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REGENERASI KOTA DAN PELUANG 
KEMBALI BERHUNI DI TENGAH KOTA JAKARTA

Studi Konversi Bangunan Parkir

1. Kedekatan pada akses radius 2-5 Km dari pusat kota 
2. Nilai kawasan aktual lebih rendah dibanding potensi maupun  prospek nilai tambah
3. Kepadatan bangunan, fungsi ruang dan kepadatan penduduk tidak optimal
4. Dalam kondisi yang membutuhkan transisi ekonomi akibat stagnasi yang telah terjadi dalam waktu lama
5. Memungkinkan terjadi reforma agraria perkotaan
6. Berada pada sepanjang jalur transportasi massal

Mengapa Tomang?
1. Permukiman kepadatan lantai (intensitas) rendah
2. Lokasi 0 - 5 km dari pusat kota (Jakarta Pusat)
3. Maksimalkan pelayanan transportasi publik (13 
koridor Transjakarta)
4. Memaksimalkan lahan yang kurang produktif 
untuk 
menghidupkan kembali kawasan tertentu

untuk lingkungan dan sosial

M

Prinsip-prinsip Regenerasi Kota

D

-
gunakan lahan beruku-
ran kecil yang bertujuan  
meningkatkan kapasitas 
hunian dengan optimal-
isasi KLB

Konsolidasi Lahan

Metode penggabungan 
lahan eksisting yang 
memiliki tujuan untuk 
meningkatkan efektivi-
tas daya tampung dan 
penggunaan lahan 

Adaptive Reuse

Bentuk pemanfaatan 
dan peningkatan kuali-
tas lahan/bangunan 
yang adaptif terhadap 
konteks kawasan yang 
telah berubah kondisi

Lokasi : Jl. M.H. Thamrin No.51, RW.4, Gondangdia, 
Kec. Menteng, Kota Jakarta Pusat, DKI Jakarta
Zona : K.1 Sub Zona Perkantoran
KDB : 40%
KLB : 5
KB : 40 lantai
KDH : 30%
KTB : 55%

Kondisi Eksisting Bangunan Studi Modul Hunian Terhadap Modul Existing

Tipe 1 Kamar Tipe 2 Kamar

Informasi Bangunan dan 
Rencana Kota:

Dasar Pemilihan Lokasi
1. Bangunan ruko di Jl. KH Hasyim Ashari 
cenderung dalam kondisi tua dan underused
2. Kawasan di sepanjang jalan ini tidak hidup 
karena tidak terjangkau oleh titik transit
3. Banyak dari ruko seperti ini dijual oleh pemili-
knya sehingga jika dimasukkan kedalam skema 
konsolidasi tanah akan lebih mudah mengurus 
hak pengalihan tanahnya

Aksesibilitas Transportasi Umum
Kawasan Cideng dilewati 3 koridor Transjakarta, yaitu Kori-
dor 3, 8 dan 8A. Khusus untuk Koridor 3 (Kalideres – Pasar 
Baru), tidak ada halte yang berada di Jl. KH Hasyim Ashari 
(Cideng). Hal ini salah satu penyebab kawasan komersial di 
sepanjang jalan tersebut kurang berkembang.

D Cideng

D Sunter Agung

Pemanfaatan lahan industri ini akan Penambahan 7 halte akan menambah jangkauan
wilayah amatan BRT menjadi 83,2% area Sunter meningkatkan luas RTH sebanyak 1,3% 

dari luas total lahan Sunter Agung

Tipe A: 41 Blok

D Tomang

Tipe 1 Br: memiliki luas 33m2 
dengan fasilitas ruang keluarga, 
dapur, kamar mandi, storage, dan 
1 kamar tidur dengan bukaan 
langsung ke luar bangunan
Tipe 2 Br: memiliki luas 65m2  
dengan fasilitas ruang keluarga, 
dapur, dining area, kamar mandi, 
dan 2 kamar tidur

Sumber Waras
Grogol 1

Jelambar
Harmoni Central 

Busway

Mengapa Cideng?

    penduduk rendah & tinggi
2. Terjadi fragmentasi lahan
3. Jenis persil beragam
4. Dominasi kepemilikan partikelir
    (hak milik)

Mengapa Sunter Agung?
1. Terdorong oleh transisi kota (kota industri - kota 
jasa - kota perdagangan)
2. Penyesuaian fungsi dan kegiatan dengan masa 
depan kota
3. Berakhirnya masa penguasaan tanah

Bangunan simulasi skema 
Konsolidasi Tanah 

Modul hunian diletakkan dengan 
pertimbangan elemen struktur ek-
sisting, sirkulasi baru untuk unit 
hunian, analisis cahaya matahari 
dan udara, hingga antisipasi ke-
bencanaan. 1 lantai dapat diisi 20 
unit hunian tipe 1 Kamar dan 8 unit 
hunian tipe 2 kamar.

Kedelapan lantai memiliki struktur 8.75 x 7.5m yang 
disesuaikan dengan fungsi parkir mobil. Melihat 
konteks wilayah yang sangat strategis secara keter-
sediaan fasilitas pendukung, komersil, dan jaringan 
transportasi, maka pemanfaatan lahan sebagai 
tempat parkir dinilai sangat tidak maksimal. Lahan 
yang ada memiliki potensi dijadikan hunian.

Tipe C: 2 Blok

Tipe C: 9 Blok

Tipe B: 14 Blok

Tipe B: 5 BlokTipe A: 3 Blok

Jika seluruh lantai dari lantai 2 hingga B 
turut dikonversi menjadi hunian, maka total 
unit yang dapat dihasilkan dari konversi lot 
parkir kendaraan pada bangunan ini adalah 
sebanyak 196 unit hunian.




