
BAB II

LANDASAN TEORI

2.1. PENGERTTAN PERUI\{AHAN DAN PEMUKIMAN

Menurut urtdung-utrdang Repuhlik Indonesia No.IJ tahun 1992 tentan.g

Perunruhun dan Penutkinrun- rumah adarah bangunan 1,.ang berfungsi sebagai

tempat tinggal atau hunian dan sarana pembinaan keluarga.

Perumahan adalah kelompok rumah vang berfungsi sebagai lingkungan

lempal tinggal atau lingkungan hunian r-ang dilengkapi dengan prasarana dan

sariura lingkungan.

Sedangkan pemukiman adatah bagian dari lingkungan hidup di luar kal,asan

lindung. baik yang berupa kan'asan perkotaan maupun pedesaan yang berfungsi

sebagai lingkungan tempat linggal atau lingkungan hunian dan tempat kegiatan

vang mend ukung peri kehi dupan dan penghid upan.

2.2. SARANA DAN PRASARANA

sarana lingkungan merupakan kelengkapan ringkungan \.ang antara lain

berupa fasilitas-fasilitas pendidikan. keseharan. perbelanjaan. niaga

pernenntahan, pelal'anan umunl peribadatan. rekreasi. kebudayaan- olah raga dar

lapangan terbuka serta fasilitas umum lainnra. (Richard & Robert- l9g3 :2)

Sedangkan l'ang dimaksud dengan prasarana ringkungan pada daerah

pemukiman ialah jalan. saluran air minum. saluran air limbah. saluran air hujan.

pembuangan sampah dan jaringan lisrrik. (Richard & Robert, 1983 :3)

l 0

http://digilib.petra.ac.id/index.html
http://digilib.petra.ac.id/help.htm
http://www.petra.ac.id
http://www.petra.ac.id
http://digilib.petra.ac.id/index.html
http://digilib.petra.ac.id/help.html


l l

2.3. PERENCANAAN TAPAK

Definisi perencanaan tapali adalah seni dan pengetahuan tentang bagaimana

mengatur dan memanfaatkan bagian-bagian dari suatu tapak. Rencana lapak

adalah svarat mutlali untuk membangun. Rencana yang bagus belum tentu efisien.

Tanggung ja*'ab ut'ama seorang perencana terlelali pada rancangan bangunan,

vaitu suatu lempat untuk menampung kegiatan-kegiatan manusia. Tapali

mempun'al masalah dan potensi yang belum tentu tepat untuk semua kebutuhan

vang ciibutuhkan oleh bangunan. Tapak juga dipengaruhi oleh lingkungan

disekitami'4 untuk itu tapaii perlu diolah dan ditata agar sesuai dengan kebutuhan.

(Richard &-Robert. 1983 : l4)

Pertimbangan-pertimbangan .yang perlu diperhatikan dalam perencimarur

tapali. adalah:

. Sesuai dengan peraturan yang berlaliu, mulai dari Undang-undang Tata

Ruang, Peraturan Menteri hingga Peraturan Daerah.

r Sesuai dengan rencana Tata Ruang yang berlaliu (RDTRK RTRK)

. Memperhatikan kondisi fisik. geologi, bentang alam- badan air, iklim dan

cuaca.

. i\{emperhitungkan kondisi lingkungan ,vang telah ada saat rencana

disusun.

. Perlun)'a studi drainase dan irigasi.

. l\{emperhatikan kelompok perumahan 1'ang alian dibangun. serta jenis-

jenis fasilitas dan utilitas vang akan disedialian.

o Tidali nrenghilangkan karakteristik khas 1'ang alian memberi u'ama pada

lingkungan 1'ang akan dibangun.
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23.I. Konsep perencanaan perrlmahan

Perencanaan rearesht dimurai dengan suatu konsep perencan&m l.ang jeras
tentang produk rumarr. Terdapat tiga konsep perencaniurn yang berkaitan
dengan pembagian laharU laitu : (Richard & Robert, 19g6: 120)
a. Konsep Konvensional

Ka*'asan perumahan 1'ang pembagian kapring-kapringnya sangat jeras. pada
konsep kon'ensional, tingkat kepadaran rumah sama seperti pada konsep
cluster namun batasan kapring l'�ang jeras dan bentuk kapring 1'ang reratif
sama tersebar secara merala pada keseluruhan lahan

