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IDENTIFY THE CAUSE NOT INHABITABLE HOUSING
IN URBAN FRINGE AREA MALANG CITY
Case Study Wagir Subdistrict Malang Regency

ABSTRACT

This study starts from the phenomenon of the number of not inhabitable
housing in the urban fringe area Malang city. Some houses are not inhabitable, are :
housing Bumi Mas Jedong and housing Mutiara Asri Pandanlandung located in
Subdistrict Wagir.

Based on this phenomenon, this study discusses the causes are not inhabitable
housing in urban fringe area are assessed using qualitative and quantitative research
methods that is :

1. Physical factors : Type of houses, building form, area of buildings, housing

facilities, Distance, Time Travel, Utilities, and Accessibility

2. Social factors : Social Environment, and Security

3. Economic factors : Cost inhabit, and Investment

4. Legal factors : Legal Status

From the results of the overall study process, the cause is not inhabitable
housing on the basis of statistical tests between the variables are not inhabitable
house with variable causes unoccupied house, that is :

- Very strong : Investment, distance concern place work

- Strong : The travel time concern place work, clean water networks, road

infrastructure, and costs disimissal for transportation

- Medium : The lack of educational facilities and distance concern education
facilities

- Low : type of building, building area, travel time concern educational
facilities, tools of transportation, and security

- Very Low : The lack of commerce and service facilities, and distance concern
commerce and service facilities

Keywords: Causes of Unoccupied, Housing, Urban Fringe Area.



ABSTRAKSI

Studi ini berawal dari fenomena banyaknya perumahan yang tidak dihuni di
kawasan pinggiran Kota Malang. Beberapa perumahan yang tidak dihuni, adalah :
perumahan Bumi Mas Jedong dan perumahan Mutiara Asri Pandanlandung yang

terletak di Kecamatan Wagir.

Berdasarkan fenomena tersebut, studi ini membahas mengenai penyebab tidak
iran kota yang dikaji dengan menggunakan
metode penelitian kualitatif dan kuantitatif yaitu :

1. Faktor fisik : Tipe rumah, Bentuk bangunan, Luasan bangunan, Fasilitas

perumahan, Jarak, Waktu tempuh, Utilitas, dan Aksesbilitas

2. Faktor sosial : Lingkungan Sosial, dan Keamanan

3. Faktor ekonomi : Beban Menghuni, dan Investasi

4. Faktor hukum : Status Hukum

Dari hasil keseluruhan proses studi yang dilakukan maka penyebab tidak
dihuninya perumahan berdasarkan perhitungan uji statistik antara variabel tidak
dihuninya rumah dengan variabel penyebab tidak dihuninya rumah tersebut, yaitu :

- Sangat kuat : Investasi, jarak menuju tempat kerja

- Kuat : Waktu tempuh ke tempat kerja, jaringan air bersih, prasarana jalan, dan

biaya transportasi

- Sedang : Tidak adanya fasilitas pendidikan dan jarak menuju fasilitas

pendidikan

- Rendah : Tipe bangunan, luas bangunan, waktu tempuh menuju fasilitas

pendidikan, sarana transportasi, dan keamanan

- Sangat Rendah : Tidak adanya fasilitas perjas, dan Jarak menuju fasilitas

perjas

Kata Kunci : Penyebab tidak dihuni, Perumahan, Kawasan Pinggiran Kota.
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ilmiah ini merupakan sesuatu yang penting untuk mengukur kemampuan dalam
menyerap ilmu yang telah didapat baik secara langsung maupun melalui kuliah
maupun pengelaman lain dalam bersinggungan dan berinteraksi dengan masyarakat
atau lingkungan sekitarnya. Sebagai salah satu prasyarat sebelum lulus, penulis
dengan sungguh-sungguh den kaidah-kaidah ilmiah yang mencoba menyajikan yang
terbaik bagi perkembangan dunia ke-planologi-an.

Penulis berharap studi ini dapat menjadi masukkan bagi para Developer
dalam pengembangan perumahan kelak. Pengkajian penyebab tidak dihuninya
perumahan dikawasan pinggiran kota ini merupakan suatu keharusan dimana masih
terdapatnya perumahan yang tidak dihuni dikawasan pinggiran kota, sedangkan
pengembangan perumahan baru dikawasan pinggiran kota semakin meningkat setiap
tahunnya. Studi ini merupakan sebuah gambaran bahwa pengembangan perumahan
dikawasan pinggiran kota haruslah memperhatikan aspek-aspek yang mempengaruhi
masyarakat untuk tinggal pada suatu perumahan dan dapat dijadikan pertimbangan
sebelum pembangunan perumahan dilakukan.

Penulis memanjatkan rasa Syukur kehadirat Allah SWT dan semoga sholawat
dan salam selalu tercurahkan kepada nabi Muhammad SAW, atas terselesaikannya karya ini.
Ucapan terima kasih yang besar kepada para pembimbing Ibu Ir. Agustina Nurul
Hidayati, MTP dan Bapak Ir. Wahyu Hidayat, MM. MBA yang dengan petunjuk dan
diskusinya telah menunjukkan kapasitasnya. Kedua pembimbing ini telah membuka
cakrawala berpikir penulis untuk berpandangan obyektif terhadap realita. Sumbangan
yang tak kecil juga telah penulis hormati kepada Pak Koko, Pak Arif, dan Bu Fanita
atas masukannya. Penulis tak lupa berterima kasih kepada Pak Agung dan Mas Budi
yang selalu memberikan motivasi.

Dengan keterbatasan sebagai seorang mahasiswa, skripsi ini masih jauh dari
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BABI
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Pertumbuhan kota-kota saat ini terus berkembang di Indonesia. Diperkirakan
pada awal millenium ketiga jumlah penduduk yang tinggal di perkotaan sekitar 42 %
dan angka tersebut lebih tinggi lagi di Pulau Jawa.! Secara fisik, hal ini antara lain
ditunjukkan oleh: (1) meluasnya wilayah perkotaan karena pesatnya perkembangan
dan meluasnya fringe-area; (2) meluasnya perkembangan fisik perkotaan di kawasan
‘sub-urban’ yang telah ‘mengintegrasi’ kota-kota yang lebih kecil di sekitar kota
intinya dan membentuk konurbasi yang tak terkendali, (3) terjadinya reklasifikasi
(perubahan daerah rural menjadi daerah urban, terutama di Jawa), (4) kecenderungan
tingkat pertumbuhan penduduk pusat kota menurun, sedangkan di daerah sekitarnya
meningkat ( terjadi proses ‘pengkotaan’ kawasan sekitar ).

Kecenderungan perkembangan semacam ini berdampak negatif (negative
externalities) terhadap perkembangan kota-kota metropolitan, besar dan menengah
itu sendiri, maupun kecil di wilayah lain. Dampak negatif yang ditimbulkan antara
lain adalah: (1) terjadinya eksploitasi yang berlebihan terhadap sumber daya alam di
sekitar kota-kota besar dan metropolitan untuk mendukung dan meningkatkan
pertumbuhan ekonomi, (2) terjadinya secara terus menerus konversi lahan pertanian
produktif menjadi kawasan permukiman, perdagangan, dan industri, (3) menurunnya
kualitas lingkungan fisik kawasan perkotaan akibat terjadinya perusakan lingkungan
dan timbulnya polusi, (4) menurunnya kualitas hidup masyarakat di perkotaan karena
permasalahan sosial-ekonomi, serta penurunan kualitas pelayanan kebutuhan dasar
perkotaan, selain itu masih ada kemungkinan implikasi lain yang bersifat netral dan
positip (co-exist dan cooperative). Banyak kota di Indonesia mengalami
pertumbuhan, pada hampir semua pinggiran kotanya terlihat meluas dengan

munculnya kawasan-kawasan perumahan baru. Potensi untuk terus berkembang

! Soedwiwahjono, Dalam Jurnal Penelitian Fringe Area, 2009, soedwi.staff.uns.ac.id.
1



pesat cukup besar terutama dengan adanya jalur-jalur masuk dari segala penjuru yang
menarik terjadinya konversi lahan terbuka menjadi hunian.

Kota Malang merupakan kota berkembang, hal ini dapat dilihat dari banyaknya
perubahan-perubahan penggunaan lahan dari lahan tidak terbangun menjadi lahan
terbangun. Semakin berkembangnya lahan terbangun menjadikan semakin tinggi
harga lahan, yang berdampak pula pada harga rumah. Pada akhirmya para
pengembang baik pemerintah maupun swasta mengarahkan pembangunan
perumahan kewilayah pinggiran sebagai pemenuhan dari kebutuhan masyarakat akan
tempat tinggal, akan tetapi hal tersebut tidak sepenuhnya mulus dijalankan dengan
melihat dari beberapa kasus tidak dihuninya perumahan yang terjadi pada perumahan
— perumahan tipe kecil di Kota Malang.

Pengembangan perumahan dikawasan pinggiran kota haruslah sesuai dengan
kebutuhan masyarakat dimana harus memenuhi beberapa aspek yaitu : lokasi yang
dapat menjangkau tempat kerja maupun pusat kota, infrastruktur yang mampu
melayani penghuni, waktu tempuh yang relatif sesuai dengan kebutuhan penghuni,
dan aspek-aspek lainya. Hal ini dikarenakan masih terdapat perumahan dikawasan
pinggiran kota yang masih dibiarkan kosong dan tidak dihuni oleh pemiliknya.

Pada tahun 2004 peneliti telah melakukan observasi di kawasan pinggiran Kota
Malang dan diketahui bahwa perumahan — perumahan tipe kecil dikawasan pinggiran
Kota Malang masih banyak yang tidak dihuni setelah selesai pembangunannya, dari
hasil observasi tersebut diketahui bahwa perumahan IKIP Tegalgondo Asri yang
terletak di Kecamatan Karangploso, Permata Regensy Ngijo Kecamatan Karang
Ploso, Perumahan Randu Agung Indah Kecamatan Singosari, Istana Bedali Agung
Kecamatan Lawang, Mutiara Asri Pandanlandung, dan Bumi Mas Jedong Kecamatan
Wagir merupakan perumahan yang paling banyak tidak dihuni. Seiring dengan
berjalannya waktu dan perubahan penggunaan lahan yang terjadi, diketahui bahwa
perumahan yang terletak di Kecamatan Karangploso dan Singosari semakin
berkurang tingkat tidak dihuninya, hal ini ditandai dengan banyaknya perumahan -
perumahan baru yang dibangun dikecamatan tersebut, sedangkan perumahan yang
masih banyak tidak dihuni adalah perumahan yang terletak di Kecamatan Wagir



adapun perumahan tersebut adalah perumahan Bumi Mas Jedong dan Mutiara Asri
Pandanlandung.

1.2 Rumusan Masalah

Mengingat rumah merupakan salah satu kebutuhan dasar manusia selain
sandang dan pangan, pengadaan perumahan yang dilakukan developer terbukti
belum bisa dinikmati dan digunakan oleh masyarakat hal ini dapat dilihat dari
banyaknya rumah yang kosong dan tidak dihuni oleh pemiliknya. Tidak sesuainya
tipe rumah, bentuk bangunan, luas rumah dengan keinginan pemilik, tidak adanya
fasilitas perumahan sebagai penunjang kegiatan, jarak yang jauh dari tempat
kegiatan, waktu tempuh yang relatif lama menuju tempat kegiatan, jaringan utilitas
yang tidak memenuhi kebutuhan, aksesbilitas yang kurang memadai dalam melayani
kegiatan, lingkungan sosial yang tidak sesuai keinginan, keamanan yang tidak
terjamin, besarnya beban menghuni, rumah sebagai bentuk investasi, dan tidak
jelasnya status hukum mengakibatkan perumahan yang berada dikawasan pinggiran
kota menjadi tidak dihuni. Dengan melihat keadaan dilapangan maka permasalahan
yang ada diwilayah studi adalah faktor fisik, faktor sosial, faktor ekonomi, dan faktor
hukum apa sajakah yang mempengaruhi tidak dihuninya perumahan di kawasan
pinggiran Kota Malang.

