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Abstrak

EVALUASI PENERAPAN PERATURAN BANGUNAN PADA
PEMBENTUKAN FISIK APARTEMEN
THE JARRDIN BANDUNG

Oleh
Audhita Putri Rachmawati
NPM: 6111801197

Pembangunan perumahan vertikal merupakan salah satu solusi dari permasalahan
tingginya angka pertumbuhan penduduk terutama pada kota-kota besar di Indonesia. Salah satu
perumahan vertikal yang dapat dijadikan tempat tinggal yaitu apartemen. Apartemen The Jarrdin
Bandung yang berlokasi di Jalan Cihampelas merupakan salah satu apartemen dengan lokasi yang
terletak tepat di atas lahan permukiman padat penduduk. Massa bangunan dari Apartemen The
Jarrdin tersebut sangat berbeda dengan massa bangunan sekitarnya dengan fungsi rumah tinggal
yang memiliki ketinggian 1-3 lantai sementara  Apartemen The Jarrdin memiliki jumlah lantai
yaitu 23 lantai dengan bentuk massa yang besar, sangat berbeda skalanya dengan bangunan di
sekitarnya.

Saat ini belum ada peraturan khusus apartemen yang menjelaskan secara detail mengenai
perancangan serta pembangunan apartemen sehingga perencanaan serta pembangunan apartemen
mengacu pada peraturan umum yang sudah ada, seperti Undang-Undang Nomor 28 Tahun 2002
tentang Bangunan Gedung dan beberapa peraturan daerah sebagai pendukung atau pelengkap.

Tujuan dari penelitian ini yaitu untuk mengetahui sejauh mana penerapan peraturan
bangunan pada pembentukan fisik Apartemen The Jarrdin dan faktor apa saja yang mempengaruhi
penerapan peraturan pada pembentukan fisik apartemen.

Metode yang digunakan dalam  penelitian ini yaitu deskriptif kualitatif \dengan
mempelajari peraturan-peraturan mengenai bangunan khususnya yang berada di Kota Bandung
kemudian setelah itu data dikumpulkan melalui beberapa cara, yaitu dengan observasi langsung ke
tempat objeknya dan juga melalui jurnal-jurnal penelitian yang sudah ada sebelumnya.

Kesimpulan yang didapatkan dari kajian penelitian ini yaitu rata-rata Apartemen The
Jarrdin sudah memenuhi peraturan yang ada, tetapi ada beberapa hal yang tidak terpenuhi seperti
luasan bangunan seperti KDB, KLB, KDH yang sangat signifikan menimbulkan ketidaknyamanan
bagi penduduk yang bertempat tinggal di sekitar apartemen. Selain itu, hal seperti jalur evakuasi
yang belum sesuai dengan peraturan juga dapat menimbulkan ketidaknyamanan bagi pengguna
bangunan apartemen ketika terjadi keadaan darurat.

Kata-kata kunci: Evaluasi, peraturan bangunan, pembentukan fisik bangunan.



Abstract

APPLICATION BUILDING REGULATIONS EVALUATION ON
PHYSICAL ESTABLISHMENT OF
THE JARRDIN APARTMENTS BANDUNG

by
Audhita Putri Rachmawati
NPM: 6111801197

The vertical housing development is one solution to the problem of high population
growth rates, especially in big cities in Indonesia. One of the vertical housing that can be used as
a residence in an apartment. The Jarrdin Bandung Apartment, which is located on Jalan
Cihampelas, is one of the apartments with a location right on top of a densely populated
residential area. The building mass of The Jarrdin Apartment is very different from the mass of the
surrounding buildings with the function of a residential house having a height of 1-3 floors while
The Jarrdin Apartment has several floors, namely 23 floors with a large mass, very different in
scale from the surrounding buildings.

Currently, there are no special regulations for apartments that explain in detail the design
and construction of apartments so- that the planning and construction of apartments refer to
existing general regulations, such_as Law Number 28 of 2002 concerning Buildings and several
regional regulations as supporting or complementary.

