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ABSTR..AKSI 

Makin tingginya kebutuhan lahan di perkotaan 
sebagai konsekuensi meningkatnya jumlah penduduk dan 
kegiatan perkotaan, menuntut pula pemanfaatan lahan yang 
optimal untuk segala jenis peruntukkan, t e rIllasuk 
didalamnya adalah sektor perumahan. Laju pertumbuhan di 
wilayah perkotaan yang terutama diakibatkan oleh 
urbanisasi dan kelahiran menimbulkan banyak permasalah
an, yang antara lain wilayah kota semakin sempi t dan 
terbatas dengan padatnya lingkungan hunian dan 
meningkatnya tuntutan fasilitas pelayanan kota. 

Apabila permasalahan tersebut dicoba untuk diatasi 
dengan cara pelebaran wilayah kota maka akan menimbulkan 
masalah baru antara lain, daerah pertanian yang subur 
disekitar kota akan tergusur oleh adanya pelebaran 
wilayah kota, yang tentunya akan mengganggu terhadap 

.kebutuhan pangan, permasalahan transportasi dan mahalnya 
biaya prasarana serta utilitas kota yang baru. 

Perkembangan wilayah ini tidak dapat· dibiarkan 
bertambah melebar, tetapi perlu dihambat dan perlu 
dioptimalisasikan penggunaan lahan dengan membangun 
secara vertikal baik untuk lingkungan hunian maupun 
fasilitas pelayanannya. 

Oleh karena itu, dalam masa pembangunan ini, 
disamping program pembangunan rumah inti dan rumah 
sederhana, pemerintah telah menggalakkan pembangunan· 
rumah susun, terutama di kota-kota besar, seperti di 
Jakarta. Program rumah susun ini dilandasi pemikiran 
makin langkanya dan makin mahalnya harga tanah, sehingga 
pendayagunaan tanah harus ditingkatkan denganmengarah
kan pembangunan perumahan yang berdaya guna dan berhasil 
guna, yaitu dengan sistem perumahan yang dalam bentuk 
rumah susun. 

Serta mewujudkan kesejahteraan umum dan meningkat
kan taraf hidup rakyat dalam usaha pemerataan pemenuhan 
kebutuhan pokok akan perumahan yang. layak dengan harga 
yang terjangkau oleh daya beli masyarakat. 

xii 
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BAB I
 
PENDAHULUAN
 

1.1. LATAR BELAKANG 

1.1.1. Umum 

Jakarta seba.gai Ibukota, semakin hari pertumbuh

annya semakin pesat ba:ik disegala bidarig. Sejalan 

dengan i tu pula kebutuhan akan rumah tirtggal juga 

terus bertambah, yang menyebabkan timbul banyak 

masalah baik bagi masyarakat rnaupun pernerintah. 

Terbatasnya lahan dalarn pernbangunan perumahan 

ditengah perkotaan rnerupakan suatu masalah yang sedang 

dihadapi oleh pemerintah, sementara i tu rnasyarakat 

dalarn memilih rumah tidak terlepas dari pertimbangan 

rnasalah lokasi. Mereka ingin sllatu tempat tinggal yang 

dekat dengan tempat kerja dan dekat dengan fasilitas

fasilitas kota, dengan alasan biaya yang ringan dan' 

kepraktisan. Padahal sebagaimana d1Ke 

ditengah kota begitu tinggi. Sejauh ini pula telah 

banyak usaha-usaha pemerintah DKI Jakarta didalam 
!I 

menyediakan perumahan bagi masyarakat, dengan rnembuat 
)i 

lokasi perumahan bagi masyarakatnya, dengan rnembuat 
ii 

lokasi perurnahan kearah pinggiran kota yang jauh dari 

lokasi kerja dan fasilitas kota. Dan ternyata tanpa 

disadari hal ini rnenirnbulkan darnpak lain, yang salah 

satunya adalah kernacetan lalu lintas. 

1
 



Dewasa ini penduduk DRI Jakarta sudah mencapai 

8,5 juta jiwa dengan pertumbuhan penduduk setiap 

tahunnya 2,4%,1 akibat laju pertumbuhan kota Jakarta 

yangmasih tinggi maka diperlukan adanya konsep pem

bangunan perumahan terpadu dan terarah, baik perencana 

an,pengadaan dan pendistribusian atau penunjukkan 

serta penataan tertib hunian. 

Mengapa di Jakarta perlu penataan penertiban 

hunian, itu semua tidak lain kareria di Jakarta, telah 

tumbuh dengan pesat pemukiman kumuh yan diperkirakan, 

sudah mencapai 4.481 ha dan dihuni oleh lebihdari 

2,23 juta jiwa, atau tidak kurang dari 30% seluruh 

penduduk Jakarta. 2 Oleh karena i tu, bagi pernerintah 

pusat rnaupun pernerintah yang bersangkutan, peremajaan 

lingkungan kurnuh rnerupakan tantangan besar, terutama 

yang rnenyangkut penanganan penyaluran pemukirnan 

penghuninya. Menanggapi perrnasalahan ini, pernerintah 

berusaha rnencari jalan keluar, dengan rnernulaipemban

gunan rurnah susun untuk golongan rnenengah kebawah, 

yang juga tercanturn didalarn undang-undang no 

tahun 1985 didalarn ketentuannya bahwa i, Rurnah susun 

1.	 Biro HUMAS OKI Jakarta, " Aku Cinta Rumah Susun ", Jakarta 1995, .. 
(halj9) 

2.	 Pemerintah OKI Jakarta," Rencana Bagian Wilayah lata 2005 ", Jakarta 
1987,(haljIII-1). 

2 
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adalah bangunan gedung bertingkat yang ctibangun 

dalam suatu lingkungan, yang terbagi dalam bagian

bagian yang distrukturkan secara vertikal dan merupa

kan satuan-satuan yang masing-masing dapat memiliki 

dan digunakan secara terpisah, terutama untuk tempat 

hun ian yang dilengkapi dengan bagian bersama dan tanah 

bersama. 1 

Sampai saat ini pembangunan rumah susun di 

.Tnkarta khususnya, dapat dihi tung kira-kira sudah ada 

8 lokasi rumah susun yang telah dibangun dengan ber

bagai latar belakang, yang diantaranya dilakukan oleh 

pihak Oinas Perumahan OK! Jakarta, Perumnas, serta. 

pengusaha swasta Nasional, yang diperuntukkan bagi 

golongan masyara]tat golongan menengah Kebawah. 2 Dan 

mereka hampir seluruhnya merasa betahtinggal dirumah 

susun, ini diungkapkan oleh fia lah seorang penghuni 

rumah susun Tanah Tinggi Jakarta, yang mengatak'an 

bahwa " tinggal di rumah susun t tu enak, karena 

sarananya lengkap, setiap unit tempat tinggal telah 

tersedia PAM, listrik, gas, dan kakus. Selaih itu 

tersedia pula tempat terbuka untuk sarana bermain 

!I 
.~. 

1. Pemerintah OKI Jakarta Oinas Perumahan II Himpunan Peraturan Perundang..,
undangan Perumahan II Jakarta 1995 (hal;2). 

2. Pemerintah OKI Jakarta t II. Oaya dan Upava PEMDA DKI J'akarta daJam 
Pengadaan Rumah Susun Murah lit Jakarta 1995. 

3
 



anak-anak, berbedadengan perrnukiman sebelumnya (padat 

dan kumuh), jangankan ada lahan terbuka untuk bermain 

anak-anak, ternpat buang air besar saja sulit didapat, 

kalaupun ada, harus antri dulu. 1 

Oari liputan diatas menunjukan bahwa mereka yang 

tinggal di rumah susun sudah dapat menerima keberada-.· 

annya, namun bagirnana Arsitek dengan desainnya dapat 

menjawab kebutuhan perumahan yang layak, dengan tetap 

mempertimbangkan daya beli masyarakat terhadap 
" 

keinginanjhasrat hidup di ruang huni yang cukup (cukup 

penampilan bangunannya, cukup kesehatannya, cukup luas 

ruangnya dan cukup sarana dan prasarana lingkungannya) 

1.1.2. Khusus 

Luas daratan wilayah OK! Ja:J(.arta adalah sekitar 

650 Krn2 ,2 jumlah ini terrnasuk luas daratan Kepulauan 

Scribu. Sesungguhnya luas daratan ini sampai kapanpun 

rasanya sulit untuk ditambah atau dikembangkan, 

rencana reklarnsi atau usaha untuk mernperluas pantai 

utara yang hanya seluas 2.700 ha, tampaknya belum dan 

tidak akan rnenjawab keterbatas-an lahan di wilayah OK! 

Jakarta dikaitkan dengan kebutuhan pembangunan. 

I. Harian Pos Kota, II Rumah Susun Tanah Tinggi II, Ja:karta 1995. 

2. Biro HUMAS DK! Jakarta, II Aku Cin.t,a Rumah Susun II Jakarta 
1995.(hal;7). 
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Luas daratan DKI Jakarta, diluar Kepulauan Seribu 

mendekati 600 Km2 atau seluas 60.000 ha. Dari jumlah 

ini, hanya 55% yang diperuntukkan bagi lahan pemukim

an. Sedangkan selebihnya (sekitar 45%) diperuntukkan 

bagi keperluan lain. Ini berarti bahwa yang tersedia 

untuk·dijadikan perumahan atau pemukiman hanya sekitar 

33.000 ha. 

Dari lahan yang dapat dijadikan pemukiman, dan 

dapat dibangun jadi perumahan hanyalah sekitar 60%, 

selebihnya digunakan untuk sarana dan prasarana umum 

(seperti : Jalan, Saluran, Taman, Sarana Olah Raga, 

dsb). Ini berarti untuk tempat tinggal atau r:umah 

(termasuk halaman atau ruang terbuka) hanya seki·tar 

. 19.800 ha. aila rumah tinggal ini rata-rata hanya 

seki tar 60% yang dapat diizinkan untuk didirikan 

bangunan, sementara sisanya digunakan untuk halaman 

atau ruang terbuka, maka luas bangunan rumah tinggal 

seluruhnya hanya seluas 11.880 ha. Dengan demlkinn 

dapat disimpulkan, bahwa luas dasar banqunan yang 

dapat dijadikan tempat tinggal seluruh warga Ibukota 

ini sangat terbatas, yaitu hanya 11.880 ha saja. 

Sedangkan disisi lain, jumlah penduduk DKI 

Jakarta terus bertambah. Pertumbuhan penduduk DKI 

Jakarta rata-rata mencapai 2,4% per tahun, tentu saja 

setiap warga stau penduduk ini membutuhkan tempat 
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untuk bermukim. Oengan demikian kebutuhan tempat 

bermukim atau tempat tinggal terus bertambah sejalan 

dengan pertumbuhan jumlah penduduk, makin banyak 

penduduk tentunya makin banyak pula rumah tinggal yang 

diperlukan. 

Oiperkirakan jumlah penduduk kota Jakarta tahun 

2005 nanti akan mencapai 12 juta orang, maka rumah 

tinggalpun harus dapat memenuhi kebutuhan warga 

sejumlah i tu. Bila kebutuhan ruang tempat tinqqal 

setiap jiwa sekitar 15m2 , maka kebutuhan ruang tempat 

tinggal warga OK! Jakarta pada tahun 2005 nanti akan 

mencapai 18.000 ha. Mengingat lahan yang dapat didiri 

kan bangunan rumah tinggal hanyalah 11.800 ha, maka 

tidak dapat dielakkan lagi bahwa penataan pembangunan 

pemukiman harus berupa rumah susun. 

sesuai dengan RUTRK OK! Xecamatan Jatinegara 

Timur Dada tahun 

2005 yang diharapkan dapat menampun penduduk Gcbeear. 

896.450 jiwajha1 dengan kepadata~ penduduk rata-rata 

265 jiwa/ha. Yang didistribusikankesetiap unit Plan

ning dengan jumlah dan kepadata,n: yang bervariasi, 

Kecamatan Jatinegara terdiri dari:15 unit plannLng 

atau distrik perencanaan dengan penduduk, luas dan 

1.	 Pemerintah DKI Jakarta, " Rencana Bagian WilByah Kota 2005 ", Jakarta 
1987 (hal;III-l). . 
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kepadatannya. Dan ini dapat dilihat dalam tabel, 

dibawah ini : 

Pembagian unit planning RBWK Jatinegara1 

No unit Planning Luas Penduduk Kepadatan 
Sub Distrik Areal (jiwa) jiwa/Ha 
wilayah Distrik 

I. C (RB) C.5 222,2 67.770 305 
2. 0 0.6 235 86.925 305 
3 • 0.1 183 55.815 305 
4. 0.2 160,1 48.830 305 
5. 0.3 106 32.330 305 
6. 0.4 235,6 53.010 225 
7. 0.5 126 28.350 225 
8. 0.7 197 44.325 225 
9. 0.8 480 102.325 225 

10.	 0.9/0.10 314 70.650 225 
II.	 0.11 254 77.685 305 
12.	 0.12 154 46.970 205 
13.	 0.13 153 49.225 302 
14.	 0.14 150 30.750 205 
15.	 D.15 345 101.490 293 

(* RB ; Rawa Bunga)
 

Tabel 1.1. Pembagian Perencanaan Penduduk Kecamatan
 

sesuai dengan perkembangan dan pengembangan 

wilnyah KecaIliatan Jatinegara pada tahun 2005 membutuh

kan sekitar 213.440 unit bagi 896.450 penduduk. Secara 

garis besar jenis dan wilayah pengembangan perumahan 

yaitu dengan cara peremajaan di sekitar pasar Jati'" 

negara, al 

I.	 Pemerintah DKI Jakarta" Rencana Bagian Wilayah Kota 2005 " Jakarta 
1987,(hal;III-I). 
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- Sebagian Kelurahan Kampung Melayu 5,3 ha 

- Kelurahan Bali Mester 67,37 ha 

- Sebagian Kelurahan Rawa Bunga 24,95 ha 

Areal peremajaan mencakup selua ± 97,62 ha.'Pada 

areal ini pelaksanaan perbaikan lingkungan akan tetap 

dibutuhkan karena diperkirakan areal ini sebagian 

besar akan dihuni oleh masyarakat yang berpenghasilan 

menengah. Adapun penyebaran pe:mbangunan rumah susun 

disesuaikan dengan : 

1.	 penat~ankota, yang disesuaikan dengan rencana 

peruntukan dan rencana kepadatan penduduk. 

2. Pemenuhan kebutuhan perumahan didalam mengisi 

kebutuhan akan pcrumahan yang layak huni,sesuai 

dengan proporsi kebutuhan perumahan per wilayah 

kota sebagaimana ditetapkan dalam rencana tata 

ruang kota OK! Jakarta. 

3.	 Prioritas penangan pemukiman kumuh. r
 
Ii
,I

Oengan demikian dapat disimpulkan agar 

kebutuhan tempat tinggal warga OK! Jakarta dapat 

dipenuhi, maka warga OK! Jakarta dituntut untuk mau 

tinggal dirumah susun. Pembangunanrumah susun, jU<1a 

berarti meningkatkan daya guna danhasil guna tanah 

yang kini semakin mahal dan semakin sukar didapat. 

Selain itu pembangunan rumah susun berarti membangun 
#""~~;".:"" '" 

