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PERENCANAAN 
TAPAK

(pemilihan tapak-
data-analisis)

Agustiah Wulandari
Perencanaan Wilayah & Kota
Universitas Tanjungpura

 Site
 wilayah/bentang tempat suatu 

fasilitas/fungsi/bangunan akan dibangun
 sebidang lahan atau sepetak tanah dengan batas-

batas yang jelas, berikut kondisi permukaan dan ciri-
ciri istimewa yang di miliki oleh lahan tersebut.

 sebidang lahan/tanah yang telah memiliki kejelasan 
status kepemilikan dan siap untuk direncanakan dan 
dikembangkan menjadi berbagai fungsi kegiatan 
(hunian, komersial, industri, pemerintahan, fasilitas 
umum, ruang terbuka hijau).

TAPAK
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PERENCANAAN TAPAK 
(LYNCH, 1984)

◦ seni dan ilmu mengolah struktur ruang dan membentuk ruang-
ruang antara di atas sebuah lahan. Secara praktis, perencanaan 
tapak mengatur penggunaan lahan terkait dengan bidang-bidang 
yang mengisi sebuah lahan, yakni arsitektur (kavling dan 
bangunan, baik hunian maupun non hunian), teknik (prasarana: 
jaringan jalan, drainase, air bersih, energi, dan limbah), 
arsitektur lansekap (ruang terbuka hijau maupun non hijau), 
dan perencanaan kota (peraturan tata ruang dan kebijakan 
membangun). 

◦ Rencana tapak menempatkan objek (fisik) dan kegiatan 
(manusia, penghuni) dalam kesatuan ruang dan waktu.

Mission Bay Masterplan, San Francisco
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2. RENCANA UMUM & PANDUAN RANCANGAN

RENCANA UMUM PANDUAN RANCANGAN

PERUNTUKAN LAHAN MAKRO & MIKRO

RENCANA PERPETAKAN

RENCANA TAPAK

RENCANA SISTEM PERGERAKAN,
RENCANA AKSESBILITAS LINGKUNGAN

RUANG TERBUKA HIJAU

RENCANA WUJUD VISUAL BANGUNAN

RENCANA PRASARANA & 
SARANA LINGKUNGAN

KETENTUAN DASAR 
IMPLEMENTASI RANCANGAN

PRINSIP-PRINSIP PENGEMBANGAN 
RANCANGAN KAWASAN
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Komponen Rancangan Materi rencana umum
mempertimbangkan potensi mengakomodasi komponen-

komponen rancangan suatu kawasan

KOMPONEN RANCANGAN

STRUKTUR PERUNTUKAN LAHAN

INTENSITAS PEMANFAATAN 
LAHAN

TATA BANGUNAN

SISTEM SIRKULASI & JALUR 
PENGHUBUNG

SISTEM RUANG TERBUKA & TATA 
HIJAU

TATA KUALITAS LINGKUNGAN

SISTEM PRASARANA & UTILITAS 

kriteria pemilihan
• kesesuaian terhadap pola perkotaan

• pertimbangan penggusuran daerah kumuh

• sifat khas tapak dan lingkungan

• ketersediaan pelayanan kota

• fasilitas lingkungan dan sosial

• keserasian rancangan proyek terhadap tapak
dengan acuan kepada peri kehidupan

• Unsur-unsur biaya pembangunan proyek

• pemeliharaan proyek dan biaya operasional

PEMILIHAN TAPAK
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kesesuaian terhadap pola 
perkotaan

• kesesuaian terhadap rencana tata kota, 
rencana sementara atau beberapa
kecenderungan dalam penggunaan tanah

• penzonaan (zoning); kemungkinan
perubahannya

• persetujuan dari badan2 perencana setempat
• kemungkinan penutupan jalan yg ada dan

pembuatan jalan baru
• akibat peraturan bangunan serta kemungkinan

rencana penyesuaian

1

RTRW dan RDTR
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pertimbangan penggusuran daerah
kumuh