1.3 Tujuan dan Sasaran

Dalam upaya untuk mengetahui penyebab dari tidak dihuninya perumahan di
kawasan pinggiran Kota Malang, sehingga dirumuskan tujuan yang ingin dicapai,
dan sasaran yang akan dilakukan untuk membantu terwujudnya tujuan utama
tersebut.

1.3.1 Tujuan

Tujuan dari penelitian ini adalah ingin mengetahui penyebab tidak dihuninya
perumahan di kawasan pinggiran Kota Malang berdasarkan penyebab yang
mempengaruhi masyarakat tidak tinggal di perumahan yang terletak di kawasan
pinggiran kota.



1.3.2 Sasaran
Mengetahui penyebab tidak dihuninya perumahan di kawasan pinggiran Kota
Malang berdasarkan penyebab-penyebab yang mempengaruhinya. Dari kegiatan
penelitian ini diharapkan dapat menjadi bahan pertimbangan dalam melakukan
perencanaan/pengembangan perumahan di kawasan pinggiran kota kelak, sehingga
perumahan yang dikembangkan diwilayah pinggiran kota dapat sesuai dengan
kebutuhan masyarakat. Sasaran yang ingin dicapai dalam penelitian ini terdiri dari
beberapa elemen yaitu:
1. Mengidentifikasi faktor fisik yang mempengaruhi tidak dihuninya perumahan
di kawasan pinggiran Kota Malang.
2. Mengidentifikasi faktor sosial yang mempengaruhi tidak dihuninya
perumahan di kawasan pinggiran Kota Malang.
3. Mengidentifikasi faktor ekonomi yang mempengaruhi tidak dihuninya
perumahan di kawasan pinggiran Kota Malang.
4, Mengidentifikasi faktor hukum yang mempengaruhi tidak dihuninya
perumahan di kawasan pinggiran Kota Malang.

1.4 Ruang Lingkup

Ruang lingkup studi dalam penelitian ini meliputi lingkup lokasi dan lingkup
materi, dalam lingkup lokasi akan dijabarkan batasan administrasi dari lokasi
penelitian. Untuk lingkup materi akan dipaparkan mengenai batasan materi yang
akan menjadi fokus pembahasan studi.

1.4.1 Lingkup Lokasi

Wilayah studi penelitian adalah kawasan pinggiran Kota Malang, namun
dikarenakan perumahan yang banyak tidak dihuni diwilayah yang berbatasan dengan
Kota Malang adalah perumahan Mutiara Asri Pandanlandung dan Bumi Mas Jedong
maka lokasi studi dilakukan di perumahan Mutiara Asri Pandanlandung dan Bumi
Mas Jedong, akan tetapi tidak menutup kemungkinan lokasi studi berada diluar 2
perumahan tersebut, hal ini berkaitan dengan lokasi kerja, fasilitas pendidikan,
fasilitas perdagangan dan jasa, fasilitas kesehatan, fasilitas perkantoran dsb.,
tergantung dari hasil literaturnya. Perumahan Mutiara Asri Pandanlandung dan Bumi



Mas Jedong secara administrasi berada di Kecamatan Wagir dimana batas
administrasi adalah sebagai berikut :

» Sebelah Utara  : Kecamatan Dau

» Sebelah Barat : Kabupaten Blitar

» Sebelah Selatan : Kecamatan Pakisaji

> Sebelah Timur  : Kecamatan Sukun
Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada peta 1.1
1.4.2 Lingkup Materi

Dalam pembahasan mengenai lingkup materi yang akan menjelaskan mengenai

sasaran yang telah dibuat. Penentuan ruang lingkup menjadi bahan dasar yang
menjadi batasan mengenai lingkup materi yang akan dibahas dalam penelitian ini.
Berdasarkan permasalahan yang diangkat dan sasaran yang akan dicapai maka
batasan materi yang akan menjadi pembahasan dalam penelitian ini adalah sebagai

berikut :

a. Mengidentifikasi faktor fisik mempengaruhi tidak dihuninya perumahan di
kawasan pinggiran Kota Malang.

Kondisi rumah : tipe rumah , bentuk bangunan, dan luas rumah
Aksesbilitas : prasarana dan sarana penunjang pergerakan

Utilitas : jaringan air, jaringan listrik, jaringan telepon, jaringan
drainase, dan jaringan sampah

Fasilitas : fasilitas pendidikan, fasilitas kesehatan, fasilitas
perdagangan dan jasa, dan fasilitas perkantoran

Jarak : jarak menuju tempat kerja, jarak menuju fasilitas pendidikan,
jarak menuju fasilitas perdagangan dan jasa, jarak menuju fasilitas
kesehatan, dan jarak menuju fasilitas perkantoran

Waktu : waktu menuju tempat kerja, waktu menuju fasilitas
pendidikan, waktu menuju fasilitas perdagangan dan jasa, waktu
menuju fasilitas kesehatan, dan waktu menuju fasilitas perkantoran

b. Mengidentifikasi faktor sosial mempengaruhi tidak dihuninya perumahan
di kawasan pinggiran Kota Malang,.

Lingkungan sosial
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= Keamanan

c. Mengidentifikasi faktor ekonomi mempengaruhi tidak dihuninya
perumahaﬁ di kawasan pinggiran Kota Malang.
s Beban Menghuni : biaya transportasi, biaya makan, biaya utilitas,

biaya pendidikan, dan biaya kesehatan

= Investasi

d. Mengidentifikasi faktor hukum mempengaruhi tidak dihuninya
perumahan di kawasan pinggiran Kota Malang.
= Status Kepemilikan

1.5 Tinjauan Pustaka

Tinjauan pustaka ini membahas mengenai kepustakaan dan landasan teori yang
berkaitan dengan materi studi, dimana berupa pengertian atau teori-teori yang
merupakan referensi yang akan menjadi sumber suatu landasan atau materi dalam
Identifikasi Penyebab Tidak Dihuninya Perumahan Di Kawasan Pinggiran Kota
Malang dengan lokasi studi Kecamatan Wagir, sehingga adanya teori dan referensi
yang ada akan memberikan suatu gambaran pada studi tentang penyebab tidak
dihuninya perumahan di kawasan pinggiran kota, adapun materi yang akan dibahas
dalam studi ini antara lain membahas mengenai karakter perumahan di kawasan
pinggiran kota dan aspek demand dalam pengadaan perumahan.

1.5.1 Karakter Perumahan Dikawasan Pinggiran Kota

Karakter perumahan di kawasan pinggiran kota sangat penting untuk dibahas,
dimana merupakan obyek hal yang mendukung dalam TA ini tempat utama dalam
melakukan aktifitas kegiatan masyarakat dikawasan di pinggiran kota dari hasil
referensi yang diperoleh akan dirumuskan mengenai karakteristik perumahan,
variabel perumahan di kawasan pinggiran kota untuk mendukung hasil pengamatan
di lapangan dan tolok ukur untuk penyebab tidak dihuninya perumahan di kawasan
pinggiran kota.

1.5.1.1 Perumahan
Menurut buku kamus tata ruang perumahan merupakan kelompok rumah
yang berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau lingkungan hunian yang



wrana lingkungan, dimana penyediaan ada
sendiri maupun oleh pihak pengembang

992 tentang perumahan dan permukiman
ah adalah bangunan yang berfungsi sebagai
sarana pembinaan keluarga, sedangkan
yang berfungsi sebagai lingkungan tempat
g dilengkapi dengan prasarana dan sarana

n Rakyat No 04/KPTS/BKP4N/1995,
)emukiman adalah wilayah yang ditetapkan
tinggal atau hunian yang dimaksud dengan
¢iman adalah kawasan perumahan atau
s-batas serta ukuran yang jelas dengan
‘rta sarana lingkungan yang terstruktur.

alam Negeri No 3 Tahun 1987 tentang
itas tanah untuk keperluan perusahaan
laskan pengertian perumahan adalah
1g layak huni dengan prasarana lingkungan,

li perumahan PBB tahun lima puluhan )
t hanya lindungan, tetapi merupakan bagian
seluruhan lingkungan sosial. Perumahan
n industrialisasi, aktivitas ekonomi, dan
n juga ditentukan oleh perubahan sosial,
itik, dan administratif serta berkaitan pula

rjaan Umum dan Ahli Perencanaan Indonesia. 1997

itang Perumahan dan Pemukiman”, hal 15
an di Indonesia, (Bandung : ITB, 1995), hal 3
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= Keamanan

c. Mengidentifikasi faktor ekonomi mempengaruhi tidak dihuninya
perumahah di kawasan pinggiran Kota Malang.
» Beban Menghuni : biaya transportasi, biaya makan, biaya utilitas,

biaya pendidikan, dan biaya kesehatan

s Investasi

d. Mengidentifikasi faktor hukum mempengaruhi tidak dihuninya
perumahan di kawasan pinggiran Kota Malang.
s Status Kepemilikan

1.5 Tinjauan Pustaka

Tinjauan pustaka ini membahas mengenai kepustakaan dan landasan teori yang
berkaitan dengan materi studi, dimana berupa pengertian atau teori-teori yang
merupakan referensi yang akan menjadi sumber suatu landasan atau materi dalam
Identifikasi Penyebab Tidak Dihuninya Perumahan Di Kawasan Pinggiran Kota
Malang dengan lokasi studi Kecamatan Wagir, sechingga adanya teori dan referensi
yang ada akan memberikan suatu gambaran pada studi tentang penyebab tidak
dihuninya perumahan di kawasan pinggiran kota, adapun materi yang akan dibahas
dalam studi ini antara lain membahas mengenai karakter perumahan di kawasan
pinggiran kota dan aspek demand dalam pengadaan perumahan.

1.5.1 Karakter Perumahan Dikawasan Pinggiran Kota

Karakter perumahan di kawasan pinggiran kota sangat penting untuk dibahas,
dimana merupakan obyek hal yang mendukung dalam TA ini tempat utama dalam
melakukan aktifitas kegiatan masyarakat dikawasan di pinggiran kota dari hasil
referensi yang diperoleh akan dirumuskan mengenai karakteristik perumahan,
variabel perumahan di kawasan pinggiran kota untuk mendukung hasil pengamatan
di lapangan dan tolok ukur untuk penyebab tidak dihuninya perumahan di kawasan
pinggiran kota.

1.5.1.1 Perumahan
Menurut buku kamus tata ruang perumahan merupakan kelompok rumah
yang berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau lingkungan hunian yang
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dilengkapi dengan sarana dan prasarana lingkungan, dimana penyediaan ada
yang dilakukan oleh masyarakat sendiri maupun oleh pihak pengembang
(developer).

