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Abstrak

Sebagai salah satu aspek penting dalam kegiatan pembangunan daerah, penataan bangunan dan
lingkungan sangat diperlukan. Rencana tata bangunan dan lingkungan merupakan suatu produk hukum yang
mengikat dan secara operasional; dipakai sebagai dasar dan pedoman dalam pembangunan fisik suatu wilayah
serta pengendali pembangunan kota guna mewujudkan suatu kota yang serasi, selaras dan seimbang didalam
perkembangannya. Seiring reformasi pemerintahan, paradigma penataan ruang bergeser dari top down menjadi
bottom up. Tujuan penelitian ini untuk menemukan rencana umum dan panduan penataan kota (urban
guidelines) sebagai dokumen yang menyeluruh dan memiliki kepastian hukum dan dokumen pengendali
pembangunan dalam penyelenggaraan penataan bangunan dan lingkungan supaya memenuhi kriteria
perencanaan tata bangunan dan lingkungan yang berkelanjutan. Penelitian dilaksanakan di kawasan pusat kota
Tilamuta kabupaten Boalemo, metode penelitian ialah kualitatif dengan studi literatur terkait dan survey primer,
analisis dilakukan dengan deskriptif-kualitafif. Hasil penelitian menemukan panduan : (1) Blok A tetap
dipertahankan fungsi dominan eksistingnya sebagai kawasan perkantoran dan alun-alun serta mengatur panduan
pengembangan  rencana citywalk, (2) Blok B sebagai blok campuran perdagangan jasa, pendidikan dan hunian
akan ditata mengacu pada keserasian antar fungsi, (3) Blok C diarahkan penataannya menjadi sebagai blok
campuran yang dikembangkan berdasarkan fungsi tematik eksisting, (4) Blok D sebagai salah satu simpul
aktifitas komersil dan bukit batunya, diarahkan penataanya sebagai titik bangkitan aktifitas sekunder untuk
mengimbangi titik bangkitan aktifitas primer di kawasan sekitar alun-alun.

Kata Kunci : penataan bangunan dan lingkungan, urban guidelines, pengendali pembangunan

I. PENDAHULUAN
Sebagai wilayah yang menjadi sentra aktifitas di kabupaten Boalemo, Daerah Tilamuta

berpotensi memiliki perkembangan dan pertumbuhan yang sangat pesat, salah satunya di
Sepanjang koridor penghubung antara Kompleks Alun-alun dan kawasan pesisir kampung
Bajo dan sekitarnya. Koridor yang memiliki dua node dominan tersebut telah bertumbuh
dengan beberapa fungsi campuran yakni perumahan, perdagangan serta jasa komersial.
Langkah antisipatif perkembangan dan pertumbuhan fisik kawasan dan keterpaduan
pembangunan di kawasan Tilamuta, (Kompleks Alun-alun, kompleks pesisir pantai dan
koridor penghubungnya) maka diperlukan panduan rancang bangun suatu
lingkungan/kawasan yaitu RTBL. Hal itu dimaksudkan untuk mengendalikan pemanfaatan
ruang, penataan bangunan dan lingkungan serta memuat materi pokok ketentuan program
bangunan dan lingkungan, rencana umum dan panduan rancangan, rencana investasi,
ketentuan pengendalian rencana, dan pedoman pengendalian pelaksanaan pengembangan
lingkungan/kawasan. Rencana tata bangunan dan lingkungan adalah dalam rangka
memberikan arahan arsitektural kepada rencana teknis/rancang bangunan (building design)
yang akan dibangun pada suatu kawasan. Sehingga, diharapkan nantinya akan mampu
mengatasi perubahan-perubahan penggunaan lahan yang disebabkan oleh : a) Konversi lahan
untuk penggunaan yang lain; b) Perluasan wilayah/kawasan untuk penggunaan fungsi
tertentu; dan c) Pengembangan kebutuhan ruang ke depan.

Adapun tujuan dari Penelitian ini untuk menemukan rencana umum dan panduan
penataan bangunan dan lingkungan kawasan Tilamuta.
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II. TINJAUAN PUSTAKA
Menurut Shirvani (1985) ada 8 elemen yang perlu dikaji dalam suatu perancangan kota

yaitu :
1. Peruntukan Lahan (Land use). Pengaturan atau penerapan kategori-kategori

penggunaan lahan pada suatu daerah yang dijadikan kawasan atau daerah
pembangunan, konservasi atau peremajaan.