Gambar 2.I Konsep Konvensional

Konsep pUDGanrbar  2 .3

i*lilxu**rarur 
& I{otrrt Smart' pcrcncanaan rapak unruk perumahan, r986.
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b. Konsep Cluster

Ka*'asan perumahan )'ang dikelompok-kelompokkan kedalarn ruang

bersama untuk mendapatkan kepadatan ).ang ringgi pada suatu area,

sehingga laha.lainn'a dapat dimanfaatkan untuk ruang terbuka_

c. Konsep PIID lplan IJnit Developntatt)

Konsep PUD merupakan suatu pengernbangan murti fungsi 1,ang fleksiber

tanpa ada pembagian -vang kaku untuk seiiap zona kegiatan. Ka$,asan

perumahan !'ang sangat luas sehingga pembangunannl,a tidak ditariukan

secara keseluruhan merainkan secara bertahap. penggunaan lahann'a juga

be^'ariasi untuk perumahan- fasiritas umum. perkantoran dan rain-lain.

23.2. Tata Guna Lahan

Menurut pedo nun perencanoa n Ling ku ngan pemuk inutt Kota ;rencana

guna lahan atau tala guna lahan pada suatu rokasi pemukiman sebaikn'a

memenuhi empat sifat karvasan, 1,aitu :

l ' wisma (perumahan) : rumah harus konsrruktif, sehat. indah. murah.

2 Marga (alan) . mudah dicapai oleh sarana transportasi umum maupun

pnbadi.

3' Ka'a : mudah untuk penghuni menuju atau mencapai tempar pekerjaan-

n1'a sehari-hari.

4' suka (fasilitas unrunr) : suasana lingkungan harus dapat mencermrnkan

kegairahan hidup dan gernbira (adan-v-a tempal rekreasi- ruang lerbuka dan

lasilitas lainnva).
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Dalant suatu kau'asan pe:umahan. persentase luas efektif masing-masing

karvasan adalah 65 7o untuk perumahan.20 % untuk jalan, l0 o/o untuk ruang

lerbuka atau fasilitas unlum dan 5 o/o untuk keperluan komersial.

(Mc.Keever.J.Ross. l96tt  :  130)

2.3.3. Perencanaan Jalan

Jalan adalah suatu prasarana perhubungan darat dalam bentuk apapun-

meliputi segala bagian jalatr termasuk bangunan pelengkap dan

perlengkapannya ]'ang diperuntukkan bagi lalu lintas. (Kamarrvan, Sujadji.

I9i6 .  t2\

Bagian-bagian jalan meliputi daerah manfaat jalan, daerah milik jalan- dan

daerah penga\vasan jalan. Daerah manfaat jalan meliputi badan jalan, saluran

tepi- dan ambang pengamanny'a Daerah milik jalan meliputi daerah manfaat

jalan dan sejalur tanah tertenru diluar daerah manfaat jalan. Daerah

penga\\'i$an jalan merupalian sejalur tanah tertentu di luar daerah milik jalan

yang ada di bau'ah penga\\'asan pembina 1a.lan.

N'lenurul Pedonun stundard ntinimum untuk pererrcanoan perunuhutr

rak7,at. pelengkap .jalan terdin dan '

I. Trotoar

- Trotoar dapat melengkapijalan utama untuk memberikan pelayanan pada

orang )'ang berlalan kalii

- Tiap rumah vang hanva dihubungkan dengan trotoar . letaknla tidak boleh

lebih dari 50 m dari ialan kendaraan.
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- Trotoar untuk jalan utama minimum 2,5 m, untuk minor street minimum

1.5  m.

- Trotoar 1'ang hanya untuk menghubungi rumah dan tidali dihubungkan

dengan jalan kendaraan : lebar minimum setiap jalur 2 m.

- troidar disepanjang jalan dengan toko-toko ha$'a disatu sisi : lebar

minimum 4 m.

2  Park i r

- Tempat parkir harus disediakan bilamana perlu seperti pada jalan utam4

jalan antar lingkungan dengan lebar minimum 2 m.

Secara garis besar sistem perparkiran dapal dibedalian dalam dua kategori

1'aitu parkir pada jalur jalan dan diluar jalur jalan (halaman parkir, ruang

parkir pada bangunan, peldtaran parkir dan bangunan parkir).

