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Abstrak 

Kawasan Blok M merupakan salah satu kawasan transit perkotaan dengan tingkat kompleksitas aktivitas 

yang tinggi, ditandai oleh intensitas pergerakan, keberagaman fungsi, serta perannya sebagai simpul 

transportasi dan pusat kegiatan ekonomi dan sosial. Dalam konteks keberlanjutan perkotaan, kawasan 

semacam ini tidak dapat dinilai hanya dari kinerja mobilitas, tetapi perlu dipahami sebagai satu kesatuan 

sistem kawasan atau neighborhood yang mencakup dimensi spasial, sosial, dan lingkungan secara 

terpadu. Namun, hingga kini, penilaian kawasan transit yang telah terbentuk masih sering dilakukan 

secara parsial dan belum menggunakan kerangka evaluasi kawasan yang operasional dan berbasis 

pembacaan spasial internal kawasan. Penelitian ini bertujuan menyusun kerangka penilaian kawasan 

berkelanjutan yang bersifat sistematis dan aplikatif, serta menerapkannya untuk membaca kondisi 

keberlanjutan Kawasan Blok M berdasarkan pembagian zona kawasan. Pendekatan yang digunakan 

adalah kualitatif-deskriptif melalui telaah literatur, studi dokumen, dan analisis kondisi eksisting 

kawasan. Kerangka penilaian disusun berdasarkan tiga aspek utama, yaitu aspek kawasan, infrastruktur, 

dan bangunan, dengan mengintegrasikan variabel fisik dan non-fisik ke dalam matriks penilaian yang 

diterapkan pada setiap zona kawasan. Hasil penelitian menunjukkan bahwa kinerja keberlanjutan 

Kawasan Blok M sangat dipengaruhi oleh kualitas konektivitas jalur pejalan kaki, keterpaduan ruang 

publik dan ruang hijau aktif, efisiensi pengelolaan sumber daya seperti energi dan air, serta kualitas tata 

kelola kawasan dan perilaku pengguna. Analisis berbasis zonasi memperlihatkan adanya perbedaan 

karakter, tingkat permasalahan, dan potensi pengembangan pada setiap bagian kawasan, yang 

menegaskan bahwa keberlanjutan Blok M terbentuk dari keterkaitan antara aspek kawasan, 

infrastruktur, dan bangunan sebagai satu sistem yang tidak terpisahkan. Kerangka penilaian yang 

dihasilkan dalam penelitian ini dapat digunakan sebagai alat bantu untuk membaca kondisi kawasan 

secara lebih terstruktur sekaligus sebagai dasar perumusan arah penataan kawasan transit perkotaan 

yang lebih berkelanjutan. 

 

Kata kunci: sustainable neighborhood, kawasan transit, penilaian kawasan, infrastruktur, bangunan. 

 

Abstract 

The Blok M area is an urban transit district characterized by a high level of activity complexity, intensive 

movement, diverse land uses, and its role as a transportation node as well as an economic and social 

center. In the context of urban sustainability, such an area should not be evaluated merely in terms of 

mobility performance, but rather understood as an integrated neighborhood system that encompasses 

spatial, social, and environmental dimensions. However, the assessment of established transit areas is 

still often conducted in a partial manner and has not sufficiently employed an operational, area-based 

evaluation framework with a spatially differentiated perspective. This study aims to develop a systematic 

and applicable sustainable neighborhood assessment framework and to apply it in evaluating the 

sustainability performance of the Blok M area based on internal zoning. A qualitative-descriptive 

approach was employed through literature review, document analysis, and an examination of existing 

area conditions. The assessment framework is structured around three main aspects—area, 

infrastructure, and buildings—by integrating physical and non-physical variables into an evaluation 

matrix applied to each zone. The results indicate that the sustainability performance of the Blok M area 

is strongly influenced by the quality of pedestrian connectivity, the integration of public spaces and 

active green spaces, the efficiency of resource management such as energy and water, as well as the 

quality of area governance and user behavior. The zone-based analysis reveals differences in 
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characteristics, levels of problems, and development potentials across the area, confirming that the 

sustainability of Blok M is shaped by the interrelationship between area structure, infrastructure, and 

buildings as an integrated system. The proposed assessment framework can serve as a practical tool for 

structured area evaluation and as a basis for formulating more sustainable urban transit area 

improvement strategies. 

 

Keywords: sustainable neighborhood, transit area, area assessment, infrastructure, buildings. 

 

PENDAHULUAN 

Dalam diskursus pembangunan perkotaan kontemporer, kawasan perkotaan tidak lagi dipahami 

semata sebagai kumpulan bangunan atau simpul pergerakan, melainkan sebagai sistem ruang 

hidup yang harus mampu menopang kualitas kehidupan, keberlanjutan lingkungan, serta 

keberlanjutan sosial dan ekonomi secara simultan (Eshruq Labin et al., 2022; Jarrar, 2024; 

Khatibi et al., 2023; Sqour et al., 2016). Sejalan dengan perkembangan tersebut, skala kawasan 

atau neighborhood semakin dipandang sebagai unit strategis dalam implementasi keberlanjutan 

perkotaan karena berada pada irisan langsung antara kehidupan sehari-hari, sistem 

infrastruktur, dan struktur tata ruang kota (Çınar Umdu & Alakvuk, 2022; Eshruq Labin et al., 
2022; Sivakumar & Kandasamy, 2025) Pergeseran ini menandai perubahan paradigma dari 

penilaian yang semula berfokus pada bangunan tunggal menuju penilaian berbasis kawasan 

sebagai sistem spasial dan sosial yang utuh. 

Berbagai kajian menunjukkan bahwa keberlanjutan kawasan tidak dapat dicapai hanya melalui 

peningkatan kinerja teknis bangunan atau infrastruktur secara parsial, melainkan memerlukan 

pendekatan yang mampu membaca keterkaitan antara struktur ruang, pola aktivitas, kualitas 

ruang publik, aksesibilitas, serta hubungan antara komponen fisik dan sosial kawasan secara 

terpadu (Alapure & George, 2025; Marti, 2018; Shukuya, 2019; Verovsek & Juvancic, 2018). 

Oleh karena itu, dalam beberapa dekade terakhir berkembang berbagai kerangka penilaian 

kawasan berkelanjutan atau neighborhood sustainability assessment yang bertujuan untuk 

mengevaluasi kinerja kawasan secara lebih komprehensif dan operasional (M.Vikneswaran et 

al., 2018; Yaman et al., 2017, 2018) 

Dalam konteks tersebut, kawasan transit perkotaan menempati posisi yang sekaligus strategis 

dan problematis. Kawasan jenis ini dicirikan oleh intensitas aktivitas yang tinggi, konsentrasi 

pergerakan, serta keberadaan fungsi campuran yang kompleks. Namun, berbagai studi 

menunjukkan bahwa kawasan dengan tekanan aktivitas yang tinggi sering kali mengalami 

penurunan kualitas lingkungan, konflik pemanfaatan ruang antara kendaraan dan pejalan kaki, 

degradasi ruang publik, serta menurunnya kenyamanan dan kualitas hidup apabila tidak 

dikelola secara terpadu (Awad, 2019; Dawodu et al., 2022; Omar, 2018). Kondisi ini 

menunjukkan bahwa kinerja kawasan transit tidak dapat dinilai hanya dari kelancaran 

mobilitas, tetapi harus dipahami sebagai sistem kawasan yang mencakup dimensi spasial, 

sosial, dan lingkungan secara bersamaan. 

Kajian-kajian tentang neighborhood dan unit kawasan juga menegaskan bahwa struktur 

morfologi kawasan, sistem pusat lingkungan, dan distribusi fasilitas publik memiliki peran 

penting dalam membentuk kualitas dan keberlanjutan kawasan. Meskipun konsep 

neighborhood unit terus mengalami perdebatan, berbagai penelitian menunjukkan bahwa 

struktur ruang, hierarki jaringan jalan, dan posisi fasilitas publik tetap memiliki pengaruh 

signifikan terhadap kualitas kehidupan perkotaan dan keberlanjutan lingkungan (Mehaffy et al., 
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2015). Sejalan dengan itu, studi tentang pusat-pusat lingkungan menunjukkan bahwa kualitas 

dan peran pusat aktivitas kawasan berkontribusi langsung terhadap kohesi sosial, identitas 

kawasan, dan keberlanjutan sosial (Ghadami & Zeinalzadeh, n.d.). 