2. Bentuk dan Masa Bangunan (Building form and Mass). Pengaturan dan pengendalian
massa bangunan, garis sempadan bangunan, ketinggian bangunan, pengelompokan
massa bangunan, kepejalan massa bangunan, langgam bangunan, skala, material,
tekstur, warna serta fungsi bangunan.

3. Sirkulasi dan Parkir (Circulation and Parking). Sirkulasi dan parkir kendaraan
memperhatikan hirarki jalan, pola jaringan jalan, struktur jalan (badan+ jalan, bahu
jalan, utilitas dan penghijauan), perlengkapan jalan, penerangan jalan, rambu lalu
lintas, pola dan sistim parker (dalam bangunan maupun luar bangunan).

4. Ruang Terbuka (open Space). Pengaturan dan pemanfaatan elemen ruang terbuka
berupa taman, lapangan, ruang antar bangunan, pengaturan dan penataan jalur hijau
kota.

5. Jalur Pejalan Kaki (Pedestrian Ways). Pengaturan jaringan penghubung bagi kegiatan
aktivitas pejalan kaki

6. Pendukung Kegiatan (Activity Support). Intensitas kegiatan masyarakat dan tingkat
penggunaan ruang fisik kota, integrasi dan koordinasi antar fungsi-fungsi kegiatan
yang beragam, hubungan antar pusat-pusat kegiatan, kegiatan sector formal dan
informal.

7. Sistem Penanda (Signage). Pengaturan dan pengendalian system penanda dan
informasi (ukuran, bentuk, warna, tinggi, penempatannya) pada bangunan atau ruang
kota lainnya

8. Preservasi (Preservation). Pelestarian suatu tempat persis seperti keadaan aslinya
tanpa adanya perubahan, termasuk upaya mencegah kehancuran.

Sedangkan menurut PERATURAN MENTERI PEKERJAAN UMUM NOMOR
06/PRT/M/2007 tentang pedoman umum rencana tata bangunan dan lingkungan aspek yang
perlu dikaji dan masuk menjadi komponen dalam perancangan kawasan yaitu :

1. Struktur peruntukan lahan;
2. Intensitas pemanfaatan lahan;
3. Tata bangunan;
4. Sistem sirkulasi dan jalur penghubung;
5. Sistem ruang terbuka dan tata hijau;
6. Tata kualitas lingkungan,
7. Sistem prasarana dan utilitas lingkungan. Bentuk, arus sirkulasi dan pola aktifitasnya

harus dipadukan dengan sistem transportasi seperti jalan publik, pedestrian dan sistem
transportasi yang menghubungkan pergerakan manusia (Salfira, 1995); dan

8. Pelestarian bangunan dan lingkungan.

III. METODOLOGI
Penelitian ini menggunakan Metode kualitatif, dimana metode ini membantu para

perencana perkotaan memeriksa faktor – faktor yang tidak mudah menerima pengukuran
kuantitatif (Catanese, 1989). Metode kualitatif dilakukan dengan pendekatan deskriptif-
kualitatif, analisis komponen perancangan kawasan, sebagaimana penjelasan diatas akan
menggunakan teknik analisis SWOT, yang penyajiannya dalam bentuk grafis berupa : peta
kawasan perencanaan, foto – foto dan citra udara. Rangkuti (2001) menyatakan analisis
SWOT ini dapat didasarkan pada logika yang dapat memaksimalkan kekuatan (Strenghts)
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dan peluang (Oppotunity), namun secara bersamaan dapat meminimalkan kelemahan
(Weaknesses) dan ancaman (Threats). Kawasan penelitian ialah kawasan Pusat kota di
Tilamuta dengan luas + 25,36 Ha. Lokasi penelitian masuk pada wilayah administrasi
Kecamatan Tilamuta yang meliputi segmen-segmen pengembangan sebagai berikut : 1)
Kawasan Sekitar Jalan Trans Sulawesi, 2) Kawasan Pentadu Barat bagian barat, 3) Kawasan
Pusat Kota Tilamuta I, 4) Kawasan Pusat Kota Tilamuta II, 5) Kawasan Pentandu Timur dan
6) Kawasan Pentandu Barat