A _\-'5\".",1," ,'"
s\\	 ,-'-- J.},,~,'

~~~I<';t?~;:,<,' ,.,::~-' 
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kota Jakarta agar dapat memenuhi· kebutuhan akan 

perumahan yang layak, terutama bagi masyarakat yang 

masuk kedalam golongan berpenghasilan menengah. Dalam 

pembahasan ini, yang kami maksud dengan golongan 

masyarakat menengah yai tu ditinjau dari tingkat 

penghasilannya,l al : 

- Bawah < 300.000,00. 

- Menehgah 300.000,00 - 750.000,00. 

- Atas > 750.000,00. 

Adapun ciri sosial budaya gblongan masyarakat 

berpenghasilan menengah : 

a.	 Penghasilan biasanya berasal dari sektor formal dan 

informal. 

b.	 Latar belakang pendidikan SLTP dan SLTA. 

c.	 Mulai mengerti tentang kesadaran akannilai-nilai 

hukum,keindahan kesehatan dan kebersihan. 

d.	 Arti rumah lebih daTj sekedar tempat berlindung. 

iDan yang lebih penting bahwadengan·adanya pem-
II

bangunan rumah susun golongan masyarakat berpenghasi i
II 

Ian menengah melalui usaha peremajaan kawasan ling-
II 

I 
kungan kumuh di wilayah Kelurahan Rawa Bunga, Jakarta- II 

Ii 

Timur. Selain mendukung konsepsi tata ruang perkotaan 

-~-----~-~--~-------

1.	 Wynda Priesa dan Tetty Erist iant i, "Kebutuhan Perumahan DIDKI
 
Jakarta ", Ikatan Mahasiswa Ar~itektur (SMFTUI), Jakarta 1990,
 
(ha 1; 4) .
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yang dikaitkan dengan pengembangan pembangunan daerah 

perkotaan kearah vertikal, juga membuktikan peran 

serta pemerintah didalam men jamin [epastian hukum 

dalam pemanfaatan lahan terhadap pembangunan bagi 

warganya, terutama sektor perumahan. 

1.2 •. PERMASALAHAN 

1.2.1. Umum 

Bagaimana meningkatkan kualitas pemukiman kota 

Jakarta yang sehat, didalam mengisi kebutuhan akan 

ruang huni yang layak, melalui ·usaha peremajaan 

kawasan pemukiman agar sesuai dengan proporsi 

kebutuhan perumahan perwila.yah kota. 

Seberapa besar prosentase peremajaan kawasan 
I . 

I pemukiman, sehingga dapat memenuhi kebutuhan ruang 
I 
! huni yang sesuai dengan kebutuhan masyarakat 

Kelurahan Rawa Bunga. 

1.2.2. Khusus 

- Bagaimana menyajikan pemukiman baru dalam bentuk 

rumah . susun yang lebih baik baik dari pemukiman 

sebelumnya, melalui usaha peremajaan. 

- Bagaimana menyajikan luasan ruang huni susun, yang 

sesuai dengan kemampuan dan daya beli masyarakat 

golongan menengah. 
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- Bagaimana tata ruang huni yang tersaji, terhadap 

karakteristik penghuni dari golongan masyarakat me

nengah. 

1.3. TUJUAN DAN SASARAN 

1.3.1.	 Tujuan 

Menghadlrkan rumah susun untuk g010ngan masyarakat 

berpenghasilan menengah melalui usahan peremajaan, 

serta menjamin kepastian hukum dalam pemanfaatannya 

dan yang lebih penting lagi adalah daya tampung tinggi 

dengan luasan lahan yang terbatas. 

1.3.2.	 Sasaran 

Merumuskan landasan konsepsual perencanaan dan peran- . 

cangan ruang huni, berupa rumah susun untuk golongan 

masyarakat bEH:"pcnghasilan menengah, melalui \lSahR 

peremajaan kawasan lingkungan di kelurahan Rawa Bunga 

Jakarta-Timur. Dengan memperhatikan luasan ruang huni, 

I .	 terhadap daya beli masyarakat golongan berpenghasilan 
I 

menengah,; 

1.4. METODOLOGI PEMBAHASAN 

1.4.1.	 Metode Pembahasan 

Mengacu pada peraturan dan perundang-undangan 

Republ ik Indonesia, yang langsung dikai tkan dengan 

11 
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kondisi dan potensi kawasan Kelurahan Rawa Bunga. 

Adapun metode yang dilakukan adalah dengan cara 

1.	 Studi literature 

2.	 Wawancara dengan pihak yang terkait, se jauh men

dukung didalam penulisan. 

3.	 studi banding terhadap rumah susun yang terdahulu 

dibangun. 

4.	 Pemecahan lllasalah dilakukan dengan Anal isis dan 

sint~sis, dimana semua unsur-unsur dan masalah yang 

menunjang tujuan dan sasaran selalu dikaitkan 

dengan fungsi. 

1.4.2. Lingkup dan Batasan Pembahasari 

Linqkup dari pembahasan ditekankan pada bagaimana 

menyajikan, mendirikan atau membangun L'umal'l susun, 

sebagai wadah pemukiman warga kota yang terkena pere

majaan kawasan. 

Adapun pembahasan dibatasi pada masalah-masalah 

disiplin arsitektur sesuai dengan sasaran yang ingin 

dicapai, disertai ilmu lain, sejauh dapat menunjanq 

dart mendukung pembahasan, apabila ada hal-hal diluar 

disiplin ilmu Arsitektur yang dianggap mendasar dan 

menentukan, maka akan dilakukan pembahasan dengan 

logika. 
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1.5. SISTEMATlKA PEMBAHASAH 

BAB I. PENOAHULUAN 

Berisikan pembahasan secara umum tentang latar 

belakang rumah susun secara umum dart khusus yang 

~kan membawa permasalahan, perlunya dilakukan 

"Peremajaan kawasan diwilayah kelurahan Rawa bunga" 

ruang lingkup dan batasan pernbahasan, metodologi, 

dan sisternatika pernbahasan. 

BAB II. TINJAUAN UMUM 

Berisikari mehgenai tinjauan tentang rumah susun 

secara umum/teori,termasuk didalamnya t~ntang 

pengertian, perkembangannya di Indonesia, wi layah 

OKI Jakarta, sasaran penghuni yang akan diwadahi, 

serta usaha PEMOA didalam melakukan peremajaan 

kawasan pemukiman disuatu wilayah. Kondisi i>emukiman 

didaerah kawasan kelurahan Rawa Bunga~ Potensi 

pcnduduk dilihat dari 508ia1, budaya dan ekonomi 

masyarakatnya .. Serta poL.ensi wilayah didalam meyedia 

an lahan untuk bangunan ruang huni yaitu rumah susun 

untuk golongan masyarakat berpengha5ilan menengah. 

BAB III.	 ANALISA PERMASALAHAN 

Berisikan mengenai analisa kawasan yang akan dijadi

kan perem~jaan yang berkait dengan luas wilayah yang 
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ada dengan luasan lahan yang akan dibangun rumah 

susun. Analisa pembiayaan bang~nan yang berisikan 

modal masyarakat, modal Pemerintah, dan modal 

Developer. Serta termasuk didalamnya daya beli 

masyarakat terhadap luasan ruang yang tersaji, baik 

secara kuantitatif maupun secara kualitatif. 

BAB IV. PENDEKATAN KONSEP DASAR DAN PERANCANGAN 

Berisikan mengenai uraian pendekatan perencanaan dan 

perancangan kebutuhan unit rumah susun, fungsi, 

masalah kebutuhan, tuntutan dan pentaan ruang huni, 

ibadah, open space, sarana olah raga, tata masa dan 

tata bangunan, serta ciri khas dari bangunan rumah 

susun itu sendiri. 

BAB V. KONSEP DASAR PERENCANAAN DAN PERANCANGAN 

Memformulasikan pendekatan konsep dan p~rancangan 

tentang bangunan rumah susun. 
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RUMAH SUSUN GOLONG.A.NMENENGAH
 

MELALUI US.A.HA
 

PEREMAJAAN KAWASAN PEMUKIMAN
 

DI	 KELURAHAN RAWA BUNGA
 

JAKARTA-TIMUR
 

2.1. RUMAH SUSUN 

2.1.1.	 Pengertian 

Rumah Bangunan untuk tempat tinggal. 1 

Susun Tumpuk (teratur menumpuk dengan rapi).2 

Rumah Susun Bangunan gedung bertingkat yang dibangun 

didalam suatulingkung-an yangterbagi 

dalam bangunan yang distrukturkan secara 

fungsional dalam arah horisontal maupun 

vertikal dan merupakan satuan-satuan 

yang masing-masing dapat dimiliki dan 

digunakan secara terpisah, terutama 

untuk tempat hunian yang dilengkapi 

dengan bangunan bersama, benda bersama 

dan tanah bersama. 3 

1. W.J.S. Poerwadarminta, " Kamus Umum Bahasa Indonesia "1982,(hal;836) 

2.	 Ibid, (hal;983). 

3. Pemerintah	 DK! Jakarta Dinas Perumahan, "Himpunan Peraturan perundang
Undangan Perumahan " Jakarta 1995 (hal;2). 
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2.1.2. Perkembangan Rumah Susun Oi Indonesia 

Oengan pembangunan kota satelit Kebayoran Baru 

pada tahun lima pUluhan dimana dirasakan Jakarta 

semakin sempi t pada dekade tersebut, dan kemudian 

dimulai pemikiran pembangunan rumah bertingkat di 

Indonesia. oi kala i tu kehadirannya lebih dikenal 

dengan nama Flat, merupakan tempat hunianempat lantai 

yai tu antara lain Flat Oepartemen Luar Negri dan 

kemudian Flat Kepolisi-an (PTIK) di Kebayoran Baru, 

ini merupakan sebagian dari perintis pembangunan 

rumah susun di Indonesia. 

Pada dekade berikutnya ialah sekitar tahun 80-an, 

Pemerintah telah memulai dengan pembarigunan rumah 

susun, dimana sudah dirasakan makin sUlitnya mencari 

tanah dipucat perkotaan, makin padatnya pp.nduduk kota, 

makin meningkatnya harga tanah. Pemerintah melalui 

Perum PERUMNAS memulai dengan pembangunun rumah sust,1n 

sederhana untuk dimiliki dengan fasilitas Kredit 

Pemilikan Rumah (KPR), setelah adanya penelitian dan 

uji coba yang cukup mendalam. 

Pembangunan rumah susun diprogramkan di kota-kota 

besar, yang diharapkan masyarakatnya dapat menerima 

rumah-rumah hunian bertingkat tersebut, seperti : di 

Jakarta, Surabaya, Medan, Bandung dan Palembang. Namun 

nampaknya karena kehadiran rumah susun masih merupakan 
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hal yang baru dibeberapa daerah, pihak PERUMNAS sampai 

tahun 1988 masih mengalami kesulitan pemasaran untuk 

kota-kota diluar Jakarta. oi Palembang misalnya, pe

masaran rumah susun menemui berbagai hambatan, karena 

masyarakat masih belum menyukainya. 

Perintisan rumah .susun yang disewakan telah 

dilakukan oleh Oirektorat Jendral Cipta Karya, Oepar

temen Pekerjaan Umum dan Pemerintah Oaerah OKI Jakarta 

yang mengembangkannya kewilayah OKI berupa rumah susun 

sewa, yang tersebar diberbagai lokasi yai tu di 

Pondok Bambu yang dibangun pada tahun 1985, Cipinang 

dan' Cengkareng. yang dibangun pada tahun yang sama, 

pada tahun 1986 dibangun rumah susun sewa di Pondok 

K~lapa dan Tamboro pada tahun 1987, sedanq padatahun 

1988 di Pen jaringan, Pula Mas, Karang Anyar serta 

Jatirawasari. Rumah susun tesebut merupakan rumah 

susun yang diperuntukkan bagl masyarakat golongan 

berpenghasilan menengah dan rendah. 

2.1.3. Kondisi/potensi Wilayah OKI Jakarta 

Pertumbuhan kota-kota di negara berkembang, 

penduduk selalu bertambah, tingkat urbanisasi yang 

tinggi, sedangkan pengadaan rumah jauh dari mencukupi, 

khususnya masyarakat berpenghasilan rendah. Terbatas

nya lahan kota dan harganya yang sangat tinggi, diluar 
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jangkauan masyarakat kota yang berpenghasilan rendah 

tersebut, menyebabkan mereka menempati daerah-daerah 

yang sudah padat ataupun daerah-daerah yang sebetulnya 

dilarang untuk dihuni. Ynag penting bagi mereka asal 

dekat tempat kerja, pada akhirnya menYebabkan tumbuh 

nya daerah-daerah kumuh di perkotaan. 

Terbatasnya kemampuan PEMDA untuk pembiayaan 

pembangunan perumahan. Perlu dicarikan sumber-sumber 

pendanaan lainnya untuk pembangunan perumahan. Dari 

struktur pendapatan penduduk DK! sebagian besar warga 

masih termasuk golongan masyarakat berpenghasilan 

memengah kebawah. Penyediaan kebutuhan gQlongan ini 

perlu dibantu oleh PEMDA. 

2.1.4. Proyeksi Kebutuhan Perumahan di DK! Jakarta 

Adapun proyeksi kebutuhan perumahan di DKI per 

tahun adalah 

- RUTR 

BPPT 

- Konsultan 

1985-2005 = 64.000 unitjtahun. 

1990-2005 = 79.000 unitjtahun. 

1995-2005 = 70.000 unitjtahun. 

Maka Kebutuhan perumahan DK! Jakarta dapat di

asumsikan ± 70.000 unit per tahun, ini merupakan 

jumlah total dari kebutuhan rUmah susun sesuai per

tambahan penduduk, perbaikan rumah yang rusak, sel;"ta 

kekurangan ruang huni dari tahun sebelumnya. Adapun 
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target-target yang akan dipenuhi adalah 

a.	 Target kebutuhan : 

- 10% golongan penghasilan tinggi. 

- 40% golongan menengah. 

- 50% golongan rendah. 

b.	 Target pengadaan perumahan 

- 70% oleh masyarakat/informal 

- 30% sektor formal (Pemda + Badan Usaha) 

6.	 Target pengadaan kebutuhan perumahan yang dituang

kan dalam rusun/flat 

- 70% Landed houses/Non Rusun 

- 30% Rusu/Flat 

kan dalam rencana induk DKI Jakarta, pengadaan 

lahan yang perlu diadakan oleh PEMDA bagian ter

besar berada dalam poros timur-pusat-barat, yang 

kemudian baru untuk utara dan selatan. Kebutuhan 

lahan sampai dengan tahun 2005 adalah ..
- Jakarta Pusat ± 15 ha 
- Jakarta Timur ± 11,7 ha 
- Jakarta Barat ± 11,1 ha 
- Jakarta Utara ± 8,8 ha 
- Jakarta Selatan ± 8,4 ha 

Jumlahnya 55,0 ha 
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2.1.5. Penyebaran Pembangunan Rumah Susun di DKI Jakarta 

Penyeparan pembangunan rumah susun untuk golongan 

menengah kebawah disesuaikan dengan : 

a. Penataan Kota, dengan memperhatikan bahwa pembangun 

an rumah susun/flat sebagai bagian dari penataan 

kota yang disesuaikan dengan rencana kota (RBWK), 

yang terdiri dari rencana peruntukan dan rencana 

kepadatan penduduk. 

b. Pemenuhan kebutuhan perumahan, ini merupakan usaha 

PEMDA didalam mengisi kebutuhan akan perumahan yang 

layak huni, sesuai dengan proporsikebutuhan 

perumahan per wilayah kota sebagai mana ditetapkan 

dalam RUTR DKI Jakarta. 

c. Prioritas penanganan pemukiman kumuh yai tu dengan 

meremajaan pemukiman kumuh untuk pembangunan rumah 

susun yang dilakukan melalui seleksi terhadap 

pemukiman kumuh berat dan berbahaya disamping 

seleksi terhadap kriteria-kriteria lainnya. 

2.1.6. Kebijaksanaan Pembangunan Rumah Susun 

Kebijaksanaan pembangunan rumah susun, meliputi 

beberapa aspek, antara lain adalah : 

a. Kebijaksanaan Tata Ruang dan Bangunan, seperti : 

1. Lokasi. Kebijaksanaan lokasi disesuaikan dengan 

hal-hal yang terkait, al : 
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- penataan kota 

Pembangunan rumah susun sebagai bagian dari 

penataan kota yang disesuaikan dengan rencana 

kota, baik rencana peruntukan maupun rencana 

kepadatan penduduk 

- pemenuhan kebutuhan perumahan 

Pernbangunan rumah susun rnerupakan usaha PEMDA 

dalarn rnengisi kebutuhan akan perumahan yang 

layak huni. 

Prioritas penanganan perrnukirnan kurnuh, di

dasarkan pada beberapa kriteria antara lain : 

* Kepadatan penduduk eksisiting 

* Tata letak bangunan 

* Keadaan konstruksi 

* ventilasi 

* Kepadatan bangunan 

* Keadaan jalan 

* Air bersih 

* Pernbuangan lirnbah 

2. Lahan 

Penyediaan lahan untuk pernbangunan rurnah susun 

didasarkan pada: 
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- Penyediaan lahan diusahakan 2 tahun sebelum 

pembangunan rumah susun. 

- Pengadaan lahan dengan pertimbangan kontinui

tas pembangunan, diusahakan dengan sistem 

rolling melalui peremajaan atau penataan pada 

daerah kumuh. 

- Peruntukkan harus sesuai dengan RBWK, daerah 

perumahan dan infill tinggi/pemadatan 

Pertimbangan kependudukan meliputi daerah 

kepadatan penduduk tinggi dan daerah yang 

direncanakan untuk konsentrasi permukiman 

wilayah pengembangan (kepadatan >500 jiwa/ha). 

-Perbaikan lingkungan kumuh dengan pertimbang

an, prioritas kumuh berat dan berbahaya, 

penataan lingkungan kumuh legal dan Penataan 