Pada dimensi sosial, keberlanjutan kawasan juga sangat ditentukan oleh kualitas ruang bersama, 

kenyamanan, rasa aman, serta keterbacaan lingkungan. Berbagai kajian tentang social 

sustainability menunjukkan bahwa kualitas lingkungan binaan, termasuk fasilitas publik dan 

ruang terbuka, berpengaruh langsung terhadap kepuasan pengguna kawasan, intensitas interaksi 

sosial, dan kualitas hidup Masyarakat (Ziaesaeidi, 2018)(Itma, 2022). Dengan demikian, 

penilaian kawasan berkelanjutan tidak dapat dibatasi hanya pada aspek fisik dan teknis, tetapi 

harus mencakup pula dimensi sosial dan pola pemanfaatan ruang dalam kehidupan sehari-hari. 

Di sisi lain, kajian tentang eco-neighborhood dan sustainable neighborhood menegaskan 

bahwa keberlanjutan kawasan menuntut keterpaduan antara struktur ruang, sistem infrastruktur, 

kinerja bangunan, serta pola aktivitas masyarakat dalam satu kesatuan sistem yang saling terkait  

(Awad, 2019; Omar, 2018; Verovsek & Juvancic, 2018). Hal ini memperlihatkan bahwa 

pendekatan sektoral atau parsial tidak memadai untuk membaca kinerja kawasan yang memiliki 

tingkat kompleksitas tinggi, khususnya pada kawasan transit perkotaan. 

Dalam konteks kawasan yang memiliki nilai sejarah dan karakter khusus, kajian tentang 

arsitektur vernakular dan kawasan bersejarah juga menunjukkan bahwa keberlanjutan kawasan 

tidak hanya berkaitan dengan efisiensi teknis, tetapi juga dengan kesesuaian morfologi, 

kemampuan adaptasi terhadap lingkungan, serta kesinambungan struktur ruang dan pola 

pemanfaatannya (Martinovic et al., 2023). Temuan ini semakin memperkuat argumen bahwa 

penilaian kawasan harus memperhitungkan hubungan antara struktur fisik, nilai ruang, dan pola 

penggunaan kawasan sebagai satu kesatuan sistem. 

Kawasan Blok M di Jakarta Selatan merupakan salah satu contoh kawasan transit perkotaan 

dengan tingkat kompleksitas aktivitas yang sangat tinggi, yang memadukan fungsi transportasi, 

perdagangan, jasa, dan ruang publik dalam satu sistem kawasan. Intensitas pergerakan, 

keragaman pengguna, serta tekanan aktivitas yang tinggi menjadikan kawasan ini tidak hanya 

sebagai simpul mobilitas, tetapi juga sebagai unit kawasan atau neighborhood yang menghadapi 

berbagai persoalan spasial, sosial, dan lingkungan secara bersamaan. Dalam kondisi seperti ini, 

pendekatan penilaian yang hanya berfokus pada bangunan atau infrastruktur secara terpisah 

menjadi tidak memadai untuk membaca kinerja kawasan secara utuh. 

Meskipun kajian mengenai sustainable neighborhood dan neighborhood sustainability 

assessment telah berkembang luas, sebagian besar masih diterapkan pada kawasan permukiman 

atau pengembangan baru. Kajian yang secara spesifik menerapkan kerangka penilaian kawasan 

berkelanjutan pada kawasan transit perkotaan yang telah terbentuk, memiliki tingkat 

kompleksitas aktivitas tinggi, serta dianalisis secara spasial melalui pembagian zona internal 

kawasan, masih relatif terbatas (Verovsek & Juvancic, 2018). 

Berdasarkan kondisi tersebut, penelitian ini memposisikan Kawasan Blok M sebagai satu 

kesatuan kawasan perkotaan yang dianalisis sebagai unit neighborhood melalui pengembangan 

kerangka penilaian kawasan berkelanjutan berbasis tiga aspek utama, yaitu aspek kawasan, 

infrastruktur, dan bangunan, dengan mengintegrasikan variabel fisik dan non-fisik secara 

bersamaan. Kerangka ini digunakan untuk membaca kinerja kawasan tidak hanya secara 

agregat, tetapi juga secara spasial melalui pembagian zona kawasan, sehingga perbedaan 

karakter, permasalahan, serta kebutuhan penanganan di setiap bagian Kawasan Blok M dapat 
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diidentifikasi secara lebih presisi dan operasional. Melalui pendekatan tersebut, penelitian ini 

diarahkan untuk menghasilkan pemahaman yang lebih utuh mengenai kondisi keberlanjutan 

Kawasan Blok M sekaligus menyusun dasar perumusan arah perbaikan kawasan yang bersifat 

kontekstual dan terpadu, sehingga peningkatan kualitas lingkungan, kenyamanan, dan kinerja 

ruang kawasan dapat dicapai tanpa melepaskan karakter Blok M sebagai kawasan transit 

perkotaan dengan intensitas aktivitas yang tinggi. 

 

 

METODE PENELITIAN 

Penilaian kondisi kawasan dalam penelitian ini dilakukan secara deskriptif kualitatif 

dengan menggunakan kategori rendah, sedang, dan tinggi sebagai bentuk pengelompokan 

kondisi lapangan. Kategori tersebut tidak dimaksudkan sebagai ukuran kuantitatif, melainkan 

sebagai alat bantu interpretasi untuk memperjelas tingkat pencapaian setiap indikator 

berdasarkan hasil kajian dokumen dan analisis kawasan. Jenis penelitian yang digunakan adalah 

penelitian studi kasus, dengan Kawasan Blok M sebagai objek kajian. Studi kasus dipilih karena 

Blok M memiliki karakter khas sebagai kawasan transit perkotaan dengan tingkat aktivitas dan 

mobilitas yang tinggi, sehingga relevan untuk dikaji dalam konteks penilaian kawasan 

berkelanjutan. 

Lokasi penelitian berada di Kawasan Blok M, Jakarta Selatan, yang merupakan salah 

satu kawasan transit utama di Kota Jakarta. Kawasan ini berfungsi sebagai simpul transportasi 

publik sekaligus pusat kegiatan ekonomi, sosial, dan budaya. Luas kawasan penelitian kurang 

lebih 40,2 hektar, yang mencakup area dengan fungsi lahan campuran seperti perdagangan, 

jasa, transportasi publik, ruang publik, dan bangunan komersial. 

Objek penelitian ini adalah kondisi kawasan Blok M, yang ditinjau melalui tiga aspek 

utama, yaitu aspek kawasan, aspek infrastruktur, dan aspek bangunan. Ketiga aspek tersebut 

dipilih karena saling berkaitan dalam membentuk kualitas dan keberlanjutan kawasan. 

Gambar 2 dibawah ini memperlihatkan pembagian zona kajian di Kawasan Blok M 

yang digunakan sebagai dasar analisis spasial dalam penelitian ini. Pembagian zona dilakukan 

untuk mengidentifikasi perbedaan karakter fungsi ruang dan tingkat aktivitas kawasan, 

sehingga memudahkan penilaian indikator keberlanjutan pada masing-masing zona. Pembagian 

zona ini digunakan untuk memudahkan penilaian kondisi kawasan berdasarkan aspek kawasan, 

infrastruktur, dan bangunan, serta menjadi dasar dalam penyusunan analisis dan arahan 

penataan Kawasan Blok M yang berkelanjutan. 

Zona 1 merupakan zona transit dan mobilitas utama yang berfungsi sebagai pusat 

pergerakan kawasan. Zona ini menjadi penghubung antar moda transportasi serta koridor utama 

jalur pejalan kaki, sehingga memiliki peran penting dalam mendukung kelancaran mobilitas 

dan kenyamanan pengguna kawasan. 
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Gambar 1. Zona 1 Transit dan mobilitas utama 

Sumber. Hasil olah data peneliti dari Google Earth, 2025 

 

Zona 2 adalah zona perdagangan dan aktivitas ekonomi yang didominasi oleh kegiatan 

komersial dan jasa dengan intensitas tinggi. Zona ini menjadi pusat aktivitas ekonomi kawasan 

Blok M dan berkontribusi besar terhadap vitalitas kawasan melalui keberagaman fungsi dan 

tingginya pergerakan pengguna sepanjang hari. 

 

 

Gambar 2. Zona 2 Perdagangan dan Aktivitas Ekonomi 

Sumber. Hasil olah data peneliti dari Google Earth, 2025 

 

Zona 3 merupakan zona ruang publik dan ruang hijau aktif yang berfungsi sebagai 

tempat berkumpul dan berinteraksi bagi masyarakat. Selain mendukung aktivitas sosial, zona 

ini berperan sebagai penyeimbang lingkungan kawasan dengan menyediakan ruang terbuka 

yang meningkatkan kenyamanan dan kualitas hidup pengguna kawasan. 
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Gambar 3. Zona 3 Ruang Publik dan Ruang Hijau Aktif 

Sumber. Hasil olah data peneliti dari Google Earth, 2025 

 

Zona 4 adalah zona hunian dan fungsi campuran yang mendukung aktivitas sehari-hari 

warga. Zona ini berperan dalam menjaga kenyamanan lingkungan tempat tinggal serta 

memperkuat kehidupan sosial kawasan melalui keterpaduan fungsi hunian dengan aktivitas 

pendukung di sekitarnya. 