- Lapangan parkir terbuka adalah 1'ang paling efisien- murah dan kurang

menimbulkan gangguan-gangguan terhadap kualitas lingkungan

keseluruhan. Namut konsekuensinl'a adalah peningkatan dalam segi

keamanan.

3. Median

- Adatah suatu lalur 1'ang memisahkan dua jalur lalu lintas vang berlau'anan

arah.

- Fungsinl'a untuk menyedialian ruang unluk berputar pada arah

berlau anan. ruang perlindungan bagi pejalan kaki. memberikan

kenvamanan bagi pengendara-
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Lebar median 1,5 m untuk pejalan kaki, 5 - 7,5 muntuk perlindungan bagi

kendaraan belok kanan , 6 - g m untuk kendaraan _r.ang melintasijalan dari

arah berlau'anan, 9 - 2l m untuk fasilitas putaran.

Ada tiga bentuk median .t'utu depressed median (bentuknya lebih rendah

dan perkeras m)- elevated metlian (mempunvai eler.asi lebih tinggi dari

permukaan jalatr), .flushed rnedian ( dibentuk dengan tinggi permukaan

setinggr permukaan perkerasan).

Jalur hiiau

- Keberadaan jalur hrjau

lingkungan 1'ang baik.

- Lebar jalur hijau 1.ang

1'ang dis'aji bkan adalah

5. Drainase

tergantung pada keharusan untuk menjaga kualitas

diharapkan adalah 2 m sedangkan lebar minimum

1 . 5  m .

Drainase harus direncanalian dengan baik karena pengolahan air 1,ang

tidali benar dapat menimbulkan masarah-masalah serius seperti banjir,

tanah tergenang dan merusak permukaan dari tapali. Maksud sistem

dratnase ialah untuk mengaJirkan air vang kelebihan dari permukaan tanah

atau dan banah tanah

6. Kanalisasi dan pulau

- Ada tiga macam 'aitu pulau kanal {.crnnelizing island)^ pulau pemisah

(divisional island) dan pulau pelindung (re.fuge islanrl)

- Pulau kanal adalah pulau r.ang berfungsi untuk mengontrol, mengarahkan.

mengatur lm(asan kendaraan dipertemuan agar kendaraan bisa retap

melintas pada lintasan vang telah ditetapkan.
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- Pulau pemisah sering. digunalian pada pertemuan jalan tidali terpisah,

sangat bermanfaat untuk mengontrol lintasan belokan ke kanan. biasanl'a

berbentuk memanjang.

- pulau pelindung adalah pulau . untuk melindungi pejalan kalii 1'ang

menveberang di daerah pertemuan'

2.3.3.1. Hirarki Jalan

Hirarki jalan menjadi salah salu pers]'afatan datam merencanakan pola

jaringan jalan dan pola penempatan fasilitas-fasilitas lingkungan

pemuliiman. Jaringan jalan harus mempunyai hirarkr vang jelas. Jalan ,vang

dilalui banl,ali kendaraan harus lebih lebar dari jalan yang lebih sedikit

ditalui kendaraan. Jalan arteri harus lebih besar dari jalan lokal'

Pengeiompoklian jalan menurut Sigit Hadfuardoyo, ialah :

a. Jalan Arteri Primer

1. Jalan )-ang menghubungkan antara lingkungan perumahan atau jalan

ulama lingkungan satu dengan lainnva.

2. Jalan 1.'ang bersifat ring road ( hzner ring road atau outer ring roa<l)

3. Kecepatan rencana paling rendah (r0 km / jam'

4. Tidak boleh terganggu oleh lalu lgrtas lokal, lalu lintas ulang alik dan

kegialan lokal.

5. Utilitas atas tanah dihindari berada dijalan arteri primer suppll' jaringan

dilaliukan dari jalan lokal Yang seja.lar dengan jalan arteri pnmer.

6. Crossing dari jaringan utilitas ( PLN dan Perumtel ) bila terpaksa harus

ada tinggi kabel minimum enarn n"teler dari permukaan jalan.
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7. saluran lepi jalan hanla diperuntuRan menurmpung air hujan yang

berasal dari jalan dan darihalaman persil.

