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STUDI KELAYAKAN RANCANGAN LANSEKAP SUNGAT MATI
CISANGEKLUY SEBAGAI RUANG TERBUKA HEJAU PUBLIK

Citra Uterrmi
Program Stcdi Veknik Sipil, Universitas Muhammadivah Semarera Utara, Medan,
Email: cifra. wrami RS mmail com

Abstrak: Rancangan Lansekap Sungai Mati Cisanghury sebagai Ruang Terbuka Hian
publik merupakan salah sty gegesan penanganan banjir, penatan kembali, dan
pemanlaalan sungai mati. Rancangan terschin ferdini dari dinding penghan banjir,
pormpa air, pengolzhen limbah domestik, dan pemanfaatan tata guna lakan, Smdi
kelayvakan terhadap rancangan rersebur dilakukan untuk menilai bagaimana lelavakan
rancangan apabila dircalisasikan. Penilaian hanva dilakukas techadap aspek hukum,
aspek finanzial, aspek ckaonomi (sosiall dan prinsip perancansen lansekop, Aspek teknis
pada rancangan berhubungan dengan perancangsn komponen RTH yvang helum terdapae
dalam rancangan vang diperlukan dalam melakekan perhilbungan biaya (ees) dan
el {Hervefif) vang berhubungan dengan realizasi dan sustaimahiline RTH | Penilaian
aspek hukum dilakokan terhadap kawaszan rancangan, Scdangkan penilaian aspek
fnansial dan aspek ckonomi (sosial) mengeunalkan indikator nilai NPV, IRR. dan BCR.
Berdasarkan analisa di aras, secara keseluruban dapat disimpulkan balwa Rancanean
Lansckap Sungai Mati Cisangkuy sebasail BT publik adalah Gdak levak, Walsupun
geciary ekonomi (sosinl) rancangun fersebut layak, namun aspek hukum menenjukkan
rancangan Gdak layalk untuk direshizasikan,

Kuta hunci: Studi Kelavakan, aspek hukum, aspek finansial, aspek ckonomi (sosial),

kelmvakan lanschkap,

1. Pendaluluan

Frogram normalisasi dan sudetan vang dilakukon oleh Direktorat Jenderal Sumber Doya Air
terhadap Sungai Citarwm dan apak sungoinya  merepekan salah satu upaya penanggolangan banjir
vang Rerap teqadi i sepamjang Sungai Ciiarum dan dacrah sckitamye, Program sedetan fersebot
menciplakan sungai mati (achow fafed  vang terbengkalai dan permasalahan utama berupa banjir
belwn dapot di atasi. Salah sato Sungai Mati hasil program tersebut adalah Susgai Mati Cisangkuy
yung lerletak di Kelurahan Andir Kecamatan Baleendah Kabupaten Bandung, Melilit permasaluhan
banjir yang masih belum dapat ditanggulangt muscal suatu gagasan penunggulangan banjic  herupa
Rancangan Lansekap Sungai Mati Cisanghuy sebagai Ruang terbuka Hijau Publik vang dikemukakan
oleh Reny Rachmawati {2013). Selain berisi gngasan penanggulangan hanjir, rancangan terschut juga
berupa gagasan penoataan rueng kembali terhadap Sungai Mat Cisanghoy dan sempadannya,

Fancangan vang dintlal baik dart sisi lansckap belum tontu baik bila dinilai dari aspek lain, Oleh
Karena ity diperlukan penilaizn kelayaken terhadap aspek lain untuk menestubzn apakah suatu
rancengan lavak atan tidak untuk direalisasikan, Aspek — aspek tersebut vaitu aspel legal, uspek teknis
(rekuyvasa), aspek finansial (Kevangan). sspek ekonomi (sosial), sspek lngkungan {environment),
aspek pasar  marker (supply & demand), aspek manajemen, aspek citra, aspek politik, den lain — lain,
Aspek — aspek terscbut mempengarubil keputesan vang akan diambil menyanghkol investasi yang akan
dilakukan

Penelitian ind bertujuan untuk menilei kelayakan hukum, kelayakan finansial, dan kclayvakan
eloonomi (sosial) Rancangan Lansekap Sungai Mat Cisanghkoy schagai Ruang Terbuka Hijau (RTID
Publik.

Adapun batasan den lingkup penclitian ini adafah sehagai berikur:
L. Penelivan ini kanya meneakop Sungai Mati Cisangkuy dan sempadannya yailu Kampung Andir,

Kampung Cigosol, dan Kampung Sindang Reret.
2. Penilaian kelavakan vang dilakukan melipuli kelayekan hukum, fnansial, dan ckanomi (sosiaf),
kelavakan bukum, dan kelavakan lansekap.
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i, Penilaian kelavakan hokum hanva dilakukan terhadap kawasan rancangan dar segn legolitas
penggnnaan dacrah pemanfanm sungai.