 

 

Gambar 4. Zona 4 Hunian dan Fungsi Campuran 

Sumber. Hasil olah data peneliti dari Google Earth, 2025 

 

Zona 5 merupakan zona penyangga dan transisi yang berfungsi sebagai peralihan antara 

kawasan inti Blok M dan lingkungan sekitarnya. Zona ini berperan penting dalam 

mengendalikan dampak kepadatan dan aktivitas kawasan inti, sekaligus menjaga keseimbangan 

lingkungan dan keberlanjutan kawasan secara keseluruhan. 
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Gambar 5. Zona 5 Penyangga dan Transisi 

Sumber. Hasil olah data peneliti dari Google Earth, 2025 

 

Data dalam penelitian ini diperoleh melalui studi literatur dan analisis kawasan. Studi 

literatur dilakukan dengan menelaah berbagai sumber tertulis yang berkaitan dengan Kawasan 

Blok M dan konsep kawasan berkelanjutan, seperti dokumen perencanaan kawasan, peta 

kawasan, serta hasil kajian dan tugas akademik yang relevan. Selain itu, penelitian ini juga 

menggunakan analisis kawasan secara deskriptif, yaitu dengan mengamati dan mengkaji 

kondisi fisik dan non-fisik kawasan berdasarkan informasi yang tersedia dalam dokumen dan 

peta.  

Analisis ini dilakukan untuk memahami pola ruang, jaringan jalan, jalur pejalan kaki, 

ruang publik, ruang hijau, infrastruktur kawasan, serta karakter bangunan yang ada di Kawasan 

Blok M. Data yang dikumpulkan tidak hanya berupa kondisi fisik kawasan, tetapi juga 

mencakup aspek non-fisik, seperti aktivitas sosial, kenyamanan, rasa aman, serta pola 

pengelolaan kawasan. Data yang digunakan mampu menggambarkan kondisi kawasan secara 

utuh dan seimbang. Fokus penelitian ini diarahkan pada variabel-variabel yang telah ditetapkan 

yaitu variabel fisik dan non-fisik yang dikelompokkan ke dalam tiga aspek utama yaitu 

kawasan, infrastruktur, dan bangunan. Variabel tersebut digunakan sebagai dasar dalam 

menyusun kerangka penilaian kawasan berkelanjutan. 

Pada aspek kawasan, penelitian ini menilai keterpaduan ruang, jaringan jalan dan jalur 

pejalan kaki, serta keberadaan ruang publik dan ruang hijau aktif. Aspek non-fisik yang 

diperhatikan meliputi aktivitas sosial, kenyamanan, rasa aman, identitas kawasan, dan 

keterlibatan masyarakat. Sementara pada aspek infrastruktur, penelitian ini menilai kemudahan 

akses transportasi umum, konektivitas antar moda transportasi, aspek pengelolaan air dan 

drainase, serta penggunaan energi kawasan.  

Aspek non-fisik meliputi cara infrastruktur dikelola, kesadaran pengguna dalam 

menggunakan energi dan air, serta peran pihak-pihak yang terlibat dalam pengelolaan kawasan. 

Untuk aspek bangunan, penelitian ini menilai arah dan bentuk bangunan, pemanfaatan udara 

dan cahaya alami, efisiensi penggunaan energi, serta keberadaan ruang bersama. Aspek non-

fisik yang dikaji meliputi perilaku pengguna bangunan, tingkat kenyamanan yang dirasakan, 

serta rasa memiliki terhadap bangunan dan kawasan. 
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Analisis data dalam penelitian ini dilakukan secara deskriptif dan bertahap. Tahap 

pertama adalah pengelompokan data berdasarkan tiga aspek utama, yaitu kawasan, 

infrastruktur, dan bangunan. Pada tahap ini, data fisik dan non-fisik dipisahkan untuk 

memudahkan analisis, namun tetap dilihat keterkaitannya satu sama lain. 

Tahap kedua adalah penyusunan matriks penilaian kawasan berkelanjutan. Matriks ini 

memuat hubungan antara aspek, variabel, dan indikator yang digunakan untuk menilai kondisi 

Kawasan Blok M. Melalui matriks tersebut, kondisi kawasan dapat dilihat secara lebih 

terstruktur dan mudah dipahami. Tahap ketiga adalah penafsiran hasil analisis, yaitu dengan 

menjelaskan kondisi keberlanjutan Kawasan Blok M berdasarkan indikator yang telah disusun. 

Dari hasil penafsiran ini, penelitian kemudian merumuskan arahan perbaikan kawasan yang 

bersifat praktis dan dapat diterjemahkan ke dalam program penataan kawasan transit perkotaan. 

Secara keseluruhan, alur penelitian ini dimulai dari identifikasi permasalahan kawasan 

berdasarkan kondisi Blok M sebagai kawasan transit perkotaan. Selanjutnya dilakukan 

pengumpulan dan analisis data melalui studi dokumen dan analisis kawasan. Data tersebut 

kemudian disusun ke dalam kerangka penilaian kawasan berkelanjutan berbasis tiga aspek 

utama. Tahap akhir penelitian adalah perumusan arahan perbaikan kawasan yang diharapkan 

dapat mendukung terwujudnya Kawasan Blok M sebagai kawasan transit yang nyaman, aman, 

dan berkelanjutan. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Keberlanjutan Kawasan Blok M sebagai kawasan transit perkotaan dibentuk oleh 

keterkaitan antara aspek kawasan, aspek infrastruktur, dan aspek bangunan. Ketiga aspek 

tersebut saling memengaruhi dalam menentukan kualitas ruang, kenyamanan pengguna, serta 

keberlanjutan pengelolaan kawasan. 

Tabel dibawah ini menyajikan hasil penilaian kondisi keberlanjutan Kawasan Blok M 

berdasarkan pembagian zona kajian dan indikator yang telah dirumuskan pada bab sebelumnya. 

Penilaian dilakukan secara deskriptif dengan mengelompokkan kondisi kawasan ke dalam 

kategori rendah, sedang, dan tinggi.  

Pengelompokan ini digunakan sebagai alat bantu untuk menggambarkan tingkat 

pencapaian setiap indikator, bukan sebagai ukuran kuantitatif atau hasil perhitungan statistik. 

Melalui penyajian tabel ini, kondisi masing-masing zona dapat dipahami secara lebih sistematis 

dengan memperhatikan keterkaitan antara aspek kawasan, infrastruktur, dan bangunan. Tabel 

ini menjadi dasar untuk pembahasan lebih lanjut mengenai pola permasalahan dan potensi 

perbaikan kawasan Blok M sebagai kawasan transit perkotaan yang berkelanjutan. 

 

Penilaian Kawasan Blok M berdasarkan Aspek  

Berdasarkan Tabel 1, setiap aspek penilaian memiliki fokus yang berbeda namun saling 

melengkapi dalam membentuk keberlanjutan Kawasan Blok M. Aspek kawasan menekankan 

kualitas konektivitas jalur pejalan kaki dan keberadaan ruang publik yang aktif, aspek 

infrastruktur berfokus pada keterpaduan transportasi publik serta pengelolaan sumber daya 

kawasan, sedangkan aspek bangunan menekankan pemanfaatan ventilasi dan pencahayaan 

alami serta penyediaan ruang komunal untuk mendukung kenyamanan dan interaksi sosial. 

Aspek kawasan, kualitas jalur pejalan kaki menjadi penentu utama keberlanjutan 

kawasan. Jalur pejalan kaki telah tersedia dan menghubungkan simpul transportasi dengan 
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pusat aktivitas, namun kesinambungan dan kualitasnya belum merata. Pada beberapa titik 

masih ditemukan penyempitan, jalur terputus, serta gangguan parkir dan aktivitas lain yang 

menurunkan kenyamanan dan keselamatan pengguna.  

Ruang publik telah dimanfaatkan sebagai wadah aktivitas sosial, tetapi keterbatasan 

ruang hijau aktif dan fasilitas pendukung menyebabkan fungsinya belum optimal di seluruh 

zona. Tingginya aktivitas sosial menunjukkan potensi kawasan yang hidup, namun belum 

sepenuhnya diimbangi dengan rasa aman dan kenyamanan yang konsisten. 

