LANDASAN KONSEP PERENCANAAN
DAN PERANCANGAN ARSITEKTUR

RUMAH SUSUN DI LOSMENAN
KOTAMADIA MAGELANG - JAWA TENGAH

<
£
0
«
|
2
[ 4
)

SerURLERUh )

Disusun oleh :

WISNU KARTIKA WARDHANA
90 340 039

FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAN
JURUSAN TEKNIK ARSITEKTUR
UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA

YOGYAKARTA
1996




LANDASAN KONSEP PERENCANAAN
DAN PERANCANGAN ARSITEKTUR

RUMAH SUSUN DI LOSMENAN
KOTAMADIA MAGELANG - JAWA TENGAH

Diajukan Untuk Memenuhi Salah Satu Syarat
Dalam Menempuh Gelar Kesarjanaan S-1
Pada Jurusan Teknik Arsitektur
Universitas Islam Indonesia

Disusun oleh :

WISNU KARTIKA WARDHANA
90 340 039

FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAN
JURUSAN TEKNIK ARSITEKTUR
UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA

YOGYAKARTA
1996



PENGESAHAN

RUMAH SUSUN DI LOSMENAN
KOTAMADIA MAGELANG - JAWA TENGAH

Oleh :

WISNU KARTIKA WARDHANA
90 340 039

Yogyakarta, = September 1996

Menyetujui :
Dosen Pe(?kﬁmbing Utama Dosen Pembimbing Pendamping
MJV\\}\ V\,/Z(S”L/c u”‘\/{ LA (’3"7( )
Ir. H. Munichy B. Edreeé, M, %&rch Ir. Ilya Fadjar Maharika
Mengetahui

ot Jurusan Teknik Arsitektur
‘vr‘ "_7' ~

ii




LANDASAN KONSEP PERENCANAAN
DAN PERANCANGAN ARSITEKTUR

RUMAH SUSUN DI LOSMENAN
KOTAMADIA MAGELANG - JAWA TENGAH

Diajukan Untuk Memenuhi Salah Satu Syarat
Dalam Menempuh Gelar Kesarjanaan S-1
Pada Jurusan Teknik Arsitektur
Universitas Islam Indonesia

Disusun oleh :

WISNU KARTIKA WARDHANA
90 340 039

FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAN
JURUSAN TEKNIK ARSITEKTUR
UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA

YOGYAKARTA
1996



PERSEMBAHAN

KUPERSEMBAHKAN UNTUK
AYAH DAN IBUNDA TERCINTA
SERTA KAKAK DAN ADIK -ADIKKU



UCAPAN TERIMAKASIH

Puji dan syukur penyusun panjatkan ke hadirat Allah Tuhan Semesta Alam atas
segala karunia dan rahmat-Nya, schingga penyusun dapat menyelesaikan buku konsep
landasan perencanaan dan perancangan arsitcktur dengan judul :

RUMAH SUSUN DI LOSMENAN
KOTAMADIA MAGELANG - JAWA TENGAH

Atas terselesaikannya penyusunan buku ini, penyusun juga mengucapkan
terimakasih yang sebesar-besarnya kepada semua pihak yang telah banyak membantu,
terutama penyusun ucapkan kepada :

1. Ir. Wiryono Raharjo, M.Arch, selaku Ketua Jurusan Teknik Arsitektur

Universitas Islam Indonesia.

2. Ir. H Munichy B. Edrees, M.Arch, scbagai pembimbing utama dalam

penyusunan buku konsep landasan perencanaan dan perancangan ini.

3. Ir. llya Fadjar Maharika, sebagai dosen pembimbing pendamping yang telah

banyak memberikan bimbingan kepada penyusun.

Dalam kesempatan ini penyusun hanya dapat berdoa semoga amal baik beliau
mendapat pahala dari Allah SWT. Amien.

Dan akhirnya penyusun berharap semoga hasil dari penyusunan ini dapat
bermanfaat bagi kita semua. Khususnya bagi pihak-pihak penentu kebijaksanaan dalam
program rumah susun di Indonesia.

Yogyakarta, = September 1996
Penyusun

Wisnu Kartika Wardhana

iv



ABSTRAKSI

Kebutuhan akan perumahan di kota-kota yang ada di Indonesia dari tahun
ke tahun relatif besar, hal ini discbabkan oleh perkembangan penduduk yang
terus-mernerus meningkat tanpa diimbangi dengan pembangunan perumahan.
Sementara itu lahan yang ada luasnya sangat terbatas dan semakin mahal, terutama
di daerah perkotaan. Maka dari itu salah satu alternatif usaha memenuhi kebutuhan
perumahan, khususnya untuk penduduk kota adalah dengan membangun perumahan
secara vertikal antara lain dengan membangun rumah susun.

