timur bisa menggunakan arah Bukit Duri dan
Jatinegara; sedangkan untuk mencapai Jakarta Pusat, pengguna transportasi dapat melalui Jalan
Tambak menuju Cikini dan Salemba, atau Jalan Sultan Agung yang mengarah ke daerah
Menteng (Adhiprasasta dan Noerwasito, 2018).

1.2. Permasalahan Mitra

Hingga saat ini, kawasan tersebut belum memiliki Panduan Rancang Kota, meskipun
perkembangannya cukup signifikan, terutama dengan rencana penerapan sistem Transit Oriented
Development (TOD) di sana. Kegiatan PKM ini diharapkan dapat membantu Mitra dalam
mengamati secara langsung perubahan dan perkembangan yang terjadi di Kawasan Manggarai.
Oleh karena itu, kajian dan rekomendasi perencanaan yang dihasilkan diharapkan bisa menjadi
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dasar pemikiran dan kontribusi penting dalam penyusunan Panduan Rancang Kota untuk
Kawasan Manggarai di masa mendatang.

1.3.Uraian Hasil Penelitian dan PKM Terkait

Kegiatan PKM ini akan menghasilkan kumpulan informasi data kondisi eksisting (permasalahan/
tantangan) serta pemikiran terkait situasi kondisi kawasan Manggarai — sebagai input
pertimbangan dalam proses penyusunan PRK di masa mendatang. Luaran PKM berupa materi
tayangan, booklet akan diserahkan dan dipresentasikan kepada Mitra (Dinas Cipta Karya Tata
Ruang dan Pertanahan Pemprov DKI Jakarta). Adapun luaran lainnya berupa publikasi ilmiah
dan poster yang akan diajukan HKI.

1.4. Keterkaitan Topik dengan Peta Jalan PKM yang ada di Rencana Induk Penelitian dan
PKM Untar

Kajian SWOT dan Rekomendasi Penataan Kawasan di Sub Kawasan 1, Kawasan Manggarali,
Jakarta Selatan, ini berfokus pada aspek arsitektur dan perencanaan, dengan isu strategis yang
berkaitan dengan Perencanaan Kota, Kawasan, dan Lingkungan Binaan. PKM ini diajukan
dengan mempertimbangkan perpindahan Ibu Kota serta dampak perubahan dan ketetapan
penataan ruang di Jakarta. Selain itu, kajian ini juga mempertimbangkan perkembangan kota
yang pesat dan berbagai tantangan yang memengaruhi penataan ruang di Jakarta. Solusi yang
ditawarkan kepada Mitra adalah Kajian SWOT dan Rekomendasi Penataan Kawasan di
Manggarai, Jakarta Selatan, yang diharapkan dapat menjadi dasar pemikiran dalam penyusunan
Panduan Rancang Kota di Kawasan Manggarai, yang hingga kini belum tersedia. Pemilihan
lokasi didasarkan pada potensi, kelemahan, peluang, dan tantangan yang ada di kawasan
tersebut.



BAB 2
SOLUSI PERMASALAHAN DAN LUARAN

2.1. Solusi Permasalahan

Kegiatan PKM yang dilakukan akan menghasilkan rekomendasi perencanaan yang diharapkan
dapat menjadi dasar pemikiran dan kontribusi penting dalam penyusunan Panduan Rancang Kota
untuk Kawasan Manggarai di masa mendatang. Hal tersebut didasari oleh pemikiran mengenai
peluang kawasan ini untuk dikembangkan menjadi kawasan berbasis Transit Oriented
Development (TOD) dengan cakupan wilayah yang luas, Pengabdian Kepada Masyarakat untuk
Kajian SWOT dan Rekomendasi Penataan Kawasan di Manggarai, Jakarta Selatan dibagi
menjadi tiga proposal, yaitu Sub Kawasan 1, Sub Kawasan 2, dan Sub Kawasan 3. Setiap sub
kawasan memiliki kajian yang terfokus pada potensi, kelemahan, peluang, dan tantangan, dengan
tujuan untuk menghasilkan rekomendasi perencanaan yang sesuai dalam mendukung
pengembangan berbasis TOD di kawasan tersebut. Berikut rincian dari masing-masing sub
kawasan.

SUB KAWASAN1  ‘“gu,,

PIC Proposal PKM:

Irene Syona, S.T., M.T.

Didalam Ruas 1, memiliki zona
fungsi:

Perumahan penduduk padat dan
perkantoran, perdagangandan jasa

SUB KAWASAN 3

PIC Proposal PKM:

Mekar Sari Suteja, S.T., MSc.

Didalam Ruas 1, memiliki dominasi fungsi:
Perumahan penduduk padat dan pelayanan
. umum dan sosial

SUB KAWASAN 2

PIC Proposal PKM:

Nina Carina S.T., M.T.

Didalam Ruas 2, memiliki zona fungsi:
Stasiun Manggarai, perumahan penduduk
padat dan pelayanan umum dan sosial

Gambar 2. Road Map - Segmentasi Amatan dan Pembagian Proposal PKM Kajian SWOT dan
Rekomendasi Penataan Kawasan di Kawasan Manggarai
Sumber: Penulis, 2024

2.2. Rencana Luaran Kegiatan

No. | Jenis Luaran Keterangan

Luaran Wajib

1 Publikasi ilmiah pada jurnal ber ISSN atau | Sudah mendapat LOA (Terlampir) dan
sudah submit OJS




Jurnal of Innovation and Community
Engagement

Universitas Kristen Maranatha
Akreditasi Sinta 5

Prosiding dalam temu ilmiah

uaran Tambahan (wajib ada)

Publikasi di media massa

Hak Kekayaan Intelektual (HKI)

Sudah (terlampir)

Teknologi Tepat Guna (TTG)

Model/purwarupa/karya desain

v|blw|Nk| N

Buku ber ISBN




BAB 3

METODE PELAKSANAAN

3.1. Bentuk dan Jenis Metode Pelaksanaan

Pelaksanaan PKM ini, menggunakan metode yang mencakup tahapan identifikasi deskriptif,
analisis, dan sintesis untuk menghasilkan kajian yang komprehensif sesuai dengan langkah-
langkah tersebut. Berikut adalah bentuk tabel yang merangkum informasi terkait metode
identifikasi deskriptif, analisis SWOT, dan sintesis:

Tabel 1. Metode Pelaksanaan Kegiatan PKM

Metode Pengumpulan Data -
Identifikasi Deskriptif

- Dilakukan melalui tinjauan literatur dan survei (instansional
dan lapangan) yaitu dengan cara engumpulkan, menyusun,
mengklasifikasikan, menganalisis, serta menginterpretasikan
data (Huri, D., 2014)

- Identifikasi adalah proses mengenali dan menempatkan objek
sesuai dengan karakteristik tertentu (Bachtiar, 2012)

- Penentuan atau penetapan identitas seseorang atau benda
(Poerwadarminta, 2007).

- Literature Review: mengumpulkan data sekunder secara
tidak langsung dan menganalisis objek studi pustaka dan
menghasilkan data deskriptif.

Langkah yang dilakukan secara garis besar: mencari, meneliti,

mencatat data terkait Kawasan Manggarai berdasarkan elemen-

elemen ruang kota dari Hamid Shirvani (The Urban Design

Process).

Metode Analisis (SWOT)

Alat perencanaan strategis untuk menilai Strengths (Kekuatan),
Weaknesses (Kelemahan), Opportunities (Peluang), dan
Threats (Ancaman).

Strengths - Faktor internal yang memberikan keunggulan kompetitif
(Kekuatan)

Weaknesses Faktor internal yang menghambat kinerja atau daya saing.
(Kelemahan)

Opportunities - Faktor eksternal yang dapat dimanfaatkan untuk pertumbuhan
(Peluang) atau peningkatan kinerja.

Threats - Faktor eksternal yang dapat membahayakan atau mengganggu

(Ancaman)

Proses berikutnya adalah melakukan sintesis dengan menyatukan dua atau lebih elemen menjadi
satu kesatuan yang koheren, baik melalui desain maupun proses alami (KBBI, 2002). Tahap




sintesis ini bertujuan untuk menggabungkan hasil analisis dari berbagai elemen yang telah
diidentifikasi dan dianalisis sebelumnya. Hasil sintesis kemudian digunakan untuk membuat
kesimpulan yang menyeluruh serta merumuskan rekomendasi perencanaan kawasan yang
komprehensif, yang diharapkan dapat menjadi landasan bagi pengembangan lebih lanjut di
kawasan tersebut.

Sumber: Penulis, 2024.