lingkungan kumuh ilegal 

3. Perencanaan Fisik, meliputi : 
, 

- Standarisasi luas bangunan 

Luas hunian tiap unit rumah susun bervariasi 

minimal tipe 18 (T.18). Untuk menentukan luas 

hunian/tipe berdasarkan pada komposisi awal 

data (existing kondisi) luas hunian sebelum 

dibangun rumah susun. 
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-	 Ketinggian bangunan 

* Rumah susun yang banyak dibangun rata-rata 5 

lantai, dengan lantai dasar untuk kegiatan 

bersama, dan 4 lantai di atasnya untuk 

bunian. 

*	 Untuk masa mendatang akan dibangun rumah 

susun 8 lantai atau lebih, terutama a~abiia 

harga tanahnya sudah mencapai harga 1 juta 

atau lebih per m2 • Uhtuk menentukan s~atu 

ketinggian bangunan didasarkan pada lahan 

manfaat dan jumlah I<I< yang perll1 ditampung. 

- 40% untuk keperluan kegi~tan bersama, dan 

fasili tas sasial dalam gedu·ng., seperti 

kantor perhimpunan penghuni, ruang ~ermain 

anak-anak. 

-	 60% untuk penggunaan lain yang bisa di

komersilkan disewakan oleh perhimpunan 

penghuni dan pengelola bangunan. 

4. Pembangunan 

Pelaksanaan pembangunan disesuaikan dengan 

ketentuan pembangunan yang berlaku di wilayah 

OI<! (SI< 501 th.1989). sistem pembangunan untuk 

masa mendatang, pelaksanaannya perlu diusahakan 

dengan sistem pembangunan cepat dan murah. 
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5. Fasilitas 

Fasilitas dalam gedung yang disediakanbersifat 

standar seperti untuk 

Setiap hunian : air bersih, listrik, dan gas. 

- setiap bangunan dilengkapi dengan ruang ber

sama, ruang ibadah, taman bermain/olah raga. 

- ~er~edi~nya jaringan dan fasilitas mekanikal 

elektrikal untuk setiap satuan rumah susun. 

-setiap unit/satuan rumah susun memiliki kamar 

mandi dan dapur. 

Adapun fasilitas lingkungan disesuaikan dengan 

standar fasum (fasilitas umum) dan fasos (fasi 

litas sosial) dari perencanaan lingkungan per

mukiman seperti 

- Masjid 

- Ruang pertemuan (dapat sicover dengan gedung 

lantai dasar) 

- Taman bermain 

Lapangan olah raga 

Gardu listrik 

- Telepon umum (dapat di lantai dasar bangunan) 

6. Perizinan 

Penyelenggaraan pembanguilan rumah 

mempunyai izin, yang antara lain : 

susun harus 
~. 
I: 
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- Surat Izin Penunjukan Penggunaan Tanah (SIPPT) 

- Keterangan Rencana Kota 

- Izin mendirikan bangunan 

- Izin membangun prasarana kota 

- Lzin layak huni/izin penggunaan bangunan (IPB) 

- Izin lain yang diperlukan 

b.	 Kebijaksanaan Pembinaan Masyarakat 

Kebijaksanaan pembinaan masyarakat calon p~nghuni 

rumah susun pada dasarnya meliputi 2 kegiatan 

utama, yaitu 

1.	 Penyiapanmasyarakat 

Dalam rangka menyiapkan masyarakat yang terkena 

langsung progran pembangunan rumah susun maupun 

yang tidak dan berperan serta secara aktif dala 

program pembangunan rumah susun perlu adanya 

~nyiapan masyarakat dengan tujuan: 

- Terbinanya calon penghuni rumah susun ~ari 

aspek	 sosial, bUd~ya dan ekonomi. 

Perlunya rumah susun yang. memenuhi· syara-t 

hunian. 

Terdapatnya nilai tambah dalam penghunian 

rumah susun. 

- Penyiapan masyarakat ini sudah mulai dilakukan 

pada pra konstruksi sampai dengan pasca kon

25
 



._--,-------_._-

struksi, da1am rangka tertib administrasi, 

tertib bukum, dan tertib kelembagaan. 

2.	 Pembinaan masyarakat 

Pembinaan masyarakat menyangkut pembinaan sosia1 

yang berkaitan dengan pembinaan pri1aku yang 

menyangkut perubahan kebiasaan tingga1 di rumah 

horisonta1 menjadi vertika1, serta pembinaan 

ekonomi agar ada peningkatan pendapatan. 

c.	 Kebijaksanaan Penghuni dan Penge101aan 

1.	 Kebijaksanaan penghunian 

-	 Target yang akan dituju yaitu masya~akat yang 

terkena 1angsung p~remajaan dan pembangunan, 

masyarakat sekitar yang berada da1am linkungan 

kumuh. yang segera aka dibebaskan, ~egawai 

negeri atau karyawan Pemda OK! Jakarta golong

an menengahkebawah yang be1um memi1iki .rumah. 

Proses Pemindahan Warga Dari Daerah yang 

Oiremjakan Kerumah Susun menggunakan rolling 

system. Pada tahap awa1 warga yang terkena 

.peremajaan untuk rumah susun diberikan bantuan 

uang kontrak se1ama pembangunan. Tahap beri~ 

kutnya, sete1ah rumah susun se1esai baru warga 

dipindahkan kerumah susun yang te1ah se1esai. 
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Perhimpunan Penghuni adalah sebuah Badan 

Pengelola yang akan mengelola tanah, benda, 

ruang secara bersama-sama. 

2.	 Kebijaksanaan Pengelolaan 

Kebijaksanaan pengelolaan rumah susun meliputi, 

kegiatan-kagiatan operasional yang berupa peme

liharaan , perbaikan, pembangunan prasarana 

lingkungan (fasilitas Umum ), fasilitas sosial 

bagian bersama, benda bersama, dan tanah ber

sama. Adapun pengelolaan rumah susun dan ling

kungannya dapat dilaksanakan oleh ~uatu badan 

pengelola yang di tunjuk atau dibentuk oleh para 

penghuni melalui perhimpunan penghuni dan badan 

pengelola yang ditunjuk atau dibentuk oleh per

himpunan penghuni. 

d.	 Kebijaksanaan Pembiayaan Pembangunan Rumah Susun 

sumber-sumber pembiayaan pembangunan rumah· susun 

didapat dari : 

1.	 Pemerintah :
 

- APBN, meliputi :
 

* Departemen Pekerjaan Umum 

* INPRES Rumah Susuri DATI II 

* INPRES No: 5 tahun 1990 
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- APBD 

Kewajiban developer berdasarkan keputusan 

Gubernur KDKI Jakarta Nomer 540 tahun 1990. 

b.	 Sumbangan kemitraan para pengusaha atau swaata. 

c.	 Masyarakat 

2'.2. AZAS' DAN LAHDASAN PEMBANGUNAN RUHAH SUSUN 

Pembangunan rumah susun dibangun berdasarkan pada 

azas kesejahteraan umum, keadilan dan pemerataa serta 

keserasian dan keseimbangan dalam prikehidupan, adapun 

pembangunan ru~ap. susun itu sendiri bertujuan untuk : 

a.	 Memenuhi kebutuhan perumahan yang layak bagi rakyat 

terutama, golongan masyarakat yang berpenghasi Ian 

nlenengah kebawah, yang menjamin kepastian hukum dalam 

pemanfaatannya. 

b.	 Meningkatkan daya guna dan hasil guna tanah di daerah 

perkotaan dengan memperhatikan kelestarian sumber 

daya alam dan menciptakan lingkungan pemukiman' yang 

lengkap, serasi dan seimbang. 

Rumah susun dibangun sesuai dengan tingkat keperl'u

an dan kemampuan masyarakat, terutama bagi masyarakat 

yang berpenghasilan menengah kebawah, adapun pembangunan 

rumah susun itu sendiri dapat dibangun diatas tanah hak 

milik, hak guna bangunan, hak pakai.atas tanah Negara 

atau hak pengelolaan, sesuai dengan'peraturan perundang
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undangan yang berlaku. 

Penyelenggaraan pembangunan yang membangun rurnah 

susun diatas tanah yang dikuasai dengan hak pengelolaan, 

wajib menyelesaikan status hak guna bangunan diatas hak 

pengelolaan tersebut sesuai dengan peraturan perundang

undangan yang berlaku sebelum menjual satuan rurnah yang 

bAr.sangkutan. Penyelenqqaraan pernbangunan wajib memisah

kan rurnah susun atas satuan dan bagian bersama dalam 

bentuk garnbar dan uraian yang disahkan oleh instansi 

yang berwenang sesuai dengan peraturan perundang-undang

an yang berlaku yang rnemberi kejelasan dari beberapa 

batasan yang antara lain adalah : 

a.	 Batas satuan yang dapat dipergunakan secara terpisah 

untuk perseorangan. 

b.	 Batas dan uraian atas bagian bersarna dan benda ber

sarna yang rnenjadi haknya masing-masing satuan. 

c. Batas dan uraian tanah bersama dan besarnya bagian 

yang menadi haknya rnasing-rnasing satuan. 

Adapun hal-hal yang terkait didalam pernbangunan 

rumah susun adalah 

2.2.1. Pemilikan Satuan Rumah susun 

Satuan rumah susun dapat dirniliki oleh perseoran.... 

gan atau baCian hukum yangmemenuhi syarat sebagai, 

pernegang hak atas tanah, hak milik atas satuan rumah 

susun adalah hak rnilik atas satuan yang bersifat 

29 



perseorangan dan terpisah. Adapun hak milik atas 

satuan rumah susun yaitu meliputi juga hak atas bagian 

bersama, benda bersama, dan tanah bersama yang kesemua 

nya merupakan satu kesatuan yang tidak terpisahkan 

dengan satuan yang bersangkutan, semuanya ini didasar

kan atas luas nilai satuan rumah susun yangbersangku

tan, pada saat diperoleh dari pemiliknya pertama. 

Sebagai tanda bukti hak milik atas satuan rumah 

su~un, pihak pengelola menqeluarkan berupa sertifikat 

hak milik atas satuan rumah susun. 

2.2.2. Pengaturan dan Pembinaan Rumah Susun 

Pengaturan dan pembinaan rumah susun diarahkan· 

untuk meningkatkan uSaha pembangunan perumahan dan 

pemukiman yang fungsional bagi kepentingan rakyat 

banyak, yang dimaksud dengan pengaturan dan pembinaan 

umah susun adalah : 

a.	 Mendukung konsepsi tata ruang yang dikaitkan dengan 

pengembangan pembangunan daerah perkotaan kearah 

vertikal dan untuk meremajakan daerah-daerah kumuh. 

b.	 Meningkatkan optimalisasi penggunaan sumber daya 

tanah perkotaan. 

c.	 Mendorong pembangunan pemukiman berkepadatantinggi 

Adapun pengaturan dan pembinaan rumah susun ber

landaskan pada kebijaksartaan umum, kebijaksa~aan 
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teknik dan kebijaksa operasional yang digariskan oleh 

masing-masing instansi yang berwenang. Pengaturan dan 

pembinaan sebagaimana dimaksud diatas yang bersifat 

umum dalam arti yang seluas-luasnya terhadap pembangu

nan rumah susun dan pengembangannya, menjadi wewenang 

dan tanggung jawab pemerintah pusat yaitu dilakukan 

oleh mentri yang ditunjuk. 

2.2.3. Persyaratan Teknis dan Administrasi Pembangunan Rumah 

Susun 

Didalam perencanaan setidaknya harus dapat dengan 

jelas ditentukan dan dipisahkan masing-masing satuan 

rumah susun serta nilai perbanding-an proporsionalnya, 

begitu pula dengan rencana yang menunjukkan satuan 

rumah susun, harus berisi rencana tapak beserta denah 

dan potongan yang menunjukkan dengan jelas batasan 

an horisontal dari satuan rumah susun 

yang dimaksud. Batas pemilikan bersama harus digam

barkan secara jelas dan mudah dimengerti oleh semua 

pihak dan ditunjukkan dengan gambar dan uraian tertu

lis yang terinci. Adapun persyaratan teknis antara 

lain : 

a.	 Huang 

Semua ruang yang digunakan untuk ruang kegiatan 

sehari-hari harus memiliki hubungan langsung maupun 
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tidak langsung dengan udara luar dan pencahayaan 

langsting maupun tidak langsung secara alami, dalam 

jumlah yang cukup, sesuai dengan persyaratan yang 

berlaku. Dan harusdiusahakan adanya pertukaran 

udara dan pencahayaan buatan yang dapat bekerja 

terus menerus selama ruang tersebut digunakan 

sesuai dengan persyaratan yang berlaku. 

b.	 Struktur, Komponen, dan Bahan Bangunan 

Rumah susun harus direncanakan dan dibangunqengan 

struktur, komponen, dan penggunaan bahanbangunan 

yang memenuhi persyaratan konstruksi sesuai dengan 

standar yang berlaku. Dan harus mempertimbangkan 

kuat dan tahan terhadap : 
, 

- Beban mati dan beban hidup. 

- Gempa, hujan, angin, banjir. 

ran dalam ianqka waktu yang diperhitungkan 

-

-

-

cukup untuk usaha pengamanan dan penyelamatan. 

Daya dukung tanah. 

Kemungkinan adanya beban tambahan, baik dari arah 

vertikal maupun horisontal. 

Gangguan/perusak lainnya, sesuai denganketentuan 

yang berlaku. 

32 



_.-1.' 

2.2.4. Bagian Bersama dan Benda Bersama 

Bagian bersama yang berupa ruang untuk umum, 

ruang tangga,lift, selasar, harus memiliki ukuran 

yang memenuhi persyaratan dan diatur serta dikoordina

sikan untuk dapat memberikan kemudahan bagi penghuni 

dalam melakukan kegiatan sehari-hari dalam hubungan 

sesama penghuni, maupun dengan pihak lain, dengan 

memperhatikan keserasian, keseitnbangan dan ketepatan. 

Benda bersama harus mempunyai dimensi, lokasi, 

kualitas, kapasitas yang memenuhi persyaratan dan 

diatur serta dikoordinasikan untuk dapat memberikan 

kemudahan bagi penghuni dalam melakukan kegiatan 

sehari-hari baik dalam hubungan sesama penghuni, 

maupun dengan pihak-pihak lain, dengan memperhatikan 

keserasian, dan keterpaduan. Dan hal lain yang perlu 

diperhatikan adalah : 

a.	 Rumah susun harus dibangun dilokasi yang sesuai 

dengan peruntukkan dengan memperhatikan rencana 

tata ruang dan tata guna tanah yang ada. 

b.	 Rumah susun harus dibangun pada lokasi yang memung

kinkan berfungsinya dengan baik .saluran-saluran 

pembangunan dalam lingkungan ke sistem jaringan 

pembuangan air hujan dan jaringan air limbah! 

c.	 Lokasi rumah susun harus mudah dicapai angkutan 

yang diperlukan baik langsung maupun tidak langsung 
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pada waktu pembangunan maupun penghuni serta 

perkembangan di masa mendatang dengan memperhatikan 

keamana, ketertiban dan gangguan pada lokasi 

sekitarnya. 

d. Lokasi rumah susun harus terjangkau bleh pelayanan 

air bersihdan listrik. 

e. Dalam hal lokasirumah susun yang belum dapat 

dijangkau oleh pelayanan jaringan air bersih dan 

listrik,maka penyelenggaraan pembangun-annya wajib 
i! 

menyediakan secara tersendiri sarana air bersih dan 

listrik sesuai dengan tingkat keperluannya, dan 

dikelola berdasarkan peraturan perundang-undangan. 

2.3. MASYARAKAT GOLONGAN MENENGAH 

2.3.1. Sosial BUdaya 

Sosial budaya dari masyarakat golongan menengah 

biasanya memiliki karakteristik sebagai berikut : 

a. Jumlah anggota keluarga relatif sedikit. I· 
b. Penghasilan biasanya berasal dari sektor formal dan 

informal. 

c.Sedangkan latar belakang pendidikannya antara lain 

SLTP dan SLTA. 

d. Mulai mengerti tentang kesadaran akan nilai-nilai 

hukum, keindahan, kesehatan dan kebersihan. 

e. Arti rumah lebih dari sekedar tempat berlindung. 
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2.3.2. Ekonomi 

Tingkat ekonomi masyarakat golongan menengah jika 

ditinjau kedalam satu tingkatan, maka didapat urutan 

sbb : 

- Bawah < 300.000,00. 

- Menengah 300.000,00 - 750.000,00. 

- Atas > 750.000,00. 

2.3.3. Karakteristik C~lon Penghuni 

Berhasilnya suatu rumah susun adalah terletak 

daripada tingkat penghuninya, makin tinggi tingkat 

penghuninya maka makin berhasil pula rumah susun 

tersebut. Oleh sebab itu, yang perlu diperhatikan di 

sini adalah rumah susun yang sesuai dengan masyarakat 

sasarannya. 

Sebagai batasannya, calon penghuni yang meniadi 

I' " sasaran adalah masyarakat golongan menengah yang 
I 

I berpenghasilan antara Rp 300.000 sampai dengan Rp 

750.000 per bulan. Biasanya masyarakat yang masuk' 

dalam golongan berpenghasilan menengah memiliki mobili 

tas yang cukup tinggi dan biasanya cenderung ber

keluarga kecil. Sehingga rumah susun yang direncanakan 

harus dapat memenuhi ~ebutuhan mereka. 