Pusat kota adalah merupakan central bussines district atan pusat kawasan usaha
yang merupakan ruang produktif. Losmenan adalah kawasaan pemukiman kumuh yang
telah bercampur dengan kegiatan perdagangan dan usaha lainnya. Kawasan Losmenan
ini terletak di pusat kota Magelang yang dihuni oleh 80 kepala keluarga, dimana
masyarakatnya termasuk dalam golongan menengah ke bawah.

Oleh karena itu keberadaan rumah susun di Losmenan ini dapat mendukung ruang
produktif dari kawasan sckitarnya, yaitu dengan mengoptimalkan luas lahan yang ada
untuk membangun rumah susun dan juga fasilitas penunjang lainnya. Di sini strategi
pendekatan multi fungsi merupakan salah satu alternatif yang layak diterapkan pada
fungsi rumah susun di Losmenan, mengingat letaknya di pusat kota dan untuk
mengoptimalkan luas lahan.

Selain itu rumah susun yang terdiri dari berbagai keluarga, merupakan suatu
kesatuan sosial yang seccara fisik membutuhkan wadah untuk kelangsungan hubungan
sosial. Adanya fasilitas sosial dan penataan type unit hunian dalam suatu komplek rumah
susun akan semakin dapat memungkinkan seringnya terjadi hubungan sosial antar

sesama penghuninya.
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Dengan semakin padatnya penduduk sebuah kota, maka semakin terasa
bahwa peruntukkan tanah bagi suatu pemukiman semakin berkurang.
Pemukiman dan perkembangan penduduk adalah dua faktor yang tidak saling
terlepas, ditambah lagi faktor keterbatasan lahan kota telah menyebabkan
pemukiman menjadi sesuatu yang sangatl mahal bagi manusia (Bambang
Sutrisno, Rumah Susun Vertikal, ASRI, 30 September 1991).

Untuk menolong kaum menengah ke bawah, dalam hal pemukiman,
pemerintah mencoba mencontoh kota-kota lainnya, seperti Kualalumpur,

Singapura, Mexico City, untuk membangun rumah tinggal susun atau flat.




Di Jakarta sendiri, perumahan yang layak dan sehat dirasakan semakin sulit
diperoleh. Hal ini disebabkan karena lahan untuk pemukiman yang terbatas dan
harga semakin tinggi, sementara pertambahan penduduknya cukup besar. Keadaan
ini memaksa sebagian warga kota terutama warga kota golongan bawah
menempati tanah yang dianggap kosong, schingga membentuk kantong-kantong
kumuh yang akhimya mudah menimbulkan kerawanan. Sehingga di Jakarta
kehadiran rumah susun tidak bisa dihindarkan akan menjadi tempat hunian
tetap yang dibutuhkan untuk mengatasi kebutuhan akan tempat tinggal bagi
penduduk kota.

Di Indonesia, sejarah rumah susun telah dimulai sejak tahun 1980,
berawal dengan didirikannya rumah susun di Kelurahan Kebon Kacang,
Kecamatan Tanah Abang Jakarta, letaknya benar-benar di pusat kota. Proyek
rumah susun ini terdiri dari 60 blok yang masing-masing terdii dari 6 unit
tipe F-36 A dan F-36 B, empat susun tanpa lift. Pembangunan rumah susun
Tanah Abang ini dilengkapi dengan prasarana seperti ; jalan aspal, jalan setapak,
saluran pembuangan air hujan, air kotor, instalasi air minum dari PAM,
penyediaan gas dari PN Gas dan fasilitas pertamanan.

Pembangunan rumah susun ini kemudian menyebar ke berbagai kota
besar lainnya di Indonesia seperti kota Surabaya, kota Bandung, kota Palembang,
kota Semarang dan kota-kota lainnya. Ide dasar membangun rumah susun ini
adalah merombak kampung-kampung kota yang sangat padat penduduknya
yang dinilai sudah tidak memenuhi syarat lagi untuk dihuni, sementara lahan yang

ada sangat terbatas.




Rumah susun merupakan sarana modern bagi masyarakat Indonesia.
Ruang-ruang tinggal tanpa halaman, serta susunan yang bertumpuk merupakan
hal yang baru, karena scjak nenek moyang tempat tinggal adalah di rumah
horisontal bukan vertikal. Namun ditinjau dari sudut efisien, maka rumah
susun merupakan jalan keluvar yang ideal untuk memecahkan permasalahan

Kotamadia Magelang terletak diantara 7°LS dan 10°BT dengan ketinggian
rata-rata 375 meter dari permukaan laut (Dinas Pariwisata Kotamadia
Magelang, 1994). Di lihat dari posisi geografis, kota Magelang berada pada jalur
sibuk pembangunan Jawa Tengah serta dilalui olch jalur-jalur perekonomian
yang potensial antara kota Yogyakarta - kota Semarang - kota Cilacap dan
merupakan salah satu kota yang dikelilingi oleh obyek wisata yang cukup
terkenal baik secara regional maupun nasional. Selain itu juga berfungsi scbagai
kota Karesidenan Kedu dan pusat perdagangan, kesehatan dan pendidikan.