3.2 Langkah-langkah/Tahapan pelaksanaan

Berikut adalah Langkah-langkah amatan Lokasi dengan memunculkan pertanyaan dan cara
penyajian:

Pengumpulan
Data

Elemen Ruang Teori/ Tools J
Kota

i Kondisi
{Hannd ’[ Eksisting

Shirvani)

Analisis Kondisi Eksisting
& Analisis SWOT

l

Simpulan &
Rekomendasi

l

Presentasi Kepada Mitra
(Dinas Cipta Karya dan Tata
Ruang Pemprov DKI
Jakarta)

Gambar 3. Gambaran Tahapan Pelaksanaan Kegiatan PKM
Sumber: Penulis, 2024




Elemen yang

Tabel 2. Teori Elemen Ruang Kota Hamid Shirvani

Yang di Data dan di Petakan

No dibahas Makro Messo Keterangan penyajian identifikasi dan analisis
1 | Lokasi Amati dan jelaskan posisi Amati dan jelaskan posisi sub-kawasan | ¢ Pemaparan eksistensi lokasi dulu (kesejarahannya),
kawasan terhadap Kota Jakarta terhadap kawasan Harmoni/ sekarang dan kedepannya (rencana pemerintah)
secara keseluruhan Manggarai yang diameati * Pemaparan mengenai visi kawasan yang akan,
direncanakan oleh pemerintah (sejauh yang bisa
didapat)
2 | TataGuna Bandingkan peruntukan lahan, detailkan peruntukan lahan tempo * Jenis penggunaan lahan: komersial (perkantoran/
Lahan tempo dulu versus gksisting dulu versus gksisting versus rencana perdagangan), hunian, sarana fasilitas umum, RTH
versus RDTR kawasan di web untuk masing-masing blok dll
Jakarta Satu ® Penjelasan zonasi dan prosentase fungsi utama,
dan pendukung kawasan.
* Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2
* Sedapat mungkin, buatlah minimal dua layer peta
yang dapat membandingkan tata guna lahan di
masa lampay, eksisting, dan rencana pemerintah -
perielas dengan gambar mapping 2D dan atau 3D
3 | Intensitas Amati dan jelaskan kepadatan Amati dan jelaskan kepadatan * Buat dalam peta 2D dan atay 3D yang menjelaskan
Pemanfaatan | bangunan yang terjadi di kawasan | bangunan vang terjadi di subkawasan situasi kepadatan bangunan pada kawasan/sub
Lahan besar (tempo dulu versus (tempo dulu versus gksisting versus kawasan (tempo dulu versus eksisting versus
eksisting versus rencana) rencana) rencana)
Jelaskan Intensitas masing-masing e Perjelas dengan potongan-potongan kawasan
blok, meliputi KDB, KLB, KDH, KTB e Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2
4 | Tata Bangunan | e Amati dan jelaskan mengenai Foto fasad

landmark dan atau ruang nodes
kawasan

* Seperti apa dominasi karakter/

langgam bangunan pada
kawasan?

Ketinggian bangunan

Eungsi bangunan

Nama banggunan

Kondisi bangunan

Qrientasi bangunan

Arsitektur lokal

* Detail fungsi satu bangunan

* Permanen/ semi permanen/temporal

« Cagar budaya/bukan

* Apakah ada tipelegi hangunan dan atau langgam
bangunan tertentu

* Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2




Arsitektur lokal

* Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2
* bila memungkinkan analisa varian hangunan atau

bangunan yang dominan, atau kelompok

e Perjelas dengan mapping 2D dan atau 3D

Tata Aktivitas/
Kegiatan

Semua aktivitas/ kegiatan di Kawasan dan sub-kawasan
Aktivitas/ kegiatan utama di Kawasan dan sub-kawasan

Aktivitas/ kegiatan pelengkap di Kawasan dan sub-kawasan

¢ identifikasi aktivitas utama dan pendukung

kawasan, merupakan Kawasan
rekreasi/wisata/niaga/hunian/ dll, data yang dicari:
intensitas lama kegiatan, kapan waktu padat dan
sepi pengunjung, ragam aktivitas, sebaran lokasi
(tempat:-tempat yang berfungsi sebagai aktivitas
yang berpotensi ramai didatangi orang), jenis
aktivitas (non fix, semi fix,fix)

* Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2

* Uraikan secara detail dengan narasi/ dokumentasi
dan/ sketsa

Tata sirkulasi

transportasi,

arkir dan
area

pedestrian

Kajian makro transportasi, hirarki, | Sirkulasi kendaraan
|alan pada Kawasan secara utuh,

ssstem pergerakkan transportasi
kendaraan/ pejalan kaki, sistem
pencapaian dan parkir secara,

Jalur dan arah kendaraan, jenis moda transportas,
waktu sibuk/sepi pergerakkan, karakter pengguna

sirkulasi (sebagai sumber/ tujuan?, darimana/
kemana), detailkan dalam potongan

AR AU

Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2

Jalur dan arah pejalan kaki, waktu sibuk/sepi
pergerakkan, karakter pengauna sirkulasi (sebagai
sumber/ tujuan?, darimana/ kemana), detailkan

dalam potongan
Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2

umum, Sirkulasi pejalan kaki
Parkir

Parkir on street/ off street, dalam Gedung/ kantong-

kantong parkir (halaman/ pelataran parkir)
Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2

Transportasi

Transportasi massal yang melewatj Kawasan
erencaraan, sarana transportasi, jembatan




penyeberangan, halte bus, terminal penumpang/
barang, dIl.
Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2

analisis keterkaitanya dengan pemanfaatan lahan, aktivitas, signages-street furniture, tata hijau dan ruang terbuka yang terjadi di

lokasi terpilih (skala kota, antar lingkungan maupun didalam lingkungan).

Bandingkan dulu-sekarang-masa depan, perjelas dengan gambar mapping 2D dan atay 3D dan potongan

Tata hijayu dan
ruang terbuka

Amati dan jelaskan posisi Taman kota/ taman lingkungan (public
Kawasan hijau lindung dan domain)
budidaya Taman (private domain)

Hutan Kota

Jalur hijau median jalan

Jalur hijay jalan (jalur hijay
pedestrian)

Jalur hijay/ sempadan/ bantaran

Sungai

Sungai/ kali/ waduk/ saluran air

Area tepi laut

Tempat pemakaman umum

Lahan kosang

Lapangan glah raga

Sarana rekreasi

e Petakan sebaran tata hijjay dan ruang terbuka yang

e Pahami posisi tata hijau dan ruang terbuka
terhadap pengguna ruang dan waktu operasional

e Foto dan jelaskan karakter masing-masing RTH
(kaitkan dengan materi studi perkotaan yang sudah
pernah didapat)

¢ Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2
tempat yang digunakan sebagai ruang
pada ruang terbuka hijau, namun juga spot-spot
ruang terbuka lainnya

* perjelas dengan gambar mapping 2D dan atau 3D
dan potongan

Sempadan Sungai

Buat jlustrasi potongan Kawasan (bila ada)

Sempadan rel kreta api

Buat ilustrasi potongan Kawasan (bila ada)

Sempadan arus tegangan tinggi,
(SUTET)

Buat ilustrasi potongan kawasan (kila ada)

Jenis vegetasi

Menurut fungsi (penedub/ pengarah/ penghias)

Tata Tanda/
symbol dan
street
furniture

Lampy jalan, lampy pedestrian

Tiang Listrik/ telepon

Bangku taman/ pedestrian

Tempat sampah

Pot bunga

Halte bus

« Amati dan jelaskan karakter jalur kendaraan dan
jalur pedestrian yang terjadi (kaitkan dengan ruang
terbuka dan tata hijay, signages)

e abadikanlah ragam tata tanda dan street furniture

Rrtevi vy e

yang ada di kawasan tersebut, serta
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Rambu lalu lintas

Sculpture/ monument

Street furniture lainnya

identifikasikanlah letak dimana tata tanda serta
street furniture tersebut berada.

¢ Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2

* perjelas dengan gambar mapping 2D dan atau 3D

dan potongan

Preservasi:
konservasi

Amati dan jelaskan kawasan/ situs/ karakter/ bangunan/ benda cagar

budaya yang ada di

kawasan dan sub-kawasan

o titik-titik di mana terdapat cagar budaya, dan
analisalah keterkaitan elemen satu dengan elemen

lain yang memberi dampak pada |okasi terpilih

* Jelaskan pengaruh dan fungsi/ ketiadaan fungsi
(perubahan/pengembangan) cagar budaya pada
kawasan/ sub kawasan (dulu-sekarang-masa
datang)

* Hubungkan dengan materi studi perkotaan 2

* perjelas dengan gambar mapping 2D dan atay 3D
dan potongan
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OPPORTUNITIES (O) THREATS (T)

EKSTERNAL
Hal yang mampu menqubah Hal yang mampu mengubah
karakter lokasi di masa depan : karakter lokasi di masa depan :
semua faktor lingkungan, peraturan, | semua faktor lingkungan,
ekonomi, politik, sosial-budaya, dll... | peraturan, ekolomi, politik,
yang dapat membantu kesuksesan | sosial-budaya, dll... yang akan
INTERNAL “goals” menghambat kesuksesan “goals”
STRENGTHS (S)

Semua sumber/ aspek/
karakter;kemampuan/ potensi STRATEGI ??? STRATEGI ???
dasar yang sudah ada dari lokasi
yang membantu kesuksesan
menuju “goals”

WEAKNESS (W)

- Semua sumber/ aspek/
kelemahan lokasi yang sudah
ada dan menghalangi kesuksesan STRATEGI ??? STRATEGI ???
menuju “goals”

- Semua sifat lemah yang harus
dihindari di ketika membuat
program

Gambar 4. Gambaran Analisis SWOT
Sumber: Penulis, 2024

3.3 Partisipasi Mitra dalam Kegiatan PKM

Kegiatan PKM bekerjasama dengan Dinas Cipta Karya dan Tata Ruang Pemprov DKI Jakarta.
Mitra dan Tim akan bekerja sama sepanjang pelaksanaan kegiatan. Partisipasi mitra mencakup
penyediaan data dan informasi yang dibutuhkan, membantu dalam mengidentifikasi kebutuhan
terkait Kajian SWOT dan Rekomendasi Penataan Kawasan di Sub Kawasan 1, Kawasan
Manggarai, Jakarta Selatan, berdiskusi mengenai alat/kriteria yang diperlukan, serta
menyediakan ruang untuk diskusi dan presentasi hasil PKM.

