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BAB I  

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Kota merupakan salah satu tempat tinggal manusia. Pengertian kota adalah lokasi dimana 

terdapat kemungkinan adanya suatu lingkungan kehidupan yang beraneka ragam dan gaya hidup 

berbeda-beda (Gallion & Eisner,1975).  

Masyarakat urban adalah makhluk sosial yang membutuhkan manusia lain dalam 

kehidupannya, sekelompok manusia yang saling membutuhkan tersebut akan membentuk suatu 

kehidupan bersama yang disebut dengan masyarakat. Masyarakat itu sendiri dapat didefinisikan 

sebagai suatu kesatuan hidup manusia yang berinteraksi sesuai dengan sistem adat istiadat tertentu 

yang sifatnya berkesinambungan dan terikat oleh suatu rasa identitas bersama (Soekanto, 2006). 

Kepadatan penduduk adalah suatu keadaan yang dikatakan semakin padat bila jumlah 

manusia pada suatu batas ruang tertentu semakin banyak dibandingkan dengan luas ruangannya 

(Sarwono, 1992). 

Menurut  Huque, permukiman kumuh sebagai terjemahan dari “marginal settlement” atau 

“shanty town” yang di berbagai negara memperoleh nama tersendiri seperti barriada (Peru), 

gececondu (Turki), buste (India), chika (Ethiopia), bidonville (Afrika) dan sebagainya (Huque, 

Asraf, 1975 :32). Sedangkan Clerence Schubert dari United Nations Centre for Human Settlement 

(UNCHS) memberikan batasan tentang “marginal settlement” tersebut sebagai “primarily 

residential which are populated by low to middle income residents but which enerally lock 

municipal infrastructure and social services and develop outside the formal urbanization process” 

(Schubert, C, 1979 : 3). 

Slums adalah lingkungan permukiman yang absah, legal dan permanen tetapi kondisi fisik 

lingkungannya semakin memburuk karena kurang pemeliharaan, umur bangunan yang menua, 

ketidak acuhan atau karena terbagi-bagi menjadi unit pekarangan rumah dan kamar yang semakin 

kecil. Sedangkan squatters adalah lingkungan permukiman liar yang menempati lahan illegal 

(bukan daerah permukiman) seringkali tidak terkontrol dan tidak terorganisasi dengan kondisi 

lingkungan dan bangunan yang sangat jelek tanpa dilayani oleh sarana dan prasarana lingkungan 

(Drakakis Smith, David, 1979 : 24). 

Menurut UU Nomor 1 Tahun 2011, Pengertian Rusunami adalah Rumah Susun 

Sederhana Milik merupakan tipe hunian  dengan lantai bertingkat  dan unit akan menjadi hak milik 

enghuni (sertifikat HGB).  

Sektor industri bagi suatu negara merupakan sektor yang menimbulkan perkembangan jauh 

lebih pesat untuk pertumbuhan ekonomi. Analisis teoritis dan penyelidikan empiris telah 

membuktikan bahwa kemajuan teknologi merupakan penentu utama dari lajunya pertumbuhan 

ekonomi. Tanpa sektor industri, negara sedang berkembang akan mengalami pertumbuhan lebih 
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lambat dari pada yang telah dicapainya pada tahun-tahun lalu. Oleh karena itu, sektor industri 

menjadi tumpuan harapan bagi pembangunan (Purnama, 2013). 

Incremental Housing adalah sebuah proses dimana hunian di bangun step by step dan 

dikembangkan seiring berjalannya waktu untuk meningkatkan kualitas dan luasan. Hunian yang 

awalnya sudah terbangun,  memungkinkan untuk dikembangkan sesuai dengan kebutuhan 

penghuni. ( Turner, 1972) 

Pada umumnya, Gondomanan merupakan kota Administratif. Secara perwilayahan, 

tipologi Kawasan Gondomanan merupakan kawasan fungsional yaitu zona suaka margasatwa dan 

cagar budaya, komersial, perkantoran dan fungsi pelayanan umum. Bentuk tipologi tata massa 

bangunan pada Kawasan Gondomanan yaitu berupa konfigurasi massa dan ruang yang dibentuk 

secara tidak beraturan dengan tekstur perkotaan yang heterogen (tata massa bangunan dan ruang 

dengan ukuran, bentuk dan kerapatannya berbenda). Untuk Tipologi massa bangunan (blok) pada 

Kawasan Gondomanan merupakan Blok medan dengan kumpulan massa bangunan secara tersebar 

secara luas. 