Kotamadia Magelang tergolong kota yang tidak padat penduduknya.
Tahun 1993 jumlah penduduk kota Magelang hanya sekitar 115.912 jiwa. Pada
lima tahun terakhir yaitu dari tahun 1981 sampai dengan tahun 1985,
pertumbuhan penduduk kota Magelang relatif rendah yaitu rata-rata 1,4 persen
tiap tahunnya (Biro Pusat Statistik Kotamadia Magelang, 1994). Akan tetapi
pertumbuhan penduduk tidak merata pada semua wilayah daerah. Kota ini
memang sangat sempit, Juas wilayah yang hanya 18,120 Km? dan wilayah
berbentuk linier kesulitan untuk menata pembangunan fisik (Rencana Induk Kota

Magelang, 1994).



Pertambahan penduduk kota Magelang yang tidak sebanding dengan
penambahan perumahan pada daerah-daerah yang baru, serta tidak terkontrolnya
pembangunan lingkungan yang ada telah mengakibatkan semakin menurunnya
nilai kualitas lingkungan perumahan. Pada tahun 1976 di kota Magelang
terdapat 13.936 buah rumah, terdiri dari 3.598 rumah batu, 2.694 rumah setengah
batu, 5.992 rumah bambu dan 2.192 rumah kayu (Biro Pusat Statistik Kotamadia
Magelang, 1993). Dengan dasar perkiraan proyeksi penduduk dan jumlah
keluarga, maka kebutuhan rumah di kota Magelang dari tahun ke tahun

mengalami peningkatan, yang digambarkan sebagai berikut :

Tabel 1. KEBUTUHAN RUMAH DI KOTA MAGELANG

KETERANGAN JUMLAH
1976 1981 1986 1991 1956
Rumah yang tersedia 13.936 | 23.056 | 25.814 | 28361 | 31.159
Kebutuhan rumah 23.056 | 25.814 | 28.361 | 31.159 | 34.234
Rumah yang harus 9.120 2.758 2.547 2.798 3.075
dibangun

*) Sumber Rencana Induk Kota Magelang, 1994.

Kebutuhan rumah di kota Magelang dari tahun ke tahun yang relatif
besar tersebut adalah sudah barang tentu menjadi beban bagi kota. Kota jelas
akan mengalami beban tckanan dan perluasan yang drastis. Pembangunan
perumahan dalam skala yang besar akan selalu dihadapkan pada masalah tanah,
yang di daerah perkotaan tanah semakin langka dan semakin mahal. Mengingat
luas kota Magelang yang sempit dan lahan yang ada sangat terbatas, maka salah

satu alternatif usaha pemenuhan kebutuhan perumahan untuk penduduk kota
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yang terus meningkat adalah dengan membangun perumahan secara
vertikal.

Di Kotamadia Magelang masih terdapat 4 (empat) kawasan kumubh..
Keempat kawasan kumuh tersebut (Biro Pusat Statistik Kotamadia Magelang,
1994) adalah :

1. Kampung Losmenan di Kelurahan Panjang yang merupakan kawasan
perdagangan. Jumlah penduduk Kelurahan Panjang tahun 1993
adalah 7.934 jiwa dengan luas wilayah 45,2 Ha.

2. Kampung Barakan di Kelurahan Magersari. Jumlah penduduk
Kelurahan Magersari tahun 1993 adalah 7.538 jiwa dengan luas
wilayah 215 Ha.

3. Kampung Karang Kidul di Kelurahan Rejowinangun Selatan. Jumlah
penduduk Kelurahan Rejowinangun Selatan tahun 1993 adalah 9.411
jiwa dengan luas wilayah 88 Ha.

4. Kampung Tanon di Kelurahan Tidar. Jumlah penduduk Kelurahan
Tidar tahun 1993 adalah 10.854 jiwa dengan luas wilayah 205 Ha.