• jumlah, sifat dan kondisi bangunan yg
ada pada tapak

• jumlah keluarga penghuni

• relokasi penduduk

• pemindahan penduduk

2
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sifat khas tapak & lingkungan {1}
• luas tapak, dibandingkan dgn luas yg 

diperlukan oleh bangunan atau fasilitas 
proyek lainnya

• bentuk tapak, persil yg tidak digunakan, 
status lahan dan ruang bebas

• topografi yg mempengaruhi rencana 
tapak, beberapa ciri khas yg 
menguntungkan spt pohon peneduh, 
pemandangan bagus & lereng yg 
menyenangkan

3

sifat khas tapak & lingkungan {2}
• kualitas lingkungan: sejauh mana penggunaan 

tanah bukan perumahan, kesesaian lingkungan 
sekitar utk jenis hunian yg diinginkan

• dampak proyek terhadap lingkungan sekitar

• bahaya: kemungkinan banjir, lngsoran, 
kedekatan thd jalur kereta api, lalu lintas cepat, 
bantaran tinggi, perairan yg tdk terlindung, 
keberadaan serangga spt rayap, nyamuk, dll 
serta muka air tanah yg tinggi sehingga 
menyebabkan kelembaban pd bangunan

3
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sifat khas tapak & lingkungan {3}

• gangguan: kedekatan terhadap pabrik, rel 
KA, bengkel, lalu lintas dan sebagainya, 
yg mengakibatkan gangguan suara, asap, 
debu, bau-bauan atau getaran

3

fasilitas lingkungan dan sosial

• pemungutan dan pembuangan sampah

• perlindungan terhadap bahaya kebakaran
yg dipengaruhi oleh lokasi dan pencapaian 
tapak

• jalan, penerangan, pembersihan, 
pemeliharaan, penanaman pohon, dsb

• perlindungan keamanan oleh polisi

4
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fasilitas lingkungan dan sosial {1}
• fasilitas transportasi umum: moda, rute, 

serta biaya untuk mencapai tempat kerja, 
sekolah, pusat kota, dsb

• pencapaian melalui jalan yg diperkeras
• jumlah dan sifat khas ketenagakerjaan 

dalam jarak jangkauan pejalankaki
• toko dan warung: jenis & lokasi, perlunya 

fasilitas tambahan sbg bagian dari 
pembangunan proyek

5

fasilitas lingkungan dan sosial {2}

• sekolah (dasar, menengah, atas): lokasi, 
daya tampung, pemeliharaan, 
pengawasan dan kemungkinan 
pengembangan

• taman dan tempat bermain: lokasi, 
fasilitas yg tersedia, pemeliharaan dan 
pengawasan yg tersedia

• peribadatan, bioskop, puskesmas

5
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keserasian rancangan proyek thd tapak 
dgn acuan kepada peri-kehidupan
• jenis dan tipe hunian

• kepadatan proyek

• pemilihan utilitas

6

unsur2 biaya pembangunan proyek
• harga, termasuk pembelian tanah, pengeluaran 

tambahan dan perkiraan2 khusus yg belum 
dibayar

• pengaruh kondisi tanah, ciri khas topografi, 
ketersediaan utilitas, kemungkinan perbaikan 
jalan yg ada, fasilitas rekreasi dan tambahan lain 
yg akan disediakan oleh pemkot atau 
perusahaan utilitas

• tipe bangunan, pemilihan utilitas, kondisi 
tapak dan persyaratan untuk struktur bukan 
hunian

7



29/09/2020

12

pemilihan proyek dan biaya 
operasional
• perbedaan biaya pengadaan utilitas yg 

sesuai dgn tapak yg bersangkutan

• perbedaan biaya pemeliharaan tapak 
kerena topografi

• perbedaan pembayaran pajak

8
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a. Administratif, seperti wilayah RT, RW, kelurahan, kecamatan, dan
bagian wilayah kota/desa. 

b. Nonadministratif, yang ditentukan secara kultural tradisional
(traditional cultural-spatial units), seperti desa adat, gampong, dan
nagari. 

