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Rusun pasar Terban yogyakarta1

Rusunawa pasar Terban merupakan sebuah rancangan vertical housing bagi masyarakat

berpenghasilan rendah yang ditujukan untuk MBR bantaran kali code kota Yogyakarta

dimana dalam perancangannya lahan yang digunakan  diintegrasikan dengan area

perdagangan berupa pasar Terban yang di revitaslisasikan. Adapun lahan yang di

gunakan untuk membuat rusunawa merupakan lahan pasar terban milik pemerintah

kecamatan Gondokusuman, kota Yogyakarta, sehingga biaya pembebasan lahan gratis

karena milik pemerintah, hal ini menjadi solusi terhadap MBR yang sangat terbatas

kemampuannya dalam menyewa tempat tinggal.

Kata Kunci : Hunian Vertikal, Revitalisasi pasar, MBR

Pesatnya perkembangan perkotaan menyebabkan  naiknya kebutuhan dan ketersediaan

lahan semakin terbatas, efisiensi penggunaan lahan mutlak dilakukan, disisi lain

kebutuhan akan permukiman semakin besar, salah satu solusi yang bisa dilakukan

adalah dengan menyediakan permukiman vertikal, namun permukiman vertikal tidak

semestinya mengorbankan sisi humanis dan aspek sosial dari kehidupan

bermasyarakat, terutama permukiman untuk masyarakat berpenghasilan rendah yang

hanya mampu menempati hunian vertikal dengan ukuran yang terbatas, disisi lain

dari segi ekonomi kemampuan daya beli ataupun sewa masyarakat berpenghasilan

rendah (MBR) sangatlah terbatas.
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Rusun pasar Terban yogyakarta2

Rusunawa Terban market is a vertical housing design for low-income people which

is intended for MBR on the banks of the Yogyakarta city code where in the design

the land used is integrated with a trading area in the form of a revitalized

Terban market. The land that is used to make the Rusunawa is a market land owned

by the government of Gondokusuman sub-district, Yogyakarta city, so the cost of

land acquisition is free because it belongs to the government, this is a

solution for MBR who are very limited in their ability to rent a place to live.

Keywords: Vertical Residential, Market Revitalization, low income people

 

 

The rapid development of urban areas causes the increase in the need and

availability of land to be increasingly limited, land use efficiency is

absolutely necessary, on the other hand the need for settlements is getting

bigger, one solution that can be done is to provide vertical settlements, but

vertical settlements should not sacrifice the humanist and social aspects of the

community. social life, especially settlements for low-income people who are

only able to occupy vertical housing with a limited size, on the other hand,

from an economic perspective, the purchasing power or rent of low-income people

(MBR) is very limited.
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Pasar tradisional Terban yang
Terletak di jalan C. Simanjutak
No.21, Yogyakarta merupakan pasar
sentra pedagang pemotongan ayam dan
aneka sayur mayur, sembako, maupun
kebutuhan sehari-hari. pasar Terban
diresmikan dan mulai beroperasi
sejak 1986, Pasar ini berdiri di
atas tanah seluas 7.838 meter
persegi dengan luas bangunan 5.453
meter persegi.Total terdapat 225
pedagang yang mengais rezeki di
lokasi ini. Mereka yang menempati
di area kios tercatat 44 orang,
pedagang los 88 orang, dan pedagang
lapak 93 orang.

Berada di kawasan perkotaan, Pasar
Terban merupakan salah satu pasar
tradisional yang berperan penting
dalam pemenuhan kebutuhan pokok
warga. Tidak hanya bagi warga Terban
tetapi juga warga di luar Jogja.
Pelaku usaha yang ada di pasar ini
tidak hanya penduduk kota, tetapi
juga berasal dari berbagai daerah di
DIY dan Jawa Tengah. Karena sudah
dikenal sebagai pasar ayam maka
sebagian kios atau lapak didominasi
pedagang ayam lengkap dengan
pemotongan ayam di bagian belakang
pasar. Saking banyaknya unggas yang
dijual, bau amis dan limbah yang
keluar cukup kuat. Kesan kumuh dan
becek juga terlihat di pasar ini
sehingga perlu dilakukan penataan. 

Pasar Teban, Yogyakarta
Jalan C Simanjuntak, Terban,
Gondokusuman, Yogyakarta, UPT
Reksonegaran

Rusun pasar Terban yogyakarta5

gambar 1.1
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Kenaikan jumlah penduduk akan meningkatkan kebutuhan akan perumahan. Namun
sayangnya peningkatan tersebut tidak diikuti dengan ketaatan pada peraturan
daerah dan masih rendahnya kesadaran masyarakat akan lingkungannya. Hal ini yang
sering terlihat pada permukiman bantaran sungai di kali Code. Bahkan ada yang
berdiri di atas sungai dengan tiang rumah di alur sungai. Tentu saja hal itu akan
mengganggu aliran sungai, ditambah lagi limbah domestik dari masyarakat, akan
meningkatkan nilai kekumuhan kawasan. 

2. Pertumbuhan penduduk yang tinggi

Rusun pasar Terban yogyakarta6

Kebutuhan Rumah layak Huni di bantaran kali Code1.