Bentuk tipologi Kawasan Gondomanan merupakan kawasan dengan karakter campuran 

dengan Kawasan inti lindung budaya. Kawasan ini membentuk beberapa fungsi hunian, dengan 

fungsi usaha niaga, wisata, industri, pertambangan, agropolitan dan kawasan bersejarah (cultural 

heritage) menjadi satu. Untuk pola jaringan jalan, arteri jalan pada Kawasan Gondomanan ini 

membentuk grid-grid yang beraturan dan membentuk pola jaringan jalan spinal pada jalan 

lokal/jalan lingkungan. Tipe morfologi / pusat kawasan Gondomanan ini memanjang dengan 

penggunaan lahan campuran *satu (sepanjang jalan). Hal ini bisa dilihat pada persebaran komersial 

di sepanjang Jalan Malioboro menuju pusat di Km 0 terutama di Kelurahan Ngupasan.  

Berbeda dengan Kelurahan Prawirodirjan yang perkembangan ekonominya kurang pesat 

dikarenakan banyaknya tingkat kepadatan permukiman kumuh dan liar (tidak memiliki sertifikat 

HGB) di 14 RW dari 18 RW yang ada di Kelurahan Prawirodirjan. ( Surat Keputusan Walikota 

Yogyakarta Nomor 216 tahun 2016).   

Dikarenakan adanya permukiman terpadat ini, letak hunian terlalu mepet antara satu 

dengan lainnya dan bahkan permukiman yang berbatasan langsung dengan Sungai Code sekalipun. 

Hal ini bisa menimbulkan resiko bencana banjir ketika sungai meluap atau adanya pencemaran 

sungai. Kepadatan yang tinggi mengakibatkan Kelurahan Prawirodirjan sangat minim RTH 

(Ruang Terbuka Hijau). Oleh karena itu, warga Kelurahan Prawirodirjan dengan sepakat 

mengusulkan program Rusunami sebagai solusi jangka panjang untuk mengatasi pemukiman. Hal 

ini disetujui warga karena selain untuk mendapatkan kehidupan dan hunian yang lebih layak, bagi 

permukiman liar (squatter) dapat memiliki sertifikat Hak Milik Bangunan dimana pemerintah akan 

merumahkan para permukiman liar. Program ini diusulkan sendiri oleh warga dalam Grand Design 

Prawirodirjan 2030 yang ditujukan bagi warga bantaran sungai dengan radius tertentu nantinya 

yang akan di relokasi.  
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Potensi ekonomi wilayah Kelurahan Prawirodirjan tersebar secara merata yaitu : 

1. Bidang usaha dagang konveksi dan sablon terdapat di RW 01, 02, 03. Bidang usaha 

tersebut terdapat di sepanjang Jalan Yudonegaran/Ibu Ruswo. 

2. Kerajinan dari tempurung kelapa dapat di temukan di RW 04, 05, 06. 

3. Bidang usaha makanan dan minuman seperti madu, mie basah, roti, dan sirup TBH dapat 

di temui pada RW 08 sepanjang daerah Ledok Gondomanan. 

4. Pembuatan shuttle cock, tanaman hias dan pengolahan sampah dengan metode “Takakura” 

berada di RW 11.  

5. Produksi pembuatan timbangan kodok terdapat di RW 12. 

6. Usaha dagang dengan pusat alat-alat elektronik, showroom motor, bengkel, dan sebagainya 

terletak di kawasan RW 13. 

7. Produksi makanan cemilan seperti Janagel yang banyak dicari oleh wisatawan yaitu 

terletak di kawasan RW 15. 

8. Terdapat produk unggulan di RW 16 yaitu “Pensil Terbang” dengan prestasi telah 

mendapatkan penghargaan baik dari dalam maupun luar negeri dengan kerajinan terkenal 

nya yaitu hiasan dari lilin dan kerajinan kipas dari bamboo. Selain itu  terdapat kerajinan 

Kate Mas yang di produksi di RW 16 mendapat penghargaan beberapakali, dan salah 

satunya dari Departemen Pariwisata Pusat sebagai Juara Terbaik Tingkat Nasional pada 

Tahun 2008. 

9. Kerajinan tas finile di kawasan RW 17. 

10. Produksi Bakpia 882 terdapat pada kawasan RW 18.  
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Artikel Tentang Prawirodirjan Grand Design  

 

Gambar 1.1 Rusunami, Solusi Permukiman Bantaran Sungai 

Sumber : https://www.kompasiana.com/alifianorezkaadi/54f9020da3331123098b4dd2/rusunami-solusi-

permukiman-bantaran-sungai 
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1.1.1 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Status Hubungan Dalam 

Hubungan Keluarga Semester 1 2018 

Gambar 1.2 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Status Hubungan Dalam Hubungan 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 

 

a. Grafik 1 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Status Hubungan 

Dalam Hubungan Keluarga Semester 1 2018 

Gambar 1.3 Grafik 1 Jumlah  Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Status Hubungan Dalam 

Hubungan 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 

 

b. Grafik 2 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Status Hubungan  

Dalam Hubungan Keluarga Semester 1 2018 

Gambar 1.4 Grafik 2 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Status Hubungan Dalam 

Hubungan 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 
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1.1.2 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Kepemilikan Akta Perkawinan 

Semester 1 2018 

Gambar 1.5 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Kepemilikan Akta Perkawinan 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 