Dari ke empat kawasan kumuh yang ada di Kotamadia Magelang,

Losmenan di Kelurahan Panjang adalah daerah yang strategis karena terletak
tepat di pusat kota Magelang yang merupakan kawasan pusat kegiatan
perdagangan atau central business distric (CBD). Kawasan Losmenan yang
kumuh ini dihuni oleh 360 jiwa (80 KK) yang terdiri dari 30 KK pedagang
-(pedagang kain/pakaian dan makanan), 27 KK pegawai negeri, 15 KK pegawai
swasta dan 8 KK lain-lain. Masyarakat Losmenan adalah termasuk dalam
masyarkat golongan menengah ke bawah. Untuk golongan menengah (24 KK)
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penghasilannya rata-rata di atas Rp. 500.000 sampai Rp. 1.500.000 perbulan,
sedangkan untuk golongan bawah (56 KK) penghasilannya rata-rata antara
Rp. 200.000 sampai Rp. 450.000 perbulan (Biro Pusat Statistik Kotamadia
Magelang, 1994).

Kawasan kumuh Losmenan lingkungannya telah tumbuh menjadi
kawasan yang tidak layak huni, bangunan yang ada sudah padat dan tidak ada
lagi jarak antar bangunan. Sedangkan jalan lingkungannya sudah banyak tertutup
oleh pemanfaatan emperan. Di kawasan kumuh Losmenan ini ada konflik
keinginan antara pemerintah daerah dengan masyarakat penghuni. Di sisi
penghuni ada keingingan untuk memiliki dan tinggal dan sudah mengarah ke hal-
hal yang legal seperti pemilikan Kartu Tanda Penduduk (KTP), serta membayar
Pajak Bumi dan Bangunan (PBB), retribusi listrik, air PDAM, sampah dan
adanya bangunan yang permanen. Dari sisi pemerintah daerah berkeinginan untuk
dapat meningkatkan nilai tanah menjadi lokasi yang strategis serta nilai tambah
dan manfaat bagi peningkatan pendapatan daecrah dengan mengoptimalkan
pemanfaatan lahan yang ada, mengingat kawasan kumuh Losmenan yang
terletak di pusat kota sebagai daerah pusat bisnis. Konflik ini harus dicari titik
temu yang  menguntungkan untuk kedua belah pihak, yaitu dengan
membangun rumah susun di atas lahan yang terbatas.

Di sisi lain, keberadaan rumah susun dapat memanusiawikan kawasan
pusat kota yang mempunyai kecenderungan menjadi kawasan pusat
bisnis/usaha yang menitikberatkan peranan pusat kota sebagai pusat
perdagangan. Salah satu pendekatan yang cukup mungkin adalah dengan

mencampurkan fungsi yang produktif ke dalam lingkungan rumah susun. Dengan



demikian rumah susun tidak hanya memanusiawikan kawasan pusat kota, tetapi
juga tetap memperhitungkan ruang produktif dari lahan di mana runmah susun
tersebut dibangun.

Kota Magelang seperti juga di kota-kota lain di Indonesia, yang pada
umumnya pembentukan lingkungan didasari oleh pola kehidupan kependudukan.
Sudah barang tentu penduduk kota Magelang mempunyai karakter tersendiri yang
membuat kota Magelang lain dari kota-kota yang lainnya, terutama warga-warga
militer sebagai salah satu golongan penduduk kota, selain warga kota yang
sudah bersifat urban, serta warga kota yang masih rural (pinggir kota) yang
sudah tertampung dalam wadah fisik kota. Kalau diambil persamaan dengan kota-
kota lainnya, perkembangan kota Magelang didasari oleh dua kriteria (Rencana
Induk Kota Magelang 1994), yaitu :

1. Suatu perubahan fungsional (ekonomis) tempat  kediaman itu,
dari suatu keadaan yang didominasi kegiatan agraris  kesuatu
keadaan yang juga mengandung fungsi-fungsi ekonomi sekunder
seperti adanya kegiatan perdagangan, kegiatan pembuatan benda-
benda konsumsi dan timbulnya jasa-jasa yang semata-mata dipakai
untuk pertanian.

2. Suatu tingkat atau cara kehidupan yang biasanya diasosiasikan
dengan suatu kekuasaan politik, mula-mula dalam bentuk pemerintahan
feodal sampai pada sistem pemerintahan demokratis ataupun sosialisasi.

Maka mudah untuk dipahami bahwa dengan adanya gejala perubahan
tersebut, masih tampak fenomena sosial saat yang masih bersifat agraris, dimana

kehidupan individunya tidak mutlak bersifat kota murni. Kehidupan bertetangga
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adalah merupakan contoh sederhana bahwa kehidupan agraris masih terlihat pada
kehidupan sehari-hari. Namun di lain pihak kehidupan kota yang baru juga
menuntut hal-hal yang baru dan kompleks. Kompleks dalam hal kebutuhan
akan pula menuntut penyediaan fasilitas yang berancka ragam dan
menyangkut segi-segi penggunaan tanah. Dengan demikian haruslah sudah
dipikirkan dari sekarang tentang pengaturan tanah bagi lingkungan kehidupan kota
yang baru tetapi juga akan masih tetap mempunyai nilai-nilai sosial hubungan
antar keluarga/tetangga.