Aspek infrastruktur, Kawasan Blok M memiliki akses transportasi publik yang baik dan 

beragam sehingga memperkuat perannya sebagai kawasan transit perkotaan. Namun, 

keterpaduan antar moda masih belum optimal karena sangat bergantung pada kualitas jalur 

pejalan kaki sebagai penghubung antar titik transit. Pengelolaan air dan drainase secara umum 

berfungsi, tetapi masih memerlukan peningkatan terutama saat curah hujan tinggi. Efisiensi 

penggunaan energi pada skala kawasan juga belum diterapkan secara konsisten. Dari sisi non-

fisik, keberlanjutan infrastruktur dipengaruhi oleh kualitas pengelolaan dan perilaku pengguna, 

yang hingga kini belum merata. 

Aspek bangunan, karakter bangunan yang beragam mencerminkan fungsi kawasan 

campuran. Sebagian bangunan telah memanfaatkan ventilasi dan pencahayaan alami untuk 

meningkatkan kenyamanan dan mengurangi penggunaan energi, namun penerapannya belum 

menjadi pola umum sehingga ketergantungan pada energi buatan masih tinggi. Ruang komunal 

di dalam atau sekitar bangunan masih terbatas, padahal keberadaannya penting untuk 

mendukung interaksi sosial dan memperkuat keterkaitan antara bangunan dan kawasan. Selain 

itu, perilaku pengguna bangunan turut memengaruhi kualitas lingkungan, terutama dalam 

menjaga kebersihan, keteraturan ruang, dan penggunaan energi secara bijak. 

 

Penilaian Kawasan Blok M berdasarkan Zona 

Zona 1. Transit dan Mobilitas Utama 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa zona transit memiliki peran utama dalam 

mendukung pergerakan kawasan, namun kualitasnya masih berada pada tingkat sedang. 

 

Gambar 4. Ilustrasi Konseptual Zona Transit dan Mobilitas Kawasan Blok M 

Sumber. Olahan Peneliti, 2025 



Ariawan¹, Adirahmadi Hi. Sabatun², Sandi Aris Munandar³, Dedes Nur Gandarum4 

 

204  Syntax Literate, Vol. 11, No. 1, Januari 2026 

 

 Jalur pejalan kaki telah tersedia dan menghubungkan simpul transportasi utama, tetapi 

pada beberapa titik masih terdapat penyempitan dan hambatan aktivitas lain yang mengurangi 

kenyamanan. Ruang publik transit sudah berfungsi sebagai area orientasi dan perhentian 

sementara, namun fasilitas pendukung belum merata. Integrasi antarmoda telah terbentuk, 

tetapi koneksi berjalan kaki antar titik transit masih perlu diperkuat agar perpindahan moda 

berlangsung lebih aman dan nyaman. 

 

Zona 2. Perdagangan dan Aktivitas Ekonomi 

Penelitian menunjukkan bahwa zona ini memiliki tingkat keberlanjutan relatif lebih 

tinggi dibanding zona lainnya. Campuran fungsi perdagangan dan jasa menciptakan aktivitas 

yang berlangsung sepanjang hari dan meningkatkan vitalitas kawasan. Kenyamanan pejalan 

kaki masih terganggu oleh konflik parkir dan kepadatan aktivitas. Bangunan komersial 

sebagian telah memanfaatkan cahaya alami, tetapi ketergantungan terhadap energi buatan 

masih cukup tinggi. Ruang transisi bangunan berperan positif dalam mendukung interaksi 

sosial, meskipun belum merata pada seluruh bangunan. 

 

 

Gambar 5. Ilustrasi Konseptual Zona Perdagangan dan Aktivitas Ekonomi Kawasan Blok M 

Sumber: Olahan peneliti, 2025 

 

Zona 3. Ruang Publik dan Ruang Hijau Aktif 

Zona ruang publik menunjukkan kontribusi penting terhadap kualitas kawasan. Ruang 

hijau dan ruang terbuka relatif mudah diakses dan dimanfaatkan untuk berbagai aktivitas, 

sehingga mendukung interaksi sosial. Tingkat rasa aman tergolong sedang, dipengaruhi oleh 

pencahayaan dan intensitas aktivitas pengguna. Sistem drainase secara umum berfungsi, 

meskipun pada kondisi tertentu masih ditemukan genangan lokal yang perlu perhatian lebih 

lanjut. 
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Gambar 5. Ilustrasi Konseptual Zona 3. Ruang Publik dan Ruang Hijau Aktif Kawasan Blok 

M 

Sumber: Olahan peneliti, 2025 

 

Zona 4. Hunian dan Fungsi Campuran 

Zona hunian berperan sebagai ruang hidup sehari-hari bagi pengguna kawasan. Hasil 

penelitian menunjukkan tingkat kenyamanan lingkungan berada pada kategori sedang. Akses 

pejalan kaki relatif aman, namun masih terdapat potensi konflik dengan aktivitas sekitar. Pada 

skala bangunan, pemanfaatan ventilasi dan cahaya alami telah diterapkan pada sebagian 

bangunan, tetapi belum menjadi pola umum. Perilaku pengguna cukup berpengaruh terhadap 

kualitas lingkungan, terutama dalam hal kebersihan dan keteraturan ruang. 

 

 

Gambar 6. Ilustrasi Konseptual Zona 4. Hunian dan Fungsi Campuran Kawasan Blok M 

Sumber: Olahan peneliti, 2025 

 

Zona 5. Penyangga dan Transisi 

Zona penyangga berfungsi sebagai peredam antara kawasan inti dan lingkungan sekitar. 

Penelitian menunjukkan bahwa zona ini mampu mengurangi tekanan aktivitas kawasan utama, 

namun pemanfaatannya belum optimal. Infrastruktur dasar seperti drainase berfungsi cukup 

baik, meskipun masih memerlukan peningkatan untuk memperkuat ketahanan kawasan 

terhadap kondisi lingkungan. 
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Gambar 6. Ilustrasi Konseptual Zona 5. Penyangga dan Transisi Kawasan Blok M 

Sumber: Olahan peneliti, 2025 

 

Keterkaitan aspek Kawasan, Infrastruktur dan Bangunan 

Penilaian keberlanjutan Kawasan Blok M menunjukkan bahwa aspek kawasan, 

infrastruktur, dan bangunan saling terkait dan membentuk satu kesatuan ruang yang tidak dapat 

dipisahkan. Keterkaitan ini terlihat pada seluruh zona kajian yaitu Zona Transit dan Mobilitas 

Utama, Zona Perdagangan dan Aktivitas Ekonomi, Zona Ruang Publik dan Ruang Hijau Aktif, 

Zona Hunian dan Fungsi Campuran, serta Zona Penyangga dan Transisi, yang bersama-sama 

membentuk pola pergerakan, intensitas aktivitas, dan tingkat kenyamanan pengguna kawasan. 

Kualitas jalur pejalan kaki, dukungan transportasi publik, pengelolaan sumber daya, serta 

karakter bangunan saling memengaruhi dalam menentukan kinerja kawasan.  

Bangunan yang memanfaatkan ventilasi dan cahaya alami serta menyediakan ruang 

bersama mampu memperkuat kualitas ruang dan mengurangi tekanan terhadap infrastruktur, 

sedangkan ketergantungan pada sistem buatan meningkatkan beban energi kawasan. Secara 

keseluruhan, penelitian ini menegaskan bahwa keberlanjutan Kawasan Blok M terbentuk dari 

keterpaduan peran setiap zona yang didukung oleh hubungan yang saling menguatkan antara 

aspek kawasan, infrastruktur, dan bangunan, sehingga penataan kawasan perlu dilakukan secara 

terpadu sebagaimana dirangkum dalam kesimpulan penelitian. 

 

KESIMPULAN 

Kawasan transit perkotaan dengan studi kasus Kawasan Blok M, Jakarta sebagai simpul 

transportasi publik sekaligus pusat aktivitas ekonomi dan sosial. Blok M menghadapi tantangan 

berupa menurunnya kenyamanan pejalan kaki, keterbatasan ruang hijau aktif, kualitas ruang 

publik yang belum merata, serta tekanan terhadap pengelolaan air, energi, dan tata kelola 

kawasan. 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa keberlanjutan Kawasan Blok M terbentuk melalui 

keterkaitan antara aspek kawasan, infrastruktur, dan bangunan yang saling memengaruhi pada 

setiap zona kawasan. Kualitas jalur pejalan kaki, keterpaduan transportasi publik, pengelolaan 

sumber daya, serta karakter bangunan menjadi faktor utama dalam membentuk kenyamanan 

dan kualitas ruang. Berdasarkan hal tersebut penataan Kawasan Blok M perlu dilakukan secara 

terpadu antar zona dengan memperhatikan aspek fisik dan non-fisik secara seimbang agar 
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kawasan dapat berkembang sebagai kawasan transit perkotaan yang lebih nyaman, aman, dan 

berkelanjutan. 
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Abstrak 

Kawasan Blok M merupakan salah satu kawasan transit perkotaan dengan tingkat kompleksitas aktivitas 