3.4 Uraian Kepakaran danTugas Anggota Tim.

Berikut adalah uraian singkat kepakaran dan tugas personil Tim.

Tabel 3. Tugas Personal Tim

Tim PKM Tugas
Irene Syona Darmady, S.Ars., M.T. . Melakukan kerjasama dan koordinasi
(Ketua Pengusul) dengan Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan

Pertanahan Provinsi DKI Jakarta
o Melakukan koordinasi dengan anggota
tim (mahasiswa)
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o Membuat Proposal, Laporan Monitoring
dan Evaluasi

o Membuat Laporan akhir dan Luaran

o Mencari informasi bahan, bengkel
pengadaan dan pembuatan dan survey
harga/ biaya

o Mengkoordinir proses pembuatan buku
evaluasi

Diana Presley/ 315220058

Raja Ananta Milala/ 315190144
Kevin Phang/ 315200072
(Anggota Tim)

o Bekerjasama dengan ketua dan sesama
anggota tim;

o Survey dan analisis data bersama ketua
dan sesame anggota tim

o Bilamana diperlukan ikut berdiskuasi
dengan pihak Dinas Cipta karya, Tata
Ruang dan Pertanahan provinsi DKI

o Membuat buku evaluasi dan poster HKI
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BAB 4
HASIL LUARAN KEGIATAN

4.1 Hasil Luaran yang Dicapai

4.1.1. Hasil Kegiatan dalam Bentuk Paparan dan Booklet

Semua tahapan pelaksanaan PKM telah dilaksanakan. Sejauh ini proses yang dihasilkan berjalan
dengan baik dan lancar sesuai dengan perencanaan. Hasil kegiatan akhir dibuat dalam bentuk
booklet dan paparan yang dipresentasikan dalam Seminar Nasional Penelitian dan Pengabdian
kepada Masyarakat (Senapenmas) Universitas Tarumanagra 2024 pada 10 Oktober 2024.

Gambar 5. Hasil Kegiatan PKM — Luaran Booklet dan Poster
Sumber: Penulis, 2024

NEn ontsra lain lehan yang sehsrusnys boTupa

[asa yang berintensitas tinggl masih

yang belum terwulud sepenubnys namun teiah
alu lintas karena lober jalan/ sises yang tidak

atas kondis|
hawssan TOD Manggaral periu ada hajian
a0 Terjangiau

B @ UNTAR 1 cooomn

* Perls adanya tinjatsan
* Monsep/ penduan r
#1o% penysciaan ter

alaas - lsbar jatan

Gambar 6. Hasil Kegiatan PKM yang Dipresentasikan Pada Senapenmas 2024
Sumber: Penulis, 2024
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4.1.2. Paparan Kepada Dinas Cipta Karya Tata Ruang dan Pertanahan

Hasil kegiatan juga dipresentasikan kepada mitra kegiatan PKM yaitu Dinas Cipta Karya dan
Tata Ruang Pemprov DKI Jakarta. Mitra menyambut baik hasil kegiatan yang dilakukan.

Gambar 7. Presentasi Kepada Mitra — Dinas Cipta Karya Tata Ruang dan Pertanahan
Pemprov DKI Jakarta
Sumber: Penulis, 2024

4.1.3. Publikasi Hasil dalam Jurnal

Hasil kegiatan diusulkan dalam publikasi jurnal nasional terakreditasi Sinta 5; Jurnal of
Innovation and Community Engagement Universitas Kristen Maranatha. Adapun tulisan sudah
mendapatkan LoA dan Submit OJS.

(@) UNTAR i

UNTAR untuk INDONESIA & DUNIA

Iskarta, 7 Oktober 2024

NOMOr 1 DS4A-LON SENAPENMAS/Untar/ /2024
Hal iLoA
Lampiran | 1 berkas

Kepads vtn
Bapak/Ibc irens Syems Darmady, Diana Previey, Raja Anasta Milada dan Kavin Phang
Universitas Tarumarnagara iskarta

1 Pemakatah: 094

Dergan hormat,

Barsama Ini Aami informasikan bahwa DRFURSINaN N3zl PEAFIIAN tim reviewer. makaiah

Bapok/lbu dengan judul "PENGAMATAN PEMANFAATAN LAHAN DAN INTENSITAS
PADA KAWASAN - SUB KAWASAN 1"

Divyatakan: Ditariens & JURNAL dengan revisi
JOURNAL OF

Bapek/Ibu dimohon untuk mengrimkan naskah revis berdmackan catsten hasl revew
(tertampir) yang sucah disusun menggurskan Template Jurmal molsiul 055 Sournal of
Innowation and Community Eagsgement_[htps //journal.mar snsth sdu/index php/ke]
Pakng Wmbat tanggal 25 Oktober 2024

Kami mohon Sapak/ibu dapat melskukan reglstrasi paling lambt tangzal £ Okiober 7024
I a0

mela emad ser -

Selanjuteya kami mengurciing Bapak/Itu hadic 0an borpartisipasi untuk mempresentacixan
makalsh dalsm acara SENAPENMAS 2023 paca targmal 10 Oktober 2024 yang akan
dilaksanakan wcana daring

ALHS MIRULEATARD (40 et Ay, EAM) UCapkan terims kasin

Hormat Kami,
KetufPant AS 2024

2034
Dr. Lydhawati Sostaliiian 5.7, M.

Gambar 8. LoA Artikel Jurnal
Sumber: Penulis, 2024
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4.1.4. Publikasi Hasil - HKI

Untuk melengkapi luaran tambahan, poster mengenai kegiatan PKM juga dibuat dan diproses
untuk pembuatan HKI nya.

Gambar 9. Poster Kegiatan
Sumber: Penulis, 2024
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BAB 5
KESIMPULAN DAN SARAN

Secara umum kegiatan PKM berjalan sesuai dengan harapan. Target penyelesaian kegiatan
hingga hasil luaran terlaksana dengan maksimal dan sesuai dengan waktu yang dijadwalkan.
Secara khushus hasil kegiatan mendapat temuan baru terkait kondisi yang terjadi di lapangan
yang dapat menjadi perhatian bagi pemangku kepentingan ketika akan menyusun panduan
rancang kota nantinya. Kondisi tersebut antara lain:

Keberadaan Kampung Kota; Perlunya pertimbangan atas hunian terjangkau (lahan dan
bangunan) jika nantinya TOD Manggarai akan dioptimalisasi  scenario
pengembangannya.

Terkait intensitas sesuai RDTR; ada temuan kondisi yang menunjukkan bahwa intensitas
yang kini terlihat di Kawasan Manggarai belum sepenuhnya menyerap intensitas yang
direncanakan pada RDTR. Kedepannya jika intensitas akan optimal maka tentunya akan
mengundang mobilitas orang yang lebih tinggi pada kawasan. Penyusunan dokumen
perancangan kota (PRK) nantinya perlu mempertimbangkan kondisi jaringan jalan —
infrastruktur yang mempermudah aksesibilitas; kemungkinan penambahan jaringan jalan,
dst.

Ruang terbuka hijau (RTH) & ruang publik: perlu adanya pertimbangan RTH dan ruang
publik pada dokumen PRK untuk menunjang kualitas dan vitalitas kawasan. RTH dan
ruang publik dapat terintegrasi dengan titik transit moda transportasi ataupun titik
kendaraan daring untuk menunjang konektivitas Kawasan.

Masukan-masukan di atas telah disampaikan dalam berbagai forum seperti presentasi kepada
mitra, seminar, publikasi jurnal dan HKI sebagai kesimpulan kegiatan PKM.
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LAMPIRAN 1: URAIAN KEPAKARAN ANGGOTA TIM.