Perpindahan dan peralihan sistem bertempat tinggal bukanlah sesuatu
yang mudah. Dari pola bertempat tinggal yang horisontal menuju ke sistem
pemukiman yang secara vertikal akan membawa pengaruh bagi tiap-tiap
penghuni rumah susun. Banyak yang berpendapat bahwa menghuni rumah
susun tidaklah senyaman secbebas rumah biasa. Antara lain masalah hubungan
antar tetangga atau orang lain dalam rumah susun. Bila seseorang menikmati
hubungan dengan orang lain dan tidak memperoleh kesempatan untuk
melakukannya, maka ia akan fterisolasi, tersendiri, kesepian dan kecewa.
Sebaliknya, bila seseorang mengalami interaksi sosial yang lebih banyak dar
pada yang diinginkan, maka ia akan merasa terganggu, jenuh dan merasa
berada di lingkungan yang bising.

Untuk dapat menserasikan penghuni dengan rumah, dalam hal ini rumah
susun, analisa aspek sosial dan psikologis mutlak diperlukan, schingga hasilnya
dapat menjembatani kebiasaan bertempat tinggal secara horisontal menuju rumah

susun secara vertikal.



1.2. Rumusan Permasalahan

1.2.1. Permasalahan Umum

Bagi kota yang belum memiliki program pemukiman rumah susun

seperti kota Magelang, permasalahan yang sebenarnya dari rumah susun

adalah bagaimana menciptakan citra dari rumah susun sebagai tempat

hunian yang layak bagi penghuninya.

1.2.2. Permasalahan Khusus

Permasalahan khusus dari rumah susun di Losmenan, Kotamadia

Magelang adalah :

Bagaimana pemanfaatan lahan yang optimal untuk membangunan
rumah susun multi fungsi.

Bagaimana rumah susun yang dapat memberikan suasana hubungan

sosial antar sesama penghuni.

1.3. Tujuan Dan Sasaran

Tujuannya adalah :

Menciptakan citra dari rumah susun sebagai tempat hunian yang layak
bagi penghuninya.

Pemanfaatan lahan yang optimal untuk membangun rumah susun multi
fungsi.

Merencanakan dan merancang rumah susun yang dapat memberikan

suasana hubungan sosial antar sesama penghuni.



Sasarannya adalah :

e Untuk mendapatkan konsep dasar perencanaan dan perancangan
rumah susun di Losmenan, Kotamadia Magelang - Jawa Tengah.

e Mendapatkan konsep pemanfaatan lahan yang optimal untuk
membangun rumah susun multi fungsi.

e Mendapatkan konsep rumah susun yang dapat memberikan suasana

hubungan sosial antar sesama penghuni.

1.4. Lingkup Pembahasan

Lingkup pembahasan dibatasi pada masalah-masalah lingkup arsitektural
yang mendasari landasan berfikirnya, yaitu tentang faktor-faktor yang berpengaruh
pada penghunian rumah susun, pembentukan citra pada rumah susun, optimalisasi
lahan rumah susun multi fungsi yang diperuntukkan bagi penghuni golongan
menengah ke bawah, hubungan sosial penghuni rumah susun dan data-data
mengenai keadaan wilayah Kotamadia Magelang.

Untuk masalah-masalah lain yang berada di luar lingkup arsitektural bila
dianggap mendasar dan menentukan akan dibahas dengan menggunakan asumsi-

asumsi serta logika praktis sesuai dengan kemampuan yang ada.

1.5. Metode Pembahasan

Pembahasan dilakukan dengan beberapa cara, yaitu :
1. Pengumpulan data :

o Dengan melakukan pengamatan langsung ke obyek amatan yaitu

10



di Kotamadia Magelang, khususnya pada kawasan Losmenan
Kelurahan Panjang.

o Wawancara dengan beberapa pihak-pihak yang terkait, antara
lain ; bapak Sockardi ketua BAPPEDA TK II Magelang, bapak
Winardi kepala Kantor Statistik Kotamadia Magelang dan bapak
Soewandi asisten Rencana Induk Kota Magelang,

¢ Studi literatur tentang rumah susun.

2. Identifikasi data untuk mendapatkan masalah yang ada yaitu
pemanfaatan lahan yang optimal untuk membangun rumah susun
multi fungsi dan dan rumah susun yang dapat memberikan suasana
hubungan sosial antar sesama penghuni.