The purpose of this study is to determine the extent to which building regulations apply to
the physical establishment of The Jarrdin Apartment and what factors influence the application of
regulations to the physical establishment of apartments.

The method used in this research is descriptive qualitative by studying the regulations
regarding buildings, especially those in the city of Bandung, then after that, the data is collected in
several ways, namely by direct observation of the place of the object and also through research
Journals that have existed before.

The conclusion obtained. from this research study-is that on average The Jarrdin
Apartments have met existing regulations, but there are several things that are not fulfilled such as
building area such as KDB, KLB, KDH which are very significant causing inconvenience to
residents living around the apartment. In-addition, things such as evacuation routes that are not in
accordance with regulations can also cause inconvenience to apartment building users when an
emergency occurs.

Keywords: Evaluation, building regulations, building physical formation.
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BAB I
PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Tingginya angka kepadatan penduduk serta urbanisasi pada kota-kota besar
membuat kebutuhan rumah sebagai tempat tinggal juga meningkat. Pembangunan
rumah-rumah secara horizontal saat ini terkendala oleh terbatasnya lahan yang ada di
perkotaan dan diiringi dengan tingginya harga tanah. Saat ini juga perumahan memiliki
kendala dalam kualitas pembangunannya seperti pada aspek kesehatan, kenyamanan, dan
keamanan.

Pembangunan perumahan secara vertikal merupakan salah satu solusi dari
tingginya permintaan kebutuhan tempat tinggal masyarakat. Hal ini juga dapat menjadi
solusi bagi lingkungan karena lahan yang dibutuhkan untuk membangun perumahan
vertikal tersebut dapat lebih kecil-tetapi dapat lebih banyak menampung beberapa unit
hunian. Berdasarkan hal tersebut, pengadaan ruang terbuka hijau pada lingkungan pun
dapat lebih dimaksimalkan. Salah satu perumahan vertikal yang dapat mewadahi
permintaan kebutuhan tempat tinggal masyarakat yaitu apartemen.

Pembangunan apartemen harus didasari oleh peraturan-peraturan yang berlaku
untuk memenuhi persyaratan teknis dan juga persyaratan administratif. Hal ini ditujukan
agar pengguna bangunan apartemen dapat terjamin keselamatan dan juga kenyamanannya
ketika berada di dalam apartemen. Saat ini, belum ada peraturan-peraturan khusus
apartemen sebagai pedoman perencanaan - dan juga pembangunannya sehingga
pembangunan apartemen mengacu pada peraturan yang sudah ada, seperti
Undang-Undang Nomor 28 Tahun 2002 tentang Bangunan Gedung.

Peraturan bangunan yang diterapkan pada pembentukan fisik apartemen
ditujukan agar bangunan apartemen dapat memenuhi aspek kesehatan, kenyamanan,
keamanan, dan kemudahan bagi para penggunanya maupun masyarakat yang ada di
sekitar bangunan apartemen tersebut. Bangunan apartemen juga harus dapat serasi dengan
lingkungan sekitarnya dan tidak mengurangi sarana serta pra sarana yang sudah ada di

lingkungan sekitar.
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Gambar 1.1 Apartemen The Jarrdin dan Lingkungannya
(Sumber: rumah.com)

Apartemen The Jarrdin Bandung merupakan salah satu apartemen bersubsidi
yang berlokasi di Jalan Cihampelas Bandung dan berdiri di atas lahan permukiman padat
penduduk. Hal ini menjadi masalah bagi masyarakat yang tinggal di sekitar apartemen
dikarenakan apartemen ini memiliki 23 lantai dengan bentuk massa yang besar, sangat
berbeda dengan skala bangunan yang ada di sekitarnya yang rata-rata memiliki jumlah
1-3 lantai. Tidak hanya masyarakat sekitar apartemen, masyarakat yang tinggal di dalam
apartemen tersebut juga merasakan beberapa masalah dalam pengelolaan apartemen
tersebut seperti sertifikat hak milik yang lama diberikan.oleh pengelola kepada pemilik

unit, serta kenyamanan pengguna unit hunian terhadap ruang-ruang di sekitarnya.