Menurut Maslow, kebutuhan manusia tersusun me

nurut suatuhirarki. Kebutuhan yang satu tidak menye
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babkan tirnbulnya kebutuhan lain, tetapi kebutuhan yang 

tingkatannya lebih tinggi baru akan- rnuncul bila 

kebutuhan lain yang secara hirarki lebih rendah telah 

terpuaskan atau terpenuhisarnpai suatu taraf-tertentu 

Ini dapat dijelaskan berdasarkan tingkatanya (hirarki) 

yaitu sbb 

a~ Kebutuhan Fisiologi : adalah kebutuhan akan rnakan, 

rninurn, ternpat bernaung, tidur dsb. 

b.	 Kebutuhan akan rasa arnan (safety needs), disini 

tercakup kebutuhan akan kearnanan, keseirnbangan, 

perlindungan dan kebebasan dari rasa cernas, ketakut 

an, kekacauan dsb. 

c.	 Kebutuhan akan ketergolongan dan cinta (Bellonging 

and love need), yaitu rnerupakan kebutuhan akan 

tirnbal bal,ikdengan orang lain pada umurnnya dan 

kebutuhan untuk dianggap sebagai anggota kelompok. 

d.	 Kebutuhan akan 12enghargaan (esteem need), disini 

tergolong segala kebutuhan yang berhubungan dengan 

peningkatan status sosial,pengakuan atau pengharga 

an. 

e.	 Kebutuhan akan aktualisasi diri (Needs for self 

actualization) ,adalah kebutuhan untukrnengernbang

kan diri dan rnenggunakan potensi yang uniksemak

sirnal mungkin. 

36 



Dan pada dasarnya manusia memiliki kemampuan 

beradaptasi terhadap perubahan lingkkungannya.Dalam 

halini adalah terhadap penyajian desain k~dalam 

bangunan rumah susun, dan mampu mempertahankan eksis

tensinya. Dalam hal lain dikatakan bahwa tatanan 

arsi tektur perlu diatur sedemikian rupa, sehingga 

dapat mendukung kemudahan dalam melakukan adaptasi dan 

tidak terjadi kejanggalan sosial, artinya perlu men

dukung keseimbangan dengan kebutuhan penghuni. Pada 

dasarnya yang bisadilakukan adalah penyesuaian 

kebutuhan ruang terhadap prilaku penghuninya, sehingga 

ruang dapat dikatakn menjadi suatu cerminan dari 

kegiatan sehari-hari penghuninya. 

2.4. PEREHAJAAN KOTA 

2.4.1.	 Pengertian 

Peremajaan kota adalah segala upaya dan kegiatan 

pembangunan yang terencana untuk merubah atau memper

baharui suatu kawasan lingkungan terbangun di kota 

yang sudah merosot fungsinya agar kawasan tersebut· 

fungsinya meningkat lagi menjadi lebih sesuai dengan 

pengembangan kota. Jadi peremajaan kota bukan semata

mata hanya ditujukan padaperbaikan fisik saja, tetapi 

justru yang utama adalah perbaikan tatanan sosial 

ekonomi masyarakat di kawasan lingkungan tersebut 
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sehingga akan lebih mampu menunjang kehidupan kota 

secara luas. 

Peremajaan lingkungan pemukiman kota adalah 

bagian dari program peremajaan kota dimana yang dire

majakan adalahkawasan hunian atau lingkungan perumah

an dengan batasan fungsi baru yang direncanakan 

untuk menjadikan lingkungan tersebut lebih terpadu dan 

fungsional, akan tetapi didominasi oleh fungsi 

hunian dengan kemungkinan hunianmurni dan campuran. 

Keterpaduan melalui peremajaan akan diperoleh 

antara tujuan peningkatan taraf hidup penghuninya 

dengan t~juan komersial para pelaksananya, sehingga 

keduanya dapat saling mendukung. Pada dasarnya bangun

an baru setidaknya ha:t'us dibangun bertingknt agar 

dapat menC1mpung kemba 1 i seluruh penduduk Gcmula atau 

penduduk terdahulu yang menempati lokasi pemukiman 

sehel umnya dan menyediakan lahanuntuk berbagai 

prasarana dan fasili tas lingkungan, sehingga akan 

terbangun lingkungan rumah susun sebagai ruang huni 

yang dapat dianggap layak untuk ditempati. 

2.4.2. Ciri dan Klasifikasi Peremajaan Kota 

Didalam usaha peremajaan suatu lingkungan pemukim 

an perlu diperhatikan adanya berbagai ciri yang tidak 

seragam, yang dapat mempengaruhi· cara dan kelancaran 
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usaha penanganannya, yang antara lain yaitu : 

a.	 Tanah tempat berdirinya lingkungan kumuh, yang 

dapat berupa tanah Negara, tanah Instansi, tanah 

perseorangan yang badan hukum atau tanah Yayasan. 

b.	 Penghuni lingkungan kumuh, dapat terdiri dari 

pemilik tanah dan bangunan termasuk tanahnya, atau 

pemilik/penyewa bangunan yang didirikan tanpa 

seizin pemegang Hak atas tanahnya. 

c.	 Penggunaan bangunan, yang dapat untuk tempat huni

an, tempat usaha, atau campuran yai tu tempat 

hunian dan tempat usaha. 

d.	 Peruntukkan penggunaannya tanahnya menurut rencana 

kota, yang dapat untuk perumahan, jalur pengaman, 

atau keperluan lainnya. 

e.	 Prasarana lingkungannya, yang biasanya kurang dan 

f. Fasilitas lingkungannya, yang biasanya tidak ada 

tidak memenuhi persyaratan teknis dan kesehatan. 

atau tidak lengkap. 

g.	 Kondisi bangunannya, yang dapat sampai sangat padat 

dan tidak atau kurang memenuhi per-syaratan teknis 

dan kesehatan dengan tata letak yang tidakteratur. 

Adapun tahap awal program peremajaan pemukiman 

adalah diprioritaskan kepada lingkungan kumuh yang 

berpotensi komersial, dengan penggunaan bangunan 

campuran yang berkepadatan tinggi dan tata letaknya 
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2.5.4. Kondisi Penduduk 

Penduduk Kelurahan Rawa Bunga sampai dengan bulan 

November, dilihat dari data statistik Kelurahan Rawa 

Bunga didapat data penduduk dengan jumlah 31.692 jiwa. 

Untuk lebih jelasnya dapat dilihat dalam lampiran. 

2.5.5. Kondisi Sosial dan Ekonomi 

Tinjauan mengenai kegiatan sosialdan ekonomi 

Kelurahan Rawa Bunga dapat ditunjukkan melalui dnftar 

tabel, yang berisikan tingkat pendidikan, pekerjaan, 

kesehatan, sarana sosial, kegiatan pasar, industri 

maupun perdagangan dan koprasi, juga dapat dilihat 

dalam lampiran. 
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BAB III
 

DAYA BELI DAN KARAKTERISTIK
 

GOLONGAN MASYARAKAT MENENGAH
 

TERHADAP RUANG HUNI
 

3.1. ANALISA DAERAH PERENCANAAN 

3.1.1. Kawasan Pemukiman Rawa Bunga 

t:Bma 'JAKARTA PUSAT 

[=::::J JAKARTA BARAl 

~ JAKARTA UTAnA 

c:::J JAKARTA TIMun 

~ JAKARTA SELATAN 

Gambar 3.1. Peta Kawasan Kelurahan Rawa Bunqa 
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3.1.2. Skala Kota 

Jika dilihat dari kondisi kawasan pemukiman Rawa 

Bunga pada skala kota untuk daerah perencanaan rumah 

susun, maka ada beberapa permasalahan yang ,dapat 

dipecahkan dari perletakkannya, yang juga akan mem

pengaruhi kondisi kota yang ada saat ini, al : 

*	 Analisa 

- Merupakan alternatif utama pemecahan perumahan di 

D~I Jakarta dikawasan Timur. 

Dapat inendukung konsep tata ruang d~erah DKI 

Jakarta yang dikaitkan dengan pengembangan pem

bangunan da~rah perkotaan kearah vertikal didalam 

meremajakan daerah-daerah yang telah menurun 

kualitas ruang huninya. 

- Dapat memenuhi kebutuhan perumahan yang layak bagi 

maayarakat terutama golongan masyarakat yang 

berpenghasi Ian menengah, dengan menjamin kcpastian 

hukum dalam pemanfaatannya. 

- Menghindari perluasan wilayah kota kearah pinggir

an dan mengurangi rencana reklamasi dan pelebaran 

lahan kearah pinggiran kota. 

Mendekatkan jarak antara wisma dan karya. 

-	 Dapat rnendukung penataan kota, yang lebih disesuai 

kan dengan rencana peruntukkan dan rencana kepada

tan penduduk. 
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- Dapat mendukung strategi pembangunan pemukiman ber 

kepadatan tinggi di wilayah DKr Jakarta. 

3.1.3. Skala Kawasan 

Begitu pula jika dilihat pada skala kawasan, maka 

dengan hadirnya rumah susun di Kelurahan Rawa Bunga 

dapat memecahkan beberapa persoalan yang ada saat ini. 

*	 Analisa : 

- Dengan membangun rumah susun dapat mengangkat atau 

memperbaiki kualitas lingkungan masyarakat. 

- Meningkatkan optimalisasi penggunaan sumber daya 

guna tanah di daerah kawasan pemukiman Rawa Bunga. 

- Meningkatkan lingkungan pemukiman yang lebih baik 

dari kondisi semula. 

-	 Memperbaiki tatanan masyarakat di kawasan lingkung 

an Kelurahan Rawa Bunga. 

3.1.4. Kawasan Peremajaan 

Sesuai dengan prinsip dan konsep dasar peremajaan 

kawasan kumuh di perkotaan, dalam kontek ini adalah 

usaha meningkatkan kesejahteraan masyarakat yang meng

huni asal,· yang sekaligus juga menciptakan iklim kota 

yang dinamis serta usaha mengurangi kesejangnan ~osial 

struktur masyarakat perkotaan. Untuk mencapai maksud 
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tersebut tahap-tahap kegiatan peremajaan mengacu pada 

usaha untuk melibatkan peran serta masyarakat khusus

nya dan berbagai unsur yang terkait agar program dapat 

dilaksanakan. 

Dalam hal peremajaan di wilayah Kelurahan Rawa 

Bunga, Unsur masyarakat setempat adalahmerupakan 

bagian integral, sehingga keberhasilan dariprogram 

ini dapat diukur sampai sejauh mana partisipasi masya

rakat untuk dapat melibatkan diri dalam program pere

majaan. Diharapkan dengan dimulainya peremajaan, maka 

program persiapan sosial yang baik untuk masyarakat 

dapat berperan aktif dalam pernbangunan, masyarakat 

bersedia untuk tidak pindah kelokasi lain karena 

mereka menyadari manfaat serta keuntungan adanya 

program peremajaan. 

*	 Analisa : 

Atas dasar pola tersebut maka analisa untuk program 

peremajaan kawasan di Kelurahan Rawa Bunga mengacu 

pada satti sistem bahwa ; 

- Mernbangun kawasan baru melalui usaha peremajaan 

tanpa menggusur, dengan pola pendekatan subsidi 

silang dengan pihak swasta. 

Menciptakan lingkungan pemukiman yang selaras 

dengan lingkungan pernukiman yang lebihbaik, 

sesuai dengan rencana tata ruang kota dan kernampu
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an	 daya dukung. 

_. Meningkatkan kualitas hidup masyarakat asli, 

dengan meningkatkan peran serta masyarakat dan 

faktor pembangunan lainnya, baik Pemerintah Pusat, 

Pemerintah Daerah, maupun Developer atau penyan

dang dana lainnya, sehingga semua pihak dapat 

saling berinteraksi dankelak akan memperoleh 

manfaat atau keuntungan dengan dilaksanakannya 

program peremajaan kota. 

- Perlu ditekankan kepada semua pihak bahwa dengan 

dilaksanakannya program peremajaan harus ada 

ikatan saling isi mengisi, guna menunjang program 

. peremajaan. Dengan demikian diperlukan semangat 

kebersamaan, keterpaduan dan keselarasan baik dari 

segi tata ruang maupun perangkat manajemen program 

peremnjaan. 

3.2. ANALISA PERENCANAAN RUMAH SUSUN 

3.2.1. Prosentase Peremajaan 

Data yang didapat dari Rencana Bagian wilayah 

Kota (RBWK) 2005 DKr Jakarta, didapat uraian tentang 

perema jaan diwilayah Kecamatan Jatinegara, adalah 

sebagai berikut :1 

1. Pemerintah	 DKI Jakarta. " Rencana Bagian Wilayah Kota 2005 ", Jakarta 
1987 (haljIII-1). 
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- Sebagian Kelurahan Kampung Melayu 5,3 ha. 

- Kelurahan Bali Mester 67,37 ha. 

-.sebagian Kelurahan Rawa Bunga 24,95 ha. 

Jika diprosentasekan tiap-tiap Kelurahan yang 

merupakan daerah peremajaan secara keseluruhan di 

wilayah Kecamatan Jatinegara, maka didapat 

- Sebagian Kelurahan Kampung Melayu = 7 % 

Kelurahan Bali Mester = 68 % 

- Sebagian Kelurahan Rawa Bunga = 25 % 

Oleh karena bidang amatan yang diambil adalah 

Kelurahan Rawa Bunga, dan jika 24,95 ha pelaksana~n 

. peremajaan dilakakukan menjadi 4 tahap. Maka dalam 

penulisan ini dibatasi pada tahap pelaksanaan pertama 

yaitu 25% dari 24,95 ha rencana kawasan peremajaan di 

wilayah Kelurahan Rawa Bunga, atau : 

Jika 100% dari peremajaan di Kelurahan Rawa Bunga 

2adalah 24,95 ha atau	 249.500 m , maka 25% nya adalah : 

2 2249.500 m X 0,25 =62.375 m . 

3~2.2. Jumlah KK Yang Terkena Peremajaan 

Jika jumlah KK (kepala keluarga) yang ada di 

Kelurahan Rawa Bunga saat ini 5.846 KK, dari jumlah 

penduduk keseluruhan 31.692 jiwa, dan luas wilayah 

yang terkena peremajaan tahap pertama berdasarkan 

2analisa prosentase peremajaan adalah 62.375 m . 
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* Analisa 

31.692	 jiwa 

= 5,42 jiwa atau jika dibulatkan adalah 

5.843 KK 5 jiwa/KK. 

Dengan perincian bahwa dalam 1 KK 5 Jiwa, terdiri 

dari :
 

- suami
 

- Istri.
 

- 3 anak
 

2Jika luas Kelurahan Rawa Bunga adalah = 876.500 m

dan dikurangi 40% fasili tas sosial + fasili tas 

umum,l maka didapat 

2	 2876.500 m -	 40%(fasos+fasum) dari 876.500 m adalah 

2525.900 m .
 

Maka rata-rata KK di Kelurahan Rawa Buriga memiliki
 

luas :
 
2525.900 m

= 90	 m2/KK 
5.843 KK 

Atau	 dalam 1 jiwa mendapatkan luas
 

2/ KK
90 m
2= 18	 m

5 jiwa/KK 

1. Pemerintah	 OKI Jakarta Oinas Perumahan Pola Induk pembangunanII 

perumahanOi OKI Jakarta Jakarta 1995 (halamanlampiran 2 ; 46).II 
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Sehingga luas jumlah dari keselurahan KK yang ter

kena peremejaan adalah : 

62.375 m2 
2= 693,0 m atau 693 KK 

90-m2/KK 

3.2.3. Modal Masyarakat 

Dari beberapa sumber penghuni yang menempati 

kawasan pemukiman Kelurahan Rawa Bunga, dan salah 

satunya adalah Bpk YuSuf Besoes, yang juga menjabat 

komisaris Kelurahan Rawa Bunga mengatakan, bahwa rata-

rata harga tanah + bangunan dikawasan Kelurahan Rawa 

Bunga adalah 100.000.00. /m2 . Sehingga dengan begitu 

analisa perhitungan modal dasar untuk menempati rumah 

susun adalah :

* Analisa : 

Sehingga jika harga per meter di kawasah Kelurahan 

Rawa Bunga adalah 100.000 f -/M2 , maka dalam 1 KK, 

dengan perhitungan dibawah ini mendapatkan uang 

pengganti dari usaha peremajaan sebesar : 

90 m2/KK X 100.000,00 = 9.000.000,00/KK 

3.2.4. Daya Beli Masyarakat Terhadap Luasan Ruang 

Dari analisa perhitungan diatas mulai dari, luas

an lahan yang dimiliki masyarakat, rata-rata jumlah 

jiwa dalam satu keluarga, dan modal masyarakat untuk 
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menghuni rumah susun. Jika dirinci adalah sbb : 

- Rata-rata luasan per jiwa = 18,00 m2/jiwa 

- Rata-rata jumlah jiwa per KK = 5 jiwa/KK 

- Rata-rata luasan per KK = 90 m2/KK 

- Modal hasil peremajaan per KK - 9.000.000,00 

Dan berdasarkan SK MENPERA No.04 dan 05/KPTS/1995 

disebutkan bahwa ketentuan kredit pemilikan rumah 

berdasarkan tipe rumah, besarriya uang muka, maksimum 

kredit pemilikan rumah (KPR), suku bunga, jangka waktu 

maksimum untuk kredi t pemi 1 ikan rumah (KPR), serta 

maksimumharga jual. Dapat diuraikan dibawahini al : 

Tipe Suku Maksimum Maksimum 
rumah bunga jangka waktu harga jual 
susun kredit (Rp juta) 

T.27 17% 20 tahun 14,59 

T.36 17% 20 tahun 19,01 

T.45 17% 20 tahur1 22,11 

T.54 17% 20 tahun 26,53 

TabEd 3.1. Tabel KPR Rumah SU5un 

* Analisa : 

Jika modal masyarakat dari hasil perema jaan yang 

diperoleh yaitu 9.000.000,00, dan tipe yang disaji

kan adalah T.27, T.36, T.45 danT.54. Harga masing

masing tipe rumah susun maksimum 14,59 juta (T.27), 