3. Analisa terhadap masalah dengan menggunakan metode diskriptif,
yang kemudian ditarik kesimpulan untuk menuju kepada konsep dasar
perencanaan dan perancangan rumah susun di Losmenan, Kotamadia

Magelang, Jawa - Tengah.

1.6. Keaslian Penulisan

Rza

Untuk menghindarkan terjadinya plagiat dan penyalinan terhadap penulisan

dari buah karya tulis orang lain dan juga menjaga keaslian serta keakuratan dani
judul dan permasalahan yang diangkat, sehingga dapat mempunyai
permasalahan dan cin yang tersendiri.

Maka wuntuk itu berikut ini adalah bahan karya tulis yang digunakan

sebagai literatur dalam penulisan ini :
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1.

Rumah Susun Di Yogyakarta Konsep Pemukiman Terpadu dengan
penckanan masalah pada prilaku penghuni.
Oleh Noor Cholis Idham, UTI, 1994,
Rumah Susun Di Kawasan Code dengan penekanan masalah pada
prilaku meruang masyarakat.

Oleh Abdul Gani, UGM, 1990.

Dalam penulisan ini yang berjudul Rumah Susun di Losmenan

Kotamadia Magelang - Jawa Tengah, penekanan masalah adalah pada

pemanfaatan lahan yang optimal untuk membangun rumah susun multi fungsi dan

rumah susun yang dapat memberikan suasana hubungan sosial antar sesama

penghuni.

1.7. Sistematika Penulisan

BAB 1

BAB II

BABIII :

: PENDAHULUAN

Pada bab pendahuluan ini berisikan latar belakang permasalahan,
rumusan permasalahan, tujuan dan sasaran, lingkup pembahasan,

metode pembahasan, keaslian penulisan dan sistematika penulisan.

: TINJAUAN PROSES BERMUKIM HINGGA RUMAH SUSUN

Berisikan sejarah pemukiman manusia, tinjauan rumah susun, tinjauan
multi fungsi, faktor-faktor yang berpengaruh pada penghunian rumah
susun dan hubungan privasi dengan interaksi sosial.

KEMAMPUAN FISIK KOTA MAGELANG

Berisikan tentang data-data keadaan wilayah kota Magelang dan
rencana pengembangan kota Magelang serta pemukiman di pusat kota.
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BAB IV : ANALISA RUMAH SUSUN

BAB V:

DI LOSMENAN KOTAMADIA MAGELANG

Berisikan tentang analisa lokasi rumah susun, kondisi lingkungan tapak,
pembentukan citra rumah susun, optimalisasi lahan, rumah susun multi
fungsi, sosial psikologis terhadap bentuk hunian, kapasitas dan
pengelompokan unit hunian, sistem pengelolaan dan kesimpulan.
KONSEP DASAR PERENCANAAN DAN PERANCANGAN
Berisikan konsep-konsep dasar perencanaan dan perancangan rumah
susun di Losmenan Kotamadia Magelang, yang selanjutnya digunakan

sebagai dasar acuan untuk mendapatkan hasil desain.
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BAB 1I
TINJAUAN PROSES BERMUKIM
HINGGA RUMAH SUSUN

2.1. Sejarah Pemukiman Manusia

Sejarah kapan manusia mulai mengenal dan membangun pemukimannya
belum diketahui secara pasti, yang jelas sejak mengenal dunia dengan segala
kondisinya, manusia mulai berinteraksi untuk melindungi dirinya dari segala
keadaan alamnya. Sejak itu pula manusia mulai memanfaatkan alam untuk
tempat tinggalnya, dari gua-gua hingga pohon.

Sejalan dengan perkembangan pola pikir manusia dan kemajuan teknologi,
telah menyebabkan manusia mengalami perkembangan yang semakin cepat
dengan kesejahteraan yang semakin tinggi pula. Dan manusia semakin mengerti
potensi alam, kebudayaan dan peradaban manusia, hingga sampailah pada

tahap dimana manusia adalah penentu segalanya, juga dalam menentukan pola
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huniannya (Materi kuliah Asas-Asas Perencanaan Perancangan Perumahan,

JUTA4-UID.

Gambar 1. PERTJALANAN MANUSIA MENEMUKAN RUMAHNYA
*) Sumber materi kuliash Azas-Azas Perencanaan Perancangan Perumahan, JUTA-UIL.

Dengan adanya kemajuan dalam bidang teknologi telah menyebabkan
manusia berkembang semakin cepat dengan tingkat kesejahteraan  yang
semakin tinggi pula. Perbandingan antara kelahiran dan kematian semakin
mencolok. Penduduk semakin bertambah, sementara lahan yang tersedia
semakin berkurang hingga pada akhirnya pemukiman dan perumahan menjadi
scsuatu yang mahal bagi manusia. Schingga munculah pemikiran, tanah yang
relatif terbatas harus dilipat gandakan daya tampungnya. Dari sini munculah apa

yang dinamakan rumah susun.