Menurut UU No 4 Tahun 1992 tentang perumahan dan permukiman
dijelaskan bahwa pengertian dari rumah adalah bangunan yang berfungsi sebagai
tempat tinggal atau hunian dan sarana pembinaan keluarga, sedangkan
perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan tempat
tinggal atau lingkungan hunian yang dilengkapi dengan prasarana dan sarana
lingkungan.3

Menurut Kepmen Perumahan Rakyat No 04/KPTS/BKP4N/1995,
pengertian kawasan perumahan dan pemukiman adalah wilayah yang ditetapkan
dengan fungsi utama sebagai tempat tinggal atau hunian yang dimaksud dengan
lingkungan perumahan dan pemukiman adalah kawasan perumahan atau
pemukiman yang mempunyai batas-batas serta ukuran yang jelas dengan
penataan tanah dan ruang prasarana serta sarana lingkungan yang terstruktur.

Menurut Peraturan Menteri Dalam Negeri No 3 Tahun 1987 tentang
penyediaan dan pemberian hak atas tanah untuk keperluan perusahaan
pembangunan perumahan, menjelaskan pengertian perumahan adalah
sekelompok rumah atau kediaman yang layak huni dengan prasarana lingkungan,
utilitas umum, fasilitas sosial.

Menurut Charles Abrams ( ahli perumahan PBB tahun lima puluhan )
menjelaskan bahwa perumahan bukan hanya lindungan, tetapi merupakan bagian
dari kehidupan komunitas dan keseluruhan lingkungan sosial. Perumahan
sesungguhnya berkaitan erat dengan industrialisasi, aktivitas ekonomi, dan
pembangunan. Keberadaan perumahan juga ditentukan oleh perubahan sosial,
ketidak matangan sarana hukum, politik, dan administratif serta berkaitan pula
dengan kebutuhan akan pendidikan. *

? Direktorat Jendral Cipta Karya Departemen Pekerjaan Umum dan Ahli Perencanaan Indonesia. 1997
Kamus Tata Ruang, hal 83
? Sekretariat Negara RI, “UU No 4 Tahun 1992 tentang Perumahan dan Pemukiman”, hal 15

* Tjuk Kuswanto, Et al. Perumahan dan Permukiman di Indonesia, (Bandung : ITB, 1995), hal 3



Tipe-tipe dan pola perumahan suatu kota yang merupakan bagian dari pola
penggunaan tanah kota akan menggambarkan pula struktur masyarakatnya serta
sejarah pertumbuhannya.’ Secara garis besar perumahan dapat dibagi kedalam
tiga kelompok :

1. Perumahan yang direncanakan dengan baik dan dibangun dengan baik dan
teratur rapi serta memiliki prasarana, utilitas dan fasilitas yang cukup dan
baik, yang dapat kita sebut sebagai perumahan teratur.

2. Perumahan yang berkembang tanpa direncanakan terlebih dahulu. Polanya

tidak teratur dan prasarana, utilitas dan fasilitasnya tidak mencukupi atau
memenuhi syarat baik jumlah maupun kualitasnya, yang dapat kita sebut
sebagai perumahan tidak teratur.
3. Perumahan yang tidak sepenuhnya direncanakan dengan baik atau juga
disebut sebagai perumahan setengah teratur.
Sedangkan perumahan yang teratur dapat dibagai lagi menjadi beberapa
jenis yaitu :

1. Perumahan yang dibangun pada jaman penjajahan Belanda yang
diperuntukkan bagi tempat tinggal penduduk bangsa Belanda. Rumahnya
besar-besar dengan halaman yang luas, jalanya lebar dan ditanami pohon
penedubh, sistem drainase yang bagus dan lancar.

2. Perumahan yang dibangun setelah masa kemerdekaan untuk para pegawai
negeri atau pegawai perusahaan-perusahaan besar.

3. Perumahan mewah yang dibangun para pengusaha swasta di kota-kota
besar yang dimulai sejak tahun enam puluhan.

4. Perumahan sederhana dengan fasilitas KPR yang disediakan Pemerintah
melalui PERUMNAS.

5. Rumah Susun yang dibangun untuk masyarakat berpenghasilan rendah.

Dalam teori perumahan Turner, pada dasarnya ada 3 prinsip pokok
pembangunan perumahan, yaitu :

1. Yang terpenting dari rumah bukan pada atapnya, melainkan dari akibat
yang ditimbulkan terhadap penghuni rumah tersebut.

2. Rumah tidak lagi dipandang sebagai suatu produk selesai/akhir, melainkan
proses yang berkembang.

3 Siswono Yudohusodo, Ir, Rumah Untuk Seluruh Rakyat, (Jakarta : Yayasan Padamu Negeri, 1991),
hal. 309
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3. Kekurangan dan ketidaksempurnaan dalam rumah akan lebih ditolerir bila
hal itu menjadi tanggung jawab penghuni daripada bila merupakan
tanggung jawab orang lain.

Pokok - pokok pikiran Turner tentang keberhasilan pembangunan
perumahan bagi masyarakat kurang mampu, ditentukan oleh kepuasan yang
didapat penghuninya dari perumahan itu, yang bergantung dari :

1. Nilai rumah (the value of hausing), yaitu sejauh mana perumahan itu dapat
memenuhi kebutuhan-kebutuhannya, terutama dalam hal kemudahan
pencapaian (aksebilitas) dan sosial maupun ekonomi, jaminan keamanan
terhadap kepemilikan dan bakuan fisik rumah maupun lingkungan.

2. Ekonomi perumahan (hausing economi), yaitu efisiensi penggunaan
sumber-sumber daya yang tersedia, maksudnya sejauh mana perumahan
tersebut tidak melampaui batas beban yang harus dipikul oleh
penghuninya.

3. Kewenangan terhadap perumahan (authority over hausing), yaitu sejauh
mana sumberdaya-sumberdaya untuk perumahan dapat diraih oleh
kewengan penghuninya.

4. Indikator untuk rasa puas yang diraih oleh penghuni antara lain : rasa betah
tinggal di perumahan itu dan kesediaan melakukan investasi untuk
perumahannya seperti membangun, memelihara dan meningkatkan
kualitasnya

Menurut Ettinger, kriteria perumahan sebaliknya memenuhi standar yang
baik ditinjau dari berbagai aspek® antara lain sebagai berikut :

1. Ditinjau dari segi kesehatan dan keamanan dapat melindungi penghuninya
dari cuaca hujan, kelembaban, dan kebisingan, mempunyai ventilasi yang
cukup, sinar matahari dapat masuk kedalam rumah serta dilengkapi
dengan prasarana air, listrik, dan sanitasi yang cukup.

2. Mempunyai cukup ruangan untuk berbagai kegiatan didalam rumah dengan
privasi tinggi.

3. Mempunyai cukup akses pada tetangga, fasilitas kesehatan, pendidikan,
rekreasi, agama, perbelanjaan dan lain sebagainya. ( Ettinger:1960:28-29 )

Kriteria perumahan yang dibutuhkan oleh masyarakat berpenghasilan
rendah, yaitu sebagai berikut :

1. Lokasi tidak terlalu jauh dari tempat-tempat yang dapat memberikan
pekerjaan bagi buruh-buruh kasar atau tenaga tidak terampil

2. Status kepemilikan lahan dan rumah jelas, sehingga tidak ada rasa
ketakutan penghuni untuk digusur

3. Bentuk dan kualitas bangunan tidak perlu terlalu baik, tetapi cukup
memenuhi fungsi dasar yang diperlukan penghuninya.

¢ Bambang Panudjo, Dr, Ir, Et al, Pengadaan Perumahan Kota Dengan Peran Serta Masyarakat
Berpenghasilan Rendah, (Bandung : Alumni, 1999), hal. 29
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4. Harga atau biaya 7pembangunan rumah harus sesuai dengan tingkat
pendapatan mereka.

Rumusan secara sederhana tentang ketentuan yang baik untuk suatu
permukiman® yaitu harus memenuhi sebagai berikut:

1. Lokasinya sedemikian rupa sehingga tidak terganggu oleh kegiatan lain
seperti pabrik, yang umumnya dapat memberikan dampak pada
pencemaran udara atau pencemaran lingkungan lainnya.

2. Mempunyai akses terhadap pusat-pusat pelayanan seperti pelayanan
pendidikan, kesehatan, perdagangan, dan lain-lain.

3. Mempunyai fasilitas drainase, yang dapat mengalirkan air hujan dengan
cepat dan tidak sampai menimbulkan genangan air walaupun hujan yang
lebat sekalipun.

4. Mempunyai fasilitas penyediaan air bersih, berupa jaringan distribusi yang
siap untuk disalurkan ke masing-masing rumah.

5. Dilengkapi dengan fasilitas air kotor / tinja yang dapat dibuat dengan
sistem individual yaitu tanki septik dan lapangan rembesan, ataupun tanki
septik komunal.

6. Permukiman harus dilayani oleh fasilitas pembuangan sampah secara
teratur agar lingkungan permukiman tetap nyaman.

7. Dilengkapi dengan fasilitas umum seperti taman bermain bagi anak-anak,
lapangan atau taman, tempat beribadat, pendidikan dan kesehatan sesuai
dengan skala besarnya permukiman itu.

8. Dilayani oleh jaringan listrik dan telepon.

Kawasan perumahan harus memenuhi persyaratan-persyaratan’® berikut :

1. Aksesibilitas yaitu kemungkinan pencapaian dari dan ke kawasan.
Aksesibilitas dalam kenyataannya berwujud jalan dan transportasi.

2. Kompatibilitas yaitu keserasian dan keterpaduan antar kawasan yang
menjadi lingkungannya.

3. Fleksibilitas yaitn kemungkinan pertumbuhan fisik/pemekaran kawasan
perumahan dikaitkan dengan kondisi fisik lingkungan dan keterpaduan
prasarana.

4. Ekologi yaitu keterpaduan antara tatanan kegiatan alam yang
mewadahinya.

Lokasi perumahan sebaiknya dipilih di daerah yang memberikan akses
yang mudah bagi pemukim ( selama-lamanya 30 menit dengan menggunakan alat
transportasi umum ) untuk menuju tempat kerja dan pusat- pusat kegiatan

7 Ibid., hal. 12

8
9

Budi Sinulingga, Ir. Msi, Pembangunan Kota, Tinjauan Regional dan Lokal, 2005, hal 187-189
Dept. PU. 1987, Tata Cara Perencanaan Kawasan Perumahan Kota
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pelayanan yang lebih luas.!® Ketentuan ini mengandung beberapa pengertian
berikut :

a. Antara lokasi perumahan dan tempat bekerja serta pusat-pusat layanan
kegiatan dihubungkan dengan prasarana dan sarana jalan umum.

b. Antara lokasi perumahan dan tempat bekerja serta pusat-pusat layanan
kegiatan dilalui alat transportasi umum yang dapat diakses oleh lapisan
masyarakat yang bermukim di tempat tersebut.

1.5.1.2 Kawasan Pinggiran

Definisi Urban Fringe adalah pinggiran kota yang berada dalam proses
transisi dari daerah perdesaan menjadi perkotaaan yang berada diluar batas
administrasi dari kota inti. Sebagai daerah transisi, daerah ini berada dalam
tekanan kegiatan — kegiatan perkotaan yang meningkat yang berdampak pada
perubahan fisikal (MC. Gee (1991). Dimana hal ini dapat didalamnya terdapat
konversi lahan pertanian dan lahan pertanian dengan berbagai dampaknya.