yang tinggi, ditandai oleh intensitas pergerakan, keberagaman fungsi, serta perannya sebagai simpul 

transportasi dan pusat kegiatan ekonomi dan sosial. Dalam konteks keberlanjutan perkotaan, kawasan 

semacam ini tidak dapat dinilai hanya dari kinerja mobilitas, tetapi perlu dipahami sebagai satu kesatuan 

sistem kawasan atau neighborhood yang mencakup dimensi spasial, sosial, dan lingkungan secara 

terpadu. Namun, hingga kini, penilaian kawasan transit yang telah terbentuk masih sering dilakukan 

secara parsial dan belum menggunakan kerangka evaluasi kawasan yang operasional dan berbasis 

pembacaan spasial internal kawasan. Penelitian ini bertujuan menyusun kerangka penilaian kawasan 

berkelanjutan yang bersifat sistematis dan aplikatif, serta menerapkannya untuk membaca kondisi 

keberlanjutan Kawasan Blok M berdasarkan pembagian zona kawasan. Pendekatan yang digunakan 

adalah kualitatif-deskriptif melalui telaah literatur, studi dokumen, dan analisis kondisi eksisting 

kawasan. Kerangka penilaian disusun berdasarkan tiga aspek utama, yaitu aspek kawasan, infrastruktur, 

dan bangunan, dengan mengintegrasikan variabel fisik dan non-fisik ke dalam matriks penilaian yang 

diterapkan pada setiap zona kawasan. Hasil penelitian menunjukkan bahwa kinerja keberlanjutan 

Kawasan Blok M sangat dipengaruhi oleh kualitas konektivitas jalur pejalan kaki, keterpaduan ruang 

publik dan ruang hijau aktif, efisiensi pengelolaan sumber daya seperti energi dan air, serta kualitas tata 

kelola kawasan dan perilaku pengguna. Analisis berbasis zonasi memperlihatkan adanya perbedaan 

karakter, tingkat permasalahan, dan potensi pengembangan pada setiap bagian kawasan, yang 

menegaskan bahwa keberlanjutan Blok M terbentuk dari keterkaitan antara aspek kawasan, 

infrastruktur, dan bangunan sebagai satu sistem yang tidak terpisahkan. Kerangka penilaian yang 

dihasilkan dalam penelitian ini dapat digunakan sebagai alat bantu untuk membaca kondisi kawasan 

secara lebih terstruktur sekaligus sebagai dasar perumusan arah penataan kawasan transit perkotaan 

yang lebih berkelanjutan. 

 

Kata kunci: sustainable neighborhood, kawasan transit, penilaian kawasan, infrastruktur, bangunan. 

 

Abstract 

The Blok M area is an urban transit district characterized by a high level of activity complexity, intensive 

movement, diverse land uses, and its role as a transportation node as well as an economic and social 

center. In the context of urban sustainability, such an area should not be evaluated merely in terms of 

mobility performance, but rather understood as an integrated neighborhood system that encompasses 

spatial, social, and environmental dimensions. However, the assessment of established transit areas is 

still often conducted in a partial manner and has not sufficiently employed an operational, area-based 

evaluation framework with a spatially differentiated perspective. This study aims to develop a systematic 

and applicable sustainable neighborhood assessment framework and to apply it in evaluating the 

sustainability performance of the Blok M area based on internal zoning. A qualitative-descriptive 

approach was employed through literature review, document analysis, and an examination of existing 

area conditions. The assessment framework is structured around three main aspects—area, 

infrastructure, and buildings—by integrating physical and non-physical variables into an evaluation 

matrix applied to each zone. The results indicate that the sustainability performance of the Blok M area 

is strongly influenced by the quality of pedestrian connectivity, the integration of public spaces and 

active green spaces, the efficiency of resource management such as energy and water, as well as the 

quality of area governance and user behavior. The zone-based analysis reveals differences in 
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characteristics, levels of problems, and development potentials across the area, confirming that the 

sustainability of Blok M is shaped by the interrelationship between area structure, infrastructure, and 

buildings as an integrated system. The proposed assessment framework can serve as a practical tool for 

structured area evaluation and as a basis for formulating more sustainable urban transit area 

improvement strategies. 

 

Keywords: sustainable neighborhood, transit area, area assessment, infrastructure, buildings. 

 

PENDAHULUAN 

Dalam diskursus pembangunan perkotaan kontemporer, kawasan perkotaan tidak lagi dipahami 

semata sebagai kumpulan bangunan atau simpul pergerakan, melainkan sebagai sistem ruang 

hidup yang harus mampu menopang kualitas kehidupan, keberlanjutan lingkungan, serta 

keberlanjutan sosial dan ekonomi secara simultan (Eshruq Labin et al., 2022; Jarrar, 2024; 

Khatibi et al., 2023; Sqour et al., 2016). Sejalan dengan perkembangan tersebut, skala kawasan 

atau neighborhood semakin dipandang sebagai unit strategis dalam implementasi keberlanjutan 

perkotaan karena berada pada irisan langsung antara kehidupan sehari-hari, sistem 

infrastruktur, dan struktur tata ruang kota (Çınar Umdu & Alakvuk, 2022; Eshruq Labin et al., 
2022; Sivakumar & Kandasamy, 2025) Pergeseran ini menandai perubahan paradigma dari 

penilaian yang semula berfokus pada bangunan tunggal menuju penilaian berbasis kawasan 

sebagai sistem spasial dan sosial yang utuh. 

Berbagai kajian menunjukkan bahwa keberlanjutan kawasan tidak dapat dicapai hanya melalui 

peningkatan kinerja teknis bangunan atau infrastruktur secara parsial, melainkan memerlukan 

pendekatan yang mampu membaca keterkaitan antara struktur ruang, pola aktivitas, kualitas 

ruang publik, aksesibilitas, serta hubungan antara komponen fisik dan sosial kawasan secara 

terpadu (Alapure & George, 2025; Marti, 2018; Shukuya, 2019; Verovsek & Juvancic, 2018). 

Oleh karena itu, dalam beberapa dekade terakhir berkembang berbagai kerangka penilaian 

kawasan berkelanjutan atau neighborhood sustainability assessment yang bertujuan untuk 

mengevaluasi kinerja kawasan secara lebih komprehensif dan operasional (M.Vikneswaran et 

al., 2018; Yaman et al., 2017, 2018) 

Dalam konteks tersebut, kawasan transit perkotaan menempati posisi yang sekaligus strategis 

dan problematis. Kawasan jenis ini dicirikan oleh intensitas aktivitas yang tinggi, konsentrasi 

pergerakan, serta keberadaan fungsi campuran yang kompleks. Namun, berbagai studi 

menunjukkan bahwa kawasan dengan tekanan aktivitas yang tinggi sering kali mengalami 

penurunan kualitas lingkungan, konflik pemanfaatan ruang antara kendaraan dan pejalan kaki, 

degradasi ruang publik, serta menurunnya kenyamanan dan kualitas hidup apabila tidak 

dikelola secara terpadu (Awad, 2019; Dawodu et al., 2022; Omar, 2018). Kondisi ini 

menunjukkan bahwa kinerja kawasan transit tidak dapat dinilai hanya dari kelancaran 

mobilitas, tetapi harus dipahami sebagai sistem kawasan yang mencakup dimensi spasial, 

sosial, dan lingkungan secara bersamaan. 

Kajian-kajian tentang neighborhood dan unit kawasan juga menegaskan bahwa struktur 

morfologi kawasan, sistem pusat lingkungan, dan distribusi fasilitas publik memiliki peran 

penting dalam membentuk kualitas dan keberlanjutan kawasan. Meskipun konsep 

neighborhood unit terus mengalami perdebatan, berbagai penelitian menunjukkan bahwa 

struktur ruang, hierarki jaringan jalan, dan posisi fasilitas publik tetap memiliki pengaruh 

signifikan terhadap kualitas kehidupan perkotaan dan keberlanjutan lingkungan (Mehaffy et al., 
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2015). Sejalan dengan itu, studi tentang pusat-pusat lingkungan menunjukkan bahwa kualitas 

dan peran pusat aktivitas kawasan berkontribusi langsung terhadap kohesi sosial, identitas 

kawasan, dan keberlanjutan sosial (Ghadami & Zeinalzadeh, n.d.). 

Pada dimensi sosial, keberlanjutan kawasan juga sangat ditentukan oleh kualitas ruang bersama, 

kenyamanan, rasa aman, serta keterbacaan lingkungan. Berbagai kajian tentang social 

sustainability menunjukkan bahwa kualitas lingkungan binaan, termasuk fasilitas publik dan 

ruang terbuka, berpengaruh langsung terhadap kepuasan pengguna kawasan, intensitas interaksi 

sosial, dan kualitas hidup Masyarakat (Ziaesaeidi, 2018)(Itma, 2022). Dengan demikian, 

penilaian kawasan berkelanjutan tidak dapat dibatasi hanya pada aspek fisik dan teknis, tetapi 

harus mencakup pula dimensi sosial dan pola pemanfaatan ruang dalam kehidupan sehari-hari. 