2.2. Tinjauan Rumah Susun

2.2.1. Pengertian Rumah Susun

Menurut Undang-Undang No.16 th 1985 pasal 1 ayat 1, yang dimaksud

rumah susun adalah bangunan gedung bertingkat yang dibangun dalam suatu
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lingkungan, terbagi dalam bagian-bagian 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 bagian bersama, benda bersama dan tanah
bersama.

Jadi rumah susun merupakan suatu pengertian yuridis dari bangunan
bertingkat yang senantiasa mengandung sistem pemilikan perseorangan dan hak
bersama, yang penggunaannya untuk hunian dan bukan hunian, secara mandiri
maupun secara terpadu sebagai satu kesatuan sistem pembangunan. Secara
sitematis rumah susun terdiri atas (Siswono Yudohusodo, Rumah Untuk
Seluruh Rakyat, Bharakerta, Jakarta, 1991) :

1. Satuan Rumah Susun (SRS) adalah rumah susun yang tujuan
peruntukan utamanya digunakan secara terpisah sebagai tempat hunian
yang mempunyai saran penghubung ke jalan umum. SRS ini dimiliki
oleh perorangan atau badan hukum yang memenuhi syarat sebagai
pemegang hak atas tanah.

2. Bagian benda dan benda bersama, sebagai bagian dari rumah susun
yang dimiliki bersama secara tidak terpisah untuk pemakaian
bersama. Bagian dan benda bersama ini dimiliki juga oleh pemegang
hak milik SRS.

2.2.2. Sejarah Perkembangan Rumah Susun

Sebenarnya rumah susun bukan gejala baru bagi masyarakat industri.

Bukti bahwa konsep hunian vertikal bukan hal baru terlihat pada dokumen

di Babylonia yang bertanda tahun 2000 SM. Dokumen ini menggambarkan
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penjualan lantai I suatu bangunan dan pemiliknya masih memperoleh hak atas
lantai I Berarti pada saat itu sudah dilakukan tata cara penghunian rumah
bersusun dua lantai. Dokumen yang lebih akurat ditemukan bertahun 434 SM,
yang tersimpan di Museum Brooklyn, New York. Bukti terscbut menggambarkan
suatu rumah susun lengkap dengan penjelasan asuransi maupun hak
kepemilikannya.

Pembangunan rumah susun secara massal baru dimulai pada pertengahan
tahun 1970. Tetapi scbenarnya negara-negara Eropa Barat telah mengenal
rumah susun sejak abad pertengahan dan baru pada abad 20 menyebar
ke Brasilia (UU-nya diberlakukan sejak tahun 1928). Pada tahun 1947
di Amerika Serikat juga sudah dibangun beberapa condominium (rumah susun
sewa), tetapi baru sekitar tahun 1962 peemerintah AS menyusun peraturan
rumah susun dan pada tahun 1966 baru diberlakukan. Yang melatar belakangi
dibangunnya rumah susun di banyak negara Eropa dan Amerika sebetulnya
adalah untuk memperbaiki kota-kota di negara tersebut yang hancur akibat
berlangsungnya Perang Dunia II. Dan sejak tahun 1970 pembangunan rumah
susun mengalami peningkatan yang luar biasa. Pada tahun-tahun tersebut telah
dibangun kurang lebih 85.000 unit. Bahkan lima tahun kemudian bértambah
hingga menjadi kurang lebih 1,25 juta unit dan tiga tahun kemudian,
tahun 1978 menjadi 2 juta unit.

Pada tahun 1972 pamor rumah susun menurun, setelah 2.764 unit rumah
susun Pruit Igoe di St. Louis, Amerika Serikat dihancurkan oleh pemerintah.
Rumzh bertingkat tersebut dinilai tidak layak sebagai perumahan masyarakat
yang beradab, sebab dihunian tersebut timbul pengrusakan oleh penghuninya.
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Di Indonesia sendiri, pembangunan rumah susun dimulai sejak sekitar
tahun 1975-1976. Pada awalnya pembangunan rumah susun memang bukan
merupakan gerakan yang memasyarakat. Artinya penyediaan hunian secara
vertikal ini lebih ditekankan pada upaya pemenuhan kebutuhan sendiri. Itupun
baru dilakukan oleh beberapa departemen di Jakarta untuk menampung
karyawan-karyawannya. Gerakan untuk memasyarakatkan rumah susun untuk
kalangan umum baru dimulai sekitar tahun 1980, berawal dengan didirikannya
rumah susun Tanah Abang. Pembangunan rumah susun ini kemudian
menyebar ke berbagai kota besar lainnya di Indonesia (Satwika Hermawan,
Gerakan Memasyarakatkan Rumah Susun, Suara Merdeka, Nopember, 1991).