1.2. Perumusan Masalah

Pembangunan apartemen diupayakan harus sesuai dengan peraturan yang berlaku
agar dapat fungsional serta memenuhi aspek kenyamanan, kesehatan, kemudahan, dan
keselamatan para pengguna apartemen, selain itu juga agar dapat selaras dengan

lingkungan di sekitarnya.

1.3. Pertanyaan Penelitian

Berdasarkan latar belakang permasalahan tersebut, dapat dirumuskan pertanyaan
penelitian sebagai berikut:

a. Bagaimana penerapan peraturan bangunan pada pembentukan fisik

Apartemen The Jarrdin Bandung?



14. Tujuan Penelitian
Penelitian ini dilakukan dengan tujuan untuk:
a. Mengetahui penerapan peraturan bangunan terhadap pembentukan fisik
Apartemen The Jarrdin Bandung.
b. Mengetahui pengaruh peraturan bangunan yang diterapkan pada

pembentukan fisik apartemen terhadap kenyamanan pengguna bangunan.

1.5. Manfaat Penelitian

Penelitian ini memiliki manfaat untuk menambah pengetahuan mengenai
pengaruh penerapan peraturan pada pembentukan fisik bangunan apartemen dan faktor
apa saja dari peraturan yang mempengaruhi pembentukan fisik tersebut. Penelitian ini
juga dapat dijadikan sebagai pembelajaran dalam proses mendesain bangunan bagi pelajar
ataupun arsitek lain dalam merancang bangunan agar tetap memperhatikan lingkungan

sekitar dan juga peraturan yang berlaku pada setiap daerah.

1.6. Ruang Lingkup
Penelitian ini mengacu pada jurnal dan buku yang membahas hal serupa, dengan
batasan ruang lingkup penelitian yang dibahas sebagai berikut:
a. Lingkup objek yaitu Apartemen The Jarrdin Bandung yang meliputi tapak,
bangunan, serta hunian.
b. Pembahasan peraturan sebagai bahan untuk evaluasi yaitu:
- Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2002 tentang
Bangunan Gedung
- Perda Kota Bandung Nomor 2 Tahun 2004 tentang Rencana Tata Ruang
dan Wilayah Kota Bandung



1.7.  Kerangka Pemikiran

150 -\1

- Pertumbuhan kepadatan penduduk di kota-kota

besar yang menyebabkan kebutuhan tempat finggal meningkat.
- Hunian verlikal merupakan salah satu solusi dan

kepadatan penduduk yang semakin meningkal sementara
lahan semalkin berorang.

- Apartemen The Jamdin merupakan salah salu apariemen
barsubsidi yang terlstak di parumahan dengan fingkal
kepadatan finggi _,.)

'

& MASALAH h

Tudak adanya peraturan khusus mengenai pembangunan
apartemen sehingga berdampak pada sarana prasarana
lingkungan sekitar serta pengguna bangunan sehingga
diperukan evaluasi bagi peraturan lerhadap penerapan
bentuk fisik bangunan

v

r: ™

Diperiukan peraturan sebagai pedoman unluk pembangunan
apariemen beserta ingkungan sekitamya agar kebih teratur
dan peraluran fersehul akan mempengaruti benluk dan bangunan

A T Y,
EVALUASI BANGUNAN
b "
- —
¥ g 3 3
: E'.f.’.T.. NOM FISIK
- Tipologi - Tata guna lahan
e Y 4 - Petizinan bangunan
) MMI.JT:';:;MWM — W - - Tonasi kawasan
- Keadaan lingkungan sekilar A - Kirileria bangunan
[ | . |
[ ANALISA

1. Evaluasi penarapan peraiuran bangunan pada banfukan fisic
2. Faktor peraturan yang mempengarhi pembangunan

v

Kesimpulan dan Saran

Gambear 1.2 Kerangka Pemikiran
(Sumber: Analisa Pribadi)