Urban Fringe merupakan kawasan yang terdapat disekitar kota besar atau
metropolitan. Bersama sebuah atau lebih kota inti membentuk kawasan
metropolitan. Pada umumnya kawasan pinggiran ini terdiri dari penggunaan
lahan yang campur aduk : permukiman, industri, pertanian, lahan terbuka dsb. !!

Menurut Russwum, daerah pinggiran wilayah perkotaan dibedakan
menjadi:

a. Wilayah bagian dalam (inner fringe) yang mencakup daerah beradius 10-
15 km, dimana lahan non-agraris mulai didominasi, adanya keseimbangan
antara lingkungan terbangun dengan lingkungan alami.

b. Wilayah bagian luar (outher fringe) yang mecakup daerah perluasan 20-25
km, dimana penggunaan lahan masih didominasi oleh ciri-ciri kedesaan
(seperti kawasan pertanian dan konservasi 60%)).

. Wilayah bayangan dimana pengaruh kota sudah relatif berkurang dengan
dominasi pertanian berbatasan dengan daerah pedesaan, namun elemen
morfologi kekotaan mulai menyusut tetapi masih sangat sedikit.

Dalam tinjauan ini menjelaskan ciri-ciri yang dimiliki oleh urban Jringe
area, dimana ciri-ciri tersebut digunakan untuk mengetahui karakter yang
dimiliki oleh urban fringe sehingga dengan mengetahui karakter yang ada kita

" Ellyta Sjaifoel Dalam Jurnal Penelitian Perancangan Perumahan Rakyat Terpadu. 2009,
www.Mukimirts. Pendekatan Empirik & lingkungan

!! Srirumgyarsih, Dalam Jurnal Penelitian Terbentuknya Urban Fringe di Koridor Jalan Joglosemar,
2007, WWW.Geocities. Dinamika Wilayah Pinggiran Yogyakarta
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dapat lebih jelas mengetahui gejala-gejala atau dinamika yang terdapat dalam
urban fringe yang digunakan untuk mengetahui lokasi urban fringe. Berikut ini
uraian penjelasan tentang ciri-ciri dari urban fringe yang dikemukakan oleh
geograf Whynne-Hammond, yang dikutip oleh N. Daljdoni, dalam bukunya
Geografi Desa dan Kota.

a. Meningkatnya pelayanan transportasi kota yang memudahkan orang
bertempat tinggal jauh dari tempat bekerjanya apalagi setelah kendaraan
bermotor pribadi ( roda empat atau roda dua ) dapat dimiliki, maka
terjadilah eksloitasi urban fringe.

b. Adanya konversi lahan-lahan kosong diperdesaan menjadi kawasan

terbangun

Urban fringe terletak diagricultural hiterland

Masuknya dua arus penduduk, baik dari kota maupun dari desa

e. Tata guna lahan diwilayah urban fringe tidak terencana dan semrawut, dan
campur aduk antara perumahan, industri, perdagangan, pertanian, dan
lahan terbuka hijau.

ae

Berdasarkan penjelasan mengenai perumahan pinggiran kota diatas, maka
perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan tempat
tinggal atau lingkungan hunian yang dilengkapi dengan prasarana dan sarana
lingkungan yang berada di daerah transisi dari daerah perdesaan menjadi
perkotaaan yang berada diluar batas administrasi dari kota inti

1.5.2 Aspek Supply dan Demand Dalam Pengadaan Perumahan

Dalam rumusan tentang Penyebab Tidak Dihuninya Perumahan Di Kawasan
Pinggiran Kota ini, aspek supply dan demand permintaan masyarakat terhadap
perumahan merupakan kajian yang juga dibahas dalam TA ini, dimana hal
tersebutlah yang menjadikan berhasil tidaknya pembangunan perumahan di
pinggiran kota yang sesuai dengan kebutuhan masyarakat kota Malang. Dari hasil
referensi mengenai aspek demand yang diperoleh akan dirumuskan untuk
mendukung hasil pengamatan di lapangan dan tolok ukur yang menjadi penyebab
tidak dihuninya perumahan di kawasan pinggiran kota.

1.5.2.1 Supply

Pembangunan rumah — rumah yang dilakukan oleh pihak pemerintah (
PERUMNAS ) maupun swasta ( REI ) sebagai upaya pemenuhan kebutuhan
akan tempat hunian masyarakat.
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Pembangunan perumahan dan pemukiman mempunyai lingkup yang sangat
luas, yang meliputi tiga aspek pokok ', yaitu perencanaan fisik, teori perumahan
dan pemukiman, dan penentuan standard :

1. Perencanaan fisik dimaksudkan untuk penataan kawasan perumahan dan
pemukiman sebagai satuan sosial, ekonomi, dan fisik tata ruang dalam
fungsinya sebagai wadah kehidupan bermasyarakat, berbangsa, dan

bernegara. ) )
2. Teori perumahan dan permukiman dumaksudkan untuk mengatur investasi

prasarana lingkungan, sarana umum, dan fasilitas sosial yang harus
diinvestasikan untuk berfungsinya perumahan dan permukiman
berdasarkan konsep pengelolaan sistem yang bersifat terbuka dan
partisipatif.

3. Penentuan standard dimaksudkan untuk meningkatkan mutu pelayanan
yang mengutamakan asas kelayakan yang terjangkau.

Pengadaan Perumahan kota bagi masyarakat berpenghasilan rendah sangat

dipengaruhi oleh dua aspek.

1. Aspek Kebijaksanaan, menyangkut pembuatan kebijakan pemerintah,
undang-undang, peraturan, kelembagaan dan program pemerintah
dibidang perumahan.

2. Aspek pelaksanaan atau kegiatan yang bersifat mikro, menyangkut
organisasi pelaksanaan, dana, pengadaan lahan matang atau kapling siap
bangun dan pelaksanaan pembangunan perumahannya sendiri.

Perumahan sederhana adalah perumahan yang biasanya diperuntukkan bagi
masyarakat yang berpenghasilan rendah dan mempunyai keterbatasan daya beli.
Perumahan sederhana ini biasanya memiliki sarana dan prasarana yang masih
minim, antara lain disebabkan oleh karena pada jenis perumahan sederhana (RS)
dan RSS pengembang tidak dapat menaikkan harga jual bangunan dan fasilitas
pendukung operasional seperti halnya pada perumahan menengah atas dan
mewah,"” dimana harga sarana dan prasarana perumahan ikut dibebankan pada
pembeli rumah tersebut.

Batas penghasilan :

1. Batas maksimum penghasilan keluarga untuk KP-KSB 54m2 s/d 72 m2
dan KPR tipe rumah s/d T21 adalah Rp. 450.000,- per bulan

2. Batas maksimum penghasilan keluarga untuk KPR Tipe Rumah lebih
besar dari T21 s/d T70 adalah Rp. 900.000,- per bulan.

Angsuran :

2 Blaang, C. Djemabut, Perumahan dan Pemukiman Sebagai Kebutuhan Pokok, (Jakarta : Yayasan
Obor Indonesia, 2000), hal. 42
* Keputusan menteri negara perumahan rakyat, 1990, No. 02



15

- Bagi yang berpenghasilan tidak tetap, angsuran bulanan KP-KSB dan KPR
maksimum adalah sebesar 25% dari rata-rata penghasilan keluarga per
bulan.

- Bagi yang berpenghasilan tetap, angsuran bulan KP-KSB dan KPR -
maksimum adalah sebesar 30% dari penghasilan keluarga per bulan.

1.5.2.2 Demand

Demand merupakan animo permintaan masyarakat yang biasanya selalu
menunjukkan angka yang lebih tinggi (Subyektif) dibanding tingkat penawaran
yang ada ( Suplay ).!* Beberapa hal yang terdapat pada sistem permintaan
perumahan adalah sebagai berikut :

a.Kebutuhan ( Need ) akan perumahan merupakan kebutuhan pokok yang
bersifat obyektif, sama untuk semua orang. Pengertian kebutuhan ini terkait
dengan masalah pemenuhan kebutuhan pokok manusia terhadap rumah
sebagai tempat tinggal atau tempat berlindung. Berdasarkan fenomena ini
maka rumah dipandang sebagai produk yang diperlukan semua orang dalam
upaya melangsungkan kehidupannya. Produk rumah disini apabila dilihat
dalam skala kebutuhan menurut Maslow merupakan kebutuhan yang paling
dasar terkait dengan perlindungan biologis manusia.

b.Permintaan. Karakter, selera dan kemampuan ekonomi setiap orang berbeda-
beda dimana hal itu akan berdampak pada perbedaan tututan tiap orang
tersebut, maka terdapat berbagai variasi kebutuhan terhadap rumah tinggal.
Permintaan akan perumahan yang sesvai dengan selera, keinginan, dan
kemapuan seseorang dalam rangka memenuhi kebutuhannya akan tempat
tinggal itulah yang disebut permintaan (demand). Oleh karena itu
permintaan akan perumahan merupakan kebutuhan khusus yang bersifat
subyektif dan berbeda antara individu yang satu dengan yang lain.

c.Perasaan membutuhkan (felt need) menunjukkan perasaan membutuhkan
akan perumahan meskipun sesungghnya seseorang belum tentu benar-benar
membutuhkan. Perasaan seperti ini mungkin saja timbul karena seseorang
telah memiliki rumah yang layak tetapi masih merasa membutuhkan rumah
lainnya. Adanya perasaan seperti ini menunjukkan adanya peningkatan
dalam kebutuhan dasar saja, namun sudah mulai meningkat kepada
kebutuhan yang lebih tinggi, misalnya ramah sebagai sarana aktualisasi diri,
atau bahkan sebagai obyek investasi. Keinginan akan rumah harus diimbangi
dengan kemampuan untuk memilikinya. Kemampuan dan keinginan ini
dapat terdiri atas kemampuan dan keinginan untuk memiliki, menyewa
(mengontrak), dan menumpang (tanpa membayar sewa).

Apabila ditinjau dari faktor penyebabnya, permintaan terhadap perumahan
dipengaruhi oeh berbagai faktor,' yaitu:

" Supamo Sastra M. Endy Marlina, Perencanaan Dan Pengembangan Perumahan : Sebuah Konsep
Pedoman dan strategi perencanaan dan pengembangan perumahan (Andi, 2006), hal 8
* Ibid., hal. 78-81
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- Kondisi sosial, kondisi suatu masyarakat akan mempengaruhi seseorang
dalam menentukan lokasi rumah baru serta lingkungan sosial yang
diinginkannya. Orang yang terbiasa hidup dalam masyarakat pedesaaan akan
cenderung menginginkan rumah di lokasi dan lingkungan sosial yang
hampir sama dengan suasana pedesaan. Demikian pula halnya dengan
seseorang yang besar diperkotaan. Pola hidup sehari-hari suatu masyarakat
akan membentuk karakter tertentu yang dapat mempengaruhi cara pandang
seseorang yang pada akhirnya akan sangat mempengaruhi pertimbangan-
pertimbangannya dalam memilih lokasi dan lingkungan sosial untuk
huniannya.

- Kondisi Ekonomi, kondisi ekonomi seseorang juga merupakan faktor
penentu dalam memutuskan pilihan hunian terkait dengan lokasi, ukuran,
dan kualitas hunian yang diinginkan. Setiap lokasi mempunyai standart
harga yang berbeda-beda. Lokasi dengan akses yang lebih baik, ataupun
daerah-daerah. Lokasi dengan akses yang lebih baik, ataupun daerah-daerah
dengan potensi pengembangannya yang baik akan mempunyai harga yang
relatif tinggi. Akibatnya hunian yang dibangun dilokasi seperti itu juga
mempunyai nilai ekonomis yang lebih tinggi.