Aspek guna dari pembangunan rumah susun di Indonesia antara lain
adalah :

e Memenuhi kebutuhan pokok masyarakat akan sarana tempat tinggal yang
layak dan lingkungan yang schat terutama bagi masyarakat golongan
menengah ke bawah yang kurang mampu berswadaya untuk memenuhi
kebutuhannya sendiri.

e Mengefektifkan penggunaan lahan, schingga memungkinkan untuk
dimanfaatkan  dalam  berbagai  aktivitas manusia  maupun
pengembangannya.

e Memperbaiki lingkungan yang dianggap kurang layak huni (kumuh)
menjadi lingkungan yang tertata rapi, bersih, schat, indah dan dapat
menunjang keseimbangan lingkungan hidup.

e Menghindari kemungkinan terjadinya kerawanan sosial yang mungkin

dapat timbul dalam lingkungan perumahan dan pemukiman masyarakat.
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2.2.3. Klasifikasi Rumah Susun
Menurut peruntukannya, rumah susun dapat diklasifikasikan sebagai
berikut (Siswono Yudhohusodo, Rumah Untuk Seluruh Rakyat, Bharakerta,
Jakarta, 1991) :

1. Rumah susun untuk golongan masyarakat berpenghasilan rendah.
Golongan ini merupakan masyarakat berpenghasilan di bawah
Rp.500.000,- perbulan. Untuk golongan masyarakat ini dikembangkan
tipe-tipe satuan rumah susun (SRS) dengan luas lantai yang kecil, yaitu
T-18, T-36 dan T-45 dengan bahan bangunan sederhana.

2. Rumah susun untuk golongan masyarakat berpenghasilan menengah.
Golongan ini merupakan masyarakat dengan penghasilan perbulan antara
Rp.500.000,- sampai Rp.2.000.000,-. Untuk golongan masyarakat ini
dikembangkan tipe-tipe satuan rumah susun (SRS) dengan luas lantai
yang lebih besar, yaitu T-45, T-54 dan T-70 dengan bahan bangunan
Iebih baik.

3. Rumah susun untuk golongan berpenghasilan tinggi. Golongan
masyarakat ini merupakan masyarakat yang mempunyai penghasilan
perbulannya di atas Rp. 2.000.000,-. Untuk golongan masyrakat ini
dikembangkan tipe-tipe satuan rumah susun (SRS) dengan luas lantai
lebih dari 100 m2, dengan bahan bangunan berkualitas tinggi.

Sedangkan menurut ketinggian bangunannya (jumlah lantai bangunan),

rumah susun dapat dibedakan menjadi :

1. Rumah susun sampai dengan ketinggian 4 lantai (Jow rise). Untuk

rumah susun ini digunakan tangga konvensional sebagai alat
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transportasi vertikal.
2. Rumah susun dengan ketinggian 5 s/d 8 lantai (medium rise). Untuk
rumah susun ini menggunakan elevator sebagai alat transportasi vertikal.
3. Rumah susun dengan ketinggian lebih dari 8 lantai (high rise). Untuk

rumah susun ini menggunakan elevator sebagai alat transportasi vertikal.

2.3. Tinjauan Umum Multi Fungsi

2.3.1. Pengertian Multi Fungsi

Multi berarti banyak. Fungsi berarti kegunaan.

Bangunan multi fungsi adalah fasilitas fisik yang melayani lebih dari satu
kegunaan. Ide ini bukan hanya sekedar bentuk bangunannya saja, tetapi meliputi
fungsi internal dalam bangunan serta berkaitan erat dengan tautan
kota/kawasannya.

Pengertian sistem multi fungsi' sendiri adalah pendekatan perencanaan yang
berusaha mempersatukan kembali beberapa aktivitas dan fungsi kota yang
terpisah-pisah oleh separatory land use. Tujuan mempersatukan multi fungsi
tersebut adalah untuk mengeleminasi ruang-ruang mati, memberi beban
penggunaan yang tepat di atas lahan agar tidak terjadi under use maupun over
use, meraih efisiensi dan aktivitas pencapaian dan usaha (sektor informal)
serta sarana dan prasarana (Materi kuliah Perancangan Arsitektur VI, JUTA-
uil).

2.3.2. Pemikiran Kembali Arah Bangunan Multi Fungsi

Salah satu komponen perencanaan kota 