4. Menghmantifikasi hiava (costy Rancangan Lansckap Sungai Mari Cisangkuy Schagai Ruang
Terbuka Hijaw (K TH) Publik

. Menghuantifikasi manfaar kelayakan ckonomi (sosial) Rancangan Lansckap Sungai Mali
Cizangkuy Sebagai Buang Torbuka Hijau (RTH) Publik.

6. Kcelavakan lansckap vang dilakukan meliputi komponen — komponen vang terdapat pada
Fancangan Lanzekap Sunpai Mati Cizangkuy sebapgai BTH [Feny Rachmaswati, 2013,

2. Metndologi
2.1 Studi Kelayakan
Dalam upayva mengantisipasi nstko ketidakpastiian dart investasi vang  dilakukan maka
diperiukan penilaian terhadap aspek—aspek kelavakan investasi. Aspek vang ditinjau dalam melakukan
sehnah studi kelayakan adalah schagai berikur (Kadariah, 1988
Aspek Teknis,
Aspek Managerial dan Adiministrid
Azpek organisasi.
Mspel Komersial.
Aspek Finansial, Pemilatan kelavakan  aspek Dnonsial  didekoken deogan menlai indikaoor
lelayekan berap

b

a. Ml presend valne NPV,

o Ep=ly 4
NPV = l-::u[._,_,.].- (2.1}
D :

B — Bemefit (manfaul)
C = st (hiaya)
L = wakin
T = =ukn hunga (i)
b,  Hengfir cose ratiol BUR),

_Equl'..l:u-:-nl: Anisal Total Degelits

BOR = =t R P Fdnl
Equivalent Annual Toral Cests 5 , % { }
Aran,
2, Precenl Worth Total Bepelily
B e R A i LRy A R DA PRl oo Aot 2.3
Present Worth Trelal Casts ' ) { '-"'}
oo frermad rate of retwen (TRR),
n o STl 14
Er:"{tir}‘ = I]..-......-...-......-..........-...-......-......-..........-...-.. I:_.‘:}
- Hy—i. By—i L
T T e e | 2.5
I: [} ‘ll.] [1Jr'}| (144" ': .:I'

imana ;
B = Henefit (manfaat)
o= Closd (bhiaya)
n = wuklu
r =IRR
o, Aspek Chonomi. Aspek ckonomi juga mempakan aspek finansial namun ferdapat beherapa
perbedann dalum hal penilaiannya (kadariah, 1988, vaitu
i, Harga. Dalam aspek ckonomi harga vang digunakan merupakan harga bavangan (sfadow
price) sedangkan aspek finansial menggunakan harga pazar,
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b, Dieva. Dalum analisa ekonomi hiava bagi input proyek adalah manfaat vang hilang (e
bemefit forgofien) bagi perekonomian karena inpul itn dipakai dalam proyek atan rhe
oppariaiy coxt bagi input

o.  Pembayvaran transfer, Pembavaran reanster teediri dar
»  Pajak dalam analisa ckonomi tidak dikurangkan dari mantaat provek karena akan

digunakan kembali oleh pemerintah bagi kepentingan masyarakal sehingoa lidak dianggap

sebagai biava.

e Subsidi, Dalam anafisa ckonomi harga pasar harus disesuaikan untuk menghilangkan
pengauh subsidi. Sedangkan dalam analisa Ninansial. subsist mengurangt biava provek
sehingau mengmbah man (st bagi provek.

*  Bunga. Dalam analisa ehonomi bunge modal Gdok dikerengken dar hasil broto. Dalam
analisa linansial bunga modsel dikurangt dari hasil bruto.

Seluin aspek vang telah dikemukakan di atas, terdapac aspek lain yang ferdapar dalam analisa
kelayvakan vaitu :
Azpek Legal (huknm). Penilaian Aspek legal dilakukan unoell menilai apaliah suatu investasi laval
secard hukum dan tidak melanggar peraturan yang berlaku. Kelayakan espek lepal berpengaruh
terhadap kelangsungan pelahsanaan investasi mulai dari ahap awal sempai hangunan selesai.
Aspell Lingkungan. Peberjaan investasi pads umumnya memberikan dampak terhadap lingkungan
buik secara langsung maupun tidak langsung, Dampak yang terjadi dapat bersifar positif manpun
nepalil. Analisa terhadap dampak lingkungan atan yang dikenal dengan AMDIAL dilakukan uniuk
mengetshol dampsk apa vang mongkin dapat terjadi. AMDAL tidak hanva menilai dampak vang
diberikan terbadap lingkungan tetapi juga techadap mosvarakal sekitar.