- Kondisi Budaya, latar belakang budaya suatu masyarakat akan membentuk
pola hidup dan pola pikir masyarakat itu. Kondisi budaya ini akan
mempengaruhi pertimbangan-pertimbangan dalam menentukan bentuk
rumah yang mereka inginkan. Hal ini terutama terkait dengan adat istiadat
kebiasaan serta tradisi yang berkembang pada masyarakat itu. Dalam latar
budaya suatu masyarakat terdapat afuran-aturan serta pakem-pakem tertentu
yang terkait dengan suatu bangunan, dimana hal ini akan berpengaruh besar
pada pilihan hunian.

- Kondisi Hukum, Status hukum suatu lahan merupakan hal yang sangat
penting sehubungan legalitas lahan tersebut.'® Dengan kejelasan status
hukum suatu lahan, pemilik akan mempunyai kebebasan untuk
mengembangkan ( selama masih dalam aturan yang berlaku diwilayah
tersebut ), bahkan juga memindah tangankan lahan kepada orang lain. Suatu
bangunan/ rumah dan tanah dikatakan mempunyai status hukum yang jelas
apabila tanah, rumah, dan penghuninya diperoleh dengan tata cara/prosedur
hukum. Tanah, rumah, dan penghuniannya dalam hal ini akan dilindungi
oleh hukum. kegiatan-kegiatan/prosedur hukum pemilihan tanah, rumah, dan
penghuniannya dapat dilakukan oleh perseorangan atau badan
hukum/perusahaan, meliputi :

1. Pembebasan tanah

2. permohonan hak

3. pembangunan

4. penghunian

Daya beli, kemampuan rata-rata (kemampuan daya beli) masyarakat pada

wilayah yang satu dengan wilayah yang lain tidak sama. Bahkan jika melihat data
tentang kebutuhan akan rumah tinggal di Indonesia secara umum dan Kota
Malang khususnya, maka kemampuan masyarakat untuk membeli rumah masih

16 Ibid., hal 132-135
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berada dibawah garis kemampuan standart."” Faktor-faktor yang mempengaruhi

daya beli masyarakat antara lain :

a. Faktor per kapita sebagian besar masyarakat yang masih relatif rendah.

b. Tingkat pendidikan sebagian besar masyarakat, terutama didaerah
perdesaan masih relatif rendah.

c. Pembangunan yang belum merata pada berbagai daerah sehingga memicu
timbulnya kesenjangan sosial dan ekonomi, dimana hal ini berdampak
terhadap persaingan antara golongan yang berpenghasilan tinggi dengan
masyarakat yang berpenghasilan rendah, seolah-olah fasilitas dan
kemajuan pembangunan (termasuk perumahan) hanya dapat dinikmati
oleh kaum yang berpenghasilan tinggi saja.

d. Situasi politik dan keamanan yang cenderung tidak stabil sehingga
mempengaruhi minat dan daya beli masyarakat untuk berinvestasi dan
mengembangkan modal.

e. Inflasi yang tinggi menyebabkan naiknya harga bahan bangunan, yang
berdampak dengan melambungnya harga rumah, baik untuk katergori
rumah sederhana, menengah, maupun mewah.

Berdasarkan penjelasan mengenai aspek supply dan demand dalam
pengadaan perumahan diatas, maka supply adalah pembangunan rumah — rumah
yang dilakukan oleh pihak pemerintah maupun swasta sebagai upaya pemenuhan
kebutuhan akan tempat hunian masyarakat, sedangkan demand merupakan
karakter, selera dan kemampuan ekonomi setiap orang berbeda-beda dimana hal
itu akan berdampak pada perbedaan tuntutan tiap orang tersebut, maka terdapat
berbagai variasi kebutuhan terhadap rumah tinggal. Permintaan akan perumahan
yang sesuai dengan selera, keinginan, dan kemapuan seseorang dalam rangka
memenuhi kebutuhannya akan tempat tinggal

1.6 Landasan Penelitian

Landasan Penelitian merupakan pedoman pengamatan yang akan digunakan
utnuk melakukan penelitian dilapangan, dimana dalam perumusan landasan
penelitian berasal dari tinjauan referensi yang menjadi acuan dalam perumusan
landasan penelitian dari Identifikasi Penyebab Tidak Dihuninya Perumahan Di
Kawasan Pinggiran Kota Malang. Adapun konsep yang akan diterapkan dalam
penelitian ini adalah mengkaji pengaruh fisik, sosial, dan ekonomi dan hukum yang

7 Ibid
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mempengaruhi tidak dihuninya perumahan di kawasan pinggiran Kota Malang,
sesuai dengan materi yang akan dikaji.

Berdasarkan kajian pustaka yang terdapat pada bab 1.5 diatas, maka dapat

diketahui beberapa kriteria-kriteria yang dibutuhkan masyarakat dalam pemilihan
rumah/membeli rumah, antara lain sebagai berikut :

Fisik rumah maupun lingkungan.

Bentuk dan kualitas bangunan

Mempunyai cukup ruangan untuk berbagai kegiatan didalam rumah dengan
privasi tinggi.

Dilengkapi dengan fasilitas umum seperti taman bermain bagi anak-anak,
lapangan atau taman, tempat beribadat, pendidikan dan kesehatan sesuai
dengan skala besarnya permukiman itu.

Lokasi tidak terlalu jauh dari tempat-tempat yang dapat memberikan
pekerjaan.

Waktu selama-lamanya 30 menit dengan menggunakan alat transportasi
umum untuk menuju tempat kerja dan pusat- pusat kegiatan pelayanan yang
lebih luas

Dilayani oleh jaringan listrik dan telepon

Permukiman harus dilayani oleh fasilitas pembuangan sampah secara teratur
agar lingkungan permukiman tetap nyaman.

Mempunyai fasilitas drainase, yang dapat mengalirkan air hujan dengan cepat
dan tidak sampai menimbulkan genangan air walaupun hujan yang lebat
sekalipun.

Mempunyai fasilitas penyediaan air bersih, berupa jaringan distribusi yang
siap untuk disalurkan ke masing-masing rumah.

Kemudahan pencapaian (aksebilitas)

Aksesibilitas yaitu kemungkinan pencapaian dari dan ke kawasan.
Aksesibilitas dalam kenyataannya berwujud jalan dan transportasi.
Mempunyai cukup akses pada tetangga, fasilitas kesehatan, pendidikan,

rekreasi, agama, perbelanjaan dan lain sebagainya.
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Kondisi sosial, kondisi suatu masyarakat akan mempengaruhi sescorang
dalam menentukan lokasi rumah baru serta lingkungan sosial yang
diinginkannya. Orang yang terbiasa hidup dalam masyarakat pedesaaan akan
cenderung menginginkan rumah di lokasi dan lingkungan sosial yang hampir
sama dengan suasana pedesaan.

Ditinjau dari segi kesehatan dan keamanan dapat melindungi penghuninya
Ekonomi perumahan (hausing economi), sejauh mana perumahan tersebut
tidak melampaui batas beban yang harus dipikul oleh penghuninya.

Rumah sebagai sarana aktualisasi diri, atau bahkan sebagai obyek investasi
Status kepemilikan lahan dan rumah jelas.

Kriteria-kriteria yang dibutuhkan masyarakat dalam pemilihan rumah/membeli
rumah diatas, akan dijadikan dasar yang akan dikaji dalam Identifikasi Penyebab
Tidak Dihuninya Di Kawasan Pinggiran Kota Malang ini yang disebut dalam TA ini,
adapun variabel-variabel dan tolok ukurnya adalah sebagai berikut :



Tabel 1.1

Variabel dan Tolok Ukur
Kondisi Ideal Perumahan Pinggiran Kota
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Variabel Tolok Ukur
1. Faktor Fisik
a.Tipe bangunan e  Sesuai keinginan pemilik
b. Bentuk bangunan e  Sesuai keinginan pemilik
c. Luas bangunan e  Sesuai keinginan pemilik
d. Fasilitas perumahan
- Pendidikan e Ada
- Perdagangan dan jasa e Ada
- Kesehatan e Ada
- Perkantoran e Ada
e. Lokasi (rumah menuju tempat kegiatan) :
- Tempat Kerja o Dekat
- Pendidikan o Dekat
- Perdagangan dan jasa e Dekat
-Kesehatan e Dekat
- Perkantoran e Dekat
f. Waktu tempuh (menuju tempat kegiatan )
- Tempat Kerja e <30 menit
- Pendidikan e <30 menit
- Perdagangan dan jasa e <30 menit
- Kesehatan e <30 menit
- Perkantoran ¢ <30 menit
g. Utilitas :
- Jaringan Listrik e  Memenuhi kebutuhan
- Jaringan Air Bersih e  Memenuhi kebutuhan
- Jaringan Telepon e  Memenuhi kebutuhan
- Jaringan Drainase e  Memenuhi kebutuhan
- Jaringan Persampahan ¢ Memenuhi kebutuhan
h. Aksesbilitas
- Sarana angkutan umum Terlayani
- Prasarana Jalan Kondisinya Baik
2. Faktor Sosial
a. Lingkungan sosial Sesuai keinginan pemilik
b. Keamanan Terjamin
3. Faktor Ekonomi
a. Beban menghuni Seimbang
b. Membeli rumah Sebagai tempat hunian
4. Faktor Hukum
a. Kepastian Hukum e Jelas




Tabel 1.2

Variabel dan Tolok Ukur
Penyebab Tidak Dihuninya Perumahan Di Kawasan Pinggiran Kota
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Variabel

Tolok Ukur

1. Faktor Fisik

a. Tipe bangunan

b. Bentuk bangunan

c. Luas bangunan

d. Fasilitas perumahan
- Pendidikan
- Perdagangan dan jasa
- Kesehatan
- Perkantoran

e. Lokasi (rumah menuju tempat kegiatan) :

- Tempat Kerja
- Pendidikan
- Perdagangan dan jasa
- Kesehatan
- Perkantoran
f. Waktu tempuh (menuju tempat kegiatan )
- Tempat Kerja
- Pendidikan
- Perdagangan dan jasa
- Kesehatan
- Perkantoran
g. Utilitas :
- Jaringan Listrik
- Jaringan Air Bersih
- Jaringan Telepon
- Jaringan Drainase
- Jaringan Persampahan
h. Aksesbilitas
- Sarana angkutan umum
- Prasarana Jalan
2. Faktor Sosial
a. Lingkungan sosial
b. Keamanan
3. Faktor Ekonomi
a. Beban menghuni
b. Membeli rumah
4. Faktor Hukum
a. Kepastian Hukum

e e

e o o o o e e o o o e o o @ o

Tidak sesuai keinginan pemilik
Tidak sesuai keinginan pemilik
Tidak sesuai keinginan pemilik

Tidak Ada
Tidak Ada
Tidak Ada
Tidak Ada

Jauh
Jauh
Jauh
Jauh
Jauh

> 30 menit
> 30 menit
> 30 menit
> 30 menit
> 30 menit

Tidak memenuhi kebutuhan
Tidak memenuhi kebutuhan
Tidak memenuhi kebutuhan
Tidak memenuhi kebutuhan
Tidak memenuhi kebutuhan

Tidak terlayani
Kondisinya Buruk

Tidak sesuai keinginan pemilik
Tidak terjamin

Tidak seimbang
Sebagai Investasi ( Dikontrakkan, dijual )

Tidak jelas
Sengketa
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1.7 Metodologi Penelitian

Metode dalam penelitian ini dibagi dalam dua tahap, yakni dengan pendekatan
metode pengumpulan data dan metode analisa, sehingga dengan menggunakan kedua
metode tersebut dari penelitian dapat tercapai.