8. Penerangan jalan sebesar 400 rvall dengan jarati kurang lebih 40 m.

9. Mempunr,ai hubungan dengan jalan keluar (access way).

b. Jatan Kolektor Primer

L Didesain berdasarkan kecepalan rencana paling rendah 40 km / jam.

2. Merupakan jalan penghubung antara pusat kegiatan skala kota atau

penghubung antara jalan arteri primer,

3. Tidai boleh terganggu oleh lalu lintas lokar, raru lintas ulang-alik dan

kegiatan lokal.

4. crossrng dari jaringan utilitas (pLN dan perumtel) bila terpaksa harus

ada tinggi kabel enam meter dari as permukaan jalan.

5. Saluran tepi jalan hanva diperuntuklian menampung air hujan -vang

berasal darijalan dan darihaiaman persil.

6. Penerangan jalan umum sebesar 400 rvatt dengan jarak.l0 m.

c. Jalan Afteri Sekunder

I Merupalian jalan vang menghubungkan kegiatan antara jalan kolektor

prirner

2. Jalan arteri sekunder didesain berdasarkan kecepatan rencana paling

rendah 30 km / jam.

3 Jalan arteri sekunder mempunvai kapasitas vang sanra atau lebih besar

dari rolume lalu lintas rata-rata.

4. Pada jalan arteri sekunder lalu lintas cepat tidak boleh terganggu oleh

lalu lintas lambat.
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Saluran tepi jalan 
.han1'a 

diperuntuklian menampung air hujan yang

berasal dari jalan dan darihalaman persil.

Penerangan jalan sebesar 250 s'att dengan jarali kurang lebih 40 m.

d. Jalan Kolektor Sekunder

l. Mdrupalian jalan )'ang menghubungkan kegiatan antara jalan arteri

sekunder.

Didesain berdasarkan kecepatan rencana paling rendah 20 km / jam.

Saluran tepi jalan hanva diperuntukkan untuk menampung air hujan

1'ang berasal dari jalan dan halaman persil.

Penerangan jalan umum sebesar 125 s,att dengan jarali 40 m.

(
I
i

Pcrcncanaan tapak untuk pcrumahan. I  9t i6.

Hirarki Jalan

z

Sumbcr : Iticirard lintcnuann & ll.obert Srnall.
ha l  2 j i .

Gambar 2.-1

e. Jalan Lokal Primer

l. Merupakan jalan 1,ang menghubungkan antara kegiatan lokal.

2. Didesain berdasarkan kecepatan rencana paling rendah 20 km / jam.

3. Jalan lokal primer tidak terputus rvalaupun memasuki daerah

perumahan.

7str
l- L_=_
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4. Saluran tepi jalan -h*]'o diperuntukkan menalnpung air hujan yang

berasal darijalan dan dari halaman persil.

5. Penerangan jalan umum sebesar 125 wall dengan jarali 40 m.

f. Jalan Lokal Sekunder

l. Merupalian jalan untuk keperluan lokal.

2. Jalan lokal sekunder didesain berdasarkan kecepatan rencana paling

rendah l0 km / jam.

3. Saluran tepi jalan hanl'a diperuntukkan menampung air hujan 1'ang

berasal dan jalan dan dari halaman persil.

2.3.3.2. Pola-pola jalan

Secara garis besar, terdapat empat polajalan, yaitu pola lurus (6rid atau

srraigltt)- pola lengkung (curved), pola putaran (loop) dan pola buntu

(culdesac). (Chiara, Joseph De & Lee K" I975 :219)

a. Pola lurus (Grid/straight)

Membentuk jaringan jalan 1'ang berbentuk geometris, segi empat. 1'ang

kelebihannva adalah bentuk kapling 1'ang praktis dan efisien. tetapi pola

ini akan menimbulkan lrekuensi lalu lintas 1'ang relatif tinggi karena

merupalian Jalan tembus sehingga menimbulkan polusi asap dan

kebisingan pada rvarga penghuni dan penga*'asan keamanan pada

kau'asan perumahan relatif lebih sulit.

b. Pola fengkung (Cun'ed)

Pola jalan lengkung memiliki dampali nrenyenangkan dan alami.

lerutarna pada lahan berkontur. Tetapi penggunaan 1,ang berlebihan pada

lahan dalar menjadi tidak efisien kecuali direncanalian secara hati-hati.
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Namun kekurangann),a adalah benruk kapling 1'ang dihasilkan menjadi

tidak beraturan.