Di sisi lain, kajian tentang eco-neighborhood dan sustainable neighborhood menegaskan 

bahwa keberlanjutan kawasan menuntut keterpaduan antara struktur ruang, sistem infrastruktur, 

kinerja bangunan, serta pola aktivitas masyarakat dalam satu kesatuan sistem yang saling terkait  

(Awad, 2019; Omar, 2018; Verovsek & Juvancic, 2018). Hal ini memperlihatkan bahwa 

pendekatan sektoral atau parsial tidak memadai untuk membaca kinerja kawasan yang memiliki 

tingkat kompleksitas tinggi, khususnya pada kawasan transit perkotaan. 

Dalam konteks kawasan yang memiliki nilai sejarah dan karakter khusus, kajian tentang 

arsitektur vernakular dan kawasan bersejarah juga menunjukkan bahwa keberlanjutan kawasan 

tidak hanya berkaitan dengan efisiensi teknis, tetapi juga dengan kesesuaian morfologi, 

kemampuan adaptasi terhadap lingkungan, serta kesinambungan struktur ruang dan pola 

pemanfaatannya (Martinovic et al., 2023). Temuan ini semakin memperkuat argumen bahwa 

penilaian kawasan harus memperhitungkan hubungan antara struktur fisik, nilai ruang, dan pola 

penggunaan kawasan sebagai satu kesatuan sistem. 

Kawasan Blok M di Jakarta Selatan merupakan salah satu contoh kawasan transit perkotaan 

dengan tingkat kompleksitas aktivitas yang sangat tinggi, yang memadukan fungsi transportasi, 

perdagangan, jasa, dan ruang publik dalam satu sistem kawasan. Intensitas pergerakan, 

keragaman pengguna, serta tekanan aktivitas yang tinggi menjadikan kawasan ini tidak hanya 

sebagai simpul mobilitas, tetapi juga sebagai unit kawasan atau neighborhood yang menghadapi 

berbagai persoalan spasial, sosial, dan lingkungan secara bersamaan. Dalam kondisi seperti ini, 

pendekatan penilaian yang hanya berfokus pada bangunan atau infrastruktur secara terpisah 

menjadi tidak memadai untuk membaca kinerja kawasan secara utuh. 

Meskipun kajian mengenai sustainable neighborhood dan neighborhood sustainability 

assessment telah berkembang luas, sebagian besar masih diterapkan pada kawasan permukiman 

atau pengembangan baru. Kajian yang secara spesifik menerapkan kerangka penilaian kawasan 

berkelanjutan pada kawasan transit perkotaan yang telah terbentuk, memiliki tingkat 

kompleksitas aktivitas tinggi, serta dianalisis secara spasial melalui pembagian zona internal 

kawasan, masih relatif terbatas (Verovsek & Juvancic, 2018). 

Berdasarkan kondisi tersebut, penelitian ini memposisikan Kawasan Blok M sebagai satu 

kesatuan kawasan perkotaan yang dianalisis sebagai unit neighborhood melalui pengembangan 

kerangka penilaian kawasan berkelanjutan berbasis tiga aspek utama, yaitu aspek kawasan, 

infrastruktur, dan bangunan, dengan mengintegrasikan variabel fisik dan non-fisik secara 

bersamaan. Kerangka ini digunakan untuk membaca kinerja kawasan tidak hanya secara 

agregat, tetapi juga secara spasial melalui pembagian zona kawasan, sehingga perbedaan 

karakter, permasalahan, serta kebutuhan penanganan di setiap bagian Kawasan Blok M dapat 
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diidentifikasi secara lebih presisi dan operasional. Melalui pendekatan tersebut, penelitian ini 

diarahkan untuk menghasilkan pemahaman yang lebih utuh mengenai kondisi keberlanjutan 

Kawasan Blok M sekaligus menyusun dasar perumusan arah perbaikan kawasan yang bersifat 

kontekstual dan terpadu, sehingga peningkatan kualitas lingkungan, kenyamanan, dan kinerja 

ruang kawasan dapat dicapai tanpa melepaskan karakter Blok M sebagai kawasan transit 

perkotaan dengan intensitas aktivitas yang tinggi. 

 

 

METODE PENELITIAN 

Penilaian kondisi kawasan dalam penelitian ini dilakukan secara deskriptif kualitatif 

dengan menggunakan kategori rendah, sedang, dan tinggi sebagai bentuk pengelompokan 

kondisi lapangan. Kategori tersebut tidak dimaksudkan sebagai ukuran kuantitatif, melainkan 

sebagai alat bantu interpretasi untuk memperjelas tingkat pencapaian setiap indikator 

berdasarkan hasil kajian dokumen dan analisis kawasan. Jenis penelitian yang digunakan adalah 

penelitian studi kasus, dengan Kawasan Blok M sebagai objek kajian. Studi kasus dipilih karena 

Blok M memiliki karakter khas sebagai kawasan transit perkotaan dengan tingkat aktivitas dan 

mobilitas yang tinggi, sehingga relevan untuk dikaji dalam konteks penilaian kawasan 

berkelanjutan. 

Lokasi penelitian berada di Kawasan Blok M, Jakarta Selatan, yang merupakan salah 

satu kawasan transit utama di Kota Jakarta. Kawasan ini berfungsi sebagai simpul transportasi 

publik sekaligus pusat kegiatan ekonomi, sosial, dan budaya. Luas kawasan penelitian kurang 

lebih 40,2 hektar, yang mencakup area dengan fungsi lahan campuran seperti perdagangan, 

jasa, transportasi publik, ruang publik, dan bangunan komersial. 

Objek penelitian ini adalah kondisi kawasan Blok M, yang ditinjau melalui tiga aspek 

utama, yaitu aspek kawasan, aspek infrastruktur, dan aspek bangunan. Ketiga aspek tersebut 

dipilih karena saling berkaitan dalam membentuk kualitas dan keberlanjutan kawasan. 

Gambar 2 dibawah ini memperlihatkan pembagian zona kajian di Kawasan Blok M 

yang digunakan sebagai dasar analisis spasial dalam penelitian ini. Pembagian zona dilakukan 

untuk mengidentifikasi perbedaan karakter fungsi ruang dan tingkat aktivitas kawasan, 

sehingga memudahkan penilaian indikator keberlanjutan pada masing-masing zona. Pembagian 

zona ini digunakan untuk memudahkan penilaian kondisi kawasan berdasarkan aspek kawasan, 

infrastruktur, dan bangunan, serta menjadi dasar dalam penyusunan analisis dan arahan 

penataan Kawasan Blok M yang berkelanjutan. 

Zona 1 merupakan zona transit dan mobilitas utama yang berfungsi sebagai pusat 

pergerakan kawasan. Zona ini menjadi penghubung antar moda transportasi serta koridor utama 

jalur pejalan kaki, sehingga memiliki peran penting dalam mendukung kelancaran mobilitas 

dan kenyamanan pengguna kawasan. 
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Gambar 1. Zona 1 Transit dan mobilitas utama 

Sumber. Hasil olah data peneliti dari Google Earth, 2025 

 

Zona 2 adalah zona perdagangan dan aktivitas ekonomi yang didominasi oleh kegiatan 

komersial dan jasa dengan intensitas tinggi. Zona ini menjadi pusat aktivitas ekonomi kawasan 

Blok M dan berkontribusi besar terhadap vitalitas kawasan melalui keberagaman fungsi dan 

tingginya pergerakan pengguna sepanjang hari. 

 

 

Gambar 2. Zona 2 Perdagangan dan Aktivitas Ekonomi 

Sumber. Hasil olah data peneliti dari Google Earth, 2025 

 

Zona 3 merupakan zona ruang publik dan ruang hijau aktif yang berfungsi sebagai 

tempat berkumpul dan berinteraksi bagi masyarakat. Selain mendukung aktivitas sosial, zona 

ini berperan sebagai penyeimbang lingkungan kawasan dengan menyediakan ruang terbuka 

yang meningkatkan kenyamanan dan kualitas hidup pengguna kawasan. 
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Gambar 3. Zona 3 Ruang Publik dan Ruang Hijau Aktif 

Sumber. Hasil olah data peneliti dari Google Earth, 2025 

 

Zona 4 adalah zona hunian dan fungsi campuran yang mendukung aktivitas sehari-hari 

warga. Zona ini berperan dalam menjaga kenyamanan lingkungan tempat tinggal serta 

memperkuat kehidupan sosial kawasan melalui keterpaduan fungsi hunian dengan aktivitas 

pendukung di sekitarnya. 