1.8. Kerangka Penelitian

EVALUASI PERATURAN BANGUNAN PADA PEMEENTUKAN FISIK
APARTEMEN THE JARRDIN BANDUNG

' ™
LATAR BELAKANG
Pembangunan Apartemen The Jarrdin Bandung memiliki lokasi di tengah permukiman padat
masyarakat daerah Cihampelas
M i y
RUMUSAN MASALAH h
a. Fakior peraturan apa saja yang menjadi dasar pembentukan fisik Apartemen The Jarrdin
Bandung?
b. Bagaimana penerapan peraturan bangunan pada pembentukan fisik Apartemen The Jarrdin
\ Bandung? i P,
' ™
TUJUAN DAN MANFAAT PENELITIAN
Mengetahui sejauh mana peraturan bangunan yang diterapkan Apartemen The Jarrdin dan
fakior peraturan bangunan apa saja yang mempengaruhi bentuk fisik dari apartemen.
LN iy
TEQRI METODE PENELITIAN
a. Pengertian peraturan dan apartemen Deskriptif Kualitatif

b. Klasifikasi apartemen
c. UU Momor 28 Tahun 2002 tentang Bangunan Gedung
d. Perda Kota Bandung Me. 10 Tahun 2015 tenfang RDTR |

Kota Bandung l l

PENGUMPULAN DATA LITERATUR

a. Peraturan bangunan PENGUMPULAN DATA LAPANGAN
b. Bentuk fisik bangunan 3. Observasi
c. Perizinan bangunan b. Wawancara

d. Tata gunz lahan dan keadaan sekitar

|

ANALISA
Faktor peraturan apa saja yang mempengaruhi
pembangunan Apartemen The Jarrdin
dan bentuk fisik aparfemen
) v
/- ™
KESIMPULAN
h.

Gambear 1.3. Kerangka Penelitian
(Sumber: Analisa Pribadi)



1.9.

Kerangka Survey

'/— 150 \

- Pertumbuhan kepadatan penduduk di kota-kola

bezar yang menyebabkan kebutuhan tempat tnggal menmgkat
- Humian verfikal merupakan ealah eatu solusi dan

b da; yang semakin ingkat

lahan semakin berkurang.

- Apariemen The Jamrdin merupakan salah satu apademen
bersubsidi yang terlelak di perumahan dengan tingkat

kkenaﬂman fingg. ¢ /

MASALAH
Tidak adanya khusus
sehingga pada sarana
lingkungan sekitar sarta pengguna bangunan sehingga
diperukan avaluasi bag peraturan terhadap penerapan

-

bentuk fisk bangunan.

v

Diperlukan peraburan sebaga pedoman uniuk pembangunan
apartzmen beserta lingkungan sckitamya agar lekih teratur

dan peraluran tersebut akan bentuk dari
h v
EVALLIASI BANGLINAN
1
¥ ¥
™
FISIK NON FISIK
- Desain - Tala guna lzhan
- Kebutuhan bangunan - Perizinan bangunan
- Lokasi - Zonasl kawasan
- Keardzan Ingkungan sekiar - Kriteria bangunan
A

¥

¥

Kebutuhan bangunan
- Luas hunian
- Kelengkapan ruangan dan ufilitas

.

Dezain
Jarzk bangunan dengzn lingkungan zakitar
- Pedetabdan keteniuan bangunan seperfi akses
mobil pemadam kebakaran dan sirkulasi vertkal

v

Keadaan Lingkungan Sekitar
- Jarak pandang bangunan dengan bangunan
sekitar
- Tanggzpan masyarakat tzthedap keadaan obick

ANALISA

&

1 _Evaluzsl penerapan peraturan bangunan pada bentukan Nsik
2 Faktor peratursn yang mempangaruhi pembangunan

v

[

Kesimpulan dan Sars=n

Gambar 1.4. Kerangka Survey
(Sumber: Analisa Pribadi)



	6111801197-Bagian 1
	6111801197-Bagian 2
	6111801197-Bagian 3
	6111801197-Bagian 4
	6111801197-Bagian 5
	6111801197-Bagian 6