IV. ANALISIS DAN PEMBAHASAN
1. Analisis Komponen Perancangan Kawasan
a. Struktur peruntukan lahan;

Secara prinsip  FUNGSIONAL;    Umumnya keragaman tata guna eksisting relatif
sudah seimbang dan saling menunjang dan terintegrasi, secara menyeluruh, tinggal ditata
penyebaran fungsi –funsi pendukung dalam lingkup yang lebih kecil, baik di blok A, B, C
dan D. Dari segi FISIK; Aspek estetika, karakter maupun citra kawasan sudah cukup kuat
terbentuk di sekitar kawasan alun-alun, dan koridor jalan Husni DJ Rahman. Namun
demikian perlu dikembangkan titik bangkitan dan jalur penghubung sekunder sebagai
penyeimbangnya (balancing of node and path)

.

Gambar 1. Deliniasi Lokasi penelitian

Pengambilan data primer dan sekunder
dalam penelitian dilakukan dengan :
1. Survey Instansional
2. Survey langsung ke lokasi penelitian
Komponen-komponen yang diamati
yaitu : 1). Struktur peruntukan lahan,
2). Intensitas pemanfaatan lahan,
3).Tata bangunan, 4). Sistem sirkulasi
dan jalur penghubung, 5). Sistem ruang
terbuka dan tata hijau, 6). Tata kualitas
lingkungan, dan 7). Sistem prasarana
dan utilitas lingkungan.
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Dengan Luas kawasan perencanaan adalah 25,36 Ha, masih didominasi oleh
pemukiman , kawasan campuran perdagangan jasa maupun lahan kosong, berikut adalah
rekomendasi struktur peruntukan lahannya, didasarkan pada kondisi eksisting di lokasi
perencanaan :
1) Blok A tetap dipertahankan fungsi Alun-alun sebagi ruang publik yang dikelilingi oleh

perkantoran dan fasilitas pelayanan publik, seperti puskesmas dan sekolah.
2) Blok B tetap dipertahankan sesuai dengan  fungsi primer eksisting, yakni pemukiman

termasuk fungsi perdagangan dan jasa kawasan pendidikan dan perkantoran
3) Blok C diarahkan sebagai kawasan pemukiman dan komersil dengan tetap

mempertahankan fungsi pendukung eksisting (sekolah dan masjid)
4) Blok D dikembangkan sebgai titik bangkitan baru dengan mengangkat potensi bukit batu

sebagai titik 0 kawasan yang peruntukannya dapat diarahkan sebagai kawasan wisata/
evakuasi serta fungsi komersial

b. Intensitas pemanfaatan lahan;
Berdasarkan kondisi eksiting lahan terbangun adalah 80,8 %, tergolong memiliki

tingkat intensitas pemanfaatan lahan yang tinggi. Umumnya pemanfaatan lahan didominasi
oleh peruntukan pemukiman serta jasa dan perdagangan yang rata-rata masih memiliki
halaman/pekarangan 40-60%.

Khusus untuk koridor utama yang potensial pemanfaatannya untuk usaha/dagang
diarahkan dengan angka KDB maksimum  80 % dimana lahan tak terbangunnya diarahkan
untuk pengembangan areal parkir off-street (tidak menggunakan badan jalan). Untuk
peruntukan lahan pemukiman tetap dipertahankan angka KDB maksimum 60%. Sedangkan
untuk peruntukan lainnya termasuk yang sifatnya bangunan penunjang (perkantoran, sekolah,
dsb) disesuaikan dengan batasan maksimum 60%.

Rekomendasi :
1) Mempertahankan proporsi intensitas pemanfaatan lahan eksisting baik secara makro,

maupun mikro tiap kavlingnya, disesuaikan dengan peruntukannya.
2) Dari sisi pengembangan masih dapat ditolerir pola ekstensi horisontal hingga 10 – 20 %

yang disesuaikan dengan kondisi mikro kavling.
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3) Mengarahkan pengembangan ekstensi secara vertikal untuk bangunan fungsi perumahan
dan pemukiman (rumah toko) dengan ketinggian bangunan maksimum 2 – 4 lantai,
disesuaikan KLB dan KDB mikronya

c. Tata bangunan

Rekomendasi :
1) Perlunya arahan pada aspek tata bangunan meliputi beberapa aspek diatas terutama untuk

bangunan disepanjang koridor utama dengan prioritas arahan pengembangan secara
vertikal atau bertingkat dengan ketinggian per lantai = 4,5 meter (tidak termasuk atap)

d. Sistem sirkulasi dan jalur penghubung;
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Rekomendasi :
1) Mempertegas hirarki berdasarkan fungsi jalan melalui penegasan lebar dan marka
2) Mempertegas pola sirkulasi dan pergerakan lewat rambu-rambu dan marka serta memberi

batasan kecepatan maksimum yang diperkenankan

e. Sistem ruang terbuka dan tata hijau;