 

 

Gambar 4. Zona 4 Hunian dan Fungsi Campuran 

Sumber. Hasil olah data peneliti dari Google Earth, 2025 

 

Zona 5 merupakan zona penyangga dan transisi yang berfungsi sebagai peralihan antara 

kawasan inti Blok M dan lingkungan sekitarnya. Zona ini berperan penting dalam 

mengendalikan dampak kepadatan dan aktivitas kawasan inti, sekaligus menjaga keseimbangan 

lingkungan dan keberlanjutan kawasan secara keseluruhan. 
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Gambar 5. Zona 5 Penyangga dan Transisi 

Sumber. Hasil olah data peneliti dari Google Earth, 2025 

 

Data dalam penelitian ini diperoleh melalui studi literatur dan analisis kawasan. Studi 

literatur dilakukan dengan menelaah berbagai sumber tertulis yang berkaitan dengan Kawasan 

Blok M dan konsep kawasan berkelanjutan, seperti dokumen perencanaan kawasan, peta 

kawasan, serta hasil kajian dan tugas akademik yang relevan. Selain itu, penelitian ini juga 

menggunakan analisis kawasan secara deskriptif, yaitu dengan mengamati dan mengkaji 

kondisi fisik dan non-fisik kawasan berdasarkan informasi yang tersedia dalam dokumen dan 

peta.  

Analisis ini dilakukan untuk memahami pola ruang, jaringan jalan, jalur pejalan kaki, 

ruang publik, ruang hijau, infrastruktur kawasan, serta karakter bangunan yang ada di Kawasan 

Blok M. Data yang dikumpulkan tidak hanya berupa kondisi fisik kawasan, tetapi juga 

mencakup aspek non-fisik, seperti aktivitas sosial, kenyamanan, rasa aman, serta pola 

pengelolaan kawasan. Data yang digunakan mampu menggambarkan kondisi kawasan secara 

utuh dan seimbang. Fokus penelitian ini diarahkan pada variabel-variabel yang telah ditetapkan 

yaitu variabel fisik dan non-fisik yang dikelompokkan ke dalam tiga aspek utama yaitu 

kawasan, infrastruktur, dan bangunan. Variabel tersebut digunakan sebagai dasar dalam 

menyusun kerangka penilaian kawasan berkelanjutan. 

Pada aspek kawasan, penelitian ini menilai keterpaduan ruang, jaringan jalan dan jalur 

pejalan kaki, serta keberadaan ruang publik dan ruang hijau aktif. Aspek non-fisik yang 

diperhatikan meliputi aktivitas sosial, kenyamanan, rasa aman, identitas kawasan, dan 

keterlibatan masyarakat. Sementara pada aspek infrastruktur, penelitian ini menilai kemudahan 

akses transportasi umum, konektivitas antar moda transportasi, aspek pengelolaan air dan 

drainase, serta penggunaan energi kawasan.  

Aspek non-fisik meliputi cara infrastruktur dikelola, kesadaran pengguna dalam 

menggunakan energi dan air, serta peran pihak-pihak yang terlibat dalam pengelolaan kawasan. 

Untuk aspek bangunan, penelitian ini menilai arah dan bentuk bangunan, pemanfaatan udara 

dan cahaya alami, efisiensi penggunaan energi, serta keberadaan ruang bersama. Aspek non-

fisik yang dikaji meliputi perilaku pengguna bangunan, tingkat kenyamanan yang dirasakan, 

serta rasa memiliki terhadap bangunan dan kawasan. 

21

27

34

37

Page 12 of 19 - Integrity Submission Submission ID trn:oid:::3618:126466155

Page 12 of 19 - Integrity Submission Submission ID trn:oid:::3618:126466155



Ariawan¹, Adirahmadi Hi. Sabatun², Sandi Aris Munandar³, Dedes Nur Gandarum4 

 

202  Syntax Literate, Vol. 11, No. 1, Januari 2026 

Analisis data dalam penelitian ini dilakukan secara deskriptif dan bertahap. Tahap 

pertama adalah pengelompokan data berdasarkan tiga aspek utama, yaitu kawasan, 

infrastruktur, dan bangunan. Pada tahap ini, data fisik dan non-fisik dipisahkan untuk 

memudahkan analisis, namun tetap dilihat keterkaitannya satu sama lain. 

Tahap kedua adalah penyusunan matriks penilaian kawasan berkelanjutan. Matriks ini 

memuat hubungan antara aspek, variabel, dan indikator yang digunakan untuk menilai kondisi 

Kawasan Blok M. Melalui matriks tersebut, kondisi kawasan dapat dilihat secara lebih 

terstruktur dan mudah dipahami. Tahap ketiga adalah penafsiran hasil analisis, yaitu dengan 

menjelaskan kondisi keberlanjutan Kawasan Blok M berdasarkan indikator yang telah disusun. 

Dari hasil penafsiran ini, penelitian kemudian merumuskan arahan perbaikan kawasan yang 

bersifat praktis dan dapat diterjemahkan ke dalam program penataan kawasan transit perkotaan. 

Secara keseluruhan, alur penelitian ini dimulai dari identifikasi permasalahan kawasan 

berdasarkan kondisi Blok M sebagai kawasan transit perkotaan. Selanjutnya dilakukan 

pengumpulan dan analisis data melalui studi dokumen dan analisis kawasan. Data tersebut 

kemudian disusun ke dalam kerangka penilaian kawasan berkelanjutan berbasis tiga aspek 

utama. Tahap akhir penelitian adalah perumusan arahan perbaikan kawasan yang diharapkan 

dapat mendukung terwujudnya Kawasan Blok M sebagai kawasan transit yang nyaman, aman, 

dan berkelanjutan. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Keberlanjutan Kawasan Blok M sebagai kawasan transit perkotaan dibentuk oleh 

keterkaitan antara aspek kawasan, aspek infrastruktur, dan aspek bangunan. Ketiga aspek 

tersebut saling memengaruhi dalam menentukan kualitas ruang, kenyamanan pengguna, serta 

keberlanjutan pengelolaan kawasan. 

Tabel dibawah ini menyajikan hasil penilaian kondisi keberlanjutan Kawasan Blok M 

berdasarkan pembagian zona kajian dan indikator yang telah dirumuskan pada bab sebelumnya. 

Penilaian dilakukan secara deskriptif dengan mengelompokkan kondisi kawasan ke dalam 

kategori rendah, sedang, dan tinggi.  

Pengelompokan ini digunakan sebagai alat bantu untuk menggambarkan tingkat 

pencapaian setiap indikator, bukan sebagai ukuran kuantitatif atau hasil perhitungan statistik. 

Melalui penyajian tabel ini, kondisi masing-masing zona dapat dipahami secara lebih sistematis 

dengan memperhatikan keterkaitan antara aspek kawasan, infrastruktur, dan bangunan. Tabel 

ini menjadi dasar untuk pembahasan lebih lanjut mengenai pola permasalahan dan potensi 

perbaikan kawasan Blok M sebagai kawasan transit perkotaan yang berkelanjutan. 

 

Penilaian Kawasan Blok M berdasarkan Aspek  

Berdasarkan Tabel 1, setiap aspek penilaian memiliki fokus yang berbeda namun saling 

melengkapi dalam membentuk keberlanjutan Kawasan Blok M. Aspek kawasan menekankan 

kualitas konektivitas jalur pejalan kaki dan keberadaan ruang publik yang aktif, aspek 

infrastruktur berfokus pada keterpaduan transportasi publik serta pengelolaan sumber daya 

kawasan, sedangkan aspek bangunan menekankan pemanfaatan ventilasi dan pencahayaan 

alami serta penyediaan ruang komunal untuk mendukung kenyamanan dan interaksi sosial. 

Aspek kawasan, kualitas jalur pejalan kaki menjadi penentu utama keberlanjutan 

kawasan. Jalur pejalan kaki telah tersedia dan menghubungkan simpul transportasi dengan 
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pusat aktivitas, namun kesinambungan dan kualitasnya belum merata. Pada beberapa titik 

masih ditemukan penyempitan, jalur terputus, serta gangguan parkir dan aktivitas lain yang 

menurunkan kenyamanan dan keselamatan pengguna.  

Ruang publik telah dimanfaatkan sebagai wadah aktivitas sosial, tetapi keterbatasan 

ruang hijau aktif dan fasilitas pendukung menyebabkan fungsinya belum optimal di seluruh 

zona. Tingginya aktivitas sosial menunjukkan potensi kawasan yang hidup, namun belum 

sepenuhnya diimbangi dengan rasa aman dan kenyamanan yang konsisten. 