i: 
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19,01 juta (T.36), 22,11 juta (T.45), dan 26,53 

(T.54), maka analisa perhitungan harga untuk masing

masing adalah sbb : 

- T.27 

Harga T.27 = 14.590.000,00.
Modal masyarakat= 9.000.000,0?-

Sisa = 5.590.000,00.

-T.36 

Harga T.36 = 19.010.000,00.
Modal masyarakat = 9.000.000,00.-

Sisa = 10.010.000,00.

- T.45 

Harga 
Modal 

T.45 
masyarakat 

= 
= 

22.110.000,00.
9.000.000,00.-

Sisa 

T.54 

Harga T.54 
Modal Masyarakat 

Sisa 

= 

= 
= 

= 

13.110.000,00.

26.530.000,00.
9.000.000,00.

17.530.000,00.-

Maka sisa harga untuk rnasing-masing 

dikurangi modal dasar masyarakat yaitu 

tipe setelah 

T.27 

T.36 

T.45 

T.54 

= 

= 

= 

= 

5.590.000,00.

10.010.000,00.

13.110.000,00.

17.530.000,00.
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Jlka clellan yang diberikan kepada masyarakat mulai 

dari5 tahun, 10 tahun, ,15tahun hingga" 20 tahun 

dengan suku bunga 17% , dengan rumus : 

A = P X i( 1 + i )n 

( 1 + i )n - 1 

'Keterangan :' 
A = Besar cicilan 
P == Barga jual 
i '= SUkU bunga', 
n == Jangkawaktu 

*Uraian cicilanyang diberikan ..
- 5 tahun = 5'X 12 bulan/tahun = 60 bulan 

- 10 tahun = 10X12 bulan/tahun ==120'bulan 

.. 15 tahun = 15 X 12 bulan/tahun = 180 bulan 

-20 tahun =20X 12 Bulan/tahun = 240 bulan 

*	 Oraian suku bunga yang'diberikan sernua ada1ah sarna 

yaitu : 17%/tahuri. 

Jadi : 

. 17 0,17
 
= 0,17 dan = 0,014
 

100 12 bln/thn
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3.2.5. Kesimpulan 

a. Daya Beli 

Dari analisa daya beli masyarakat yang telah diurai 

kan pada lampiran, maka dapat dijelaskan ber

dasarkan jangka waktu kredi t terhadap besarnya 

cicilan perbulannya, adalah sbb 

* Cicilan Type - 27 

5 tahun = Rp 134.160,-/bulan. 

- 10 tahun = Rp 96.148.-/bulan. 

- 15 tahun = Rp 83.850.-/bulan. 

- 20 tahun = Rp 81.005.-/bulan. 

* Cicilan Type - 36 

5 tahun = Rp 240.240,-/bulan. 

- 10 tahun = Rp 172.172,~/bulan. 

- 15 tahun = Rp 150.150,-/bulan. 

- 20 tahun ~ Rp 145.145,-/bulnn. 

* Cicilan Type - 45 

5 tahun = Rp 314.640.-/bulan. 

10 tahun = Rp 225.492.-/bulan. 

- 15 tahun = Rp 196.650.-/bUlan. 

- 20 tahun = Rp 190.095.~/bulan. 
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*	 Cicilan Type - 54 

5 tahun = Rp 420.720,-jbulan.
 

- 10 tahun = Rp 301. 516,-jbulan.
 

- 15 tahun = Rp 262.950,-jbulan.
 

- 20 tahun = Rp 254.185,-jbulan.
 

Jika dikaitkan dengan daya beli dan besarnya cicil 

an masyarakat berpenghasilan menengah , maka dapat 

disimpulkan bahwa, 30% terkecil dan 30% terbe~ar 

dari penghasilan golongan masyarakat berpenghasilan 

menengah, yang berkisar 300.00D,oo - 750.0DO,oo . 

. adalah sbb : 

Daya Beli Masyarakat Jangka Waktu KPR Luasan Ruang Huni 
Gol.Menengah Helalui KPR. Haksimum 20 th Yang Layak 7 -9 m2/jiwa 

30% Dari Penghasilan/bulan 1 KK =5 Jiwa 
TYPE . (Kebutuhan m2 X~Jiwa) 

90.000 157.000 225.000 5 10 15 20 -- -. 

.Hin .. Median Maks tahun tahun tahun tahun 7m2/jiwa 8m2/jiwa 9i112/jiwa 
·,I.-T 

T.27 * * * * * * * - "' -
T.36 * * * - * * * * * * 
T.45 * . * * - * * * * * * 
T.54 - - - - - - - * * * 

* : Point Layak 
- : Point Kurang Layak 

Tabel 3.2. Typologi Ruang 
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Keterangan : 

Jika dilihat dari uraian tabel diatas, maka data 

yang didapat berdasarkan nilai yang diterima 

masing-masing ruang huni adalah sbb 

- T.27 7 Nilai Layak. 

-T.36 = 8 Nilai Layak. 

- T.45 = 8 Nilai Layak. 

- T.54 = 3 Nilai Layak. 

Sehingga dapat diartikan bahwa, jika masing-masing 

ruang huni dikaitkan dengan daya beli masyarakat, 

.30% dari penghasilannya per bulan, jangka waktu 

kredit pemilikan rumah dan luasan ruang huni yang 

layak serta dikaitkan dengan golongan masyarakat 

berpenghasilan menengah yang memiliki rata-rata . i 

jumlah jiwa dalam satu keluarga yaitu 5 jiwa.Maka 

pilihan penyajian ruang huni yang paling layak 

adalah dengan menghadirkan T. 36 danT~ 45, dengan 

pertimbangan yang telah diuraikan diatas, yaitu 

dar i besarnya ni loi ){clayakan. 

Mengapa tidak diambil luasan yang terbesar yaitu 

type-54 atau luasan yang terkeeil type-27, dengan 

pertimbangan bahwa type-54 jika dikaitkan dengan 

daya beli masyarakat golongan menengah di Kelurahan 

Rawa Bunga, harganya terlalu tinggi. Namun berbeda 

dengan type-27 yang luasannya terlalu keeil jika 
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dikaitkan dengan standar ruang huni untuk 5 jiwa 

dalam satu keluarga. Adapun dari kedua type ruang 

huni yang akan tersaji berdasarkan pros~ntase 

masing-masing type, dapat dilihat dalam tabel di

bawah ini : 

Jenis *) 
pekerjaan 

Jenis *) 
Penghasilan 

Jumlah *) 
(Jiwa) 

Rata-rata 
Penghasilan 

Prosentase 
Rata-rata 

Daya Beli 
Ruang Huni 

ABRI 
PNS 
Peg.Swasta 
Pensiunan 

Jumlah 

Pengbasilan 
Tetap 

672 
2.351 

15.176 
1.461 

19.600 

Antara 
525.000 - 750.000 

(30% -nya) 
157.000 - 225.000 

63,65 % 
~ 65 % 

Type. 45 
OK ! 

Pedagang 
Pertukangan 
Buruh 
.1asa 

Jumlah 

Penghasilan 
Tidak Tetap 

10.493 
72 

263 
398 

11. 226 

Antara 
300.000 - 525.000 

(30% ,.nya) 
90~000 - 157.000 

36,34 % 
~ 35 % 

Type.36 
OK ! 

Jumlah Total 30.886 100 % 

*) = Data statistik Kelurahan Rawa Bunga, November 1995. 

Tabel 3.3. : Prosentase Ruang Huni Yang Tersaji 

Keterangan ruang yang tersaji adalah sbb : 

-

-

35% unit type 

penghasilan, 

rakat. 

65% unit type 

penghasilan, 

rakat. 

- 36 = Terhadap jenis 

prosentase rata-rata dan 

- 45 = Terhadap jeni~ 

prosentase rata-rata dan 

pekerjaan, jenis 

daya beli masya

pekerjaan, jenis 

daya bell masya
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b.	 Hasil Peremajaan 

Dari hasil analisa peremajaan kawasan pemukiman di 

Kelurahan Rawa Bunga, maka terkumpul data .sbb : 

~ 25% dari peremajaan tahap pertamaKelurahan Rawa 

Bunga	 = 693 KK. 

2 2- 1 KK memiliki 90 m , atau 1 jiwa memiliki 18 m . 

- Dari 693 KK, terdapat 3.465 jiwa. Jika 'dalam 

rata-rata satu keluarga terdiri dari 5 jiwa. 

- Atau 693 unit hunian rumah susun, yang terbagi 

menjadi dua type (dua luasan yang berbeda) yaitu 

type - 36 dan type - 45 yang masing-masing ber- , 

jumlah 347 unit. 

- Prosentase masing - masing unit 

* T.36 = 35% dan 

* T.45 = 65%. 

2- Jika 1 KK mendapatkan type. 36 ( ± 36 m ) atau 

type.45 (± 45 m2 ), maka luas keselurUhan yang di

butuhktill adalah 

* T.36 m2 X 693 unit X 35 % = 8.731,8 m2 dan 

* T~45 m2 X 693 unit X 65 % = 20.270,25 m2 

2Luas total 29.002,05 m


2
- Dan 29.002,05 m dibagi menjadi 4 lantai, maka 

2tiap lantainya adalah 7.250,51 m . 
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- Karena Be di Kelurahan Rawa Bunga adalah 60%, 

2maka 7.250,51 m dianggap Building· converage 

-nya. 

- Sehingga keseluruhan kebutuhan untuk pembangunan 

rumal) susun 100% dar! hasil peremajaan kota 

2adalah = ± 12.084,18 m . 

3.3. ANALISA MANFAAT PEHBANGUNAN RUMAH SUSuN 

Adapun yang terkait didalam program pembangunan 

rumah susun melalui usaha peremajaan adalah sbb : 

3.3.1. Masyarakat 

Seperti telah dikemukakan diatas, salah satu 

prinsip dan 'konsep dasar peremajaan lingkungan pemukim 

an hasil peremajaan adalah membangun dengan tidak 

menggusur. Maka warga setempat yang semula menempati 

sebidang tanah, sah memiliki ruang huni dan akan 

memperoleh hak memiliki unit hunian di rumah ~usuh, 

dengan diperhitungkan secara sebanding (proporsional) 

sesuai dengan hak-hak dan kewajiban mereka. 

3.3.2. PEMOA OK! Jakarta 

Pemerintah Oaerah akan memperoleh manfaat dalam 

proyek pembangunan peremajaan ini berupa : 
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a.	 Rencana kota dapat terealisasi 

b.	 Mengurangi wajah kota dari bentuk kawasan pemukiman 

yang kumuh. 

c.	 Meningkatkan wajah kota yang lebih baik dari pemu

kiman sebelumnya. 

3.3.3. Developer 

Karena biasanya biaya perema jaankawasan ditang

gung oleh swasta atau developer, maka sebagai kompen

sasi biaya peremajaan yang dikeluarkan oleh developer 

akan ditukar oleh 

a.	 Sebidang tanah yang dapat dibangun sebagai bangunan 

komersil. 

b.	 Sebidang tanah komersil tersebut dapat dikembangkan. 

secara optimal sesuai dengan ketentuan PEMDA. 

3.4. ANALISA TATA RUANG DAN KARAK'l'ERISTIK PENGHUNI 

3.4.1. Ruang Tidur sebagai Ruang privaoy 

Dari amatan yang ada pada golongan masyarakat 

menengah di Kelurahan Rawa Bunga, menunjukkan bahwa 

mereka sangat memperhatikan ruang-ruang privat didalam 

bangunannya, seperti: ruang tidur. Walaupun luasan 
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yang mereka miliki kurang dari kebutuhannya (seperti 

ruang tidur anak yang dihuni oleh tigaorang, walaupun 

dipisah hanya dengan pembatas, namun tetap masih dalam 

satu ruang privat yai tu ruang tidur anak), sehingga 

mereka tetap menomer satukan ruang-ruang tersebut 

kedalam ruang privat secara keseluruhan fungsi. 

Sehi ngga walaupun ruang-ruang lain menggunakan 

dinding pemisah partisi, untuk ruang tidur tetap 

mereka pertaharikan menggunakan dinding masif sebagai 

pembatas rtl,ang untuk menghasilkan ruang privacy. 

.~ ~. ~~v~ ~r-e ~erhilTJpit, ~~. PNlJqlCl~ i¢~S~h 

Gambar 3.2. Ruanq Tidur 
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3.4.2. Ruang Makan Sebagai Ruang Semi Privacy 

Biasanya ruang-ruang yang dimi1iki oIeh g010ngan 

menengah di kelurahan Rawa Bunga, selain ruang tidur 

yang dijadikan sebagai ruang perivacy, ada ruang yang 

disajikan penghuni, sebagai ruang semi privat, seperti 

ruang makan. Dari amatan ruang makan yang dimi1iki 

oleh g010ngan menenqah, penempatan ruang tersebut 

biasanya bergabung dengan ruang tengah atau ruang 

keluarga/ruang tamu. Dan keberadaan ruang makan, 

walaupun bergabung dengan ruang tamu, namun tetap 

diusahakan untuk terpisah, guna mendapatkan perbedaan 

karakter dari kedua fungsi ruang yang ada. 

Untuk menghasilkan perbedaan dan tingkatan sifat 

dari kedua ruang, antara ruang makan dengan ruang 

keluarga atau ruang tamu. Biasanya dilakukan dengan 

cara membatasi antara kedua ruang tersebut dengan 

dinding partisi atau dinding II dwi fungf'i.i II, yai tu 

berupa dinding yang dihasilkan dari penempatan lemari 

pajang sebagai pembatas, yang wajah dar! lemariter

sebut menghadap keruang keluarg.a atau ruan'g tamu. 

Selain sebagai wadah barang-barang yang memiliki nilai 

keindahan, juga berfungsi sebagai pembatas ruang yang 

dapat membedakan tingkatanfungsi ruang, dan membentuk 

ruang makan menjadi ruang semi publik. 
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Gambar 3.3. : Ruanq Makan 

3.4.3. Mertgaktualisasikan Diri Melalui Ruang Keluarga atau 

Ruang Tamu 

Aktualisasi diri, menurut Abraham Maslow adalah 

puncak dari kebutuhan manusia. Sedangkan aktualisasi 

masyarkat golongan menengah di kelurahanRawa Bunga 

diungkapkan melalui ruangkeluarga atau ruang tamu~ 

Dengan cara meberikan sentuhan seni pada dinding, pai~ 

berupa lukisan, maupun barang-barang yang dianggap 

memiliki nilai seni tinggi. 

Mengapa ruang keluarga atau ruang tamu yang di~ 

jadikan pilihan untukmengaktualisQ.sikan diri', itu 

tidak lain karena sebagian dari mereka (golongan 

menengah di Kelurahan Rawa Bunga) menempatkan ruang 

keluarga, juga sebagai ruang tamu. 
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. Gambar 3. 4 . Ruanq Keluarqa atau Ruanq Tamu 

3.4.4. Dapur 

Didalam penempatan dapur, berdasarkan amatan yang 

ada pada golongan menengah di Kelurahan rawa Bunga, 
.1 

I
I 

biasanya dapur ditempatkan cukup berdekatan dengan 

ruang makan. Dan area penempatannya, tidak digunakan 

penuh sebagai ruang dapur, namun lebih dijadikan I
I! 

"sebagai area transisi. Yang dimaksud ruang· transisi II 

disini adalah sekitar area ruang dapur, tidak sepenuh

nya dijadikan area service yang dibatasi bleh dinding 

masif atau dinding partisi. Justru lebih ditekankan 

pada bentuk dan efisiensi ruang, sehingga penempatan 

perangkat dapur menempel pada dinding,dan sebagian 

sisa area dijadikan sirkulasi, dari ruang makan menuju 

ke kamar mandi atau wc, atau sebaliknya. 
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3.4.5. Kamar Mandi/we 

Sebagian besar dari golongaIi rnenengah di Kelurah

an Rawa Bunga, beranggapan bahwa keberadaan kamar 

mandi dan we adalah suatu bentuk ruang yang kotor, se

hingga didalarn perletakkannyapun, 

dibelakang ruang hunian mereka. 

~ oo.! 00. o ~ ~ 10 ~ 
0 8.. g I '0:-00 I> 0O o 00' 0 00 .". 0 0 0 I 

o ~~r;Ji
!!:!I~~! 

I 
I 
I 
I 

Garnbar 3.6. Karnar Mandi/WC 
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3.4.6. Wadah Kegiatan Sebagai Pusat Kegiatan Warga 

Yang dimaksud dengan wadah kegiatan sebagai pusat. 

kegiatan warga adalah dimana seluruh kegiatan warga 

golongan masyarakat menengah di Kelurahan Rawa Bun.ga 

terpusat pada suatu wadah, didalam melakukan seluruh 

kegiatan bersama. 

:. 

~\Jkl Kesi~n 

.~~~~n" J UWI7
V 
\, 

[<~ l~t,21~ (,jqr~tl O~h lr~~ 

~ 

1
 T
 G'erJn
 
'\n~~· t\~~ 

Gambar 3.7. Wadah Keg,i,.atan 
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· 3.5. KESIMPULAN 

Dida1am mengamati bentuk hunian pada masyarak~t 

g010ngan menengah di Ke1urahan Rawa Bunga ada1ah 

dengan me1ihat seberapa jauh peri1aku penghuni dapat 

mempengaruhi bentuk fisik ruang hunianya, s.ehingga 

dapat disimpu1akan bahwa, ada beberapa ruang huni yang 

secara fungsi dibedakan berdasarkan tingkatan sifat 

ruang itu sendiri, seperti : 

\J 
* Ruang Tidur 

Go1ongan menengah di Kelurahan Rawa Bunga 

menganggap bahwa ruang tidur ada1ah ruang
~21G yang meini1ikisifat privacy tinggi,

(1 sehingga pernbatasnyapun mereka perjelas. 

Misal, antara ruang ke1uarga/ruang tamu dan ruang 
" makan, terpiGah dengan jel as menggunakan dinding 

masif terhadap ruang tidur. Wa1aupun pada ruang 

tidur anak, terdapat dinding partisi sebagai pemisah 

dari jum1ah anak yang 3 orang . Namun secarake

se1uruhan ruang yang ada, tetap dibedakan tingkat 

dan sifat dari ruangnya. 

*	 Ruang Makan Sebagai Ruang Semi Privat 

Biasanya untuk kegiatan diruang makan 
~ 

bagi masyarakat golongan menengah di;JOG
Ke1urahan Rawa Bunga, mereka menganggapr 
bahwa kegiatan tersebut harus tersembunyi 

dari peng1ihatan o~ang, baik dari 1uar maupun ruang 
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tamu. Sehingga untuk mendapatkan ruang yang dianggap
 

semi privat, dilakukan pembatas oleh dinding partisi
 

atau dinding " dwi fungsi " yaitu berupa lemari
 

pajang yang wajahnya menghadap keruang tamu ataupun
 

keruang keluarga.
 

* Mengkatualisasikan dirj melalui Ruang Keluarga atau 