No

Nama dan
Gelar
Akademik

Jabatan

Bidang
Keahlian

Fakultas/
Jurusan

Alokasi
Waktu

Tugas

Irene Syona
Darmady,
S.Ars., M.T.

Ketua Tim
(Dosen
Tetap)

Arsitektur
Kota

Diana Presley/
315220058

Raja Ananta
Milala/
315190144

Kevin Phang/
315200072

(Anggota Tim)

Anggota
(Mahasiswa)

Teknik/Jurusa
n Arsitektur
dan
Perencanaan

6 Jam/
Minggu

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

3 Jam/
Minggu

Bekerjasama dengan
ketua dan sesama
anggota tim;

Survey dan analisis
data bersama ketua dan
sesame anggota tim

Bilamana diperlukan
ikut berdiskuasi dengan
pihak Dinas Cipta karya,
Tata Ruang dan
Pertanahan provinsi
DKI

Membuat buku
evaluasi dan poster HKI
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LAMPIRAN 2: SURAT MITRA

Kerqugma Rektor dengan Pemerintah Provinsi DKI Jakarta Tentang Pendidikan,
penelitian dan Pengabdian Kepada Masyarakat

UNTAR
R KESEPAKATAN BERSAMA
ANTARA
PEMERINTAH PROVINSI DAERAH KHUSUS IBUKOTA JAKARTA
DAN
UNIVERSITAS TARUMANAGARA
TENTANG

PENDIDIKAN, PENELITIAN, DAN PENGABDIAN KEPADA MASYARAKAT

NOMOR: 82/HM.03.03
NOMOR: 344-R/824/UNTAR/I1/2024

Pada hari ini Senin tanggal Lima Belas bulan Januari tahun Dua Ribu Dua Puluh Empat
(15 - 1 - 2024) bertempat di Jakarta, kami yang bertanda tangan di bawah ini:

. WIDYASTUTI . Asisten Kesejahteraan Rakyat Sekda Provinsi
Daerah Khusus Ibukota Jakarta, berkedudukan
di Jalan Medan Merdeka Selatan 8 - 9, Kota
Administrasi Jakarta Pusat.

Berdasarkan Surat Kuasa Khusus Gubernur
Daerah Khusus Ibukota Jakarta tanggal 29
November 2023 dalam hal ini bertindak untuk
dan atas nama Pemerintah Provinsi Daerah
Khusus Ibukota Jakarta

Untuk selanjutnya disebut sebagai PIHAK
KESATU.

Il. AGUSTINUS PURNA IRAWAN : Rektor Universitas Tarumanagara,
berkedudukan di Jalan Letjen S. Parman No. 1
Jakarta Barat 11440

Berdasarkan Surat Keputusan Pengurus
Yayasan Tarumanagara Nomar 2020/VIIl/005-
KPT-LG/YT tentang Pengangkatan Prof. Dr. Ir.
Agustinus Purna lrawan, ST., M.T. sebagai
rektor Universitas Tarumanagara periode 2020
- 2024, dalam hal ini bertindak untuk dan atas
nama Universitas Tarumanagara

Untuk selanjutnya disebut sebagai PIHAK
KEDUA.

PIHAK KESATU dan PIHAK KEDUA secara bersama-sama dalam Kesepakatan Bersama
ini disebut PARA PIHAK dan secara sendiri-sendiri disebut PIHAK, PARA PIHAK terlebin
dahulu menerangkan hal-hal sebagai berikut:

a. bahwa PIHAK KESATU merupakan Pemerintah Daerah yang mempunyai tugas dan

fungsi dalam melaksanakan tugas umum pemerintahan dan pembangunan daerah,
serta berkewajiban dan hertanggung jawab dalam meningkatkan dan
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mengembangkan sumber daya Aparatur Sipil Negara di lingkungan Pemerintah
Provinsi Daerah Khusus Ibukota Jakarta.

b. bahwa PIHAK KEDUA adalah Perguruan Tinggi Swasta yang melaksanakan Tri
Darma Perguruan Tinggi, melalui Pendidikan, Penelitian, dan Pengabdian kepada
Masyarakat perlu melakukan kemitraan strategis dengan Pemerintah Daerah dalam
rangka meningkatkan mutu pelaksanaan Tri Darma Perguruan Tinggi agar berhasil
guna dan berdaya guna.

Berdasarkan hal tersebut di atas, sesuai dengan kedudukan dan kewenangan masing-
masing, PARA PIHAK sepakat untuk melaksanakan Kesepakatan Bersama tentang
Pendidikan, Penelitian, dan Pengabdian kepada Masyarakat, dengan ketentuan sebagai
berikut:

Pasal 1
MAKSUD DAN TUJUAN

(1) Kesepakatan Bersama ini dimaksudkan sebagai pedoman bagi PARA PIHAK dalam
melaksanakan kerja sama Pendidikan, Penelitian, dan Pengabdian kepada
Masyarakat.

(2) Kesepakatan Bersama ini bertujuan untuk meningkatkan mutu pelaksanaan Tri Darma
Perguruan Tinggi dan meningkatkan kompetensi sumber daya manusia serta
mendukung program pembangunan dan pelayanan publik di Provinsi Daerah Khusus
Ibukota Jakarta dengan memanfaatkan sumber daya yang dimiliki dan sesuai dengan
tugas dan fungsi PARA PIHAK.

Pasal 2
OBJEK KESEPAKATAN BERSAMA

Objek Kesepakatan Bersama ini adalah Pendidikan, Penelitian, dan Pengabdian kepada
Masyarakat.

Pasal 3
RUANG LINGKUP

Ruang Lingkup Kesepakatan Bersama ini meliputi:

a. Penyelenggaraan Pendidikan dan Pelatihan;
b. Penelitian, Pengkajian, dan Pengembangan;
¢. Pengabdian kepada Masyarakat; dan

Pasal 4
PELAKSANAAN

(1) Pelaksanaan Kesepakatan Bersama ini akan ditindaklanjuti oleh PARA PIHAK dengan
Perjanjian Kerja Sama sesuai dengan ruang lingkup sebagaimana dimaksud pada
pasal 3 Kesepakatan Bersama ini.

(2) Untuk pelaksanaan Perjanjian Kerja Sama sebagaimana dimaksud pada ayat (1) akan
ditindaklanjuti oleh Perangkat Daerah dan/atau Unit Kerja masing-masing sesuai
dengan tugas dan fungsinya.
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Pasal 5
JANGKA WAKTU

Kesepakatan Bersama ini berlaku untuk jangka waktu 5 (lima) tahun terhitung sejak
tanggal ditandatangani PARA PIHAK dan dapat diperpanjang atas kesepakatan tertulis
PARA PIHAK.

Pasal 6
SURAT MENYURAT

(1) Segala hal sehubungan dengan pelaksanaan Kesepakatan Bersama ini harus
disampaikan secara tertulis dan disampaikan melalui surat, surat tercatat dan/atau
faksimile kepada PARA PIHAK sebagai berikut:

PIHAK KESATU . Kepala Biro Kerja Sama Daerah Sekretariat Daerah Provinsi
Daerah Khusus Ibukota Jakarta
Jalan Medan Merdeka Selatan No. 8-9 , Kota Administrasi
Jakarta Pusat
Telepon  :(021) 3823339
Email : kerjasama3jkt@gmail.com

PIHAK KEDUA . Rektor Universitas Tarumanagara
Jalan Letjen S. Parman No.1, Jakarta Barat 11440
Telepon  :(021) 56958751.
Email : humas@untar.ac.id cc ciro@untar.ac.id

(2) Segala pemberitahuan dan dokumen-dokumen yang berhubungan dengan
kesepakatan bersama ini dilaksanakan dalam bahasa Indonesia.

(3) Setiap perubahan alamat, baik alamat PIHAK KESATU maupun PIHAK KEDUA
sebagaimana dimaksud pada ayat (1), wajib diberitahukan secara tertulis kepada
pihak lainnya paling lambat 7 (tujuh) hari kerja sebelumnya.

(4) Apabila tidak ada pemberitahuan secara tertulis, maka alamat yang tercantum pada
ayat (1) secara hukum adalah alamat yang sah dan berlaku.

Demikian Kesepakatan Bersama ini dibuat dan ditandatangani di Jakarta, pada hari dan tanggal
tersebut di atas, dalam rangkap 2 (dua) masing-masing bermeterai cukup dan mempunyai
kekuatan hukum yang sama, 1 (satu) rangkap untuk PIHAK KESATU dan 1 (satu) rangkap
untuk PIHAK KEDUA.