Aspek infrastruktur, Kawasan Blok M memiliki akses transportasi publik yang baik dan 

beragam sehingga memperkuat perannya sebagai kawasan transit perkotaan. Namun, 

keterpaduan antar moda masih belum optimal karena sangat bergantung pada kualitas jalur 

pejalan kaki sebagai penghubung antar titik transit. Pengelolaan air dan drainase secara umum 

berfungsi, tetapi masih memerlukan peningkatan terutama saat curah hujan tinggi. Efisiensi 

penggunaan energi pada skala kawasan juga belum diterapkan secara konsisten. Dari sisi non-

fisik, keberlanjutan infrastruktur dipengaruhi oleh kualitas pengelolaan dan perilaku pengguna, 

yang hingga kini belum merata. 

Aspek bangunan, karakter bangunan yang beragam mencerminkan fungsi kawasan 

campuran. Sebagian bangunan telah memanfaatkan ventilasi dan pencahayaan alami untuk 

meningkatkan kenyamanan dan mengurangi penggunaan energi, namun penerapannya belum 

menjadi pola umum sehingga ketergantungan pada energi buatan masih tinggi. Ruang komunal 

di dalam atau sekitar bangunan masih terbatas, padahal keberadaannya penting untuk 

mendukung interaksi sosial dan memperkuat keterkaitan antara bangunan dan kawasan. Selain 

itu, perilaku pengguna bangunan turut memengaruhi kualitas lingkungan, terutama dalam 

menjaga kebersihan, keteraturan ruang, dan penggunaan energi secara bijak. 

 

Penilaian Kawasan Blok M berdasarkan Zona 

Zona 1. Transit dan Mobilitas Utama 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa zona transit memiliki peran utama dalam 

mendukung pergerakan kawasan, namun kualitasnya masih berada pada tingkat sedang. 

 

Gambar 4. Ilustrasi Konseptual Zona Transit dan Mobilitas Kawasan Blok M 

Sumber. Olahan Peneliti, 2025 
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 Jalur pejalan kaki telah tersedia dan menghubungkan simpul transportasi utama, tetapi 

pada beberapa titik masih terdapat penyempitan dan hambatan aktivitas lain yang mengurangi 

kenyamanan. Ruang publik transit sudah berfungsi sebagai area orientasi dan perhentian 

sementara, namun fasilitas pendukung belum merata. Integrasi antarmoda telah terbentuk, 

tetapi koneksi berjalan kaki antar titik transit masih perlu diperkuat agar perpindahan moda 

berlangsung lebih aman dan nyaman. 

 

Zona 2. Perdagangan dan Aktivitas Ekonomi 

Penelitian menunjukkan bahwa zona ini memiliki tingkat keberlanjutan relatif lebih 

tinggi dibanding zona lainnya. Campuran fungsi perdagangan dan jasa menciptakan aktivitas 

yang berlangsung sepanjang hari dan meningkatkan vitalitas kawasan. Kenyamanan pejalan 

kaki masih terganggu oleh konflik parkir dan kepadatan aktivitas. Bangunan komersial 

sebagian telah memanfaatkan cahaya alami, tetapi ketergantungan terhadap energi buatan 

masih cukup tinggi. Ruang transisi bangunan berperan positif dalam mendukung interaksi 

sosial, meskipun belum merata pada seluruh bangunan. 

 

 

Gambar 5. Ilustrasi Konseptual Zona Perdagangan dan Aktivitas Ekonomi Kawasan Blok M 

Sumber: Olahan peneliti, 2025 

 

Zona 3. Ruang Publik dan Ruang Hijau Aktif 

Zona ruang publik menunjukkan kontribusi penting terhadap kualitas kawasan. Ruang 

hijau dan ruang terbuka relatif mudah diakses dan dimanfaatkan untuk berbagai aktivitas, 

sehingga mendukung interaksi sosial. Tingkat rasa aman tergolong sedang, dipengaruhi oleh 

pencahayaan dan intensitas aktivitas pengguna. Sistem drainase secara umum berfungsi, 

meskipun pada kondisi tertentu masih ditemukan genangan lokal yang perlu perhatian lebih 

lanjut. 
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Gambar 5. Ilustrasi Konseptual Zona 3. Ruang Publik dan Ruang Hijau Aktif Kawasan Blok 

M 

Sumber: Olahan peneliti, 2025 

 

Zona 4. Hunian dan Fungsi Campuran 

Zona hunian berperan sebagai ruang hidup sehari-hari bagi pengguna kawasan. Hasil 

penelitian menunjukkan tingkat kenyamanan lingkungan berada pada kategori sedang. Akses 

pejalan kaki relatif aman, namun masih terdapat potensi konflik dengan aktivitas sekitar. Pada 

skala bangunan, pemanfaatan ventilasi dan cahaya alami telah diterapkan pada sebagian 

bangunan, tetapi belum menjadi pola umum. Perilaku pengguna cukup berpengaruh terhadap 

kualitas lingkungan, terutama dalam hal kebersihan dan keteraturan ruang. 

 

 

Gambar 6. Ilustrasi Konseptual Zona 4. Hunian dan Fungsi Campuran Kawasan Blok M 

Sumber: Olahan peneliti, 2025 

 

Zona 5. Penyangga dan Transisi 

Zona penyangga berfungsi sebagai peredam antara kawasan inti dan lingkungan sekitar. 

Penelitian menunjukkan bahwa zona ini mampu mengurangi tekanan aktivitas kawasan utama, 

namun pemanfaatannya belum optimal. Infrastruktur dasar seperti drainase berfungsi cukup 

baik, meskipun masih memerlukan peningkatan untuk memperkuat ketahanan kawasan 

terhadap kondisi lingkungan. 
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Gambar 6. Ilustrasi Konseptual Zona 5. Penyangga dan Transisi Kawasan Blok M 

Sumber: Olahan peneliti, 2025 

 

Keterkaitan aspek Kawasan, Infrastruktur dan Bangunan 

Penilaian keberlanjutan Kawasan Blok M menunjukkan bahwa aspek kawasan, 

infrastruktur, dan bangunan saling terkait dan membentuk satu kesatuan ruang yang tidak dapat 

dipisahkan. Keterkaitan ini terlihat pada seluruh zona kajian yaitu Zona Transit dan Mobilitas 

Utama, Zona Perdagangan dan Aktivitas Ekonomi, Zona Ruang Publik dan Ruang Hijau Aktif, 

Zona Hunian dan Fungsi Campuran, serta Zona Penyangga dan Transisi, yang bersama-sama 

membentuk pola pergerakan, intensitas aktivitas, dan tingkat kenyamanan pengguna kawasan. 

Kualitas jalur pejalan kaki, dukungan transportasi publik, pengelolaan sumber daya, serta 

karakter bangunan saling memengaruhi dalam menentukan kinerja kawasan.  

Bangunan yang memanfaatkan ventilasi dan cahaya alami serta menyediakan ruang 

bersama mampu memperkuat kualitas ruang dan mengurangi tekanan terhadap infrastruktur, 

sedangkan ketergantungan pada sistem buatan meningkatkan beban energi kawasan. Secara 

keseluruhan, penelitian ini menegaskan bahwa keberlanjutan Kawasan Blok M terbentuk dari 

keterpaduan peran setiap zona yang didukung oleh hubungan yang saling menguatkan antara 

aspek kawasan, infrastruktur, dan bangunan, sehingga penataan kawasan perlu dilakukan secara 

terpadu sebagaimana dirangkum dalam kesimpulan penelitian. 

 

KESIMPULAN 

Kawasan transit perkotaan dengan studi kasus Kawasan Blok M, Jakarta sebagai simpul 

transportasi publik sekaligus pusat aktivitas ekonomi dan sosial. Blok M menghadapi tantangan 

berupa menurunnya kenyamanan pejalan kaki, keterbatasan ruang hijau aktif, kualitas ruang 

publik yang belum merata, serta tekanan terhadap pengelolaan air, energi, dan tata kelola 

kawasan. 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa keberlanjutan Kawasan Blok M terbentuk melalui 

keterkaitan antara aspek kawasan, infrastruktur, dan bangunan yang saling memengaruhi pada 

setiap zona kawasan. Kualitas jalur pejalan kaki, keterpaduan transportasi publik, pengelolaan 

sumber daya, serta karakter bangunan menjadi faktor utama dalam membentuk kenyamanan 

dan kualitas ruang. Berdasarkan hal tersebut penataan Kawasan Blok M perlu dilakukan secara 

terpadu antar zona dengan memperhatikan aspek fisik dan non-fisik secara seimbang agar 
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kawasan dapat berkembang sebagai kawasan transit perkotaan yang lebih nyaman, aman, dan 

berkelanjutan. 
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