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1.1 Latar Belakang

Kebutuhan akan tempat tinggal merupakan salah satu bentuk
kebutuhan primer manusia selain sandang dan pangan. Dalam pengertian
yang sederhana dan pemahaman yang singkat, dimanapun dan di tingkat
peradaban apapun manusia sangat membutuhkan yang namanya tempat
tinggal atau tempat bermukim. Perencanaan perumahan dan permukiman
hingga sampai saat ini dikembangkan dengan melalui cara pendekatan
kemudahan. Perencanaan permukiman selalu dilandasi kepada mudahnya
jangkauan antara tempat tinggal dan berbagai unsur penunjang kehidupan
baik yang menyangkut kebutuhan pelayanan, aksesbilitas didalam dan
disekitar permukiman. Maka perencanaan perumahan dan permukiman selalu
didasarkan pada kemudahan (accessibility), kemudian dilengkapi dengan
faktor ketersediaan insfrakstruktur (availability) dan kenyamanan (amenity)
(Sujarto, 1990:81).

Berdasarkan pada konsep permukiman tersebut, maka ketersediaan
insfrastruktur dan fasilitas lingkungan permukiman harus diimbangi dengan
kemudahan pencapaian ke fasilitas tersebut. Karena hal tersebut merupakan
faktor-faktor pendukung terciptanya kondisi perumahan dan permukiman
yang mampu mengakomodasi preferensi  penghuni.  Peningkatan
pengembangan pembangunan perumahan dan permukiman dengan berbagai
aspek permasalahannya perlu di upayakan sehingga merupakan suatu
kesatuan fungsional dalam wujud lingkungan fisik dan Kketersediaan
infrastruktur, untuk menjamin kelestarian lingkungan hidup, dan
meningkatkan  kualitas  kehidupan  manusia dalam  berkeluarga,
bermasyarakat, berbangsa dan bernegara.

Perkembangan dan pertumbuhan yang terjadi dalam satu kota di
pengaruhi oleh adanya beberapa faktor, seperti pertambahan jumlah
penduduk, adanya pertumbuhan pusat — pusat kegiatan ( perdagangan dan
jasa, pendidikan, kesehatan, perkantoran, dan lain — lainnya). Perumahan
merupakan salah satu kebutuhan dasar manusia dan merupakan faktor penting
dalam peningkatan harkat dan martabat manusia serta mutu kehidupan yang
sejahtera dalam masyarakat yang adil dan makmur. Perumahan juga
merupakan bagian dari pembangunan nasional yang perlu terus ditingkatkan
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dan dikembangkan secara terpadu, terarah, terencana, dan berkesinambungan.
Perumahan adalah sekelompok bangunan atau rumah yang berfungsi sebagai
ekosistem tempat tinggal atau lingkungan hunian yang dilengkapi sarana dan
prasarana lingkungan, dimaksudkan agar lingkungan tersebut menjadi
lingkungan yang sehat, aman, serasi, teratur dan berfungsi sebagaimana yang
di diharapkan (A Hariyanto, 2010).

Proses perkembangan perumahan dan permukiman sering dijadikan
tolak ukur suatu kota, ditunjukkan dengan pertumbuhan dari populasi dan
perkembangan aktivitas penduduknya. Pertumbuhan dan perkembangan yang
semakin pesat akan berdampak pada kehidupan lingkungan perkotaan,
khususnya terhadap daya dukung lingkungan atau kemampuan lingkungan
termasuk sumberdaya didalamnya yang mampu mendukung kelangsungan
hidup (Soerjani. Dkk, 1997). Tata Cara Perencanaan Lingkungan Perumahan
di Perkotaan, Perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai
lingkungan tempat tinggal atau lingkungan hunian yang dilengkapi dengan
prasarana dan sarana lingkungan ( SNI 03-1733-2004, 3.3.7 hal 6).