Rekomendasi :
1) Memperkuat peran RTH Publik yang sudah ada seperti Alun-alun, dengan penambahan

fasilitas pendukungnya
2) Menata dan mengadakan penghijauan di tiap ruas jalan

f. Tata kualitas lingkungan;



649

g. Sistem prasarana dan utilitas lingkungan
Rekomendasi :
1) Perlunya memperjelas dan mempertegas karakter bangunan yang sudah ada berdasarkan

tipologi fungsinya.
2) Memperkuat atau menambah elamen yang dapat menjadi penanda identitas bangunan

yang lebih informatif dan khas

h. Prasarana dan utilitas lingkungan;

Rekomendasi :
1) Perlunya penataan jaringan kabel untuk mendukung penciptaan wajah jalan yang teratur,

termasuk mempertimbangkan keamanan bangunan
2) Diperlukan pengadaan jaringan pengamanan kebakaran berupa hidrant dengan sebaran

pada titik-titik potensial kawasan
3) Normalisasi saluran drainase serta pengadaan dan penataan jalur saluran yang diseuaikan

dengan pertimbangan efesiensi dan hirarki kapasitasnya
4) Diperlukan instalasi pengolah limbah cair dan air kotor rumah tangga pada tiap kavling

bangunan, sebelum limbah tersebut dibuang/dialirkan ke saluran drainase umum (riol
kota)

2. Rencana Umum Penataan kawasan
Sebelum penyusunan rencana umum dalam penataan Kawasan Tilamuta ini, maka

diperlukan suatu tema yang berfungsi untuk memberikan arahan terhadap panduan penataan
kawasan. Penentuan tema ini didasarkan beberapa hal yakni; Arahan RTRW Kota Boalemo
2008-2028, Masterplan Tilamuta kota Pantai; Kondisi fisik kewilayahan (potensi dan
problematik) serta Kecenderungan perkembangan kawasan.. Berikut ini adalah tabel yang
menguraikan penetuan tema blok pengembangan :
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Tabel 3.12. Rencana Tema kawasan berdasarkan blok pengembangan

a. Rencana Umum Struktur Peruntukan Lahan

Blok Tema Eksisting
Arahan RTRW
Boalemo 2009-

2029

Arahan
Masterplan

Tilamuta Kota
Pantai

Interpretasi Arahan
RTBL

Tema Rencana

A

Ruang Terbuka
Publik (Alun-
Alun)

sub pusat
pengemba-ngan
perkotaan (skala

pelayanan
kabupaten)

Pengembangan
RTH Publik

RTH Publik

RTH dan Fasilitas
Pelayanan

Publik/pemerin-
tahan

Sekolah
Fasilitas
Pendidikan

Fasilitas Pendidikan
terpadu

Puskesmas
Fasilitas
Kesehatan

Fasilitas Kesehatan

Hunian
(Perumahan
Polisi)

RTH Publik
Ekstensi RTH
Publik

Perkantoran
Fasilitas
pemerintahan

Fasilitas
pemerintahan

Monumen
(landmark)

Monumen
(landmark)

Monumen
(landmark)

B

Hunian

sub pusat
pengemba-ngan
perkotaan (skala

pelayanan
kabupaten)

Pemukiman
Mix Hunian dan
komersial

Fasilitas
Publik/pemerin-

tahan dan segmen
jasa perdaganan

moderen

Jasa dan
perdagangan

Jasa dan
perdagangan

Jasa dan
perdagangan
Moderen

Rumah Dinas
Bupati

Fasilitas
pemerintahan

Fasilitas
pemerintahan

Perpustakaan Fasilitas Publik
Fasilitas pelayanan
Publik

Sekolah
Fasilitas
Pendidikan

Fasilitas Pendidikan
terpadu

Mess Kejaksaan
Fasilitas
pemerintahan

Fasilitas Publik
(Balai kota)