1.7.1 Pemilihan lokasi

Wilayah studi penelitian adalah kawasan pinggiran Kota Malang, dikarenakan
perumahan yang banyak tidak dihuni diwilayah yang berbatasan dengan Kota
Malang adalah perumahan Mutiara Asri Pandanlandung dan Bumi Mas Jedong maka
lokasi studi dilakukan di perumahan Mutiara Asri Pandanlandung dan Bumi Mas
Jedong, dimana lingkup wilayah penelitian hanya dibatasi sebagai berikut :

1. Kawasan pinggiran penggunaan lahan yang campur aduk : permukiman,
industri, pertanian, lahan terbuka dsb."®

2. Wilayah bagian dalam (inner fringe) yang mencakup daerah beradius 10-15
km, dimana lahan non-agraris mulai didominasi, adanya keseimbangan antara
lingkungan terbangun dengan lingkungan alami. '

3. Lokasi perumahan dipilih di daerah yang memberikan akses yang mudah bagi
pemukim (" selama-lamanya 30 menit dengan menggunakan alat transportasi
umum ) untuk menuju tempat kerja dan pusat- pusat kegiatan pelayanan yang
lebih luas. 2°

Adapun lokasi perumahan yang memenuhi hal tersebut adalah perumahan yang
terletak di Kecamatan Wagir Kabupaten Malang, yaitu perumahan Bumi Mas Jedong
dan Perumahan Mutiara Asri Pandanlandung.

1.7.2 Pengumpulan data

Pengumpulan data yaitu salah satu rangkaian untuk memperoleh data yang
paling nyata atas keadaan yang ada diwilayah studi, adapun pengumpulan data yang
akan dilakukan dalam penelitian ini melalui dua cara baik pengumpulan data primer
maupun data sekunder.

'® Sri Rumgysarsih, Dalam Jurnal Sosial Kependudukan Jabotabek, 2007, www.sinar harapan.co.id

** Sri Rumgyarsih, Dalam Jurnal Penelitian Terbentuknya Urban Fringe di Koridor Jalan Joglosemar,
2007, www.Geocities. Dinamika Wilayah Pinggiran Yogyakarta

% Suparno Sastra M. Endy Marlina, Perencanaan Dan Pengembangan Perumahan : Sebuah Konsep
pedoman dan strategi perencanaan dan pengembangan perumahan (Andi, 2006), hal 81
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1.7.2.1 Pengumpulan data primer
a. Observasi :

= Tipe rumah, luas rumah, bentuk bangunan

= Aksesbilitas : Prasarana dan Sarana penunjang pergerakan

= Utilitas : Jaringan Air, jaringan listrik, jaringan telepon, jaringan drainase,

jaringan sampah

= Fasilitas : Fasilitas pendidikan, fasilitas kesehatan, fasilitas perdagangan

dan jasa, fasilitas perkantoran, fasilitas peribadatan, dan fasilitas olah raga
b. Wawancara :

e Penyebab tidak dihuninya rumah diperumahan tersebut.
¢. Quisioner :

Teknik Quisioner, Teknik Quisioner merupakan teknik pengumpulan data
dengan cara membagi kuisioner yang berisi sejumlah pertanyaan yang dilengkapi
dengan pilihan ( Multiple Choice ) yang memudahkan responden. Penyebaran
kuisioner kepada responden disesuaikan dengan kebutuhan data yang akan
dianalisa nantinya. Untuk memudahkam dalam penyebaran Quisioner maka
digunakan random sampling dan penentuan banyaknya jumlah responden untuk
tingkat validitas sebesar 10 % ditentukan dengan menggunakan rumus :

n= N
N@dy+1
Keterangan :
n = Jumlah Responden
N = Jumlah rumah tidak dihuni
d = Derajat kepercayaan 10 % ( Cukup representatif mewakili jumlah rumah
tidak dihuni )
Untuk perhitungan jumlah responden diwilayah studi adalah sebagai berikut :
Jumlah rumah yang terdapat diwilayah studi adalah 1103 unit, dimana
untuk perumahan Bumi Mas Jedong terc!apat 345 rumah, dengan jumlah rumah
yang dihuni sebanyak 174 rumah dan tidak dihuni sebanyak 171 rumah, dan
untuk perumahan Mutiara Asri Pandanlandung terdapat 758 rumah, dengan
jumlah rumah dihuni sebanyak 303 rumah dan tidak dihuni sebanyak 454 rumah.
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Setelah melakukan penghitungan dari data diatas menggunakan rumus
random sampling, maka jumlah responden yang akan dibagi kuisioner mewakili
pemilik rumah tidak dihuni sebanyak 64 responden, yaitu sebanyak 18 responden
untuk perumahan Bumi Mas Jedong, dan 46 responden untuk perumahan Mutiara
Asri Pandanlandung.

Adapun yang akan dikaji adalah sebagai berikut :
a. Faktor Fisik

Tipe rumah, luas rumah, bentuk bangunan

Aksesbilitas : prasarana dan sarana penunjang pergerakan

Utilitas : jaringan air, jaringan listrik, jaringan telepon, jaringan
drainase, jaringan sampah

Fasilitas : fasilitas pendidikan, fasilitas kesehatan, fasilitas
perdagangan dan jasa, fasilitas perkantoran, fasilitas peribadatan, dan
fasilitas olah raga

Jarak : jarak menuju tempat kerja, jarak menuju fasilitas pendidikan,
jarak menuju fasilitas perdagangan dan jasa, jarak menuju fasilitas
kesehatan, dan jarak menuju fasilitas perkantoran

Waktu : waktu menuju tempat kerja, waktu menuju fasilitas
pendidikan, waktu menuju fasilitas perdagangan dan jasa, waktu
menuju fasilitas kesehatan, dan waktu menuju fasilitas perkantoran

b. Faktor Sosial

Lingkungan sosial

Keamanan

c. Ekonomi

Beban Menghuni : biaya transportasi, biaya utilitas, biaya makan,
biaya pendidikan, dan biaya kesehatan
Investasi

d. Hukum

Status kepemilikan
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1.7.2.2 Pengumpulan Data Sekunder
Merupakan pengumpulan data dari berbagai macam sumber seperti Instansi
yang terkait dengan proses penelitian seperti :

a. Kantor Perumahan Kabupaten Malang
Perkembangan Pembangunan Perumahan di Kabupaten Malang Tahun
2007-2009

b. Kantor Dinas Cipta Karya
Perkembangan Pembangunan Perumahan di Kabupaten Malang Tahun
2007-2009

c. Kantor Kecamatan
KDA ( Kecamatan Dalam Angka ), Data ini digunakan untuk mengetahui
gambaran umum mengenai perumahan di Kecamatan Wagir baik dari segi
fisik, ekonomi, maupun sosial dan hukum.

d. Kantor Desa
Profil Desa, Data ini digunakan untuk mengetahui gambaran umum
mengenai Desa Jedong dan Desa Pandanlandung baik dari segi fisik,
ekonomi, sosial dan hukum.

e. Developer/Pengembang
Data jumlah pemilik rumah, tipe rumah, dan luas rumah. Data ini
digunakan untuk mengetahui gambaran umum mengenai kondisi
perumahan.

1.7.3 Metode Analisa

Adapun data yang diperoleh diperlukan suatu analisa dan dalam menganalisa
ini memerlukan metode analisa yang tepat. Adapun analisa kuantitatif dilakukan
dengan cara menggunakan perhitungan dari data-data berupa angka atau kuantitas
yang diperoleh dilapangan guna mendukung analisa kualitatif,

Analisa ini digunakan untuk mengetahui perubahan karakteristik dari data —
data studi dengan segala yang bersifat kuantitatif didasarkan atas analisa
penghitungan rumus untuk mendapatkan suatu kesimpulan. Informasi yang
dituangkan dalam bentuk angka dan nominal tertentu.
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Menentukan dan mengetahui besaran dari masing-masing variabel amatan yang
diperkirakan berpengaruh dan penyebab tidak dihuninya perumahan dikawasan
pinggiran kota dengan memakai analisa uji statistik. Analisa ini digunakan untuk
mengetahui penyebab tidak dihuninya perumahan dikawasan pinggiran kota adapun
analisa yang digunakan untuk mengetahui hal tersebut digunakan model statistik
dengan metode analisa korelasi variabel bivariat yang akan mengkaji ketepatan
hubungan suatu permasalahan dengan memakai dua variabel yaitu variabel terikat
dan variabel bebas. Sebagai mana telah disebutkan bahwa analisa ini merupakan
bagian dari statistik terapan yang berguna untuk mengelompokkan atau meregresi
dari hal-hal yang berkaitan dengan masalah tersebut. Analisa ini terdiri dari variabel
— variabel amatan yang diartikan sebagai segala sesuatu yang akan menjadi obyek
pengamatan penelitian.

Sedangkan untuk mengetahui keterkaitan dan keterhubungan dari variabel
terikat dengan variabel bebasnya maka teknik uji statistik yang dipakai adalah
korelasi product momen (pearson). Korelasi product momen (pearson) dapat
dirumuskan sebagai berikut :

r= n2 XY-2X.2Y
VoYX X2-(ZX)2.(nXY2)-(2Y)2)

Dimana :

r = Koefisien korelasi

X = Variabel Terikat

Y = Variabel Bebas

n = Banyaknya pengamatan atau sample

Sedangkan untuk pembuktian derajat keterhubungan tersebut akan didasarkan

pada nilai atau koefisien korelasi pearson dari uji statistik dan kemudian dicocokkan
dengan angka pada tabel koefisien penmentu tingkat hubungan antar variabel
sebagaimana dijelaskan pada bab pendahuluan di sub bab tahapan analisa. Selain
derajat keterhubungan sebagai penentu tingkat hubungan antara variabel tergantung
dan variabel bebas maka dipakai juga arah keterhubungan antar variabel, dimana
akan menggambarkan penyebab tidak dihuninya pada masing-masing variabel. Arah
hubungan tersebut dinilai dengan tanda ( + ) positif pada angka koefisien korelasi
yang menjelaskan hubungan penyebab tersebut merata sedangkan tanda ( - ) negatif
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pada angka koefisien korelasi akan menunjukkan bahwa hubungan tersebut tidak
merata. Untuk lebih jelasnya mengenai alur uji statistik yang memuat variabel,
metode dan teknik analisis yang dilakukan. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada

diagram 1.1

Diagram 1.1
Alur Analisa Uji Statistik

Variabel - Variabel Penyebab
Tidak Dihuninya Perumahan Di Kawasan
Pinggiran Kota

Variabel Terikat
Tidak Dihuninya Rumah

Uji Statistik dengan
Korelasi Bivariat

Variabel Bebas
1. Faktor Fisik
- Tipe rumah
- Bentuk bangunan
- Luasan rumah
- Fasilitas perumahan
- Jarak
- Waktu tempuh
- Utilitas
- Aksesbilitas
2. Faktor Sosial
- Lingkungan sosial
- Keamanan
3. Faktor Ekonomi
- Beban Menghuni
- Investasi
4. Faktor Hukum
- Status Hukum
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Uji Statistik dengan Teknik Korelasi
Product Momen
( Person)

! :

Tingkat Keterhubungan Arah Keterhubungan
Variabel Variabel
0,00 - 0,199 Sangat Rendah ( +) Positif ( Searah )
0,20 - 0,399 Rendah ( - ) Negatif (Berlawanan)
0,40 - 0,599 Sedang
0,60 - 0,799 Kuat
0,80 - 1,000 Sangat Kuat
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1.7.3.1 Pengolahan Dan Pengembangan Data

Pengolahan dan pengembangan data yang dilakukan yang dimaksudkan
untuk menentukan tingkat pengukuran variabel. tingkat pengukuran variabel
meliputi secara garis besar terdiri empat nominal, ordinal, interval, dan rasio.
Adapun pengukuran data untuk studi ini hanya pada batasan nominal dan interval
baik untuk variabel terikat maupun variabel bebasnya.