Aspek — aspek vang telah dijabaran sebelumnva saling terkeit dan saling mempenzaruhi dalam
mclakukan penilaian kelavakan. Penilaian  kelavakan dilakokan berdosarkan tehepan — tehapan mula
dari aspek vang wiama. Tahapan aleu prosedur studi kelayakan suatu mvestast dapal dilihat pada
pambar | berikut.

1E,
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Gambar 12 Prosedur studi Kelayakan atau Hubungan berbame aspek belavakon (Soskimo, 2003)

2.1 Runenngan Lanschap Sungai Mati Cisanghuy Sebagai Bnang Terbuka Hijan Publik
FBancangan lansekap Sungai Matt Cisangbuy schagai K'TH Publik mempakan suatn upava
penanzzulunoun banjir dan penataan kembali Sungai Mati Cisanglooy, Rancanzon terdirt dari
Sistem dinding penshan hanjit. Rancangan dimensi dinding penaban banjir berdusarkun slevisi

1.

muka air banjir maksimuom.

Dinding penahan basgjir merupakan soalu sislem terlufup vang
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mengelilingi kawasan rancangan. Dalam menjuea fungst aksesibilitas mosyarakot malka terdapat
pintn bukaan dan ramp.

2, Sistem pompa air, Pompa aie dibutubkan uniok sivkulasi sungai mati dan menjaga clevasi muka air
SUNEAL Akl Peca.

3. Sistem pengolaban [mbeh demestik. Pepzolaban lmbah domestik mempakan suam upava untuk
memperbaiki kondisi sanitasi di kewasan rancangan. Penpolahan limbah domestik werdini dari
penguluhan limbah prmer beropa septictank komunal dan penpolaban limbah selunder beropa
constrncied wetland.

4. Pemanfaatan tata guna lahan. Upaya menjaga keherlangsungan sungar mab dan pemberdayvaan
masyarakat dilakukan dengan pemandaatan lahan sebagai lahan produksi buah dan szyor, tambak
ikan, dan reang konmnal,

Fancangan Lansckap Sungai Mati Cisangkuy dapat dilihat pada gambar berikuos,

T o by mad-inay o Do mres

Crambar 27 Rancangan masteplan lansekap Sungai Mati Cisenghuy sehagai roang terbuka hijan (RTH)
publil {Rachmawati, 2013).

J.  Husil Dan Thskusi
Analisa Kelavakan Rancanpan Lansckap Sungai Mari Cisangluy sebagai RTIT Publik dilakukan
denzian memperhatikan aspek hukam, aspek fingnaial, dan aspek elkonomi (sosial).

31 ANALISA KELAYAKAN HUKUM TERHADAP PEMANFAATAN KAWASAN
RANCANGAN SERBAGAI RTH PUBLIK
Kawasan rancangan  mervpakan permukiman  padal  pendoduk  vang  mendiami  dacrah
penguasaan sungai (DPS). Berdasurkan Permen FU Mo, 63/PRTI9Y93 maka kowasan ranconpan
berada di daceah yang dilarang bagi permuokiman. Oleh karena i Rancangan Lansckap sebagai RT1
publik dari aspek hukom adalah tidak Layik direalisasikan.

32 ANALISA KELAYAKAN TINANSIAL DAN EKONOMI (SOSIAL) TERHADAP
PEMANFAATAN KAWASAN RANCANGAN SEBAGAL RTII PURBLIK

Dalam melakukan perhitungan penilsian kelayakan terdapat beberape asumsi yang ditetspkan
antara lain;

*  Limur ekonomis rencana bangunan adalab 30 tahun,

* Sukwn bunga vang digunsken sebesar 10% pertabun, Penstapan suku bunga ind lehih hesar
daripada B rate Januari 2014 schesar 7,5% (sumber @ Data BT Rute Bank Scroal BRI
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Sk buigs pinjaman investost sebesar [2%0 perlabun.
Fhema pinjaman terhadap investasi terdini dan 305 pinjamen dan 50% pinjeman.