c. Kawasan yang memiliki kesatuan karakter tematis, seperti kawasan
kota lama, lingkungan sentra perindustrian rakyat, kawasan sentra
pendidikan, dan kawasan permukiman tradisional. 

d. Kawasan yang memiliki sifat campuran, seperti kawasan campuran
antara fungsi hunian, fungsi usaha, fungsi sosial-budaya dan/atau
keagamaan serta fungsi khusus, kawasan sentra niaga (central 
business district), industri, dan kawasan bersejarah

e. Jenis kawasan, seperti kawasan baru yang berkembang cepat, 
kawasan terbangun yang memerlukan penataan, kawasan dilestarikan, 
kawasan rawan bencana, dan kawasan gabungan atau campuran. 

DELINEASI KAWASAN PERENCANAAN

Penentuan batas dan luasan kawasan perencanaan (delineasi) 
berdasarkan satu atau kombinasi butir-butir di bawah ini: 

proses
Penetapan tujuan, sasaran, 

dan gagasan awal dari 
rancangan lanskap yang 

hendak dicapai. Gagasan dari 
segi fungsi, bentuk, estetika & 

teknologi

Survei dan pengamatan 
karakteristik tapak, penilaian, 
keinginan faktor internal dan 

eksternal, studi banding, 
pengamatan lingkungan dan 

program kegiatan tapak

Penelaahan konsep ruang 
luar, baik secara makro 

maupun mikro (spasial) dan 
konsep utilitas serta konsep 

pendukung lainnya

Melakukan analisis tapak 
(mengkonsolidasikan antara 
program kebutuhan dan hasil 

pengamatan karakteristik 
tapak) menuju program 

rencana skematik

Penjabaran dari konsep 
melalui aplikasi dalam bentuk 

3 (tiga) dimensi dengan 
berbagai pertimbangan, yakni 

komponen desain

Pembuatan gambar 
pelaksanaan kerja, sketsa, 

maket presentasi, dokumen 
pelelangan serta dokumen 

pelaksanaan
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Proses Perencanaan Tapak

PENGUMPULAN 
DATA DASAR

berkaitan secara
khusus dengan tapak

tersebut & daerah
sekitarnya

ANALISIS

Setelah informasi
diperoleh, maka
informasi tersebut
harus diperiksa dan
dianalisis
Untuk menetapkan
keunggulan serta
keterbatasan tapak
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PENGUMPULAN DATA
Pengumpulan data adalah suatu proses 
pengumpulan data primer dan sekunder

Persiapan Survei
1. Membuat checklist Data
2. Membuat Lembar Observasi
3. Membuat Lembar Wawancara
4. Membuat Lembar Kuesioner
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PENGELOMPOKAN DATA

Data dapat dibedakan dengan cara memperolehnya

Kelompok Data Menurut Cara Memperolehnya

DATA PRIMER DATA SEKUNDER

Data yang dikumpulkan
sendiri oleh peneliti

langsung dari sumber
pertama atau tempat objek

penelitian dilakukan

Data yang diterbitkan atau
digunakan oleh organisasi
yang bukan pengolahnya

METODE PENGUMPULAN DATA

proses memperoleh keterangan/data untuk tujuan penelitian
dengan cara tanya jawab, sambil bertatap muka antara

pewawancara dan responden dengan menggunakan alat
yang dinamakan panduan wawancara.

WAWANCARA
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METODE PENGUMPULAN DATA

WAWANCARA

PEDOMAN WAWANCARA 
TIDAK TERSTRUKTUR

 Pedoman wawancara ini hanya memuat
garis besar yang akan ditanyakan

 Kreativitas pewawancara sangat
diperlukan bahkan hasil wawancara
dengan jenis pedoman ini lebih banyak
tergantung dari pewawancara

 Pewawancara posisinya sebagai
pengemudi jawaban responden

 Sifat pertanyaan harus spontan dan
biasa digunakan oleh orang-orang yang 
ahli (expert)

PEDOMAN WAWANCARA 
TERSTRUKTUR

 Pedoman wawancara ini disusun secara
terperinci, sehingga menyerupai check-list

 Pewawancara tinggal membubuhkan tanda
(check) pada nomor yang sesuai

 Pedoman wawancara yang banyak
digunakan adalah bentuk “semi structured”. 