Ruang	 Tamu.
 

Oleh karena aktualisasi diri merupakari
 

~kebutuhan utama dar i mClllusia, sehingga_~\i/ 
wajar jika ~~reka mengaktualisasikann~a/'''' 
kedalam bentuk ruang. Seperti yang ter


jadi pada masyarakat golongan menengah diKelurahan
 

Rawa Bunga yang mengaktualisasikan diri melalui 

ruang keluarga atau ruang tamu. Karenasebagian 

besar dari mereka hanya memiliki 1 rUang, . untuk 

ruang keluarga dan ruang tamu, sehingga cukUp jeias 

bagaimana mereka meng "expose" ruang tersebut men

jadi ruang yang lebih indah dibandingkan dengan 

ruang-ruang lainnya 

* Dapur 

Karena masyarakat golongan menengah di 
.~ 

Kelurahan Rawa BUnga, beranggapan tentang 

~ b&W4d. bentuk dan efisiensi ruang dapur. Sehing

ga ruang dapur tidak lagi penuh dipergu

nakan sebagai area service, namun lebih ditekankari 
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pada ruang transisi tanpa pembatas yang jelasmela

lui dinding masif, sehingga perangkat dapur hanya 

menempel pada dinding sisi ruang dan sisa ruang 

dipergunakan untuk sirkulasi dari ruang-ruang yang 

didalam ruang huni, menuju ke kamar mandi atau 

sebaliknya. 

*	 Kamar Mandi/We
 
•
 

~ ." Dengan beranggapan babwa kondisi ruang'
•:t2 .. 'd .	 .'• '·C·. kamar mandl. adalah ruang yang kotor,'.. '	 .......' 

...~!._ ! __ sehingga masyarakat golongan menengah di 

ij Kelurahan Rawa Bunga didalam penempat

annya selalu berada di belakang ruamab. 

* Wadah kegiatan Sebagai Pusat KegiatanWarga 

Biasanya masyarakat golongan menengah di 

~.~elurahan Rawa Bunga selalu rnelakukan 
• eo. 1I\' 

kegiatannya secara terpusat ,baik yang 

dilakukan oleh orang tua maupun aleh.• 
anai-anaknya. Untuk ruang terbuka, sebagai sarana 

olah raga dan bermain anak-anak warga di- Kelurahan 

Rawa Bunga memanfaatkan komplek pendidikan Rawa 

Bunga ataupun lahan PEMDA. Dan untukkegiatan lain 

yang bersifat format dilakukan di kantor RW a~aupun 

di serambi Masjid. 
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BAB IV
 

PENDEKATAN KONSEP
 

PERENCANAAN DAN PERANCANGAN
 

RUMAH SUSUN GOLONGAN MENENGAI-I
 

4.1. LANDASAN UMUM 

401o1~ Landasan kebijaksanan 

Pembangunan rumah susunpada dasarnya adalah 

mewujudkan kesejahteraan umum dan meningkatkah taraf 

hidup rakyat dalam usaha pemerataan didalarn pernenuhan. 

kebutuhan pokok akan perumahan yang layak huni, dan 

layak dengan harga yang terjangkau· oleh daya beli 

masyarakat 0 Adapun yang men j adi pertimbangan pem

bangunan rumah susun adalah : 

a 0 Agar terbentuk pola penyebaran pernbangunan rumah 

susun dengan sistern pengendalian yang jelas serta 

rnunjamin kepastian hukum dalampemanfaatannyao. 

! bo Memenuhi kebutuhan perurnahart yang layak bagi ma

Isyarakat terutarna gol'ongan yang berpenghasilan I 
! 

rnenengaho 

Co Meningkatkan daya guna dan hasil guna tanah di 

daerah perkotaan dengan memperhatikan kelestaric:ln 

sumber daya alamo 
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d.	 Agar terbentuknya pola pemukiman kembali bagi 

masyarakat yang terkena peremajaan kota. 

4.1.2. Hakekat Peremajaan Kota 

Peremajaan kota merupakan upaya dan kegiatan 

pembangunan yang terencana untuk merubah/memperbaharui 

suatu kawasan terbangun yang sudahmerosot fungsinya 

agar kawasan tersebut fungsinya meningkat, menjadi 

lebih sesuai dengan pengembangan kota. Jadi peremajaan 

kota pada hakekatnya adalah : 

a.	 Memecahkan masalah kekumuhan semira mendasar, 

karena itu peremajaan tidak dapat dilakukan hanya 

dengan memberi ganti rugi kepada para pemilik .tanah 

secara sendiri-sendiri. Jika cara tersebut yang 

di tempuh pemukiman kumuh tidak akan terpecahkan 

namun bahkan akan muncul pemukimankumuh baru 

lainnya. 

b.	 Dalam perema jaan perumahan kumuh semua penduduk 

lama harus dapat ditampung kembali dalam rumah yang 

dibangun di lokasi yang sarna agar disamping kondisi 

perumahan mereka menjadi lebih baik, mereka tidak 

kehilangan keuntungan-keuntungan dari lokasi tempat 

tinggal yang sebelumnya telah mereka nikmati, 

penduduk lama jangan sampai tergusur keluar, apa

lagi sampai mengalami proses pemiskinan karena 
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tidak dapat meIilanfaatkan uang ganti rugi yang 

mereka terima dengan baik. 

c.	 Meningkatkan taraf hidup penghuni -dan memperbaiki 

kondisi kota. 

4.2. PENDEKATAN KONSEP PERENCANAAN RUMAH SUSuN 

4.2.1. Lokasi dan Site 

Didalam pemilihan lokasi untuk perencanaan rumah 

~usun sudah tidak menjadi masalah lagi, karen~ telah 

ditentukan sebelumnya. Dan lokasinyapun sudah sesuai 

dengan peruntukkan dan perencanaan ruang kota DKI 

Jakarta 2005. Namun didalam pemilihan site perencanaan 

pembangunan rumah susun, perlu adanya arahan guna 

menemuk~m kondisi site yang optimal. Dan Arahan site 

untuk perencanaan rumah susun, m~sih didalam lokasi 

kawasan pemukiman Kelurahan Rawa Bunga. dengan per

timbangan bahwa site dapat JIlemenuhi beberapa kriteria 

kebutuhan perletakan rumah susun itu sendiri _yang 

antara lain adalah : 

- LuaS lahan mencukupi. 

- Dekat dengan kegiatan ekonomi. 

- Dekat dengan sarana tran~portasi. 

- Dekat dengan fasilitas pendidikan dan kesehatan. 

- Akses dari bangunan ke jalan utama sangat baik. 
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*	 Alternatif : 

- Menggunakan jalur pencapaian, yang secara jelas 

dapat dibedakan antara pejalan kaki dan pemakai 

kendaraan bermotor. 

-Memberikan jalur pejalan kaki yang secara jelas 

tidak membingungkan penghuni untuk mengetahui unit· 

ruang huniannya. 

-Terdapat	 sirkulasi cepat bagi kendaraan darurat 

untuk memasuki setiap blok hunian rumah susun. 

4.2.3. Massa Bangunah 

Pemilihan bentuk ~assa bangunan akan menentukan 

penampilan bangunan, disamping berkaitan d~ngan ke~ 

mudahan pelaksanaan, luas ruang efektif yang dapat 

digunakan untuk hunian, biaya kbnstruks~, dan tingkat 
,. 
\	 privacynya. 

*	 Dasar Pemikiran 

- Pemanfaatan lahan yang ada secara rnaksimal dengan 

me} perhatikan rnasihtersedianya lahan untuk· di jadi 

kan d~erah hijau. 

·i 
" 

- Bentuk massa yang bisa menampung aktifitas-aktifi 

tas yang direncanakan. 

- Dapat membentuk suatu pola (modul) massa bangunan. 
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*	 Alternatif I : 

- Menggunakan bentuk massa bUJur sangkar, yang tiap 

masing-masing sisinya dibuat coakkan. 

-	 Keuntungan : 

Massa bangunan Gukup baik dan sederhanauntuk 

massa bangunan hunian, banyak terjadi ruang-ruang 

terbuka, dan tidak terdapat lorong dalam ruang 

hunian. 

- Kekurangan 

Massa bangunan tidak optimal, dengan daya tampung 

sedikit, orientasi bangunan terlalu banyak dan 

massa bangunan walaupun sederhana namun terlihat 

berliku-liku. 

, .r1. @;:~l' MAS(A • VNt\-.Vr'l\ 
~ bArA~ l'V~IANeN) Ww 

: I 'f ' ,-' W'·
I••S.' ,.. I. 1 ' ..... ' . 

...... . . t 

I -I' : ' , I 

W	 WOW

at .... 

........ :
 

~\JrAS(l ~\Crn(l \~-re\)\H"	 " • ~N1'I1( MMSb.. ~\l~J'lO\ {)Tl,AlC.ljtpN . r~ CON(;~N
pe~\I"AN~Af'I (CQAI<,AN) ~~T'~t'J1PJ SA . 

Gambar 4.1. : Massa Bangunan Berbentuk Bujur Sangkar . 
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*	 Alternatif II 

-	 Menggunakan bentuk masa ernpat persegi panjang. 

Keuntungan : 

Massa bangunan cUkup baik dan sederhana untuk 

rnassa bangunan hunian, m'emiliki daya talllpung 

tinggi dan struktur yang diguriakan polos memanjang 

sehingga rnernungkinkan terjadi ventilasi silang. 

- Kekurangan : 

Terjadi lorong didalam bangunan, dan terjadi per~ 

tambahan beban struktur oleh karena daya tampung 

yang tinggi. 

\/rJl r ~ \1M r ~.; t,jfA~ •-\ 

elD 
o 

DO 11t;.f..Ir"14 MA<,SP- . ,
~Ktl'1- ~AtJCd n;."tWS I1 o	 1Olt:1.t 1/~r?t6Zr-;...~/X. 
{JNf.,- f..\ Vr-if~ . 

v NIT - v('llr ~vNf PIN 

lr 
I 

{r--- -----,1, = 
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---I 

Gambar 4.2. Massa Bangunan Berbentuk Persegi Panjang 
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4.2.4. Tata Letak Bangunan 

Tata letak bangunan atau letak blok-blok yang ada 

dilingkungan rumah susun, akan mendukung kondisi 

lingkungan didalam hunian rumah susun, agar tidak 

terjadi kesemrawutan massa bangunan. 

*	 Dasar pemikiran 

-	 Dapat mendukung terciptanya suatu fungsi tapak dan 

bangunan, yang memenuhi kriteria akan· fungsi 

bangunan hunian. 

- Adanya pembagian tapak yang jelas anta:ta area yang 

dikhususkan untuk penghuni dan area yang boleh 

digunakan untuk komersil. 

*	 Alternatif : 

Perletakkan dapat dilakukan demgan dua cara, 

horisontal dan vertikal untuk membedakanaktifitas 

penghuninya. 

.'~~O~~l-

Gambar 4.3. Tata Letak Bangunan 
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.; 

'Rg ,[(n~t:~~I~ 1 

80 



-------	 -I. " 

4.2.5. Ketinggian Bangunan 

Pola ketinggian bangunan yang direncanakanakan 

dikaitkan dengan ketinggian bangtinan di sekitar tapak. 

Dengan pertimbangan agar skyline yang terbentuk dapat 

menciptakan suatu skyline perkotaanyang baik .. 

*	 Dasar Pemikiran 

- Pola kegiatan yang direncanakan sangat berkaitan 

erat dengan jarak antar bangunan. 

- MemungkiIikan terjadi aliran udara alami. 

- memperoleh cahaya alami baik langsung maupUn tidak 

langsung. 

*	 Alternatif : 

Eko BUdihardjo berpendapat : 

- Walk-Up story Flat : yaitu rumah susun yang pen

capaiannya kebangunannya menggunakan tangga biasa, 

tinggimaksimal empat lantai. 

-	 High Rise Flat yaitu rumah susun lebih dar! 

empat lantai dengan sistem pencapaian banguncmnya 

menggunakan lift. 

4.2.6. Pola Ruang luar 

Kawasan lingkungan yang berhasil adalah kawasan 

yang berhasil pula menyediakan berbagai fasilitas bagi 

penghuninya. 
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*	 Dasar Pemikiran 

- Dapat berfungsi sebagai ruang pengikat kegiatan, 

supaya terjadi kesatuan kegiatan didalam tapak. 

Dapat berfungsi sebagai salah satu penunjang 

fasilitas hunian. 

- Mendukung penampilan dan keberhasilan bangunan. 

- Dapat digunakan sebagai pemberi ciri pada lingkung 

an hunian. 

*	 Alternatif 

- Menghadirkan ruang terbuka, tiap-tiap blokhunian 

atau dalam beberapa bloke 

-	 Tempat bermain, berkumpul atau sebagai sarana olah 

raga. 
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Gambar 4.4. Pola Ruang Luar 
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4.2.7. Sirkulasi 

Sirkulasi yang terjadi didalam tapak sangat 

berkaitan erat dengan fungsi hunian yang direncanakan, 

dimana tingkat keamanan dan kenyamanan penghuni merupa 

-kan faktor utama. Oleh sebab itu, sirkulasi didalam 

tapak harus dipisahkan antara sirkulasi kendaraan 

untuk penghuni dan tamu sebagai pengunjung. 

*	 Dasar Pernikiran 

-	 Pemisahan jalur sirkulasi antara kendaraan ber

motor dan pejalan kaki adalah mutlak dibedakan, 

guna membuat keadilan bagi seluruh penghuni rumah. 

susun. 

*	 Alternatif : 

- Adanya pemisahan yang jelas antara. slrkulaasl 

untuk kendaraan bermotor dengan pejalankaki. 

- Penentuan area sirkulasi yang jelas, dengantujuan 

keamanan dan privacy kendaraan dapat terjaga. 

- sirkulasi yang. ada harus dapat me·ndukung :k.ondisi 

darurat, yang diusahakan tidak terjadi crossing 

dalam pencapaian, seperti : kebakaran 

-	 Terciptanya urutan pencapaian menuju blok-blok 

hunian yang baik dan tidak mernbingungkan penghuni 

didalarn menemukan ruang huniannya. 
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Gambar 4.5. : Sirkulasi 

4 ~ 3. PENDEKATAN KONSEP PERANCANGAN ROMAH SUSUN 

4.3.1. Luasan Unit 

Untuk masyarakat golongan ekonomi menengnh, luas 

rumah cenderung berdasarkan jumlah anggota keluarga. 

Rata-rata jumlah anggota keluarga di Rawa. Bunga ter

diri lima orang. 

* Dasar Pemikiran 

-	 Bahwa daya beli masyarkat pada Kelurahan Rawa 

Bunga merupakan unsur penentu, dimanadengan daya. 

bali tersebut masyarakat dapat menghuni rumah 

susun dengan satuan luas tertentu. 
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* Alternatif 

- Dengan pertimbangan luasan standart ruang huni· 

dan daya beli masyarakat terhadap luasan ru,ang 

huni, maka luasan bangunan yang ada hanya 36m2 

dan 45 m2 . Adapun standar ruang dan alternatif 

perletakkan ruangnya adalah sebagai berikut : 
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Gambar 4.6. Perletakan Ruang Huni 
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4.3.2. Jumlah unit 

Kecenderungan manusia dalam bermukim selalu ingin 

mempunyai hUbungan yang banyak. Namun dalam sekala 

kota, terlalu banyaknya jumlah penghuni dalam satu 

blok justru tidak akan membuat lingkungan sosial 

masyarakat berjalan dengan ideal ~ Padatnya jumlah 

penqhuni akan semakin menyulitkan hubungan sesamanya. 

*	 Dasar Pemikiran : 

-	 Kenyataan menunjukkanbahwa, semakin banyak unit
 

ruang huni yang ada dalam suatu lingktingan. maka
 

fsemakin keeil hubungan sesarna penghuni. 

Jumlah unit yang ideal dapat didasarkan pada 

luasan tanah dankepadatannya, alasan ekonomi, 

jumlah penghuni ideal. 

*	 Alternatif : 

Menurut Rancangan Pedoman Pereritl:tmU:llI Llnykungan pe

mukiman untuk kota-kota di Indonesia, lingkungan 

(blok) pemukiman dibedakan menjadi 3 jenis yaitu : 

- Lingkungan I: 

Jumlah penduduk 250 orang
 

Jumlah rumah tangga 20 - 50 keluarga
 

- Lingkungan II :
 

Jumlah penduduk 1000 orang dan
 

Jumlah rumah tangga 160 - 200 keluarga / 

~/ 
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- Lingkungan III
 

Jumiah penduduk 6000 orang
 

Jumiah rumah tangga 600 - 1200 keluarga
 

Mengingat yang akan diwadahi oleh rumah susun di 

Kelurahan rawa Bun~a adalah 693 KK dengan 3.465 jiwa, 

maka aiternatif terpilih adalah aiternatif III dengan 

jumiah keluarga 600 - 1.200. Adapun uraiannya adalah 

sbb : 

- Type 35 = 35% ~ 243 KK atau 243 unit. 

Type 45 = 65% ~ 465 KK atau 456 Unit. 

dengan rincian jumiah unit dalam 1 biok atau 

jumiah biok dalam satu Iingkungan rumah susun, adalah 

sbb 

- 1 Biok = 4 lantai.
 

- 1 Iantai = 11 unit.
 

- 1 Biok = 11 unit X 4 Iantai - 44 ~nit.
 

- 1 lingkungan = 44 unit X 16 biok = 704 unit.
 

Oleh karena tiap biok terdiri dari 2 type yang 

berbeda yaitu T.36 dan T.45 dan itupun masih harus di 

kalikan dengan prosentase penyajian ruang huni, se

hingga dalam 1 biok yang terdiri dari 44 unit harus 

dikalikan dengan prosentase penyajian ruang, untuk 

Iebih jelasnya dapat dilihat dibawah ini 
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- 44 unit/biok X 35% (T.36) = 15,4 unit T.36/b~ok. 

- 44 unit/biok X 65% (T.45) = 28,6 unit T.45/blok. 

Jika dalam 1 biok masing-masing type didapat 15,4 

unit T.36 dan 28,6 unit T.45, maka dalam satu Iantai 

terdiri dari : 