Perumahan juga biasanya terbagi atas beberapa kelas perumahan
yang dimana kelas tersebut bertujuan untuk mencapai sasaran peruntukan bagi
konsumen. (Suparno. DKk, 2006 dalam Dea Nusa 2015) mengemukakan tiga
pembagian kelas perumahan berdasarkan tingkatan kebutuhan masyarakat.
Perumahan sederhana merupakan jenis perumahan yang biasanya
diperuntukan bagi masyarakat yang berpenghasilan rendah dan mempunyai
keterbatasan daya beli, perumahan menengah merupakan perumahan yang
diperuntukan bagi masyarakat yang berpenghasilan menengah ke atas, dan
perumahan mewah yang ditujukan untuk masyarakat yang berpenghasilan

tinggi.

Kebutuhan infrastruktur untuk tiap kelas perumahan tentunya
berbeda-beda. Dimana, diantara tiga kelas perumahan yang sudah dijelaskan
diatas. Kelas perumahan sederhana merupakan kelas perumahan yang
mampunyai fasilitas paling minim hal ini disebabkan karna penyelenggara
dari kelas perumahan tersebut dalam hal ini developer/pemerintah sangat
ingin memangkas anggaran agar perumahan tersebut tepat sasaran dan
terjangkau untuk masyarakat yang memiliki keterbatasan daya beli. Tetapi
tentunya untuk penyediaan prasarana, sarana, dan utilitas (PSU) pihak
pemerintah atau developer telah menyediakannya di setiap kelas perumahan
apapun namun dengan tingkatan kualitas yang biasanya berbeda tiap
kelasnya.

Dalam Peraturan Menteri Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat
Republik Indonesia No.38/PRT/M/2015 Prasarana merupakan kelengkapan
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dasar fisik lingkungan hunian yang memenuhi standar tertentu untuk
kebutuhan tempat tinggal yang layak, sehat, aman, dan nyaman. Sarana adalah
fasilitas dalam ekosistem hunian tempat tinggal yang berfungsi untuk
mendukung penyelenggaraan dan pengembangan aspek kehidupan sosial,
budaya, dan ekonomi.

Di Kota Malang ini sudah sangat banyak perumahan yang tersebar
dan berkembang dari tahun ke tahun entah itu perumahan dengan kelas
sederhana, menengah, ataupun perumahan kelas mewah. Perumahan di Kota
Malang semakin berkembang dan bertambah banyak seiring kepadatan
penduduk Kota Malang yang kian meningkat dari tahun ke tahun. Salah satu
faktor pendukung perkembangan perumahan adalah semakin berkembangnya
jumlah penduduk Kota Malang serta semakin banyaknya pendatang dari luar
kota. Dimana segala fasilitas modern yang ada berhasil dipenuhi oleh
pemerintah kota guna menunjang aktivitas sebuah kota dalam hal ini Kota
Pendidikan. Adanya tiga perguruan tinggi negeri dan beberapa perguruan
tinggi swasta menjadi pemacu dalam perkembangan kota. Dengan begitu
perkembangan properti berdasarkan data REI Komisariat Malang
pertumbuhan properti perumahan mengalami peningkatan tiap tahunnya.

Menurut surat kabar harian (suryamalang.com Rabu, 8 Maret 2017)
Dinas Perumahan, Kawasan Pemukiman dan Cipta Karya (DPKPCR) tengah
berusaha membangun rumah bersubsidi sebanyak-banyaknya. Sebab tahun
sebelumnya, banyak subsidi rumah murah yang tidak tersalurkan. Namun
program ini terkendala harga tanah yang sudah sangat tinggi. Menurut Kepala
Bidang Humas dan Perizinan Real Estate Indonesia (REI) Malang, Bambang
Sunurul, idealnya harga tanah di bawah Rp 200.000 per meter persegi. Jika di
atas itu, maka pengembang yang mengerjakan rumah bersubsidi sulit
mendapat keuntungan. Mahalnya harga tanah ini yang dinilai sebagai
penghambat program 1000 rumah murah. Masih menurut Bambang,
sebenarnya program rumah murah ini bisa diwujudkan, dengan mencari
lahan-lahan yang jauh dari pusat adminsitrasi. Namun masalahnya, jika terlalu
jauh juga tidak ada yang mau membeli.