Felayukan Finunsial
Analisa kelayakan finansial memmjukkan babwa bigva yang diperlukan dalam investasi
tidak schanding dengan manfaat {pendapatan} vang akan diperalel. Biava — biava tersebut
terdiri dari biaya konstruksi, biava operasi dan pemelibaman, dan bigva penvusustan
(depresiasi). Dalam menghitung binve tersebul menggunakan harsa paser. Sedangkan
pendapatan vang diperoleh hanya berupa pengurangan binva yeng diskibatkan oleh banjir
ving dirasukan oleh masyamkat yang hersifat fmgible metipun hasil pancen lahan produksi
bush dan saywr den tambak ikan. penguranagn biava kerusakan hama benda dan romah
akibul hanjir, dan beckurangnya pendapatan masyarakat vang hitang akibat banjir. Indikator
wang digunakan dalam penilaian adalal BCR, NPV, dan [RR. Hasil perbitungan indikalor
tersehut adalal sebagai berikut
»  Pendanaan denpan anggaran pernerintah seluruhnya.

MY zelesar Rp -8.686.747 824 - | [KE sebesar 6,40 %, dan BCK sehezar 0,71,
®  Pendanaan dengan angearan pemerinteh dan pinjaman.

1. Pinjaman 30% dari Investast

NI sebesar Bp -18. 187 407104 .- | TR sehesar 3,25%., dan BOE schesar 8,410,
2. Pinjaman 50 dar Invesiast
NI sebeser Bp -24 505 300445 - |, IBK schosar 1,42 %, dan BOR schesar 0,27,

Kelavakan ekonomi {sozial)
Pada dasarmva prinsip perhitungan yang dilakukan dalam kelavakan ckonomi sama dengan
perhitungan kelayvakan finansial. Mamun terdapat perbedaan dalem perhitenzan higva (cost).
Mantaat vang diperhitusgkan  tidak Danya berupe manfaat langible, tel=pi jugs
memperhitungkan manfaat sosial (social retern) yang diterima secara luas. Manlaat sosial

vang di identifikosi adaluoh

Hasil perhitungan indikator kclayakan ckonomi adalah schagai beriknt
» [Pendasnaan dengun anggeren pemerintah sclurnhnya.
NPV sebesar Bp 7.948.313.120,- , IRR sebesar 13,59 %, dan BCR sebesar 1,34,
» Pendanaan dengan anggaran pemerineah dan pinjaman,
l. Pinjaman 3% dari Investasi
MEV sohesar Rp 724.061 £11 - IRR sebesar 10.29%, dun BCR sehesar |03
Z. Pinjamvan 0% dari Investas
MPY sebesar Rp - 4458 8391 3582 - | [RE sebesar 8.30%, dan BUR schesar (1,4,

- Angliza Belavakon Rancangan BTH Sungai Mat Cisangluy ditinjau dari isi Lanschkap

keselurubian Komponen pembentuk RTH vang terdicn dari dinding penahan banjir, pompa

air. pengalahan limbah demestik, dan pemanfaatan tara guna lahan berupa lahan produksi

dan ruang komunal telah memenuhs prinsip perancanga lansekap schagai berikus

L. Aspek fungsi. Kemponen atau bangunan vang membentul RTIT Sungai Mati Cianghuy

memiliki fungsi masing — masing yong saling mendukung keberlangsunean RTH.

2. Aspek estetika, Kawasan RTT1 dirancang dengon sedemikian rupn schingea memberikan
keindahan dan kenvamonan bagi wargn yvang tingoal di dalam kavwasan B TH.

o Aspek sunkmur. Pemiliban komponen yang digunakan baik yang hidup maupun mati
disesusikon dengen fungsi dan estetika kawazan RTH,

fid

4. Kesimpulan
Drari hasil studi ini dapat diambil bebesapa kesimpulan sebagai berikul:

L Hasil analisa aspek vang ditinjou yeitu aspek hukum dan aspek finansial menunjukkan
ketidaklavakan, Sedanghan aspek chonomi (sosial) menunjukkan kelavakan, Berdasarkan
prosedur studi Kelavakun pada gambar |, tahapan kelayakan vang dimulai dengan aspek hukem
yang mertpalan aspek terpenting maka secara kesclunthan rancangan sudah tidak lavak
dircalisasikan sejak awal.
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2. Anabisy rancangan dari sisi lansekap mesunjukkan halwwa Keseluruhan rancangan kompenen
RTH telah memenubi prinsip — pringip perancangan lansckap,
a Uesipan Terima Kasih

Ueapan terima kasih dan penghargaan sava berikan kepada Ir, Reini Wirahadikusosmah, PhD
dan D, Ir. Purmnoma Sockima yang telah membimbing studi ind hingea dapat selesai dengan baik.
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