c. Pola Buntu (Culdesac)

Jalan buntu atau cultiesac memberikan privasi dan pemisahan lalu lintas.

tetapi akan tercipta bentuk kapling vang tidak beraluran Uiung lalan

yang melingkar secara jelas membedakan kelompok indir.idu rumah. dan

dengan membatasi jumlah rumah yang dila'ani memungkinkan

penggunaan dimensijalan da-n konstruksi ringan 1'ang ekonomis. Dengan

pola jalan ini alian tercipla pengelompokan rumah dan dengan balasan

lumlah rumah yang dilayani ma_lia alian tercipta dimensi jalan 1,ang

ekonomis, 1'aitu dimensi lebar jalan lebih kecil

d. Pola putaran (loop)

Memberikan keamanan dan bentuk jalan buntu yang ekonomis tanpa

kesulitan untuk berputar, memudahkan sirkulasi lalu lintas dari dan ke

jalan kolektor. Jalan putaran dengan bermacam-macam benluk dan

ukuran membenkan kesempatan t.ang menarik bagl pengelompokkan

rumah, terlebih bila halaman untuk parkir diberikan.

Tabel 2.1

Karakteristik Pola-pola jalan

Grid Inop Cudcsac Cun'cd

Lebih efisicn.
Junlah kapling lcbih
banvak.
l'cratur
Monokrn
Ilanvak 1*rsirnpangarr

Mudah berputar
'l'idak 

rnonoton
I.cbih flcksibcl
Mcngurangi maccl
Kea:ttanan

Pnr.asi
I l is icn
Ilarln lcbih murah
Jclan buntu
I-ebih eksklusif
BL'rtcrna
Satu akses saja
Tidak bising
Kapling salikit

'l'idak 
cl'isicn

Ilcntuli kapling tidak
be'raturan
Bcrguna rLntult lahan
hr'rkontur

Sumbcr :  Chiara. Joscph I)e and Lcc K. Urban Planning and Design Critcr ia. 1975 : 2l<)
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l r ' - t
l l  I

[:1
l - l

t i ;
t L r

cuRveo srnilt

Sumbcr : Chiara. Joscoh Dc and Lce K

cur. o€ sAC

Urban Planning and Design Criteria. 1975 .219

2.5 Pola JalanGambar

2.3.3.3. Standar Lebar Jalan

Lebar jalan dihitung dari jarak antara muka kapling satu ke muka

kapling didepannya, termasuk juga dengan pelengkap jalannya atau disebut

juga dengan istilah damija. Menurut Pentturan Duerah KotanruIyo no. 7

tuhun 1992 tentang ijin mendirikan bangunan, damija adalah daerah.milik

jalan yang berada diantara dua garis sempadan pagar. Garis sempadan pagar
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adalah garis sempadan

didirikan pagar.

yang diafasnya atau

2-3

sejajar dibelaliangnla dapat

Tabel 2.2

Standar [.ebar Jalan

Sumber Macam / Frrngsi flkrrran jalan

Soctaat Main Strect l jalan uttmra )
Minor Strect
Cuidesac

Sen icc stieei

Lebar : 7 rneter (rninirntun)
Lebar :  5 rneter (rninimum )
Lebar : 5 nrcrcr (rrtinirtrunr)
Parryiurg . i00 nrel.cr ( nrin )
Lebar : 6 rneter ( mininium )

\ l / , \ t , t ' L $ 4 1  . . \ - , 1

Residential road
Ctrldesac

I  A l . 4 -  -  O  1 1 a . ' r , ' .