Pembangunan, pengelolaan, pengembangan perumahan di Kota
Malang ini masih menemukan banyak kendala dan masalah. Hal ini yang
kemudian membuat peneliti mengambil penelitian ini secara lebih spesifikasi
yaitu berlokasi di perumahan joyogrand kelurahan merjosari guna melihat
secara lebih detail permasalahan yang terdapat di lokasi peneltian yang
berkaitan dengan penyediaan dan pengelolaan Prasarana, Sarana, dan Utilitas
Umum (PSU) yang ada di lokasi berdasarkan persepsi masyarakatnya.


http://suryamalang.tribunnews.com/tag/real-estate-indonesia-rei

Salah satu kelurahan di Kota Malang yang memiliki jumlah
perumahan kelas menengah yang cukup banyak adalah kelurahan Merjosari
yang berjumlah kurang lebih 18 perumahan. Hal itu yang kemudian menjadi
salah satu faktor peneliti mengambil lokasi tersebut untuk di jadikan lokasi
penelitian terkait “Kebutuhan Sarana dan Prasarana Umum di Perumahan
Joyogrand Kota Malang Berdasarkan Persepsi Masyarakat”.

Hal ini di dukung juga oleh penelitian yang dilakukan oleh Magha
Rastra, dkk (2013) yang menyatakan bahwa berkembangnya bisnis properti
perumahan Nasional ternyata menimbulkan beberapa dampak negatif. Dalam
proses penyelengaraan pembangunan perumahan, seringkali terjadi
pelanggaran-pelanggaran terhadap peraturan penyelenggaraan perumahan
yang diatur oleh pemerintah. Dari hasil penelitian yang dilakukan oleh Magha
Rastra, dkk (2013) merupakan salah satu rujukan yang di pakai untuk
melakukan penelitian “Kebutuhan Sarana dan Prasarana Umum di Perumahan
Joyogrand Kota Malang Berdasarkan Persepsi Masyarakat™ .

Maka dari pada itu penelitian ini bertujuan untuk membahas atau
mengkaji tentang perumahan yang lebih spesifikasi yaitu perumahan kelas
menengah. Di karenakan berdasarkan Karakteristik perumahan kelas
menengah yaitu fisik dasar rumah di dalam perumahan maupun ekonomi
masyarakat yang mendiami perumahan kelas menengah maka peneliti merasa
cocok jika membahas tentang perumahan kelas menengah di Kota Malang
berdasarakan kebutuhan fasilitas umum vyang di tinjau dari persepsi
masyarakatnya.

1.2 Rumusan Masalah

Perumahan kelas menengah yang terdapat di daerah perumahan
Joyogrand sangat banyak yang masing-masing perumahan kelas
menengahnya tersebut memiliki fasilitas perumahannya masing-masing.
Adapun perumusan masalah dalam penelitian ini sebagai berikut :

1. Mengidentifikasi Kebutuhan Sarana dan Prasarana Umum
perumahan Kelas Menengah di Perumahan Joyogrand Kota
Malang?

2. Bagaimanakah Persepsi Masyarakat Terhadap Penyediaan
Sarana dan Prasarana Umum di Perumahan Joyogrand Kota
Malang?

Berdasarkan kondisi permasalahan diatas, maka perlu diadakan
suatu penelitian untuk mengetahui Kebutuhan Sarana dan Prasarana Umum
di Perumahan Joyogrand Kota Malang Berdasarkan Persepsi Masyarakat.



1.3 Tujuan Dan Sasaran

131  Tujuan

Dari rumusan permasalahan penelitian diatas, tujuan yang ingin
dicapai adalah untuk mengetahui persepsi masyarakat terhadap kebutuhan
sarana dan prasarana umum di perumahan joyogrand Kota Malang.