PIHAK KEDUA PIHAK KESATU
REKTOR ASISTEN KESEJAHTERAAN RAKYAT
UNIVERSITAS TARUMANAGARA, SEKDA PROVINSI DAERAH KHUSUS

QBQIN@:»JAKARTA,

T WIDYASTUTI
NIP 196406291989122001

AGUSTINUS PURNA IRAWAN

Bersambung dilanjutkan dengan Kerjasama Prodi Arsitektur dengan Dinas Cipta Karya, Tata
Ruang dan Pertanahan DKI Jakarta, dan Kerjasama ini akan dilanjutkan sampai beberapa tahun
kedepan

22



JAVA  IAVA

UNTAR DOKUMEN IMPLEMENTATION ARRANGEMENT

Universitas Tarumanaga:a

Nomor/Registered Number: 465-S1TA/3310/FT-UNTAR/VIII/2024
Nomor/Registered Number:

Pada hari Rabu tanggal 7 bulan Agustus Tahun Dua Ribu Dua Puluh Empat (7-08-2024) bertempat di Jakarta,
yang bertanda tangan di bawah ini

Nama : M. Veronica Gandha, S.T., M.Arch.

Jabatan : Ketua Program Studi

Instansi : Program Studi Sarjana Arsitektur — Fakultas Teknik, Universitas Tarumanagara
Alamat :Jalan Letjen S. Parman No.1, Jakarta Barat 11440

Selanjutnya disebut PIHAK PERTAMA.

Nama : Merry Morfosa, S.T., M.T

Jabatan : Kepala Bidang Pemanfaatan Ruang- Provinsi DKI Jakarta

Instansi : Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan Pertanahan

Alamat :JI. Taman Jati Baru, RT.17/RW.1, Cideng, Gambir, Kota Jakarta Pusat, Daerah Khusus Ibukota
Jakarta 10150

Selanjutnya disebut PIHAK KEDUA.
Secara bersama-sama disebut PARA PIHAK.

PARA PIHAK telah melaksanakan Kerjasama terkait dengan pembahasan peraturan Pembangunan di DKl Jakarta
dan pelaksanaannya.

PARA PIHAK telah melangsungkan Kerjasama tersebut selama 1 tahun, terhitung tanggal 18 September 2023,
dimana Ibu Merry Morfosa melakukan sosialisasi Peraturan Pembangunan yang berlaku di DKI Jakarta kepada
mahasiswa dan Dosen di Program Studi Sarjana Arsitektur — Universitas Tarumanagara dan dilanjutkan dengan
Kerjasama terkait Pemantauan realisasi penerapan Panduan Rancang Kota di DK| Jakarta

PARA PIHAK sepakat bahwa Prodi Arsitektur Universitas Tarumanagara di bawah Bagian Arsitektur Kota dan
Lingkungan telah memberikan beberapa hasil pengamatan dan kajian terhadap kesesuaian antara Peraturan
Pembangunan dengan realisasi atau eksisting kondisi Lapangan yang telah dilakukan oleh mahasiswa dibawah
bimbingan para dosen.

PARA PIHAK sepakat hal ini memberikan manfaat bagi masing-masing Institusi,

Demikian dokumen pengaturan implementasi ini dibuat dan ditandatangani oleh PIHAK PERTAMA dan PIHAK
KEDUA untuk dipergunakan sebagaimana mestinya.

PIHAK PERTAMA, PIHAK KEDUA,

0., B g yuc “' 0 0
' Ay o\
KL Ketua Program Studi

Kepala Bidang Pemanfaatan Ruang
Provinsi DKI Jakarta

23



LAMPIRAN 3: LOKASI MITRA

Roxyilta

e e
@w;'e Yakara

24



LAMPIRAN 4: LOA PUBLIKASI JURNAL

. UNTAR @ EaE @ Z il 1=

Universitas Tarumanagara UNTAR untuk INDONESIA & DUNIA
Jakarta, 7 Oktober 2024

Nomor  : 094A-LOA-SENAPENMAS/Untar/X/2024
Hal :LoA
Lampiran : 1 berkas

Kepada Yth.:

Bapak/Ibu Irene Syona Darmady, Diana Presley, Raja Ananta Milala dan Kevin Phang
Universitas Tarumanagara Jakarta

1D Pemakalah: 094A

Dengan hormat,

Bersama Ini kami informasikan bahwa berdasarkan hasil penilaian tim reviewer, makalah
Bapak/ibu dengan judul: "PENGAMATAN PEMANFAATAN LAHAN DAN INTENSITAS
BANGUNAN PADA KAWASAN TOD MANGGARAI - SUB KAWASAN 1"

Dinyatakan: Diterima di JURNAL dengan revisi
JOURNAL OF INNOVATION AND COMMUNITY ENGAGEMENT

Bapak/lbu dimohon untuk mengirimkan naskah revisi berdasarkan catatan hasil review
(terlampir) yang sudah disusun menggunakan Template Jurnal mefalul 0JS Journal of
Innovation and Community Engagement_{https://journal.maranatha.edu/index.php/ice)
paling lambat tanggal 25 Oktober 2024.

Kami mohon Bapak/ibu dapat melakukan registrasi paling lambat tanggal 8 Oktober 2024
melalui email senapenmas@untar.ac.id.

Selanjutnya kami mengundang Bapak/lbu hadir dan berpartisipasi untuk mempresentasikan
makalah dalam acara SENAPENMAS 2024 pada tanggal 10 Oktober 2024 yang akan
dilaksanakan secara daring.

Atas keikutsertaan dan perhatiannya, kami ucapkan terima kasth.

Hormat Kami,
Ketu Panitias SE

SN

Dr. Lydiawati Soela?rggr‘\‘ ST, MM,

J0 Letion S Parmon No. L Jakaris Baoe 11440

s . » Pernbeimatan v Exonond dan Bans  » Tuknolog Infornmec
P 021, 5695 8144 (Humay; « Kumaluaseswoan dan Adurmn » Mukum * Sen! Fupa dan Besain
€ humaunt e oC o « Fenmitian § Pengabcian Kepada Masyarsim * Takalk » enw Komwimbkas
o o « Paryaminan Mty dan Sumber Daya « Kecdokinran » Program Pascasanana
X P Unviar Jokurt u F .
at Jokarta ) Q D * Sistern informanl dan Databass « Prikcizgi



LAMPIRAN 5: ARTIKEL JURNAL

Monitoring of Land Use and

Building Intensity in Manggarai Transit Oriented Development
Area—Sub Area l

Irene Syona Darmady'”, Diana Presley?, and Raja Ananta Milala®

Architecture Department, Tarumanagara University, Jakarta, 11440, Indonesia
2 Architecture Department, Tarumanagara University, Jakarta, 11440, Indonesia
% Architecture Department, Tarumanagara University, Jakarta, 11440, Indonesia

“Correspondence should be addressed to First Author; irenes@ft.untar.ac.id
(Received xxx 2022; Revised xxx 2022; Accepted xxx 2022, will be set by editor)

Abstract

Cities are increasingly developing in various aspects as the population increases,. Changes and
developments in the city of Jakarta are taking place very rapid. This can be seen clearly in terms of the
expansion of the metropolitan area, increasing of city network that facilitates population mobility,
various architectural programs and new projects intruded the city. In current conditions, the city
government is trying to accommodate change and development of the city by developing spaces in
Jakarta through the Transit Oriented Development (TOD) system. Transit-Oriented Development (TOD)
itself aims to revitalize the area by promoting a new lifestyle that focuses on safe mobility and
comfortable public transportation - a compact area with high intensity supported by various land use.
Manggarai is one of TOD area in Jakarta. Normally, a TOD area such as the Manggarai area is
encouraged to have a City Design Guide (PRK) document, so that development activities in the area
follow the rules and directions. Due to preparation of a PRK document by the DKI Provincial
Government; It is necessary to do a preliminary study/ location analysis to see the potential, challenges
and problems of the area. One of the aspects assessed in this process is the realization of land use and
building intensity in existing/current conditions. Untar PKM team saw an opportunity to provide
information on data on existing conditions (problems/challenges) and thoughts regarding the current
situation in the Manggarai area - as input for consideration in the process of preparing the PRK
document in the future. Field survey methods and comparative studies with RDTR to assess realization/
fulfillment aspects were used. The results of PKM activities are booklets and presentation document
which are submitted and presented to the DKI Jakarta Provincial Government Spatial Planning (Dinas
Cipta Karya Tata Ruang dan Pertanahan Pemprov DKI Jakarta)

26



Keywords: building intensity, land use, Manggarai, transit oriented development
INTRODUCTION

DKI Jakarta is a metropolitan city in Indonesia, experiencing an annual population growth rate of 1.19%
(BPS, 2020 in Sanusi et al., 2023). According to the Tomtom Traffic Index in 2021, Jakarta is one of the
nation’s capital city which ranks 46th out of 406 most congested cities in the world, with a congestion
level reaching 34% in 2021 (Sitorus, 2022). In the way to reduce traffic congestion in the city of Jakarta,
the DKI Jakarta Provincial Government has implemented various anticipatory programs, including the
odd-even license plate policy, increasing the Transjakarta fleet, the construction of the Integrated Mass
Rapid Transit (MRT), the development of Transit-Oriented Development (TOD) areas, and the
construction of flyovers (Kumparan.com, 2021 in Sitorus, 2022). The development of the Transit-
Oriented Development (TOD) system has been widely initiated to improve the city of Jakarta. Transit-
Oriented Development (TOD) itself aims to revitalize the areas by promoting a new lifestyle centered on
the use of safe and comfortable public transportation, in addition to creating a compact area with high

intensity, supported by varied land use.