 

a. Grafik 1 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Status Hubungan 

Dalam Hubungan Keluarga Semester 1 2018 

Gambar 1.6 Grafik 1  Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Kepemilikan Akta 

Perkawinan 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 

 

b. Grafik 2 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Status Hubungan 

Dalam Hubungan Keluarga Semester 1 2018 

Gambar 1.7 Grafik 2  Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Kepemilikan Akta 

Perkawinan 

 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 

http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp/gis.jogjaprov.go.id
http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp/gis.jogjaprov.go.id
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1.1.3 Jumlah KK Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Jenis Pekerjaan Semester 

1 2018 

Gambar 1.8 Jumlah  KK Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Jenis Pekerjaan 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 

 

a. Grafik 1 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Jenis Pekerjaan 

Semester 1 2018 

Gambar 1.9 Grafik 1 Jumlah  KK Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Jenis Pekerjaan 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 

 

b. Grafik 2 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Jenis Pekerjaan 

Semester 1 2018 

Gambar 1.10 Grafik 2 Jumlah  KK Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Jenis Pekerjaan 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 

http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp/gis.jogjaprov.go.id
http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp/gis.jogjaprov.go.id
http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp/gis.jogjaprov.go.id
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1.1.4 Jumlah KK Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Jenis Kelamin Semester 1 

2018 

Gambar 1.11 Jumlah  KK Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Jenis Kelamin 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 

a. Grafik 1 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Jenis Kelamin 

Semester 1 2018 

Gambar 1.12 Grafik 1 Jumlah  KK Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Jenis Kelamin 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 

 

b. Grafik 2 Jumlah Penduduk Kecamatan Gondomanan, Menurut Jenis Kelamin 

Semester 1 2018 

 

Gambar 1.13 Grafik 2 Jumlah  KK Penduduk Kecamatan Gondomanan , Menurut Jenis Kelamin 

Sumber : http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp://gis.jogjaprov.go.id 

http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp/gis.jogjaprov.go.id
http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp/gis.jogjaprov.go.id
http://www.kependudukan.jogjaprov.go.idtp/gis.jogjaprov.go.id
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1.1.5 Peta BPN Persil (Berdasarkan Jenis Hak) 

Gambar 1.14 Peta BPN Persil (Berdasarkan Hak Milik) 

Sumber : Peta Online BPN (http://peta.bpn.go.id/) 
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Gambar 1.15 Konsep Rusunami 

Sumber : Penulis 
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Gambar 1.16 Pensil Terbang 

Sumber : Penulis 
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1.2 Isu Non-Arsitektural dan Arsitektural 

Gambar 1.17  Isu Non-Arsitektural dan Arsitektural 

Sumber : Penulis 
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1.3 Rumusan Masalah 

Dari latarbelakang yang sudah dipaparkan terkait kota hingga kemudian mengerucut ke 

permasalahan masalah permukiman kumuh dan liar terkait kepemilikan Hak Guna Bangunan 

(HGB). Makadari itu demi memperbaiki tingkat perekonomian dan kepadatan permukiman 

kumuh/liar diperlukannya fasilitas hunian yang layak. Terlebih lagi hal ini sangat menguntungkan 

baik dari pihak pemerintah maupun warga di Kelurahan Prawirodirjan. Dilihat dari permasalahan 

sosialnya karena warga sudah setuju dan memberikan petisi bahwasannya Rusunami bisa 

menyelesaikan permasalahan permukiman dalam jangka panjang, namun banyak sekali 

kekurangan yang ditemukan yang harus diselesaikan. Rumusan masalahnya  sebagai berikut : 

Permasalahan Umum : 

1. Bagaimana merancang Rusunami layak huni untuk warga Kelurahan Prawirodirjan dengan 

memanfaatkan potensi industri yang sudah ada? 

Permasalahan Khusus : 

1. Bagaimana merancang unit hunian rusunami dengan pendekatan incremental? 

2. Bagaimana merancang tata masa bangunan  dengan memasukkan gang-gang sirkulasi yang 

ada dan terkoneksi dengan Rusunami ? 

 

1.4 Tujuan dan Sasaran  

1.4.1 Tujuan 

Merancang Rusunami yang layak huni untuk warga Kelurahan Prawirodirjan 

tanpa menghilangkan potensi industri yang sudah ada. Dengan hal ini, proses 

relokasi akan berhasil dikarenakan program ini selain atas kemauan warga dan 

tanpa menghilangkan sumber mata pencaharian mereka sebelumnya.  

1.4.2 Sasaran  

a. Menentukan  letak unit hunian berdasarkan incremental. 

b. Menciptakan kualitas hunian yang layak berdasarkan. 

c. Menciptakan interaksi sosial rasa gang dan tidak menyebabkan adanya 

ketimpangan sosial antara penghuni rusun dan warga sekitar. 
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 1.5 Originalitas 

Tabel 1.1 Originalitas 

Sumber : Penulis 


