PENATAAN RUANG KAWASAN KEBAYORAN BARU
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Kebayoran Baru telah ditetapkan menjadi kawasan pemugaran
melalui SK. Gubernur D.IV-6099/33/1975. Kebayoran Baru merupakan
kawasan dengan signifikansi yang tinggi dari segi sejarah dan dari
kualitas perencanaannya. Dari segi sejarah, Kebayoran baru merupakan
kota baru pertama yang dibangun setelah kemerdekaan Republik
Indonesia. Dari segi kualitas dan karakter lingkungan, Kebayoran Baru
adalah kota yang dirancang dengan prinsip Garden City dengan order
yang jelas dan memiliki kompaosisi ruang terbuka hijau yang tinggi.

Perkembangan kota yang demikian pesat menjadikan Kebayoran Baru,
yang awalnya merupakan kota satelit sejauh kurang lebih 8 km dari
pusat kota Jakarta, menjadi bagian dari kawasan utama di DKI Jakarta,
seiring dengan berdirinya pusat-pusat kegiatan pemerintahan, bisnis
dan komersial. Permasalahan yang terjadi secara umum di dalam
kawasan Kebayoran Baru adalah peningkatan kepadatan penduduk,
terjadinya pertumbuhan kawasan yang cenderung mengubah bentuk
bangunan dan fungsi kawasan, serta menurunnya kualitas lingkungan
akibat penetrasi kegiatan ekonomi ke dalam lingkungan yang awalnya
direncanakan sebagai kawasan hunian. Pertumbuhan aktivitas
komersial semakin tinggi karena lokasi kawasan Kebayoran Baru yang
strategis dalam struktur kota Jakarta. Jaringan jalan utama Kebayoran
Baru menjadi jalur perlintasan kota dengan beban lalu lintas yang tinggi
ke arah selatan Jakarta yang merupakan bagian kota yang berkembang
dengan pesat saat ini. Keberadaan Terminal Bis Blok M sebagai titik
transit yang besar turut menyebabkan peningkatan volume lalu lintas
yang signifikan dan bahkan kemacetan serta mendorong perubahan
fungsi bangunan sepanjang jalan utama kawasan.

Perubahan fungsi kawasan berlangsung terutama pada koridor utama
dan memberikan dampak yang signifikan terhadap karakter kawasan.
Perubahan arsitektural bangunan hunian tersebut terjadi untuk
mengakomodasi fungsi komersial. Selain berdampak pada hilangnya

karakter, perubahan fungsi ini juga menyebabkan dampak lalu lintas
dan menurunnya kualitas lingkungan seiring dengan munculnya
kebutuhan ruang parkir dan pemasangan media reklame ruang luar.
Tekanan internal dan eksternal kawasan ini perlu dikendalikan agar
pola kawasan dan karakter lingkungan Kebayoran Baru sebagai
kawasan pemugaran dapat dipertahankan.

Disamping tekanan ekonomi yang menyebabkan perubahan
karakter kawasan, terdapat Proyek pembangunan infrastruktur
Sarana Angkutan Umum Massal (SAUM) berbasis jalur kereta (railway
track) dari Koridor Mass Rapid Transit (MRT) Jakarta North-South Line
(Kp. Bandan — Lebak Bulus), yang akan sangat mempengaruhi karakter
koridor utama (Jl. Sisingamangaraja - JI Panglima Polim) Kebayoran
Baru. Selain itu terdapat rencana jalan layang busway Ciledug- Kyai
Maja. Proyek ini merupakan salah satu strategi pemerintah DKl Jakarta
dalam membenahi permasalahan utama transportasi kota, terutama
kemacetan yang disebabkan oleh tingginya penggunaan kendaraan
pribadi. Rencana pengembangan kawasan sekitar titik stasiun MRT
akan meningkatkan nilai lahan dan tuntutan kebutuhan (demand) akan
pengembangan lahan. Kondisi ini harus diantisipasi dengan kesiapan
perangkat yang mengatur/mengendalikan pola pembangunan pada
kawasan transit, agar rencana pengembangan lahan yang ada optimal
mendukung keberadaan infrastruktur SAUM MRT ini sebagai titik awal
pembangunan kawasan yang berorientasi pada pergerakan transit,
serta peningkatan kualitas fisik dan lingkungan pada kawasan.