TYPE. 36 
15,4 unit T.36/blok 

= 3,85 unit/It ~ 4 unit/Iantai. 
4 Iantai 

TVPE.45 
28,6 unit T.45/blok 

= 7,15 unit/It ~ 7 unit/l~ntai 

4 Iantai 

4.3.3. organisasi Ruang 

Poia tata ruang sebuah hunian atau tempat tinggal 

mencerminkan adalah poia aktifitas kegiatan ~tau 

perilaku sehari-hari dari penghuninya. Menurut peri 

Iaku yang biasa dilakukan oleh masyarakat Rawa Bunga 

khususnya yang termasuk goiongan ekonomi menengah, 

poia kegiatan dasar yangakan berpengaruh terhadap 

poia ruang huniannya ini relatif dapat dikatakan sama. 

*	 Dasar Pemikiran : 

-	 Pada dasarnya poia kegiatan utama yang ada pada 

poia kegiatan masyarakat adalah kegiatan yang 

dilaksanakan pada : - Ruang duduk (termasuk di

dalamnya r.tamu, r.keluarga dan r.makan). _. Ruang 

kerja (termasuk dapur). - Ruang istirahat (ruang 

tidur). - Ruang pelayanan (KM dan We). 
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*	 Alternatif : 

Didalam menentukan struktur organisasi ruang dalam 

ruang huni, dapat dilakukari dengcincara meruntun

kan kegiatan yang ada atau keinginan si pelaku 

masing-masing penghuni unit rumah susun. 

4.3.1. Ruang Keluarga 

Ruang keluarga atau ruang bersama pada struktur 

organsasi ruang rumah-rumah di Rawa Bunga telah dijadi 

kan central atau pusat kegiatan dalam rumah tersebut. 

Ruang ini tidak jarang dinamakan dengan ruang tengah, 

karena letaknya memang relatif di tengah ruangan atau 

rumah' secara keseluruhan. 

*	 Dasar Pemikiran 

-	 Sebagai fungsi dari pusat ruang-ruang, ruan~ ke

luarga atau ruang tengah ini pada pengembangannya 

tidak hanya terdiri dari ruang keluarga' saja, 

melainkan juga terdapat ruang makan. Ruang tengah 

ini berfungsi menyatukan kegiatan penghuni rumah 

dan menyatukan ruang-ruang secara fisiko Seperti 

ruang makan berhubungan langsung dengan dapur yan9 

juga menuntut semi privacy, oleh karena itu ruang 

makan butuh juga penggunaan dinding penyekat atau 

tirai yang akan menghalangi pandangan langsung' 

dari ruang tamu. 
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*	 Alternatif 

-	 Peletakkan ruang keluarga dapat di tempatkan di 

tengah rumah, tetapi masih berhubungan langsung 

dengan ruang-ruang yang mempunyai kaitan erat 

dengan ruang keluarga. Pembatasan ruang makan 

dengan ruang tamu dapat dibatasi langsung atau 

penempatannya terlindung, tidak terlihat langsung 

dari arah ruang tamu. 

Gambar 4.7. : Ruang Keluarga 

4.3.5. Ruang tidur 

Ruang tidur adalah ruang yang m:empunyai tingkat 

privacy yang tinggi bagi penghuni unt:uk rnelaksanakan 

kegiatan istirahatnya. Ruang tidur orang tua tingkat 

privacy lebih tinggi, dibanding ruang tidur anak yang 

di huni oleh 3 orang. 
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*	 Dasar Pemikiran : 

-	 Pemakaian dinding masif mutlak diperlukan untuk 

menciptakan tingkat privacy yang tinggi. Sedangkan 

penggunaan dinding partisi pada ruang tidur hanya 

ada pada ruang tidur anak, agar terdapat perbedaan 

anatara anak yang sudah dewasa dengan adik-adiknya 

*	 Alternatif : 

-	 Untuk ruanq-ruang yang memerlukan tingkat privacy 

yang tinggi dapat menggunakan dinding masif per

manen. Namun ruang-:ruang yang memerlukan·tingkat 

kefleksibilitasan yangtinggi dapat menggunakan 

dinding partisi. 
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4.3.6. Dapur 

Kebiasaan masyarakat golongan menengah di Rawa 

Bunga, . pada umumnya meletakan dapur yang cukup ber

dekatan dengan ruang makan, namun tidak menghambat 

jalur sirkulasi yang ada dalam ruangan,karena inemang 

luasannya mememungkinkan untuk kondisi seperti itu. 

*	 Dasar Pemikiran : 

-	 Pada umumnya unit-uni t pada rumah susun hanya 

memiliki luasan ruang yang terbatas, sUhingga 

walaupun dapur terletak berdekatan dengan ruang 

makan, namun menjadi jalur sirkulasi penghuninya. 

*	 Alternatif : 

-	 Perletakkannya berada dibelakang ruanghuni,namum 

menjadi jalur sirkulasi penghuni atau perletakkan 

dapur menghimpit dinding dan menyatu dengan ruang 

makan. 
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Gambar 4.9. Dapur 
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4.3.7. Letak Karnar Mandi dan We 

Menurut anggapan rnasyarakat pada urnumnya, karnar 

rnandi dan we adalah ruang yang kotor dan basah yang 

seharusnya diletakkan pada suatu tempat yang. paling 

jauh dengan rurnah. 

*	 Dasar Pernikiran 

-	 Pada bangunan bertingkat terutarna yang rnernpunyai 

jurnlah lantai banyak, perletakkan karnar rnandi dan 

we harusdiletakkan pada lokasi yang relatif mudah 

dikontrol dan dieapai dari luar. Penernpatah lokasi 

kamar rnandi dan we ini juga tidak dapat terlepas 

dari ruang-ruang yang ada di lantai bawahnya. Oleh 

karena i tu , karnar rnandi dan we pada bangunan 

tinggi diletakkan seeara tipikal. 

*	 Alternatif : 

-	 Menurut kebiasaan lama, letak kamar.mandi berada 

dibelakang, narnun karena alasan seperti terurai 

diatas, rnaka perletakkan karnar mandi dan we tetap 

berada dibelakang ruang huni jika ruang masuknya 

berada didalarn bangunan atau perletakkan pada 

lokasi yang relatif dekat dengan selasar atau 

terletak pada bagian luar seperti balkon. 
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4.3.8. Pencapaian Dalam Bangunan 

Kecenderungan prilakU yang ada padapenghuni 

rumah susun yang tinggal pada lantai-lantai atas 

adalah rasa malas untuk keluar rumah bila dirasa tidak 

sangat perlu dan kecenderungan mengunci dirinya dalam 

rumah. Hal ini dikarenakan beratnya tenaga yang mereka 

keluarkan untuk naik turun tangga; terutama bagi 

mereka yang berusia lanjut. 

*	 Dasar Pemikiran 

-Melihat	 jenis rumah susun, maka rumah susun dengan 

4 lantai dapat dicapai dengan tangga sectangkan 

untuk rumah susun dengan ketinggian lebih dari 4 

lantai harus menggunakan lift untuk sirkulasi 

penghuninya. 

*	 Alternatif : 

-	 Pemakaian jalur pencapaian .dalam hunian rumah 

susun dapat dilakukan dEmgan : tangga, lift atau 

menggunakan lift yang hanya diperuntukkall- bagi 

orang tua. 

4.3.9. Bahan Bangunan 

Dalam rangka mengamankan dirinya, rumah-rumah 

hunian cenderung terbuat dar i bahan yang mampu mem

berikan keamanan bagi penghuninya. Akan tetapi pada 
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bagian dalam rumahnya cenderung dengan pemakaian bahan 

-bahan yang lebih lunak. 

*	 Dasar Pemikiran 

-	 Didalam pemilihan bahan bangunan yang digunakan 

pada rurnah susun yang direncanakan, akan selalu 

terkait dengan biaya pembangunan. Sehingga didalam· 

pemilihan bahan bangunan faktor keterjangkauan 

serta daya beli masyarakat akan selalu menjadi 

pertimbangan. 

*	 Alternatif : 

- Menggunakan beton pracetak tentunya dengan pertim

bangan, bahan ini akan memiliki nilai harga yang 

tinggi, dibandingkan dengail memakai bahan-bahan 

bangunan yang konvensional seperti, dinding meng

gunakan batako, ataupun menggunakan bata merah, 

yang nilai harganya lebih murah dan didalam pelak

sanaannyapun lebih mudah. 
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BAB V
 

KONSEP DASAR
 

PERENCANAAN DAN P~RANCANGAN
 

RUMAH SUSUN GOLONGAN MENENGAH
 

5.1. KONSEP DASAR PERENCANAAN 

5.1.1. Peruntukan Lokasi 

Lokasi perencanaan rumah susun di Kelurahan Rawa 

Bunga pada dasarnya memang diperuntukkan bagi daerah 

pemukiman, dan sesuai dengan Rencana BagianWilayah 
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Gambar 5.1. site Kawasan Kclurahun Rawa Bunqa
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5.1.2. Pencapaian Ke Bangunan 

Dalam upaya membuat keadilan bagi seluruh peng-. 

huni, maka pencapaian kebangunan direncanakan ada 

jalur terpisah, yang masing-masing jalur pencapaian 

secara jelas dapat dibedakan, baik untuk kendaraan 

bermotor maupun bagi pejalan kaki dan diharapkan 

sirkulasi yang terjadi cukup jelas. 
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Gambar 5.2. : pencapaian ke Bangunan 

5.1.3. Massa Bangunan 

Konsep massa bangunan yang dipakai adalah bentuk 

dasar ernpat persegi panjang. Dengan menggunakan dasar 

bentuk empat persegi panjang, didapat massa bangunan 

yang sederhana, memiliki daya tampung tinggi, tidak 

mengurangi faktor akses dari luar.seperti, pencahaya
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ani sirkulasi udara, maupun view dari dalam bangunan 

keluar bangunan. 
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Gambar 5.3. Massa Bangunan 

5.1.4. Tata Letak banyunan 

Guna mendukung terciptanya suatu fungsi bangunan 

yang dapat membedakan tapak yangjelas, antara area 

khusus sebagai ruang hunian dan area pUblik sebagai 

ruang-ruang komersil. Maka dipilih pemisahan tata 

letak secara vertikal, dengan konsep ini masing-masing 

bangunan memiliki kesamaan mulai dari lantai dasar 

kelantai teratas dan bukan dipisahkan secara horison

tal yang masing-masing bangunan akan mengalami perbe

daan yang jelas. 
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Gambar 5.4. : Tata Letak Bangunan 

5.1.5. Ketinggian Bangunan 

Konsep ketinggian bangunan yang direncanakan, 

dengan pertimbangan pencapaian dan pola kegiatan yang 

direncanakan adalah menggunakan 'walk-up story flat 

yaitu dengan ketinggian bangunan enlpat. lantai, dan 

pencapaiannya menggunakan tangga. 

5.1.6. Pola Ruang Luar 

Guna mencapai lingkungah kawasan yang berhasil 

didalam menyediakan berbagai fasilitas bagi penghuni

nya, berfungsi sebagai ruang pengikat kegiatan didalam 

tapak, dan mendukung penampi 1 an bangunanan. Konsep 

yang diterapkan adalah dengan menghadirkan ruang 
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terbuka, tiap-tiap blok ruang hunian atau dalam 

beberapa blok, sebagai tempat bermain, berkumpul atau 

sebagai sarana olah raga bagi penghuni rumah susun. 
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Gambar 5.5. Pola Ruang Luar 

5.1.7. Sirkulasi Lingkungan 

sirkulasi didalam lingkungan rumah susun menggu

nakan jalan lingkungan dengan sistem "Ring road " 

yaitu dimana jalur sirkulasi mengelilingi lokasi/site 

rumah susun dengan pool-pool parkir d±tepinya. Dengan 

menggunakan konsep sirkulasi " ring-road disampingII 

memudahkan didalam pencapaian kedalam lokasi bangunan, 

juga sangat membantu dalam mengatasi keadaan darurat, 

ndsalnya : apabi la terjadi kebakaran. Dengan konsep 

ini seluruh lokasi berada dalam jangkauan semprotan 

atau semburan air mobil pemadam kebakaran. 
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Gambar 5.6. : Sirkulasi 

5.2. KONSEP DASAR PERANCANGAN 

5.2.1., Luasan Ruang Hun! 

Ada beberapa pertirnbangan didalam menyajik~n 

ruang huni untuk bangunan rumah susun di Kelurahan 

Rawa Bunga, al : 

- Jumlah anggota keluarga yang terdiri dari 5 jiwa/KK. 

- Daya beli masyarakat golongan menengah. 

- Luasan standar, 7 - 9 m2/jiwa. 

- Prosentase penyajian ruang huni. 

Sehingga ruang huni untuk rumah susun golongan 

menengah di Kelurahan Rawa Bunga adalah : 

101 

..I 

mailto:liti@\'.ut'/(�!&tf


2- Type 35 = 35% ~ 8.731,8 m .
 

2
- Type 45 = 65% ~ 20.270,25 m

5.2.2. Jumiah Ruang Huni 

Konsep yang dipakai untuk menentukan jumiah unit 

dalam satu Iingkungan ruang huni, diambil dari aiter

natif ke 3 yaitu dengan jumiah pendudUk 6000 orang dan 

jumiah rumah tangga 600 - 1200 keluarga. Mengingat 

yang akan diwadahi oleh rumah susun di Kelurahan Rawa 

Bunga adalah 693 KK dengan 3.465 jiwa. Adapun uraian

nya adalah sbb : 

- Type 35 = 35% ~ 243 KK atau 243 unit. 

- Type 45 = 65% ~ 456 KK atau 456 unit. 

Dengan rincian jumiah unit dalam biok atau .jumiah 

biok dalam satu Iingkungan rumah susun, adalah sbb : 

- 1 Biok = 4 Iantai 

- 1 Iantai = 11 unit 

- 1 Iantai = 4 unit (T.36) dan 7 unit (T.45) 

- 1 biok = 11 unit X 4 Iantai = 44 unit 

- 1 Lingkungan = 44 unit X 16 biok = 704 unit 

5.2.3. Organisasi Ruang 

Didalam menentukan konsep organisasi ruahg yang 

pada dasarnya merupakan poia kegiatan utama dalam tiap 

unit ruang hunian, maka konsep yang diterapkan ber
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darkan prilaku penghuni pada kegiatan-kegiatan utama 

seperti Huang ke1uarga, ruang tamu, ruang tidur, 

ruang makan, ruang pelayanan, serta km/we. 

1Zg' 1l;~\J~1tl ~Emlai 
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'{4)Glno. 

M~~~h 
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'f-I(\!WC ~ ..._..r'D&U~ I 

Gambar 5.7. : Organisasi Ruang 

5.2.4. Ruang geluarga 

Sebagai fungsi dari pusat ruang-ruang, maka ruang 

keluarga atau ruang tengah pada pengembangannya tidak 

hanyaterdiri dari ruang ke1uarga saja, me;I.ainkan juga 

terdapat ruang makan dan ruang duduk. Sehingga·konsep 

yang dilakukan adalah dengan membuka kegiatan yang 

berada diruang tengah, dengan pertimbangan. bahwa 

kelanjutan dari ruang tersebut akan dikembangkan oleh. 

penghuni, berdasarkan analisa sebe1umnya bahwa peng-

huni pada umumnya masyarakat golongan ekonomi menengah 

selalu ingin mengembangkan ruang-ruangnya·berdasarkan 

keinginannya sendiri. Sehingga penghuni dapat meng
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aktualisasikan diri melalui ruang, baik menggunakan 

dinding masif ataupun menggunakan dinding partisi, 

sebagi pemisah antara ruang keluarga dengan ruang 

lainnya. 
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Gambar 5.8. Ruang Keluarga 

5.2.5. Ruang Tidur 

Oleh karena ruangtidur ~rmasuk kedalam ruang 

yang memlilki sifat sangat privat,sehingga'pemilihan 

konsep didalam menempatkan ruangtidur pemisahan ruang 

dengan dinding permanen atau dinding masif, terkecucHi 

bagi ruang-ruang yang memiliki fleksibeli tasruang 

yang tinggi ini dilakukan dengan konse~ pemisah ruanq 

dengan dinding semi permanen atau partisi .. ,seperti 

ruang tidur anak, karena rata-rata keluaraga memiliki 

jumlah anak 3, maka pemisahannya dapat dilakukan 

dengan dinding partisi saja. 
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Gambar 5.9. Ruang Tidur 

5.2.6. Dapur 

Kebiasaan yang terjadi pada ma~yarakat golongan 

menengah, pada urnumnya meletakan ruang d~purcukup 

berdekatan dengan ruang makan, namun tidak menghambat 

jalur sirkulasi yang ada di dalam ruang. Sehingga 

dengan luasan ruang yang terbatas, saat ia menempati 

rumah susun. Perletakkan dapur tetap berada diantara 

ruang-ruang yang ada didalam ruang hunian, atau dekat 

berdekatan dengan ruang makan. Namun ruang dapur 

disini sedikit mengecil, dan perletakkannya pun meng

himpit dinding dan menyatu dengan ruang makan. 
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Gambar 5.10 Dapur 

5.2.7. Letak Kamar Mandi dan We 