Data-data yang merupakan variabel untuk input data diklarifikasikan atau
dibuat menjadi range interval dengan asumsi bahwa untuk data penyebab utama
tidak dihuninya rumah ditunjukkan dengan nilai paling tinggi.

Sehingga berdasarkan interval yang dibuat tersebut dapat diklarifikasikan
wilayah studi terdiri dari 2 perumahan masuk dalam kelas interval yang sesuai
dengan data dan kondisi yang ada, kemudian sebagai input data pada worksheet
SPSS. Dari input data tersebut selanjutnya dianalisa secara statistik yaitu korelasi
bivariat. Setelah langkah - langkah data terpenuhi, maka secara uji korelasi
dengan langkah-langkah pengoperasian delam SPSS sebagai berikut :

1. Klik Analyze
2. Klik Correlate
3. Klik Bivariate

iz] Untitled - SPSS Data Editor
Fie Edt View Data Transfom | Analyze Graphs Utities Window Help

S|E|8| B ofa| D] P
‘l: I-

»
»
»
- o »
var var »
1 N Conrelate »
2 i [T . »
B | 3
4 | Data Reduction »
5l T Scak » =—
B o " Nonparametric Tests |
7 Time Series » —~
g | ——  Multiple Response »|— —
g | Missing Value Analysis...
|
10 [ == =
11 [ I ==

Gambar 1.1 Langkah Uji Korelasi
4. Klik Nama - nama variabel yang akan diuji korelasinya

5. Klik tanda Panah sehingga nama variabel masuk kedalam kolom Variabels
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6. Klik salah satu jenis korelasi yang ada pada Correlation Coeffisients.
Sesuai dengan karakter den jumlah sample. Pilih Pearson
7. Klik OK

I Bivariate Correlations 3 . x|
Variables: : oK l
@ Penyebab - =
@ Tipe rumah [tipe) aste |
@ Bentuk rumah [bent. Reset |
m @ Luas umsh [uas]

@ F. Pendidikan [fpen] Cancel |
@ F. Perias [perias] u
@ F. Kesshatan [kes] =] il

- Correlation Coefficients

W Pearson [~ Kendalfstaub [~ Speaman
~ Test of Significance
& Two-tailed  One-taled

i

¥ Flag significant correlations

Gambar 1.2 Langkah Uji Korelasi
8. Kemudian akan keluar output dari hasil uji statistik korelasi tersebut.

Dari langkah-langkah pengoperasian uji statistik korelasi tersebut dapat
dilihat hasilnya dan kemudian diitepresentasikan sesuai dengan pengaruhnya
antara variabel yang dipengaruhi ( variabel terikat ) dan variabel yang
mempengaruhi ( variabel bebas ).
1.7.3.2 Tingkat Keterhubungan Variabel

Penganalisaan yang akan dilakukan dengan menggunakan 2 metode analisa
yaitu dengan menggunkanan metode kuantitatif ( uji statistik ) guna mengetahui
tingkat korelasi antar variabel terikat yaitu tidak dihuninya rumah dengan tingkat
pengukuran pada data nominal terhadap data nominal yang dimiliki variabel
bebasnya. Sedangkan analisa kualitatif ( deskriftif ) dilakukan berdasarkan pada
pengukuran data interval baik variabel bebas maupun variabel terikatnya. Proses
analisa kuantitatif atau uji statistik itu sendiri akan dilakuakan dengan bantuan
alat “tools™ yaitu program SPSS sehingga tingkatan pengujian keterhubungan
variabel bebas dengan variabel terikatnya bisa valid, cepat dan terpercaya.
Pengujian ini dilakukan guna mengetahui variabel bebas mana sajakah yang
berpengaruh dengan tingkat hubungan tertentu seperti sangat kuat, kuat, sedang,
rendah, dan sangat rendah juga untuk mengetahui arah hubungan dari variabel
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bebas dan variabel terikatnya, untuk menentukan tingkat keterhubungan antara
variabel terpilih tersebut akan menggunakan derajat tingkat keterhubungan antara

variabel sebagai mana tertera dibawah ini.

Tabel 1.3
Koefisien Penentu Tingkat Hubungan Antar Variabel
No | Interval Koefisien Tingkat Hubungan
1 0,00 - 0,199 Sangat Rendah
2 0,20 - 0,399 Rendah
3 0,40 - 0,599 Sedang
4 0,60 - 0,799 Kuat
5 0,80 - 1,000 Sangat Kuat

Sumber : Drs Sugiono, Statistik Untuk Penelitian, Tahun 1997, hal 172
1.8 Sistematika Pembahasan

BABI : PENDAHULUAN

Bab ini terdiri atas latar belakang, rumusan masalah, tujuan dan sasaran, ruang
lingkup studi yang mencakup ruang lingkup yang terdiri atas lingkup lokasi dan
lingkup materi, tinjauan pustaka, landasan penelitian dan metodologi penelitian serta
sub bab terakhir memuat tentang sistematika pembahasan.
BAB II : GAMBARAN UMUM WILAYAH STUDI

Memberikan gambaran tentang kondisi perumahan di Kabupaten Malang,
perumahan di Kecamatan Wagir, dan kondisi perumahan dilokasi studi. Juga
menjelaskan tinjauan responden dari beberapa faktor yaitu faktor fisik, faktor sosial,
faktor ekonomi, dan faktor hukum sebagai penyebab tidak dihuninya perumahan
dikawasan pinggiran kota.
BAB III : ANALISA

Berisikan tentang analisa penyebab tidak dihuninya perumahan di kawasan
pinggiran Kota Malang yaitu di Kecamatan Wagir ditinjau dari beberapa faktor yaitu
faktor fisik, faktor sosial, faktor ekonomi, dan faktor hukum yang terdapat diwilayah
studi.
BAB IV : PENUTUP

Bab ini menguraikan tentang kesimpulan dan rekomendasi dari hasil analisa
kuantitatif dan analisa kualitatif yang dijadikan pedoman atau acuan dalam
penentukan penyebab tidak dihuninya perumahan dikawasan pinggiran Kota Malang.
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Diagram 1.2
Kerangka Pemikiran
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1. Kebutuhan penduduk akan rumah dikota yang tidak diimbangi dengan jumlah perumahan
yang ada.
2.Pengembangan perumahan kekawasan pinggiran sebagai upaya pemenuhan kebutuhan

Latar Belakang

masyarakat akan tempat tinggal.

3.Dikarenakan tidak sesuai dengan keinginan masyarakat, menjadikan tidak dihuninya

perumahan di kawasan pinggiran kota Malang.

v

Perumusan Masalah :

Faktor - faktor ( Fisik, Sosial, Ekonomi, ; Mengetahui penyebab dari tidak
Hukum ) apa sajakah yang mempengaruhi
tidak dihuninya perumahan dikawasan

dihuninya perumahan di kawasan
pinggiran Kota Malang

Tujuan :

pinggiran kota Malang I
Sasaran
A 4 \ 4 \ 4 A\ 4
Identifikasi Identifikasi Identifikasi Identifikasi
Faktor Fisik Faktor Sosial Faktor Ekonomi Faktor Hukum
Fisik rumah Lingkungan sosial Beban menghuni Status Kepemilikan
Fasilitas Keamanan Investasi
Aksesbilitas ! :
Jarak prmmmmmmmoe sl ooy
! Metodologi Pengumpulan :
Waktu Tempuh ' Data '
Utilies | | | .- ! 1. Survey primer i
— | H a. Lapangan :
Aksesbilitas ! b.Quisioner ( Multiple Choice) |
. ! c. Wawancara i
i 2. Survei sekunder H
....................................... ' a. Instansi :
b ememmmmmee .l ................. '
\ 4
Analisa
Analisa kuantitatif menggunakan
metode analisa Korelasi Variabel
Rivarint
v

Penyebab Tidak Dihuninya Perumahan Di Kawasan Pinggiran Kota
( Kecamatan Wagir Kabupaten Malang )




BABII
KONDISI PERUMAHAN DI KAWASAN PINGGIRAN KOTA

2.1 Kondisi Perumahan Di Kawasan Pinggiran Kota

Kondisi perumahan di kawasan pinggiran kota akan menjelaskan tentang
kondisi yang ada di kawasan pinggiran kota yang terdiri dari kondisi perumahan di
Kabupaten Malang, kondisi perumahan di Kecamatan Wagir, dan kondisi perumahan
di wilayah studi.

2.1.1 Kondisi Perumahan Di Kabupaten Malang

Perkembangan perumahan di Kabupaten Malang mengalami peningkatan setiap
tahunnya hal ini dikarenakan permintaan akan rumah semakin bertambah. Dengan
sedikitnya lahan kosong di kota maka pengembangan pun dilakukan di daerah
pinggiran yang mempunyai jarak yang dekat dengan kota dan dengan batas
administrasi yang dekat pula. |

Hal ini diketahui dengan melihat penggunaan lahan yang ada di Kabupaten
Malang yang terbagi menjadi dua kelompok, yaitu kawasan terbangun dan kawasan
tidak terbangun. Penggunaan lahan diwilayah yang bercampur antara lahan
terbangun dan tak terbangun, dimana setiap penggunaan lahan disetiap desa berbeda-
beda. Adapun penggunaan lahan tak terbangun antara lain digunakan untuk sawah,
tegal, hutan maupun perkebunan. Sedangkan pemanfaatan lahan terbangun terdiri
dari fasilitas perumahan, fasilitas pendidikan, perkantoran, industri, olah raga.

Kecamatan yang memiliki lahan terbangun tertinggi berada pada Kecamatan
Singosari, terutama pada desa-desa yang berada dikoridor jalan utama Malang-
Surabaya. Letak geografis ini membawa pengaruh yang sangat besar terhadap
perkembangan desa-desa tersebut, sehingga desa-desa yang berada pada koridor
jalan utama memiliki kecenderungan tingkat pertumbuhan yang sangat tinggi.
Dimana penggunaan lahan tersebut didominasi oleh fasilitas perdagangan dan jasa,
perumahan masyarakat, perumahan yang dikembangkan developer, dan industri-
industri yang menjadi pendorong tumbuhnya fasilitas-fasilitas permukiman lainnya.

32



33

Sedangkan lahan terbangun terendah berada di Kecamatan Tajinan dengan luas
775,38 Ha.