Fig. 1. Manggarai Station as the Main Transit Point in the Manggarai TOD Area

Source: Author, 2024.
One of the areas designated for development under the TOD system is the Manggarai Area. According to
the Jakarta 2030 Regional Spatial Plan (RTRW), Manggarai Station is identified as a dual-function
station, serving as both an Interchange Station and a Regional Station that connects cities across Java
Island, with the goal of meeting the service demands of new railway lines (Adhiprasasta and Noerwasito,
2018). Ideally, a TOD area such as Manggarai area should have a City Design Guideline (Panduan
Rancang Kota- PRK) document, ensuring that all development activities in the area align with established
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rules and directions. Examples of TOD areas that already have City Design Guideline documents are
Fatmawati TOD and Sisingamangaraja TOD. However, TOD Manggarai currently lacks a City Design
Guideline document, despite its role as a dual-function transportation hub (both an interchange and a
regional station), which has a broader scope and significance than Fatmawati and Sisingamangaraja TOD.
To enable the DKI Provincial Government to compile a City Design Guideline document, a preliminary
study or site analysis is necessary to assess the potential, challenges, and issues of the area. One aspect to
be evaluated in this process is land use and building intensity in the current conditions. The Untar PKM
Team sees an opportunity to provide valuable information on the existing data condition
(problems/challenges) and insights related to the situation and conditions of Manggarai area — as input for

consideration in the future City Design Guideline (PRK) preparation process.

This PKM activity is divided into three sub-areas, with this article focusing only on sub-area 1. The
location divisions are depicted in Figure 2. Specifically, the output of the PKM activity will consist of a
collection of data on the existing conditions (problems and challenges) as well as insights related to the
situation and conditions of Manggarai area in the form of booklets and displays — which will serve as
input for consideration in the future City Design Guideline preparation process. The final output in the
form of materials will be submitted and presented to the PKM Partners - the Department of Spatial

Planning, Building, and Land Affairs of the DKI Jakarta Provincial Government.

SUB AREA 1

PIC PKM:

Irene Syona, S.T., M.T.

In the first section, there are
function zones:

Dense residential housing and
offices, trade and services

SUB AREA 3

PIC PKM:

Mekar Sari Suteja, S.T., MSc.

In third section, it has the dominant function:
Dense Residential housing and public and
social services

SUB AREA 2

PIC PKM:

Nina Carina S.T., M.T,

b inthe second section, there are function
ones:

Manggarai Station, densely populated
housing and public and social services

Figure 2. Road Map - Observation Segmentation and PKM Proposal Distribution Areas in Manggarai Area

Source; Author, 2024

28



METHODS

The implementation of this PKM activity follows a method that includes descriptive identification,
analysis, and synthesis stages, aimed at producing a comprehensive and valuable study for the Partners.
The process begins with conducting a field survey in Manggarai Sub-Area 1, enabling the collection and
processing of existing condition data. Specifically, aspects such as land use and building intensity will be
thoroughly observed (refer to Table 1). After the field data has been gathered, the next step is to perform
an analysis of land use and building intensity. For this purpose, the 2022 Detailed Spatial Plan (Rencana
Detail Tata Ruang Jakarta RDTR) document is used as a parameter to assess both suitability and
feasibility. The results of the analysis, along with recommendations, will be presented in the form of a
presentation, booklet, and shared with the Department of Spatial Planning, Building, and Land Affairs of

the DKI Jakarta Provincial Government. The PKM implementation method is depicted in Figure 3.

e ™
PKM ACTIVITIES
S J

h 4

BUILDING INTENSITY

[ DATA COLLECTION H ANALYSIS H CONCLUSION J
[ EXISTING CONDITIONS [REALIZATIGN AND SUITABILITYJ
[ LAND USE

S

[ PRESENTATION

(PARTNER-DEPARTMENT OF SPATIAL PLANNING, BUILDING, AND LAND AFFAIRS OF
THE DKI JAKARTA PROVINCIAL GOVERNMENT)

Figure 3. Method of Implementing PKM Activities Manggarai Area — Sub Area 1
Source: Author, 2024

The details of the observed aspects and analysis directions related to land use and building intensity in the

Manggarai Sub-Area 1 area are as follows.

Table 1. Data Collection Details and Discussion Directions
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Element Data Discussion Directions

Land Use e Land use activities in .
existing conditions

e Land use according to
RDTR in JakartaSatu o

Explanation of land use and land
utilization: commercial, trade,
mixed, residential, etc.

Explanation of the percentage
zoning of the main and
supporting functions of the area

Building Intensity e Building density in .
existing conditions
e Building density
according to RDTR
on JakartaSatu

Explanation regarding building
density when viewed from BCR,
FAR, GBC, BFC - its realization

Source: Author, 2024

RESULTS AND DISCUSSION

Overview of Manggarai Area — Sub Area 1

Manggarai Sub-district located in Tebet District, South Jakarta. Manggarai Sub-district is well-known for

its water gate on the Ciliwung River and a train station that plays a crucial role in supporting rail services

within the capital city. The area is divided into three sub-areas, each with distinct characteristics. Sub-

Area 1 is situated in the western part of Manggarai, with two main roads marking its boundaries (Sultan

Agung Street on the north side and Minangkabau Timur on the west side. Based on the findings from a

field survey, several key nodes within Sub-Area 1 serve as landmarks, including the Pasaraya Building

and Infinia Park (see Figure 4).

Figure 4. Situation Photo Sub Area 1

Source: Author, 2024

Realization of Land Use in Sub-Area 1

Land Use Development of Sub-Area 1
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Land is an area where various activities take place and is a limited natural resource. Meanwhile, land use
is the regulation of the utilization of land. Land use is an effort to organize, provide, and designate in a
planned manner for the purposes of use for the welfare of the community. (Black, 2020). When viewed
from its development, sub-area 1 has developments related to land use (see Figure 5).

YEAR 1920 YEAR 2009 YEAR 2024

I trade and services sub-district
residential sub-district

1 residential sub-district W trade and services sub-district
I transportation sub-district | residential sub-district A
I vacantland [ transportation sub-district I transportation sub-district

- public service

Figure 5. Overview of Land Use Development Sub Area 1

Source: Author, 2024

Land use in the 1920s was very different from the existing land use today. In the 1920s, sub-area 1
Manggarai was dominated by greenery land and already designated as transportation facilities (Manggarai
Station). There were not many areas for housing at that time. However, over time when the city of Jakarta
became increasingly dense and dynamic, land use in sub-area 1 experienced significant changes. Land
that was previously green changed to be designated for residential housing. The Manggarai Station land
designated as transportation facilities also appeared to have expanded. In the current conditions (2024) the
land use found in sub-area 1 is housing, transportation facilities, public service facilities, trade and
services. According to Black (2020), various activity occurs on land — land use in current condition is the

result accumulation of community needs and urgencies.

Land Use Sub-Area 1

In order to understand the description of land use in sub-area 1, a comparison is made between land use
that occurs in existing conditions with the provisions of land use in the Detailed Spatial Plan contained in
the Jakarta Satu website of the DKI Jakarta Provincial Government (jakartasatu.go.id).
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Table 2. Comparison of Existing Land Use and RDTR Land Use Provisions

Area Code Existing Conditions RDTR
Jakarta Satu Existing Condition based on Survey
@ Road Public Service
. Very High Density Housing High Density Housing
High Diensitv Heeing Trade and Service
) Trade and Service ) e ;
@ Electric Power Generation ) Mixed building with stalls/shops
& Open Green Space Very High Density Housing
@ Public Service
1 Intended for trade and services Appropriate. In the existing condition, the land
is used as a warehousing area for trading
activities, Infinia Park.
- \\ '
2 Intended for trade and services Unsuitable. The land is still a dense settlement —

a village.
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3 Intended for trade and services

Unsuitable. The land is still used as a residence
with a land area generally above 200 m2 with
good building

quality. S5

4 Intended for trade and services Unsuitable. The land is still a dense settlement —
high density village.

5 Intended as a public service facility Suitable. The land is used as a campus.

6 Intended as high density housing Suitable, used as a residence. However, there

are supporting activities such as stalls and
shops. The characteristics of the residences
found: (1) The average building is permanent
and 1-3 floors high, (2) The size of the road
varies 2 cars / 1 motorbike, (3) Row housing
that is quite organized.

Source: Author, 2024.