I  eher  '  6  me lm /  n r in imr rm \

Lebar = 5.5 meter (minimum)

Proposed
Minimum
Standard

Colector street
Serrice street
Pals
Culdesac

Lebar = 15 meter
Lebar = l0 rneter
Lebar = 5 rneter
Panjang = 100 meter

'Ieam 
penrusun

Perencanaan
Perumahan
RaLlat

Arterial Road
Jalan lingliungan ( street )
Jalan antar ling.litmgan kecil
" Normal
' Culdcsac

Lebar :20m(min)
L e b a r : l 0 m 1 m i n )

Lebar : 8 m
Iebar:9 m
Panjang: i(X) ni
Turning point :15 m

Standar pc'rcn-
canaan pemma-
han

\4ain street
Minor strer:t
C'uldcsac

Leba r :7m(m in )
Lebar : -5m (min)
Panjang :10()nr (max)

l)ercncanaan
(ieonre:trik.jalan

Arten pnmcr
Koleklor prirner
Artc'ri sckunder
Krrlcklor sekunder
I-okal primer
Lokal sekunder

I - e b a r : l l m l m r n )
L e b a r : 7 m ( n i i n )
Lebar : 8m (mm)
L e b a r : 7 u r 1 m i n )
L e b a r : 6 m ( m r n )
L c b a r : 5 m 1 r n i n )

Sumber . Team Penrusunan buiiu pedoman standar minimum untuk perencanaan penunairan

rakvat. Rancangan Pedoman Perencanaan Lingkungan Perumahan untuk Kota-
kota di lndonesia- 1972:49.

2.3.4. Prinsip Pembagian lkpling

Menurut Peraturan Penterintah RI No. E0 tahun 1999 tentang karvasan

siap bangun dan lingkungan siap bangun 1'ang berdiri sendiri, pengertian
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kapling tanah matang adalah tanah 1'ang telah dipersiapkan sesuai dengarr

s)'arat pembakuan dalam penggunaan. penguasaan. pemilikan tanah dan

rencana tala ruang lingkungan tempal tinggal atau lingkungan hunian untuk

membangun bangunan. Kapling standar adalah kapling vang berbentuk segi

empal, bukan merupalian kapling sis4 kapling pojok atau kapting lusuk sate.

Kapling dijalan culdesac mempunyai ukuran bagian depan l,ang berbatasan

dengan jalan lebrh kecil danpada ukuran lebar.dibagian belakangny.a. Biasanl.a

pembuatan kapling-kapling perumahan mengikuti pola lahan ].ang ada

(topogra.fi). oleh karena itu pengembang harus memperhatikan pola jalan )'ang

diterapkan pada perumahannla- karena pola jalan juga menentukan bentuk

kapling yang dihasilkan. Misalnl'a dengan pola jalan grid al:an menghasilkan

bentuk kapling standar 1'ang berbentuk segiempat dan teratur. sedangkan bila

menggunalian pola juan culdesac alian menghasilkan kapling tusuk sate 1,ang

tidak standar. Perumahan 1'ang mempunrai daerah padang golf sering

menerapkan pola ja.tan culdcsac karena membutuhkan daerah dengan privasi

vang trnggi. Begitupula dengan pola jaian curve, juga dapat menghasilkan

bentuk kapling l'ang lidak beraturan. Namun pora lalan curve pahng serine

diterapkan pada perumahan 1'ang mempunvai bentuk lahan 1'ang berkontur.

Standar perbandingan ukuran kapling vang ideal antara panjang dan lebar

adalah 2 : I (dua banding satu ). Kapting sudur mempunyai lebar lebih besar

daripada kapling ditengah karena ada ketentuan tentang GSB (Garis sempa<.lan

bangunan). Menurut Perataran Daerah No.7 tahun 1992 tentwtg rLin

mendirikan bangunan, (i.58 adalah garis sempadan yang diatasnva atau sejajar

dibelaliangnya dapat didirikan bangunan. llr4aurice & Unger, 1996..6(t7-6(t9)
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23.4.1. Luas Kapling perrrmahan

Luas kapling didapatkan dari hasir perkarian antara panjang dengan

lebar. Besaml'a luas kapring perumahan dipengaruhi oreh rebar;aran. Luas

kapling drlalan arten lebih panjang dan lebih rebar daripada kapring drlarar

lokal semaliin lebar suatu "ialan semakin ruas kapling 'ang dilentuka'

didaerah tersebut, Biasan'a pada jalan utama arau jaran dengan rebar r.ang

Iuas, akan ditetapkan ruas kapring 1'ang rebih besar, sehingga hargaluarnl.a

.luga ikut meningkat

Pada jalan utarna biasanl'a didesain untuk kapring ],ang mempunr.ar tipe

besar, sedangkan pada jatan I'ang semakin kedaram dengan lebar rebih

kecil, didesain untuk kapling dengan tipe 1,ang kecil. sehingga rala-rala

luas kapling pada lebar jaran 1'ang lebih besar alian lebih ruas dibandingkan

dengan luas kapling padajalan yang rebih kecil. (Mc Keer.er.J.Ross. I96g :

l  35- l  3  8 )