Di dalam kawasan kajian, akan terdapat 3 titik stasiun MRT,
yaitu Stasiun Sisingamangaraja, Stasiun Blok M dan Stasiun Blok A.
Proyek Pembangunan Koridor MRT Jakarta mencakup pula rencana
pengembangan kawasan transit terpadu pada masing-masing lokasi
titik stasiun MRT. Pengembangan kawasan sekitar titik transit stasiun
tidak hanya meliputi pengaturan rancangan bangunan stasiun MRT.
Kesiapan perencanaan serta perancangan ruang kota yang mampu
mengakomodasikan kebutuhan aktivitas transit, sekaligus peningkatan
kualitas lingkungan menjadi kebutuhan utama dalam penataan
Koridor MRT ini. Tindak lanjut terhadap hal tersebut periu dilakukan
melalul perumusan kembali arahan pembangunan wilayah kota yang
diorientasikan kepada pengembangan kawasan transit sekitar koridor
MRT Jakarta. Pola pembangunan kawasan dan pergerakan kota yang
ada dapat diarahkan untuk mendukung kepentingan optimalisasi
fungsl lahan, efisiensi pergerakan dan pengurangan pemakaian
kendaraan pribadi pada kawasan.

Sebagai langkah awal penataan kawasan Kebayoran Baru, diperlukan
pemetaan sejauh mana perubahan fungsi dan fisik bangunan yang
terjadi dan mereview kembali kesesuaiannya dengan tata guna lahan
dan penggolongan lingkungan pemugaran yang telah ditetapkan
sebelumnya. Upaya pengendalian bangunan selanjutnya perlu diatur
sehingga mampu mempertahankan karakter kawasan dan karakter
bangunan dengan pengendalian pada unsur peruntukan, intensitas
pembangunan, wajah jalan, massa bangunan, ruang terbuka
umum, sistem pedestrian, parkir, perlengkapan jalan dengan tetap
memperhatikan kaidah-kaidah pemugaran.
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PENATAAN KAWASAN
KEBAYORAN BARU

Penataan Kawasan Kebayoran Baru bertujuan memberikan
pedoman untuk mewujudkan lingkungan kota yang berkualitas,
berorientasi pada manusia dan/atau kepentingan umum, dengan
penekanan pada aspek kualitas fungsional, kualitas visual serta
kualitas lingkungan. Pedoman penataan kawasan ini mengatur secara
umum arahan pembangunan di Kawasan Pelestarian Kebayoran Baru,
Jakarta - Selatan sehingga tekanan pembangunan di kawasan tidak
memberikan dampak negatif terhadap karakter kawasan itu sendiri.

Penataan Kawasan Kebayoran Baru ini berisi uraian tentang
arahan umum penataan kawasan yang menyangkut aspek tata ruang,
, bangunan, dan lingkungannya, sehingga sesuai dengan rencana kota
yang digariskan.

Melalui dokumen penataan kawasan ini diharapkan :

» Mengendalikan perkembangan fisik kota untuk mewujudkan
terciptanya lingkungan perkotaan terpadu, yang pada akhirnya
dapat meningkatkan efisiensi pemanfaatan lahan serta
kemampuan daya dukungnya;

*  Mewujudkan wajah kota dengan kinerja yang memadai, sesuai
dengan visi dan misi pengembangan yang menjadi skenario
pengembangan dari kawasan;

» Mewujudkan kualitas lingkungan yang lebih baik dengan
arsitektur kota vyang akomodatif terhadap berbagai isu
lingkungan, baik yang bersifat fisik maupun sosial-budaya;

« Menjadi acuan dalam penyusunan dokumen lainnya yang
lebih rinci seperti Panduan rancang Kota (PRK) atau Rencana
Tata Bangunan dan Lingkungan (RTBL) di masa depan.