Based on the information presented in Table 2, it is evident that, according to the Jakarta Satu RDTR

guidelines, Sub-Area 1 should predominantly feature trade and service land use to support the function

and role of Manggarai as a Transit-Oriented Development (TOD) area. However, in its current condition,

the area remains largely residential. For instance, areas No. 2 and 4 (Table 2), which are directly adjacent

to Manggarai Station and are designated for commercial use, are still predominantly village settlements.

This situation presents a challenge for future development in alignment with the land use guidelines.

Relocation efforts will be required for the village, which would necessitate provisions for affordable

housing. According to DKI Jakarta Gubernatorial Regulation No. 50 of 2021 regarding the
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implementation of TOD areas, one of the key principles is the need for affordable apartments in areas
with appropriate land area and intensity of space utilization, in accordance with the area's typology. The
discrepancy between these two conditions provides valuable input for the preparation of the City Design
Guideline (PRK) in the future, highlighting the necessity of studying affordable housing provisions in the
design guidelines for the Manggarai TOD area.

Realization of Building Intensity in Sub-Area 1

The analysis of building intensity included observations on the utilization of the Building Coverage Ratio
(BCR), Floor Area Ratio (FAR), Green Base Coefficient (GBC), and Basement Floor Coefficient (BFC).
In Sub-Area 1, the land designated for trade and services has not fully maximize the intensity levels
planned in the Detailed Spatial Plan (RDTR) document, as outlined in the Jakarta Satu guidelines. For
example, on Dr. Saharjo Street (see Figure 6), the planned intensity for this zone includes a BCR of 60%,
FAR of 3-3.5, GBC of 20%, and BFC of 50%, with these parameters would result in buildings ranging
from 3 to 8 stories. However, in reality, the existing conditions consist mostly of 1-2 story residential or
commercial buildings, which often lead to traffic congestion due to the insufficient width of the collector
road. If future developments are to align with the RDTR intensity guidelines, a review of access
conditions—specifically road width—should be included in the PRK preparation process; as the road
network is a crucial element for connecting the area and providing access to the site.

g ELEVATION OF BUILDINGS ALONG DR. SAHARJO STREET —
L \ - —— : 3. —_—
N )

7,

ST

'\
BUILDING VIEW OF A VERY HIGH DENSITY RESIDENTIAL AREA
m - " € ’\" . o

- -
i (EETCICICILG

Figure 6. Overview of Building Intensity Realization in Sub Area 1
Source: Author, 2024.
PKM Activity Output
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The results of observations in sub-area 1 are generally supplemented with information on other area
elements elaborated with land use and building intensity. All observation results are compiled in the form
of a booklet and presentation materials presented to representatives of the DKI Jakarta Provincial

Government Spatial Planning, Building, and Land Affairs Department.

o
| jrfr

=

Figure 7. Exposure in front of representatives of the DKI Jakarta Provincial Government Spatial
Planning, Building, and Land Affairs Department

Source: Author, 2024.

CONCLUSION

TOD areas such as the Manggarai area are areas that have an important role for parts of the city. With
such a function, in the future the growth and development of the area will continue to increase.
Observations on aspects of land use and building intensity in the current existing conditions show that
there are conditions that are appropriate and some that are not appropriate. Inconsistencies were found in
(1) aspects of land use, including land that should be commercial/trade and services with high intensity is
still in the form of dense residential, (2) building intensity that has not been fully realized but there has
been traffic congestion due to inadequate road width/access. The gap in these conditions has been

conveyed in the presentation material which is the output of PKM and has been presented to partners.
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Abstract

Cities are increasingly developing in various aspects as the population increases,. Changes
and developments in the city of Jakarta are taking place very rapid. This can be seen clearly
in terms of the expansion of the metropolitan area, increasing of city network that facilitates
population mobility, various architectural programs and new projects intruded the city. In
current conditions, the city government is trying to accommodate change and development of
the city by developing spaces in Jakarta through the Transit Oriented Development (TOD)
system. Transit-Oriented Development (TOD) itself aims to revitalize the area by promoting a
new lifestyle that focuses on safe mobility and comfortable public transportation - a compact
area with high intensity supported by various land use. Manggarai is one of TOD area in
Jakarta. Normally, a TOD area such as the Manggarai area is encouraged to have a City
Design Guide (PRK) document, so that development activities in the area follow the rules and
directions. Due to preparation of a PRK document by the DKI Provincial Government; It is
necessary to do a preliminary study/ location analysis to see the potential, challenges and
problems of the area. One of the aspects assessed in this process is the realization of land use
and building intensity in existing/current conditions. Untar PKM team saw an opportunity to
provide information on data on existing conditions (problems/challenges) and thoughts
regarding the current situation in the Manggarai area - as input for consideration in the
process of preparing the PRK document in the future. Field survey methods and comparative
studies with RDTR to assess realization/ fulfillment aspects were used. The results of PKM
activities are booklets and presentation document which are submitted and presented to the
DKI Jakarta Provincial Government Spatial Planning (Dinas Cipta Karya Tata Ruang dan
Pertanahan Pemprov DKI Jakarta)

Keywords: building intensity, land use, Manggarai, transit oriented development
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Introduction

DKI Jakarta is a metropolitan city in Indonesia, experiencing an annual population growth rate
of 1.19% (BPS, 2020 in Sanusi et al., 2023). According to the Tomtom Traffic Index in 2021,
Jakarta is one of the nation’s capital city which ranks 46th out of 406 most congested cities in
the world, with a congestion level reaching 34% in 2021 (Sitorus, 2022). In the way to reduce
traffic congestion in the city of Jakarta, the DKI Jakarta Provincial Government has
implemented various anticipatory programs, including the odd-even license plate policy,
increasing the Transjakarta fleet, the construction of the Integrated Mass Rapid Transit (MRT),
the development of Transit-Oriented Development (TOD) areas, and the construction of
flyovers (Kumparan.com, 2021 in Sitorus, 2022). The development of the Transit-Oriented
Development (TOD) system has been widely initiated to improve the city of Jakarta. Transit-
Oriented Development (TOD) itself aims to revitalize the areas by promoting a new lifestyle
centered on the use of safe and comfortable public transportation, in addition to creating a

compact area with high intensity, supported by varied land use.

Fig. 1. Manggarai Station as the Main Transit Point in the Manggarai TOD Area
Source: Author, 2024.

One of the areas designated for development under the TOD system is the Manggarai Area.
According to the Jakarta 2030 Regional Spatial Plan (RTRW), Manggarai Station is identified
as a dual-function station, serving as both an Interchange Station and a Regional Station that
connects cities across Java Island, with the goal of meeting the service demands of new railway
lines (Adhiprasasta and Noerwasito, 2018). Ideally, a TOD area such as Manggarai area should

Journal of Innovation and Community Engagement (ICE) e-1SSN: XXXXXXX
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have a City Design Guideline (Panduan Rancang Kota- PRK) document, ensuring that all
development activities in the area align with established rules and directions. Examples of TOD
areas that already have City Design Guideline documents are Fatmawati TOD and
Sisingamangaraja TOD. However, TOD Manggarai currently lacks a City Design Guideline
document, despite its role as a dual-function transportation hub (both an interchange and a
regional station), which has a broader scope and significance than Fatmawati and
Sisingamangaraja TOD. To enable the DKI Provincial Government to compile a City Design
Guideline document, a preliminary study or site analysis is necessary to assess the potential,
challenges, and issues of the area. One aspect to be evaluated in this process is land use and
building intensity in the current conditions. The Untar PKM Team sees an opportunity to
provide valuable information on the existing data condition (problems/challenges) and insights
related to the situation and conditions of Manggarai area — as input for consideration in the

future City Design Guideline (PRK) preparation process.

This PKM activity is divided into three sub-areas, with this article focusing only on sub-area
1. The location divisions are depicted in Figure 2. Specifically, the output of the PKM activity
will consist of a collection of data on the existing conditions (problems and challenges) as well
as insights related to the situation and conditions of Manggarai area in the form of booklets and
displays — which will serve as input for consideration in the future City Design Guideline
preparation process. The final output in the form of materials will be submitted and presented
to the PKM Partners - the Department of Spatial Planning, Building, and Land Affairs of the

DKI Jakarta Provincial Government.

SUB AREA 1

PIC PKM:

Irene Syona, S.T., M.T.

In the first section, there are
function zones:

Dense residential housing and
offices, trade and services

SUB AREA 3

PIC PKM:

Mekar Sari Suteja, S.T., MSc.

In third section, it has the dominant function:
Dense Residential housing and public and
social services

SUB AREA 2

PIC PKM:

Nina Carina S.T., M.T.