Menurut anggapan masyarakat pada umumnya, kamar 

mandi dan we adalah ruang yang kator,dan basah yang 

seharusnya diletakkan pada suatu tempat yang paling 

jauh dengan rumah. Dengan pertimbangan bahwa bangunan 

bertingkat terutama yang mempunyai jumlah lantai 

banyak, perletakkan kamar mandi dan we harus diletak

kan pada lokasi yang relatif mudah dikontral dan 

~dieapai dari luar. Penempatan lokasikamar.mandi dan 
" "ii 

we ini juga tidak dapat terlepas dari ruang-ruang yang 

ada di lantai bawahnya. Oleh karena itu,kamar mandi 

dan we pada bangunan tinggi diletakkanseeara tipikal. 

Dan perletakannya tetap berada dibelakang ruang huni 

jika ruang masuknya berada didalain bangunan atau 

perletakkan pada lokasi yang relatif dekat dengan 

selasar. 
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5.3.8. Pencapaian Dalam Bangunan 

Dengan pertimbangan biaya dan kemudahan dalam 

pelaksanaan, terlebih jika ditinjau kembali jenis 

rumah susun, maka rumah susun dengan 4 lantai dapat 

dicapai dengan tangga. Oleh karena pil ihan bangunan 

menggunakan 4 lantai, sehingga pencapian bangunanan 

hanya menggunakan tangga. Disamping dapat mengurangi 

beban biaya, juga mudah dalam pelaksaannya, jika 

dibandingkan mengqunakan lift. 

5.2.9. Bahan Bangunan 

oidalam pemilihan bahan bangunan yang digunakan 

pada rumah susun yang direncanakan, akan selalu 

terkait dengan biaya pembangunan. Sehingga didalam 

pemilihan bahan bangunan faktor keterjangkau.an serta 

dayabeli masyarakt akan selalu menj.adi pertimbangan. 

sehingga bahanbangunan yangterpilih menjadi dasar 

konsep dasar adalah dengan memakai bahan-bahan hangun

an yang konvensional seperti, dinding menggunakan 

batako, ataupun menggunakan bata merah, yang nilai 

harganya lebih murah dan mudah dikerjakan. 
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ANALI SA
 

KREDIT PEMILIKAN RUMAH SUSUN
 

(KPR)
 

I _ Analisa Tipe 27 

1.1.	 Perhitungan untuk 5 tahun
 

A = 5.590.000 X 0,014 (1+0.014)60
 

(1+0,014)60 - 1
 

A = 5.590.000 X 0,014 (1,014)60
 

(1,014)60 - 1
 

A = 5.590.000 X 0,014 (2,3)
 

2,3 - 1
 

A = 5.590.000 X 0,0322
 
-
1,3
 

A = 5.590.000 X 0,024
 
A = 134.160/bulan. 

1.2. Angsuran 10 tahun : 

..~ 
A = 5.590.000 X 0,014 (1+0.014)120 

(1+0,014)120 - 1 

A = 5.590.000 X 0,014 (1,014)120 

(1,014)120 - 1 

A = 5.590.000 X 0,014 (5,3) 

5,3 - 1 

A = 5.590.000 X 0,0742 

4,3 
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A

A


=
=


5.590.000 X 0,0172
 
96.148/bulan. 

1.3. Angsuran 15 tahun : 

A


A


=

=


5.590.000 X 0,014 (1+0.014)180 

(1+0,014)180 - 1 

5.590.000 X 0,014 (1,014)180 

(1,014)180 - 1 

A = 5.590.000 X 0,014 (12,2) 

12,2 ..;. 1 

A = 5.590.000 X 0,1708 

11,2 

A = 5.590.000 X 0~015 

A = 83.850/bulan. 

1.4. Angsuran20	 tahun : 

A	 = 5.590.000 X 0,014 (1+0.014)240 

(1+0,014)240 - 1 

A = 5.590.000 X 0,014 (1,014)240 

(1,014)240 - 1 

A = 5.590.000 X 0,014 (28,12) 

28,12 - 1 

A = 5.590.000 X 0,39368 

27,12 

A
 =
 5.590.000 X 0,0145
 
A = 81.005/bulan. 

" ~ 
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I
I
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II. Analisa Tipe 36 

2.1. Perhitungan untuk 5 tahun 

A = 10.010.000 X 0,014 (1+0,014)60 

(1+0,014)60 - 1 

A = 10.010.000 X 0,014 (1,014)60 

(1,014)60 - 1 

2.3. Angsuran 15 tahun 

A = 10.010.000 X 0,014 (1+0.014)180 

(1+0,014)180 - 1 
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A = 10.010.000 X 0,014 (1,014)180 

(1,014)180 - 1 

A = 10.010.000 X 0,014 (12,2) 

12,2 - 1 

A = 10.010.000 X 0,1708 

11,2 

A = 10.010.000 X 0,015 
A = 150.150/bulan. 

2.4.	 Angsuran 20 tahun 

A = 10.010.000 X 0,014 (1+0.014)240 

(1+0,014)240 - 1 

A = 10.010.000 X 0,014 {1,014)240 

(1,014)240 - 1 

A = 10.010.000 X 0,014 (28,12) 

28,12 - 1 

A = 10.010.000 X 0,39368 

27,12 

A = 10.010.000 x 0,0145 
A = 145.145/bulan. 

III. Analisa Tipe	 45 

3.1. perhitungan	 untuk 5 tahun 

A	 = 13.110.000 X 0,014 (1+0,014)60 

(1+0,014)60 - 1 

A = 13.110.000 X	 0,014 (1,014)60 

(1,014)60 - 1 
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, 

A = 13.110.000 X 0,014 (2,3) 

2,3 - 1 

A = 13.110.000 X 0,0322 

1,3 

A = 13.110.000 X 0,024 
A = 314.640/bulan. 

3.2. Angsuran 10 tahun 

A = 13.110.000 X 0,014 (1+0.014)120 

(1+0,014)120 - 1 

A = 13.110.000 X 0,014 (1,014)120 

(1,014)120 - 1 

A = 13.110.000 X 0,014 (5,3) 

5,3 - 1 

A = 13.110.000 X 0,0742 
-
4,3 

A = 13.110.000 X 0,0172 
A = 225.492/bulan. 

3.3. Angsuran 15 tahun 

A = 13.110.000 X 0,014 (1+0.014)180 

(1+0,014)180 - 1 

A = 13.110.000 X 0,014 (1,014)180 

( 1', 014 ) 180 - 1 

A = 13.110.000 X 0,014 (12,2) 

12,2 - 1 

A = 13.110.000 X 0,1708 

11,2 
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A = 13.110.000 x 0,015 
A = 196.650/bulan. 

3.4.	 Angsuran 20 tahun 

A = 13.110.000 X 0,014 (1+0.014)240 

(1+0,014)240 - 1 

A = 13.110.000 X 0,014 (1,014)240 

(1,014)240 - 1 

A = 13.110.000 X 0,014 (28,12) 

28,12 - 1 

A = 13.110.000 X 0,39368 

27,12 

A = 13.110.000 X 0,0145 
A = 190.095/bulan. 

IV. Analisa Tipe 54 

4.1.	 Perhitungan untuk 5 tahun 

A = 17.530.000 X 0,014 (1+0,014)60 

(1+0,014)60 - 1 

A = 17.530.000 X 0,014 (1,014)6U 

(1,014)60 - 1 

A = 17.530.000 X 0,014 (2,3) 

2,3 - 1 

A = 17.530.000 X 0,0322 

1,3 

A = 17.530.000 X 0,024 
A = 420.720/bulan. 
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4.2. Angsuran 10 tahun : 

A = 17.530.000 X 0,014 (1+0.014)120 

(1+0,014)120 - 1 

A = 17.530.000 X 0,014 (1,014)120 

(1,014)120 - 1 

A = 17.530.000 X 0,014 (5,3) 
-
5,3 - 1 

A = 17.530.000 X 0,0742 
-
4,3 

A = 17.530.000 x 0,0172 
A = 3D1.516/bulan. 

4.3.	 Angsuran 15 tahun 

A = 17.530.000 X 0,014 (1+0.014)180 

(1+0,014)180 - 1 

A	 = 17.530.00D X 0,014 (1,014)180 

(1,014)180 - 1 

A = 17.530.000 X 0,014 (12,2) 

12,2 - 1 

A = 17.530.000 X 0,1708 

11,2 

A = 17.530.000 x 0,015 
A = 262.950/bulan. 

4.4. Angsuran 20 tahuri 

A	 = 17.530.000 X 0,014 (1+0.014)240 

(1+0,014)240 - 1 
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A = 17.530.000 X 0,014 (1,014)240 

(1,014)240 - 1 

A = 17.530.000 X 0,014 (28,12} 

28,12 - 1 

A = 17.530.000 X 0,39368 

27,12 

A = 17.530.000 x 0,0145 
A = 254.185/bulan. 
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II ANALISA KONPENSASI PIIIAK SWASTA" 

I. Analisa Pengeluaran 

1.1.	 Biaya Peremajaan1 100.000/m2 

Jumlah KK X M2/KK X harga/m2 = 

atau 

693 KK X 90 m2/KK X 100.000/m2 = 

6.237.000.000.

1.2.	 Pembangunan Rumah Susun2 •..••.•.•. 300.000/m2 

Jika kebutuhan ruang huni adalah 693 unit, untuk 

693 KK dan berdasarkan luasan standart ruang huni, 

serta daya beli masyarakat golongan menengah. Maka 

ruang huni yang tersedia adalah T.36 dan T.45. Dari 

data analisa yang terhimpun sebelumnyn menunjukan 

bahwa : 

2- T.36 = 8.731,8 m


2
- T.45 = 20.270,25 m

1.	 Yusuf Besoes (komi sari s ke lurahan)" harga tanah + banqunan" Jakarta 
1995. 

2.	 Kantor Menteri Negara Perurnahan Rakyat, " Perernajaan Kawasan Pemukiman 
Kurnuh . Kelurahan Kebon Melati ", Jakarta 1994, (hal;28). 
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Sehingga harga keseluruhan unit 

(T.36) £.731,8 X 300.000/m2 = 2.619.540.000,

(T.45) 20.270,25 X 300.000/m2 = 6.081.075.000,
+ 

Jumlah	 = 8.700.615.000,

1.3.	 Pinjaman Bank 

Modal pinjaman dari Bank hanya 50% dari jumlah 

total pelaksanaan pembangunan rumah susun, dengan 

suku bunga 10% /tahun, yang diberikan oleh Bank 

Indonesia. 1 Pelaksanaan diperkirakan 1,5 tahun 

selesai. Sehingga rinciannya adalah sbb: 

Total Pembangunan = Rp 8.700.615.000,

Modal Bank 50% = Rp 4.350.307.500,

sisa	 = Rp 4.350.307.500,

Modal Bank selama 1,5 tahun dengan suku bunga 15%
 

(0,15), rinciannya adalah sbb :
 

0,15 X 4.350.307.500 = Rp 652.546.125 (1,5 thn)
 

1.4.	 Pemb. Fasilitas Sosial .•...•..... 250.000/m2 

Fasilitas sosial X harga/m2 

1000 m2 X 250.000/m = 250.000.000,

I.	 Kantor Menteri Negara Perumahan Rakyat, " Ketentuan Biaya Subsidi pada 
. Pembiayaan Pembangunan Perumahan ", Jakarta 1995, (hal;185). 
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1.5.	 Pemb. Fasilitas Umum 30.000/rn2 

Fasilitas umum X harga/m2 

3.833,67 X 30.000/m2 = 145.010.100,

II.	 Analisa Penjualan 

2.1.	 Penjualan unit Ruang Huni 

- 1 unit Ruang Rusun tipe 36 ...• 19.010.000/unit 

- 1 unit Ruang Rusun tipe 45 ..•. 22.110.000/unit 

Kebutuhan ruanghuni di Kelurahan Rawa Bunga dari 

peremajaan adalah 693 KK, yang kemudian berda~ 

sarkan daya beli dan standart ruang, di-dapat 2 

type yang berbeda, Type-36 dan Type-45 atau mas

ing-masing T.35 = 35% dan T. 45 =.65% . Dengan 

harga keseluruhan unit 

(T.36) 

693 X 35% = 242,55 R: 243 unit 

243 unit X 19.010.000/unit = 4.619.430.000~-

(T.45) 

693 X 65% = 450,45 ~ 456 unit 

456 unit X 22.110.000/unit = 10.082.160.000,
+ 

Jumlah Total	 = 14.701.590.000,

.	 . ... 22.2.	 Ruang komersll Untuk Usaha 1.OOO.000/m 

60% dari 7.250,51m2 lantai dasar = 4.350,306 m2 

maka 4.350,306 m2 X 1.000.000 .~ 4.350.306.000,

3
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III.	 Kesimpulan, Harga Beli ~ Harga Jual 

3.1.	 Pembiayaan 

Peremajaan = 6.237.000.000,-

Pembangunan Rumah Susun 

(T.36 dan T.45) = 8.700.615.000,-

Bunga Bank 10%/tahun 

10% X 1,5 tahun = 652.546.125,-

Pembangunan Fasos = 250.000.000,";' 

Pembangunan Fasum = 115.010.1.00,
+ 

Jumlah	 = 15.955.171.325,

3.2.	 Penjualan 

693 unit (T.36 dan T.45) = 14.701..590.000,

4.350,306 m2 Ruang Komersil = 4.350.306.000.-

Jumlah	 = 19.051.896.000,-

Harga Beli ~ Harga Jual 

15.955.171.325	 I 19.051.896.000
 

3.096.724.675,- Layak !
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-- --- -- ---_.---- ---- -- ~----_!.. ---..:..-,.- --

Banzakn}'a Sekolah n~, Sd, SLP, SLA, Ak/PT dan Madrasah 
di Kecmmtan JatinegarCl T<:\hun 1994. 

==~~:==::=~==-========~===~~~==~===~~=~~=~~~=.=========~======~=========~=== 

S l;dus S~koJ all 
No. Ke!Uf<:lhan JIJI1I! ah 

i'~eGf..'r i SW3sta 8antw.in 

.1. T K 70 70 

2. S 0 GE 34 102 

.,
J. S L P 12 27 39 

4. S LA G 14 20 

5. Al< / PT 4 5 

6. Non P &. K 21 21
._--'---------_...._-------------_. 

Jumiah 87 170 257 
======:.::.: =:: =:: ==;: ===:::":' :::: =:.. =':" -=.::: =:::; :.. =.~ =:.: a: =.: :.. :. :.:. ===::.:. =:= =:.. =====',:.:,::,::::: =====::;: ==:: 
Sunber : Kaur Kc:;r.:a l<E:'cam;-.Iti-tl\. 

Banyaknya O:ouune Sekolah! Guru d:-::.n .'.lurid TK dirinci 
per ~~(durllhan di Keccrrr..It\~f'\ Jatinegara rahun 199.4 

- ----- .. -.- -- --- .. __ .... -- -- -_ ...-- -- ... -- - - ---- ,. - ._.- - -- - - ---- ------ - - ---- ----_ .. --_ .. 
----~---------------------------------------------------------------------

No. Kelurahan Cedung Sekolah Guru Murid 

1. Bidara Ci 1\;.1 C 6 47 Ili2 

2. Ci p. Cerpcrhk 6 G 49 SOC 

.,
J. Cip. Besar Sel 24 26 21 799 

4. Cip. Muara 13 13 46 511 

7 
I, 5. . Cip. Besar Utara i 26 272 

6. Rawa l3unga 2 3 11 

7. Bali Mes ter 5 5 47 473 

8. KarrPung Mclayu 4 4 21 291 
. , . 

JATlNEO\RA : 67 70 268 3.454 

Sumber : Kaur Kesra Kccamatan. 

I. 
'"""
 

I 

110 
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V. PER£K<1'JQ'vI [ A"! 

Brmyakny:l Pa~~<:l!" mi:m:rl.l t ~~e lI~rc..han d i l~I2'(:'.J."na t.un 
J;) t i neti~r a '!.<1 hu:-. i 994 

============.=====-=.===~=====~~=====~==:::.=~~:~====~==============~===~===~=~ 
~P a "> a . 

No. Kelurahan 
f~ota \!.' i laY<ih Li ngkunga:n J(ak i 5 Induk JU"111ah--_. 

1. Bidara Cina '2 69 - 71 
.,2. Cip.Conpedak .J 371 - 375 

"')3. Cip. Besar Sel L. - 34 - 36 
LJ. Cip. Muara 49 - . 51 

I5. Cip. Besar Utr .. 241$ - 245 
6. Rawa Bunga 99 -. lOa 

7. Bali Mes ter 679 - (,31 

3. Kampung MeJayu 7'; - SO 

. 
JAT INErARA (, 'j 1.624 - 1.639 

: .:=:: =:.; =: :. :.: ==.: ==.= .:= =:. =. :..: ~ _ =~ :.:. :: ..: .: ==- .:.: =::..:. _...... =:. _:. ..:. :. : :.: .: =. =:: ,": :.: .:.. :: :.: .:. :: :.;, =:": :: ~... :. :: =:. =. h... . . 

SU1IDer : Survei Kelurahun 

: 13~\nraknya Supermerkel! T0t~O dan Restorant menurut 
f(elurahan di Ke';UiI""'.:.lt<:.:n J;!tinegara Ta:1un 19?4 

--------------------_._------------_._-----_ .. _----------.- .. _-----------------------------------------------------._-------------._--------.- .. _-----

No. Kelurahan Superno::.rk.:::t Tol:o P.F..storC\n~ 

l. 
"')...
 
3. 
4. 

5. 
6. 

7. 
8. 

Bidaril Cina 

Ci p. C~np€::dak. 

Cip. Besar Sel 

Cip. Muara 

Cip. Besar Utr 

Rawa Bunga 

Bali Mester 

Karr{>ung Melayu 

2 

2 

1 

261 

G3 
43 
41) 

62 

n:2 

213 

226 

. '\-1 
.:...:. 

') 

t I 

13 

9 

19 

13 
12 

JATIN~~ 7 1.099 lOS 

----------------'--------------------------------------------------------
-----------------------------------~------------------

Sumber ; Survei Kelurahan 

. _-:-_.1 _'.. _ __ - - '."""----_ .•._._...__.-.-_.. 



Banyaknya Koperas i mem.:rl..ltBentuk Koperas i 
d; Y.ec<I.t'l1Ci tan Ja t i negaru Tahun 199£; 

_.._---_ --_._------_._~ _----_. __ ._ .. _---.------_._-~._-------._----------- .. _--.- ---- _.. - _.' - _...... --_.. --- .. - -'- _..- ------_.... --- --.. --------....... - .. --'- .. -- ------ ---

:-':0. r~c::luI'Clhc4n	 S\2rba S i;rIt-'i.HI r'a,~::~l V.ary\'.' ,~,r.RI Pe~. Pel'sh. J\Znh:h 
t"':saha I'lnj2.:;1 Sv-,"a'::" ~d. ~~"g . N~g. 

I. Bidara Cina 1 1 - - - 2 2· 6 

2. Cip.O.;lll{H:dak 2 2 1• 4 - 2 3 14 

3, Cip.Be~arSel ') 
J -' l - - 3 - 7 

4. C ip .MIJara I - I - .. 2 .. Ii 

5. Cip.Besar Utr 1 
..,... I 

..,... - I - 7 

6. Rawa Bunl;a 1 1 I• 1 I• 
.,.. I f;I 

u 

7. Bali Mes ter I 1 3 1 
.., 
.:.. 4 - 12 

s. Ka:rpung Melayu 4 I -~ I 

--------  ---'-'--' 
- - - (' 

.J ---_.....,-- 

JATl~EG:\f'~ 1/; In.v Ij 
-' 

('.. ') 
-' 16' 6 66 

==~=====:=;:==~====:~==::~=::.===:=~=~~~~=~~~:~=======~=~==~=~===::~~;=~=~= 

Sunot:'r : Pcni 1 i k .~oper;'l:,~ i f·:·_'c. Jal. i rHT.;~~·;i 

; Ban;:aknya Kope:r<::.:> i mcnurut ,\sal Moda I dan 
Kdurah:...n di K·~·:'oi...d;-;l,l\ J::ltinf.'IF.ra 1,),)!:. 

_. 0, __ .._.. _ •• ..: .. • ••• _ .0 ... _ • '... ... ••• __ .... •• __ ... ....... •• .... __ •• __ , _ , ' ... '" •• __ ... _ ...
------ .. _----_ .. _---_. __ .. _ .. _-------------------------------------------_ _-
A~cd ::rOda 1 

~·~c . Kt: j ural Ian Jll:nla.h 
Krid it lUl'ail Lainnya 
(?<Jnk ;.,; l~g0la 

., ,	 .,1. Bi~ara Cina	 
..,

.,	 .,... tip. Cr.ntpcdak . - . 10 ... 12 
c·	 <'J. Cip. Besar ScI -	 v " 

4. Cip. Muara - 4	 ·11 
.,.5.	 Cip. Bcsar Utr - "7, , 

,,..6. Haw", BunG<l -	 .'./ 10 
.,7. Bali Mester -	 1i .:.. 13 

S.. KartlJunG ~'e 1a,'u .- 5	 5 

JATINECAAA	 - 62 Ii ~6 

====================:'==============================::==================:: 
Sumber : Penilik Koperasi Kec. Jatinecara 

./ 
/" 

~/ 