Penatan Kawasan Kebayoran Baru merupakan perangkat
kendali bagi pembangunan bangunan dengan skala yang cukup
besar. Sasaran utamanya adalah untuk menjamin agar hasil akhir
dari perancangan bagian kota dapat terwujud sesuai dengan visi
misi dan arahan dari peraturan kota yang lebih tinggi. Dokumen ini
dirumuskan agar mampu menjaga kualitas arsitektural secara tegas
namun tetap memberikan kelenturan (fleksibilitas) agar tidak bersifat
terlalu mengekang kreatifitas arsitek dalam merancang bangunan atau
komplek bangunan dan lingkungan. Hal ini dilakukan untuk menjaga
keserasian di dalam suatu kawasan pengembangan, dan pada skala
yang lebih makro, untuk menjaga integrasi suatu kawasan dengan
kawasan lain di sekitarnya. )
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Penatan Kawasan Kebayoran Baru ini dirumuskan untuk
memberikan arahan perancangan fisik bagi pertumbuhan (vitalitas)
baru dengan tetap mempertahankan kaidah-kaidah perencanaan
dan perancangan kota yang tertuang dalam peraturan dan kebijakan
yang berlaku. Teks akan menjelaskan bagaimana panduan menjawab
suatu aspek tertentu, sedang sketsa memberikan gambaran / ilustrasi
bagaimana hal tersebut dapat dilaksanakan. Materi penataan ini dapat
bermanfaat bagi para stakeholder dalam memutuskan investasi dalam
pembangunan dan berfungsi pula sebagai dasar bagi penyusunan
Pedoman Pengelolaan dan arahan pelestarian Kawasan Kebayoran
Baru.
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SIGNIFIKASI SEJARAH

Kebayoran Baru pada awal pertumbuhannya dirancang sebagai kota
satelit dari kota induk Jakarta. Kota Satelit berawal dari ide Ebenezer
Howard tentang Garden Cities of Tommorrow, yaitu sebuah kota induk
yang dikelilingl oleh satu set satelite-community pada jarak 5-6 miles
dengan ukuran atau kapasitas terbatas. Kebayoran Baru merupakan
kota baru pertama yang direncanakan setelah Kemerdekaan Negara
Republik Indonesia. Dalam perkembangan kota Jakarta yang demikian
pesat, sebelum visi pembangunan Kebayoran Baru terlaksana dan
memberikan solusi terhadap tuntutan kebutuhan perumahan dan
fasilitasnya, Kebayoran Baru menjadi bagian dari Kota Metropolitan
Jakarta dan cirl sebagai kota satelit telah pudar. Dari hasil kajian
literatur dan survey, didapatkan bahwa Kawasan Kebayoran Baru
sebagai Kawasan Pemugaran memiliki beberapa signifikasi penting
sebagai kawasan cagar budaya antara lain adalah :

* Merupakan kota satelit pertama di Indonesia;

* Memiliki struktur yang sampai saat ini masih dapat bertahan yaitu
kawasan kota dengan pusat kota dan sub-sub pusat lingkungan
pada skala hunian yang lebih kecil (neighbourhood);

* Memiliki karakter ruang hijau dan lansekap kota yang masih
khas dengan tanaman angsana dan beberapa jenis lainnya yang
mendominasi kawasan:

« Bangunan bernilai sejarah dalam beberapa periode sehingga
terlihat langgam perkembangan arsitektural kota seperti art deco,
Niewu Bouwen, De Stijl, Fungsionalisme awal dan rumah jengki
yang tidak dapat ditemukan di kawasan lainnya di indonesia kecuali
di kawasan Kebayoran Baru ini bahkan di dunia ;

* Merupakan pusat kegiatan pemerintahan dan perdagangan jasa
sejak masa lampau hingga saat ini :

» Terdapat beberapa bangunan cagar budaya dan rumah pahlawan
seperti rumah Ibu Fatmawati, Jendral DI Panjaitan dan lainnya.
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