 Dalam hal ini, mula-mula interviewer 
menanyakan serentetan pertanyaan yang 
sudah terstruktur, kemudian satu per satu
diperdalam dalam mengorek keterangan
lebih lanjut

 Dengan demikian, jawaban yang diperoleh
bisa meliputi semua variabel, dengan
keterangan yang lengkap dan mendalam

Menurut Suharsimi Arikunto (2002), secara garis besar ada dua macam pedoman
wawancara, yaitu: 

METODE PENGUMPULAN DATA

kegiatan pengumpulan data dengan melakukan
penelitian langsung terhadap kondisi lingkungan

objek penelitian yang mendukung kegiatan
penelitian, sehingga didapat gambaran secara jelas

tentang kondisi objek penelitian tersebut.

OBSERVASI
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METODE PENGUMPULAN DATA

suatu teknik pengumpulan informasi yang memungkinkan
analisis mempelajari sikap-sikap, keyakinan, perilaku dan

karakteristik beberapa orang utama di dalam organisasi, yang 
bisa terpegaruh oleh sistem yang diajukan atau sistem yang 

sudah ada

KUESIONER (ANGKET)

METODE PENGUMPULAN DATA

KUESIONER (ANGKET)

KUESIONER 
TERTUTUP

KUESIONER 
TERBUKA

 Pertanyaan-pertanyaan yang 
diberikan kepada responden sudah
dalam bentuk pilihan ganda. Jadi, 
kuesioner jenis ini responden tidak
diberi kesempatan untuk
mengeluarkan pendapat.

 Contoh: Penerapan skala likert
Bagaimana pendapat saudara
tentang sarana dan prasarana yang 
ada di Fakultas Ilmu Komunikasi
Universitas ABC?
 Sangat tidak baik
 Tidak baik
 Biasa
 Baik
 Sangat Baik

 Merupakan angket atau pertanyaan-
pertanyaan yang diberikan kepada
responden yang memberikan
keleluasaan kepada responden
untuk memberikan pendapat sesuai
dengan keinginan mereka.

 Contoh: Bagaimana pendapat
saudara tentang sarana dan
prasarana yang ada di Fakultas Ilmu
Komunikasi Universitas ABC?

 Jawab: 
Sarana dan prasarana yang ada di 
Fakultas Ilmu Komunikasi
Universitas ABC sudah baik, 
misalnya seperti laboratorium untuk
kedua Program Studi sudah lengkap
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Bangunan Tepi Sungai di Siak Sri Indrapura

KONDISI MASSA BANGUNAN

CONTOH PERSOALAN/KENDALA
Persoalan Kota Siak Sri 
Indrapura
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CONTOH POTENSI
Pengembangan Wisata
Kota Siak
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TAHAP ANALISIS

KAWASAN 
PERENCANAAN

1. PROGRAM BANGUNAN & LINGKUNGAN

ANALISIS KAWASAN 
& WILAYAH 

PERENCANAAN

ANALISIS 
PENGEMBANGAN 
PEMBANGUNAN 

BERBASIS PERAN 
MASYARAKAT

VISI PEMBANGUNAN

KONSEP DASAR 
PERANCANGAN TATA 

BANGUNAN DAN 
LINGKUNGAN



29/09/2020

22

Pandangan (view) Potensi Tapak



29/09/2020

23



29/09/2020

24



29/09/2020

25



29/09/2020

26

Singapore’s TOD
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Implemetation

maximize real estate value through site
beijing finance street masterplan, beijing
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ANALISIS INTENSITAS PEMANFAATAN RUANG 

ANALISIS TATA BANGUNAN
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DENAH KONSEP PENGEMBANGAN DESAIN

Implementaion