1.3.2  Sasaran
Sasaran yang di pakai untuk mencapai tujuan penelitian meliputi :

1. Mengidentifikasi Penyediaan Sarana, Prasarana, dan Utilitas Umum
Perumahan Kelas Menengah di Perumahan Joyogrand Kota
Malang.

2. Mengetahui Persepsi Masyarakat Terhadap Ketersediaan Sarana
dan Prasarana Umum Perumahan Kelas Menengah di Perumahan
Joyogrand Kota Malang.

1.4 Ruang Lingkup
Ruang lingkup dalam penelitian ini terdiri atas ruang lingkup materi
dan ruang lingkup lokasi.

141  Lingkup Materi

Ruang lingkup materi ini ditekankan pada kajian atas karakteristik,
persepsi dan ketersediaan fasilitas perumahan kelas menengah di perumahan
Joyogrand Kota Malang. Adapun penyediaan fasilitas yang menjadi objek
dalam penelitian ini adalah faktor-faktor yang mempengaruhi persepsi
masyarakat terhadap ketersediaan fasilitas perumahan kelas menengah di
perumahan Joyogrand Kota Malang. Ruang lingkup materi ini yaitu :

1. Karakteristik perumahan berdasarkan kelas perumahan yaitu
perumahan sederhana, perumahan menengah, dan perumahan
mewah. Penjelasan tersebut meliputi teori perumahan, penyediaan
perumahan, tipologi perumahan, kelas perumahan, karakteristik
perumahan, dan karakteristik perumahan kelas menengah.

2. Penyediaan sarana dan prasarana umum perumahan kelas menengah
di perumahan Joyogrand Kota Malang berdasarkan standar
penyediaan prasarana, sarana, dan utilitas (PSU). Pembahasan
tentang PSU meliputi standar penyediaan prasarana, sarana, utilitas
(PSU), macam-macam PSU, dan pengelolaan prasarana, sarana,
utilitas (PSU).

3. Kebutuhan sarana dan prasarana umum perumahan kelas menengah
di Perumahan Joyogrand Kota Malang berdasarkan persepsi
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masyarakat. Dalam point pembahasan ini akan berisikan tentang
teori persepsi dan faktor-faktor yang mempengaruhi persepsi.

1.42  Lingkup Lokasi

Pertumbuhan properti perumahan di Kota Malang berdasarkan data
REI Komisariat Malang mengalami kenaikan dibandingkan tahun 2010 lalu.
Menurut REI Komisariat Malang harga tanah tahun 2018 di Kota Malang naik
hingga 20 persen. Berkembang pesatnya bisnis properti perumahan ternyata
menimbulkan beberapa dampak negatif, dimana seringkali terjadi
pelanggaran-pelanggaran terhadap peraturan penyelenggaraan perumahan
yang diatur oleh pemerintah. Salah satu kelurahan di Kota Malang yang
memiliki jumlah perumahan kelas menengah yang cukup banyak adalah
kelurahan Merjosari yang berjumlah kurang lebih 18 perumahan kelas
menengah, maka hal ini yang mendasari penelitian ini untuk mengambil ruang
lingkup lokasi di Perumahan Joyogrand Kelurahan Merjosari Kecamatan
Lowokwaru Kota Malang mengenai persepsi masyarakat terhadap penyediaan
sarana dan prasarana umum di perumahan tersebut.

Ruang lingkup lokasi yang akan di teliti ialah di Kelurahan
Merjosari Kecamatan Lowokwaru Kota Malang yang memiliki luas wilayah
yaitu 336Ha dengan batas wilayah adalah sebagai berikut :

e  Sebelah Utara : Kel. Tlogomas.

e  Sebelah Selatan : Kel. Karang Besuki.
e  Sebelah Barat : Desa Tegalwaru.

e  Sebelah Timur : Kel. Dinoyo.

Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada peta 1.2 Kelurahan
Merjosari.
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1.5 Keluaran dan Manfaat

Pada sub bab ini dibagi dalam dua bagian utama yaitu keluaran
yang diharapkan dan kegunaannya. Keluaran yang diharapkan merupakan
penjabaran lebih lanjut dari tujuan dan sasaran. Adapun kegunaannya adalah
bagaimana keluaran yang dihasilkan benar-benar mempunyai manfaat lebih
baik bagi penulis sendiri maupun bagi pihak yang lain.

1.6 Keluaran Yang Diharapkan

Bab ini membahas mengenai keluaran yang diharapkan dan
kegunaan dari penelitian yang dilakakukan yang diharapkan berkaitan
dengan tujuan dan sasaran penelitian. Adapun keluaran yang di harapkan
dari penelitian ini ialah sebagai berikut :

1. Hasil identifikasi Kebutuhan Sarana Dan Prasarana Umum DI
Perumahan Joyogrand Kota Malang Berdasarkan Persepsi
Masyarakat.

2. Hasil analisa untuk mengetahui Kebutuhan Sarana Dan Prasarana
Umum Di Perumahan Joyogrand Kota Malang Berdasarkan
Persepsi Masyarakat.

1.7 Kegunaan Penelitian
Kegunaan penelitian yang di hasilkan memiliki beberapa kegunaan
yaitu kegunaan praktis dan kegunaan akademis.

1.7.1 Kegunaan Praktis

Kegunaan praktis dari penelitian ini ialah sebagai bahan
pertimbangan bagi pihak pemerintah Kota Malang yang terkait dalam proses
penyusunan penyediaan fasilitas perumahan khususnya pada perumahan
kelas menengah sehingga program perencanaan penyediaan fasilitas
perumahan di suatu wilayah perumahan di Kota Malang dapat terlaksana
dengan tepat sasaran dan bermanfaat. Selain itu diharapkan pula peneltian
ini dapat menjadi bahan acuan bagi para developer dan masyarakat setempat
sebagai sumber pengetahuan terkait dengan penyediaan fasilitas perumahan
khususnya pada perumahan kelas menengah.

1.7.2 Kegunaan Akademis

Kegunaan akademis dari penelitian ini yaitu sebagai bahan
referensi ilmiah dan informasi terkait dalam penelitian selanjutnya di bidang
penyediaan fasilitas perumahan. Selain itu juga dapat menjadi bahan pustaka
dalam memperkaya pandangan teori dalam ilmu pwk dalam hal kegiatan
penyediaan sarana dan prasarana umum di perumahan.
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1.8 Sistematika Penulisan
Sistematika penulisan proposal penelitian ini, terdiri atas :

A. Bab I Pendahuluan

Pada bab pendahuluan menjelaskan tentang latar belakang, rumusan
masalah, tujuan, sasaran, ruang lingkup, dan sistematika penulisan penelitian.

B. Bab Il Keluaran Yang Diharapkan

Pada bab keluaran yang di harapkan dijelaskan tentang keluaran
yang diinginkan dan manfaat dari penelitian tentang kebutuhan sarana dan
prasarana umum di perumahan Joyogrand Kota Malang berdasarkan persepsi
masyarakat.

C. Bab Il Tinjauan Pustaka

Bab tinjauan pustaka menjelaskan hasil penelusuran kepustakaan
ilmiah, dasar-dasar teori dan perumusan landasan penelitian, berupa
karakteristik perumahan, ketersediaan fasilitas perumahan kelas menengah,
dan faktor-faktor yang memepengaruhi persepsi masyarakat terhadap
ketersediaan sarana dan prasarana umum perumahan kelas menengah.

D. Bab IV Metode Penelitian
Menjelaskan jenis pendekatan, lokasi dan waktu, metode
pengumpulan data kajian persepsi masyarakat terhadap penyediaan sarana

dan prasarana umum perumahan kelas menengah, metode penentuan sampel,
metode analisa data guna mencapai tujuan dan sasaran penelitian.
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Gambar 1. 1 Kerangka Pikir
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