Tabel 2.1
Penggunaan Lahan Kabupaten Malang

No Kecamatan | Permukiman l Sawah I Tegal l Perkebunan l Hutan I R!m‘d“gut l Tambak I Lainnya | Luas
Woghy 232,00
Parangargo 73,00 133,50 18,00 - - - - 1,50 A
Sitirejo 62,83 152,20 | 39,00 - - - - 337 257,40
Mendalanwangi 75,70 139,10 | 112,00 - 20,00 - - 11,60 358,40
Sumbersuko 234,80 478,40 | 598,00 145,00 121,80 - - 13,20 1591,20
Gondan; 89,00 164,05 | 146,05 - - - - 18,90 418,00
1 | Pandanrejo 77,90 109,00 | 176,40 5,00 - - - 4,00 372,30 |
Petungsewu 134,85 174,70 | 307,80 4,62 49,00 - - 15,33 686,30
Sukodadi 142,00 48,00 | 377,80 - 167,00 - - 8,30 743,10
Sidorahayu 46,80 112,00 | 255,23 - - - - 9,67 423,70
Jedong 122,60 93,00 140,20 - - - - 0,80 356,60
Dalisodo 184,00 467,00 | 657,00 240,00 234,70 - - 20,30 1803,00
Pandanlandung 161,50 85,00 157,50 - - - - 0,40 404,40
Pakisaji
Pakisaji 59,88 8800 | 6580 - - - - 0,70 214,38
Karangpandan 70,90 57,10 | 36,40 - - - - - 264,40
Glanggang 58,00 31,00 17,00 - - - - - 206,00
Wonokerso 88,50 89,60 | 3830 - - - - - 316,40
Sutojayan 40,00 87,00 | 48,00 - - - - - 275,00
2 Karangduren 129,50 37,40 | 67,70 - - - - - 34,6(
Kendalpayak 123,56 190,64 57,50 - - - - - 371,%
Genengan 36,10 94,50 96,80 - - - - - 227,40
Kebonagung 113,80 182,40 | 75,60 - - - - - 371,80
Wadung 86,50 127,50 | 266,70 - - - - - 480,70
Jatisati 129,00 118,20 | 190,00 - - - - - 43720
Permanu 188,00 127,30 | 14220 - - - - - 457,50
Tajinan
Tsjinan 41,50 160,30 | 61,00 8,30 - - - - 271,10
Sumbersuko 58,40 210,00 | 121,70 2,00 - - - 12,90 405,00
Randuagading 75,40 128,50 | 102,80 54,00 - - - 530 366,00
Gunun, 43,00 62,00 68,20 75,00 - - - 6,30 254,50
Tambaksari 43,70 2200 | 4550 20,00 - - - 7,40 238,60
3 [ Tangkilsari 3520 5030 | 18,80 43,60 - - - - 247,90
Jambearjo 47,00 30,70 | 111,20 - - 2,70 - 2,80 294,40
| Jatisari 64,00 93,00 | 176,00 73,00 - 2,40 - 1,00 309,40
|_Pandanmulyo 82,20 215,50 | 110,40 7,20 - - - 4,00 419,30
Ngawonggo 89,75 175,65 | 118,40 6,50 - - - 5,30 395,60
Purwosckar 94,20 214,80 | 117,20 - - - - 420 430,40
Gunungron, 43,60 109,80 | 256,80 10,00 - - - 8,70 428 90
Tumpang
Tumpang 159,71 10730 | 83,12 38,00 - - 6,24 - 394,37
Malangsuko 24,92 62,94 130,10 0,70 - - 38,70 - 257,36
Jeru 55,20 50,50 | 209,40 8,30 - - - - 423,40
Wringinsongo 23,95 01,13 9,07 1,10 - - 6,52 - 41,77
Tulusbesar 84,20 4,70 | 232,30 1,30 - - - - 432,50
Bokor 31,70 80,00 9,060 6,40 - - 3,50 - 30,60
4 Kidal 199,60 66,00 | 35440 - - - - - 620,00
|_Benjor 24,00 1022 | 23240 759,30 1,38 - - - 102730
Duwet 66,93 - 202,52 315,98 21237 - 1,00 - 798,80
jen 35,10 195,00 | 34,70 9,00 - - - - 273,80
Kambingan 56,00 57,00 | 14937 69,10 - - 11,83 - 343,30
Slamet 28,98 161,80 17,32 26,73 - - 7,40 - 24222
| Ngingit 97,68 190,54 | 245,17 138,45 - - - 12,65 684,49
Pulungdowo 146,94 328,15 | 185,26 10,20 - - - - 670,55
Duwetkrajan 59,30 - 23,70 193,60 193,60 - - - 470,20
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No | Kecamatan PemnkimlstathegnlIPahbmn nml&'i”}tlrmmlmmlm
Pakis
[ Pelisaar 14320 4,00 | 292.10 x . X - . 504,30
Bunutwetan 111,60 88,95 | 124,50 - - - - - 325,05
Pekiskembar 6342 23197 | 24,20 N - - 8 i1 | 33110
Mangliawan 130,73 157.43 | 3L10 - - N - 10.74 | 330,00
Tirtomoyo 208,87 2097 | 406,00 - . - . 6,56 | 642,40
Saptorenggo 114,60 72.98 | 161,00 - - - - 452 | 353.10
5 [Selapuno 52,45 7851 | 22,50 - - N 8 2.54 96,00
“Ampeldento 49.15 5756 | 5,30 - N s - 2,00 | 216,01
‘Ariskaton 111,47 47,00 ] 102,10 | 23.33 - ~ - - 383,90
Sumberkradenan 66,95 37.00 | 159.25 : - - - - 363,20
Kedungrejo 119,58 18.55 | 169,30 - n - - 058 | 438.00
Banjarejo 96,10 224.00 | 31,20 - B - - 220 | 353.50
[ Puncangsono 35.27 183.93 | 19,00 s - - - 480 | 243,00
Sumberpasir 69,63 308.92 | 37,10 - - - - 505 | 32070
Sukoanyar 84,93 243,00 | 14,50 ~ . - 5 547 | 347.90
Singosari
Toyomarto 739,00 95,00 | 423,00 | 250,00 ] 2045.00 - - 11,00 | 3063.00
Ardimalyo 189,10 80,70 | 62,00 - - - - 2010 | 33390
Banjarum 127.60 | 124.00 | 103,00 - - . - 8 354,60
Baturetno 156.30 3520 | 342,00 . X - - 790 | 53640
Candirenggo 190,30 81,10 | 70,00 - - - - 15.50 | 35690
Dengkol 155.10 6220 | 374,74 - - - - 2926 | 621,30
Gunungrejo 103,00 39,00 | 229.60 - 221,00 - - g 892,60
s [ Kiampok 101,00 62,00 | 265.00 - 880,00 N - N 1408.00
Langlang 143,00 01,00 | 281,80 - - - - 10,70 | 536,50
Losari 70,00 30,00 | 16,00 - - - - . 116,00
[ Pagentan 111,37 3935 | 12.18 - - - - - 152,00
Purwosari 52,50 116,00 | 94,00 . - . - - 262,50
Rnaduagung 12800 | 173,20 | 101,30 . 71,30 . - - 322,80
Tamanharjo 172.60 78,10 | 90,80 . : . - - 341,50
Tunjungtirto 13470 | 147.00 | 27.80 - - - 8 - 309.50
Watugeds 70,00 30,00 | 16,00 - - - - N 16,00
Wonorejo 153,50 - 1 273,30 - 166,60 - N N 592,80
Karangploso
Crimoyo 36,70 80,00 | 145,15 18,20 N . . . 390,05
Donowarih 14599 | 204,39 | 1071 109,37 " - - - 470,45
[ Tegalgondo 30,83 7940 | - - - - . . 22023
5 [ Kepubarjo _ 20.90 64,93 | 4.10 - X - - - 309,93
[ Ngenep 13630 | 157,92 ] 76,11 - - N . - 370.33
Naiko 125,20 23,60 | 129,98 - - - - - 278.78
‘Ampeldeato 31,50 114,80 | 693 - - N - - 53,23
Bocek 15220 | 518,56 | 527,80 | 41520 | 760,00 - - - 3373.7
Tawangargo 88,00 152,80 | 78,60 277,00 - - - - 596,40
Dau

Mulyoagung 202,00 76,69 | 14,00 N - . - 200 | 29669
Sumbersekar 43,90 96,00 | 242,76 | 38,00 » . - . 410,66
Kucar 130,00 - | 494,75 | 192,40 - . 5 - 81715
Kalisongo 182,10 19,00 | 86,00 17,60 - - - . 30470
8 [ Karangwidor 70,00 46,00 | 23080 | 15,80 . - - 020 | 362.80
Perungsewu 33.81 33,00 | 240,01 19.20 n - - 1095 | 337.01
Selorcjo 2653 58,00 | 23,00 N N " - . 107.53
Tegalwern 33,10 | 2900 | 26736 | 1152 - - . N 347.98
Landungsari 137.47 59.00 | 152,53 | 57.00 N - . - 406,00
Gading Kulon 48,64 108,00 | 163,00 | 49,36 - . 8 . 369,00

Sumber : Kecamatan Dalam Angka Tahun 2007
Secara administrasi terdapat 8 kecamatan yang bersinggungan langsung dengan

Kota Malang yaitu: Kecamatan Pakis, Pakisaji, Tumpang, Wagir, Tajinan, Singosari,
Karangploso, dan Kecamatan Dau, dimana kecamatan-kecamatan tersebut
merupakan kawasan pinggiran Kota Malang. Masih banyaknya lahan tak terbangun
di kawasan pinggiran kota menjadikan pengembangan perumahan dikawasan
pinggiran kota semakin meningkat, perumahan yang telah dikembangkan memiliki
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berbagai macam tipe mulai dari tipe 21 sampai tipe lebih dari 36 melihat tingkat
pendapatan masyarakat yang memerlukan tempat tinggal. Seiring berjalannya waktu
dan semakin meningkatnya kebutuhan akan perumahan, maka perkembangan
perumahan baru berjalan setiap tahun mengalami peningkatan di Kabupaten Malang,
dimana Kecamatan Singosari merupakan wilayah yang paling tinggi dalam
pengembangan perumahannya yaitu penambahan 3044 unit pada tahun 2008 dan
1474 unit pada tahun 2009 dan yang paling kecil pengembangan perumahannya
adalah Kecamatan Karangploso 212 unit pada tahun 2008, dan Kecamatan Tajinan
yaitu 27 unit pada tahun 2009. Untuk Lebih Jelasnya dapat dilihat pada tabel 2.2 ,
tabel 2.3, dan peta 2.1

Tabel 2.2
Pembangunan Perumahan Kabupaten Malang Tahun 2008
No Nama Perumahan Lokasi Lahl;'f(’m) I"(‘;
Kel. / Desa Kecamatan
1 | Perumshan Griya Alam Ngijo Karangploso 24293 212
2 | Perumahan Puncak Dieng Ekslusif Kalisongo Dau 157558,2 411
3 | Perumahan The Irish Garden Tanjungtirto Singosari 9740 62
4 | Perumahan Taman Bayangkara Indsh Banjararum Singosari 9821 62
5 | Perumahan Singhasari Residence ”mw’ Singosari 252775 2920
6 | Perumahan Villa Puncak Tidar Dau Dau 625289,5 874
Total Tahun 2008 1079477 4541
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