S inthe second section, there are function
20nes:

Manggarai Station, densely populated
housing and public and social services

Figure 2. Road Map - Observation Segmentation and PKM Proposal Distribution Areas in Manggarai Area
Source: Author, 2024
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Methods

The implementation of this PKM activity follows a method that includes descriptive
identification, analysis, and synthesis stages, aimed at producing a comprehensive and valuable
study for the Partners. The process begins with conducting a field survey in Manggarai Sub-
Area 1, enabling the collection and processing of existing condition data. Specifically, aspects
such as land use and building intensity will be thoroughly observed (refer to Table 1). After
the field data has been gathered, the next step is to perform an analysis of land use and building
intensity. For this purpose, the 2022 Detailed Spatial Plan (Rencana Detail Tata Ruang Jakarta
RDTR) document is used as a parameter to assess both suitability and feasibility. The results
of the analysis, along with recommendations, will be presented in the form of a presentation,
booklet, and shared with the Department of Spatial Planning, Building, and Land Affairs of the
DKI Jakarta Provincial Government. The PKM implementation method is depicted in Figure
3.

PKM ACTIVITIES

h 4

BUILDING INTENSITY

[ DATA COLLECTION ]—{ ANALYSIS H CONCLUSION J
[ EXISTING CONDITIONS [REALIZATIGN AND SUITABILITYJ
[ LAND USE

A

PRESENTATION
(PARTNER-DEPARTMENT OF SPATIAL PLANNING, BUILDING, AND LAND AFFAIRS OF
THE DKI JAKARTA PROVINCIAL GOVERNMENT)

Figure 3. Method of Implementing PKM Activities Manggarai Area — Sub Area 1
Source: Author, 2024

The details of the observed aspects and analysis directions related to land use and building
intensity in the Manggarai Sub-Area 1 area are as follows.
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Table 1. Data Collection Details and Discussion Directions

Element Data Discussion Directions
Land Use e Land use activities in e Explanation of land use and land
existing conditions utilization: commercial, trade,
e Land use according to mixed, residential, etc.

RDTR in JakartaSatu o Explanation of the percentage
zoning of the main and

supporting functions of the area

Building Intensity  Building density in . Explgnation regarding building
existing conditions density when viewed from BCR,
e Building density FAR, GBC, BFC - its realization

according to RDTR
on JakartaSatu

Source: Author, 2024
Results and Discussion

Overview of Manggarai Area — Sub Area 1

Manggarai Sub-district located in Tebet District, South Jakarta. Manggarai Sub-district is well-
known for its water gate on the Ciliwung River and a train station that plays a crucial role in
supporting rail services within the capital city. The area is divided into three sub-areas, each
with distinct characteristics. Sub-Area 1 is situated in the western part of Manggarai, with two
main roads marking its boundaries (Sultan Agung Street on the north side and Minangkabau
Timur on the west side. Based on the findings from a field survey, several key nodes within
Sub-Area 1 serve as landmarks, including the Pasaraya Building and Infinia Park (see Figure
4).

Figure 4. Situation Photo Sub Area 1
Source: Author, 2024

Realization of Land Use in Sub-Area 1

Land Use Development of Sub-Area 1

Land is an area where various activities take place and is a limited natural resource. Meanwhile,
land use is the regulation of the utilization of land. Land use is an effort to organize, provide,
and designate in a planned manner for the purposes of use for the welfare of the community.
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(Black, 2020). When viewed from its development, sub-area 1 has developments related to

land use (see Figure 5).

YEAR 1920 YEAR 2009 YEAR 2024

I trade and services sub-district

| residential sub-district | trade and services sub-district 3 X b
I transportation sub-district | residential sub-district . residential sub-district

B transportation sub-district

I »ublic service

I vacantland I transportation sub-district

Figure 5. Overview of Land Use Development Sub Area 1
Source: Author, 2024

Land use in the 1920s was very different from the existing land use today. In the 1920s, sub-
area 1 Manggarai was dominated by greenery land and already designated as transportation
facilities (Manggarai Station). There were not many areas for housing at that time. However,
over time when the city of Jakarta became increasingly dense and dynamic, land use in sub-
area 1 experienced significant changes. Land that was previously green changed to be
designated for residential housing. The Manggarai Station land designated as transportation
facilities also appeared to have expanded. In the current conditions (2024) the land use found
in sub-area 1 is housing, transportation facilities, public service facilities, trade and services.
According to Black (2020), various activity occurs on land — land use in current condition is

the result accumulation of community needs and urgencies.

Land Use Sub-Area 1

In order to understand the description of land use in sub-area 1, a comparison is made between
land use that occurs in existing conditions with the provisions of land use in the Detailed Spatial
Plan contained in the Jakarta Satu website of the DKI Jakarta Provincial Government

(jakartasatu.go.id).
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Table 2. Comparison of Existing Land Use and RDTR Land Use Provisions

Area Code Existing Conditions

Jakarta Satu

Existing Condition based on Survey

@ Road
Very High Density Housing
High Density Housing

. Trade and Service

Electric Power Generation
& Open Green Space

@ Public Service

Public Service
High Density Housing
Trade and Service
) Mixed building with stalls/shops
Very High Density Housing

Appropriate. In the existing condition, the
land is used as a warehousing area for trading
activities, Infinia Park.

. N

Unsuitable. The land is still a dense settlement
—avillage.

1 Intended for trade and services
2 Intended for trade and services
3 Intended for trade and services

Unsuitable. The land is still used as a
residence with a land area generally above
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200 m2 with goo

d building quality.

4 Intended for trade and services Unsuitable. The land is still a dense settlement
— high density village.

5 Intended as a public service facility Suitable. The land is used as a campus.

—

6 Intended as high density housing Suitable, used as a residence. However, there
are supporting activities such as stalls and
shops. The characteristics of the residences
found: (1) The average building is permanent
and 1-3 floors high, (2) The size of the road
varies 2 cars / 1 motorbike, (3) Row housing
that is quite organized.

Source: Author, 2024.

Based on the information presented in Table 2, it is evident that, according to the Jakarta Satu
RDTR guidelines, Sub-Area 1 should predominantly feature trade and service land use to
support the function and role of Manggarai as a Transit-Oriented Development (TOD) area.
However, in its current condition, the area remains largely residential. For instance, areas No.
2 and 4 (Table 2), which are directly adjacent to Manggarai Station and are designated for
commercial use, are still predominantly village settlements. This situation presents a challenge
for future development in alignment with the land use guidelines. Relocation efforts will be
required for the village, which would necessitate provisions for affordable housing. According
to DKI Jakarta Gubernatorial Regulation No. 50 of 2021 regarding the implementation of TOD
areas, one of the key principles is the need for affordable apartments in areas with appropriate
land area and intensity of space utilization, in accordance with the area's typology. The
discrepancy between these two conditions provides valuable input for the preparation of the
City Design Guideline (PRK) in the future, highlighting the necessity of studying affordable
housing provisions in the design guidelines for the Manggarai TOD area.
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Realization of Building Intensity in Sub-Area 1

The analysis of building intensity included observations on the utilization of the Building
Coverage Ratio (BCR), Floor Area Ratio (FAR), Green Base Coefficient (GBC), and Basement
Floor Coefficient (BFC). In Sub-Area 1, the land designated for trade and services has not fully
maximize the intensity levels planned in the Detailed Spatial Plan (RDTR) document, as
outlined in the Jakarta Satu guidelines. For example, on Dr. Saharjo Street (see Figure 6), the
planned intensity for this zone includes a BCR of 60%, FAR of 3-3.5, GBC of 20%, and BFC
of 50%, with these parameters would result in buildings ranging from 3 to 8 stories. However,
in reality, the existing conditions consist mostly of 1-2 story residential or commercial
buildings, which often lead to traffic congestion due to the insufficient width of the collector
road. If future developments are to align with the RDTR intensity guidelines, a review of access
conditions—specifically road width—should be included in the PRK preparation process; as

the road network is a crucial element for connecting the area and providing access to the site.

ELEVATION OF BUILDINGS ALONG DR. SAHARJO STREE
— S & ———— =
: =)

T —

Rural looking N\
building

Figure 6. Overview of Building Intensity Realization in Sub Area 1
Source: Author, 2024.
PKM Activity Output
The results of observations in sub-area 1 are generally supplemented with information on other
area elements elaborated with land use and building intensity. All observation results are
compiled in the form of a booklet and presentation materials presented to representatives of the

DKI Jakarta Provincial Government Spatial Planning, Building, and Land Affairs Department.
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Figure 7. Exposure in front of representatives of the DKI Jakarta Provincial Government
Spatial Planning, Building, and Land Affairs Department

Source: Author, 2024.

Conclusion

TOD areas such as the Manggarai area are areas that have an important role for parts of the
city. With such a function, in the future the growth and development of the area will continue
to increase. Observations on aspects of land use and building intensity in the current existing
conditions show that there are conditions that are appropriate and some that are not appropriate.
Inconsistencies were found in (1) aspects of land use, including land that should be
commercial/trade and services with high intensity is still in the form of dense residential, (2)
building intensity that has not been fully realized but there has been traffic congestion due to
inadequate road width/access. The gap in these conditions has been conveyed in the
presentation material which is the output of PKM and has been presented to partners.
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