C

Jasa dan
perdagangan

sub pusat
pengemba-ngan
perkotaan (skala

pelayanan
kabupaten)

Jasa dan
perdagangan

Jasa dan
perdagangan
moderen

Segmen jasa
perdaganan

moderen dan
Hunian

Terencana

Hunian Pemukiman Hunian terencana

Sekolah
Fasilitas
Pendidikan

Fasilitas Pendidikan
terpadu

D

Jasa dan
perdagangan sub pusat

pengemba-ngan
perkotaan (skala

pelayanan
kabupaten)

Jasa dan
perdagangan

Jasa dan
perdagangan
moderen Fasilitas rekreasi

dan segmen jasa
perdaganan

moderenBukit Batu
Konservasi
(pembangunan
terbatas)

Fasilitas Rekreasi
(resting area,gardu
pemandangan,
evakuasi bencana)
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b. Rencana Umum Intensitas Pemanfaatan Lahan

c. Rencana Umum Tata Bangunan
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d. Rencana Umum Sistem Sirkulasi dan Jalur Penghubung

e. Rencana Umum Ruang Terbuka dan Tata Hijau



653

3. Panduan Umum Penataan kawasan (Urban Guidelines)
a. Panduan Umum penataan Blok A

b. Panduan Umum penataan Blok B
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V. KESIMPULAN DAN SARAN
Penelitian ini dapat disimpulkan untuk rencana umum dan panduan untuk pada

Kawasan Tilamuta ialah :
1. Blok A tetap dipertahankan fungsi dominan eksistingnya sebagai kawasan perkantoran dan

alun-alun dengan tambahan penataan bangunan sekitarnya (terutama disisi SMPN 1,
Rumah dinas Polisi dan mess Kejaksaan) serta mengatur panduan pengembangan  rencana
citywalk sebagai ekspansi ruang publik (alun-alun), balai kota dan pos pemadam
kebakaran.

2. Blok B sebagai blok campuran perdagangan jasa, pendidikan dan hunian akan ditata
mengacu pada keserasian antar fungsi. Untuk segmen Jl. Husni DJ Rahman diarahkan
sebagai koridor komersil primer, sedangkan segmen Jl. Merdeka diarahkan sebagai
pendukung kegiatan komersil sekunder. Untuk segmen Jl. Siswa tetap diarahkan
penataannya sebagai segmen pendidikan (SMAN 1 Tilamuta)

3. Blok C diarahkan penataannya menjadi sebagai blok campuran yang dikembangkan
berdasarkan fungsi tematik eksisting. Untuk segmen terusan Jl. Husni DJ Rahman
dikembangkan sebagai lanjutan koridor komersil primer di blok B. Demikian pula untuk
terusan Jl. Merdeka diarahkan penataannya sebagai terusan segmen komersil sekunder.
Untuk segmen Jl. Ishak Pedju diarahkan penataannya untuk segmen hunian yang dilengkapi
dengan fasiltas lingkungan.

4. Blok D sebagai salah satu simpul aktifitas komersil dan bukit batunya, diarahkan
penataanya sebagai titik bangkitan aktifitas sekunder untuk mengimbangi titik bangkitan
aktifitas primer di kawasan sekitar alun-alun. Dengan potensi alamiah bukit batu, akan
diatur panduan rencana pengembangannya sebagai tempat rekreasi, titik 0 kawasan,
pendopo (gardu pemandangan), tempat evakuasi jika terjadi bencana (banjir/tsunami).
Untuk fungsi komersil di simpang Jl. HM Soeharto, Aipa Aminu, Husni DJ Rahman dan
Raja Hurudji, tetap dipertahankan dengan mengarahkan panduan penataan aspek-aspek
bangunan dan ruang luarnya.

Saran dalam penelitian ini ialah :
1. Perlu adanya action plan agar produk RTBL dapat berjalan sesuai fungsinya
2. Perlu dibentuk kelembagaan yang bertugas mengawasi pembangunan agar sesuai dengan

rencana dan panduan kawasan yang telah disusun.
3. Perlu didukung dengan Perda atau minimal Peraturan Bupati/Walikota agar mempunyai

kekuatan hukum.
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