2.3.4.2. Orientasi Kapling

orientasi kapling merupakan sarah satu faktor prinsip penrbagian

kapling )'ang sangar pentrng. karena orientasi kapring berpengaruh pada

harga jual kaphng r.ang ditetapkan.

orientasi kapting adarah arah hacap kapling terhadap arah mata angin

dengan lujuan untuk rnenghindari sinar matahari secara langsung. Kapring

vang menghadap pada arah barat, harganr.a lebih murah bita dibandingkan

dengan kapling ]'ang menghadap arah seratan. pengembang biasanr.a

memberikan potongan harga pada orienrasi kapling vang kurang diminali
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konsumen. Pada umumnl'a orientasi kapling terdiri dari arah utar4 selalan,

barat. timur, barat laut, barat da1'4 timur laut dan tenggara

2.3.4.3. Harga Jual Kapling

Selain lokasi. kelengkapan fasilitas, jumlah' perminraan, bial'4 dan

harga pesaing. ada satu hal yang menentukan harga jual kapling per-mt

1'aitu lebar ialan. Harga jual kapling per-m' dijalan utam4 biasant'a

ditetapkan lebrh mairal. Hal inijuga didukung dengan bial'a pembangunan

serta pera\\'atan jalan 1'ang lebih mahal daripada bial'a pada jalan dengan

lebar 1'ang lebih kecil. Sematiin lebar jalarr. harga jual kapling per-mt -r-ang

ditetapkan juga semalirn mahal. Langkah pertama dalam menetapkan suatu

harga 1'aitu menentukan tujuan dari penetapan harga tersebut dan melihat

padasegmen pasarl'ang dituju. (Mc. Keever, J.Ross, 1968 : 160)

Harga jual kapling didapatkan dari hasil perkaiian antara haiga jual

kapling p"r-mt dangan luas kapling. Jadi lebar jalan, luas kapling dan harga

lual kapling per-m' berpengaruh pada besaml'a harga jual kapling. Lebar

lalan berpengaruh pada besamva luas kapling dan harga jual kaphng per-

tnt. r'ang akhimr a alian berpengaruh pada besarnva harga jual kapling.

Dalam ken.i'ataannva- pengembang juga menentukan harga berdasar

pada bentuk kaphng dan orientasi kapling. Pola jalan berpengaruh pada

bentuk kapling iang dihasilkan. Misalny'a pola buntu (culdesac)

menghasilkan kapling tusuk sate vang kurang disukai. Hal ini menl'ebabkan

kebanl'akan pada kapling tusuk sate ditentukan harganl'a lebih murah.

Sehingga untuk mengantisipasi. banl'ali pengembang l'ang membentan
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fasilitas tambahan pada pola culdesac, misalnya taman. Begitupula dengan

kapling 1'ang menghadap ke barat. harganya alian berbeda dengan kapling

vang menghadap timur. Harga kapling standar ditetapkan lebih mahal

daripada kapling dengan bentuk y-g iia* beraturan (kapling.-tidali

standar).

2.4. HIPOTESIS

Hipotesis adalah suatu pem)'ataan tentang karakteristik dari populasi. Uji

hipotesis bertujuan untuk menguji nilar parameter dari populasi berdasarkan

informasi 1,ang diperoleh dari sampel. Fhpotesis pada penelitian ini dirurnuskan

sebagai berikut :

- '' Ada hubungan antara lebar jalan realestat terhadap luas kapling ".

- " Ada hubungan antara lebar jalan realestat terhadap hargajual kapling ".

- '' Ada hubungan antara lebar jalan realestat terhadap luas kapling rata-

rala' .

- " Ada hubungan anlara lebar jalan realestat terhadap harga jua.l kapling

(ala-rala'-.

- -' Ada perbedaan diantara empat perumahan vaitu perumahan Graha

Famili. Citra Ra1'a- Pakus,on Indah dan Laguna fndah terhadap lariabel

tebar talan. luas kapling, harga jual kapling per-mr dan harga jual

kapling".
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