Saat ini sebagian besar masyarakat penghuni permukiman bantaran sungai merupakan
penduduk dengan mata pencaharian yang rendah .  Mata Pencaharian banyak
macamnya, dari tukang becak, sampai sopir taxi. Pada dasarnya penghuni adalah
kelas menengah ke bawah. 

gambar 1.2

gambar 1.3

gambar 1.4

gambar 1.5

gambar 1.6
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4. Urgensi revitalisasi Pasar Terban yogyakarta

Pasar yang telah berdiri sejak 1986 ini sudah
seharusnya dilakukan revitalisasi, hal ini dapat
terlihat dari beberapa permasalahan yang ada,
seperti minimnya fasilitas publik yang  memadai, 
 Area Pasar yang tidak terawat dengan baik,
pengelolaan limbah pasar yang tidak terintegrasi,
dan beberapa konstruksi bangunan lama yang telah
rusak di beberapa sudut pasar.
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Rusun pasar Terban yogyakarta7

3. Masyarakat Berpenghasilan rendah

Dampak dari fenomena penyebaran perkotaan (Urban sprawl) menyebabkan kesenjangan

masyarakat MBR terhadap rumah tinggalnya, dengan menumpuknya jumlah kependudukan

dengan ketidaksinambungan ekonomi yang menyebabkan banyak  MBR yang kekurangan tempat

tinggal. 

Data jumlah masyarakat menurut jenis Pekerjaan :

Jumlah Total MBR Kel. terban : 2084 orang

Dari data kelurahan Terban

dapat disimpulkan dari 2084

orang, 327 KK diantaranya

merupakan MBR. (klasifikasi

MBR berdasarkan pendapatan KK

perbulan < 4 jt rupiah)

gambar 1.7

gambar 1.8

gambar 1.9 & gambar 1.10
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Rusun pasar Terban yogyakarta8

Medical Supply & Service 
 

Sebuah Fasilitas yang berada di hunian vertikal
yang membutuhkan suatu tempat kesehatan
yang merupakan kebutuhan bagi penghuni

yang berada didalamnya 
 
 
 

Real Estate & Construction 
 

Melihat dari kasus yang berada di kota
Yogyakarta yang rata rata merupakan
masyarakat menengah kebawah yang
membutuhkan suatu tempat tinggal. . 

 
 
 

Food Processing & Retail 
 

Sebuah Fasilitas yang akan direvitalisasi
menjadi sebuah tempat yang dapat

menampung kegiatan komersial pasar dan
sebagai fasilitas tambahan bagi hunian vertikal 

 
 
 

Personal & Healthy Care
 

Sebuah tempat yang menerapkan protokol
kesehatan dengan bentuk desain dan

rancangan dasar berbasis healthy care. 
 
 
 

gambar 1.11
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Rusun pasar Terban yogyakarta9

Sasaran Desain
 

Sasaran Desain ini mengacu pada publik
umum. Desain berbasis yang dimana selama

proses berkelanjutan dapat digunakan sebagai
fasilitas utama publik umum sebagai sarana

tempat tinggal dalam waktu sebentar
ataupun lama. 

 
 
 

Tujuan Desain 
 

Tujuan Desain ini untuk menciptakan sebuah tempat alternatif sebagai area tempat tinggal atau area
sewa dengan tujuan untuk memeratakan penduduk yang memiliki ekonomi rendah, dapat dijadikan

sebagai tempat tinggal bagi masyarakat pendatang, mengurangi penumpukan area tempat tinggal di
lingkungan sekitar serta membuat Rancangan Residensial , Area Pujasera , Area Poliklinik dan Apotek,

dengan pendekatan perkembangan ekonomi saat ini. 
 
 
 
 
 

Maksud Desain 
 

Membuat sebuah Rusunawa sebagai alternatif
sebagai bangunan inklusif untuk masyarakat

menengah ke bawah, sebagai area tempat
tinggal bagi masyarakat berpenghasilan
rendah di bantaran kali code Yogyakarta.

Membuat sebuah wadah sebagai tempat
tinggal sementara atau lama kepada orang
orang sekitar agar tidak terjadinya
penumpukan sebuah tempat tinggal dalam
satu Kawasan dan area pusat komersial
yang menumpuk pada satu area 

Membuat sebuah tempat secara berkala yang
digunakan masyarakat sebagai tempat tinggal
dan menampung beberapa orang yang berada
di area luar serta dapat memeratakan
kependudukan urban secara merata.

S O L U S I  D E S A I N
Lingkup Mikro Lingkup Makro

S A S A R A N  D E S A I N
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Isue Permasalahan

Rumah MBR bantaran sungai
code yang memiliki kesan
terbengkalai dan kumuh
Rumah layak huni bagi MBR
Program pemerintah daerah
Madep, mundur, Munggah
tempat tinggal dibantaran
sungai secara tidak langsung
mempengaruhi
perkembangan fisik kota dan
memberikan efek visual yang
buruk
Minimnya RTH kota akibat
pembangunan rumah dilokasi
yang tidak semestinya.

sarana dan prasarana pasar 
 yang tidak memadai (rusak)
Struktur bangunan yang telah
rapuh akibat usia bangunan
sistem pembuangan sampah
yang tidak  terakomodasi
dengan baik menimbulkan
bau yang tidak sedap.
kesan kumuh akibat
manajemen pengelolaan 
 pasar yang buruk

Faktor Ekonomi (MBR) Permasalahan Pasar Terban Kesehatan & kenyamanan

Faktor kesehatan masyarakat
akan lingkungan tempat
tinggal di bantaran sungai
code
Rumah di bantaran sungai
Rawan akan bencana banjir 
Sistem pembuangan sanitasi
yang dapat mempenngaruhi
kebersihan sungai
pondasi rumah yang rentan
akan keamanan terutama
disaat volume air naik
dimusim penghujan
Pandemi Covid-19 yang
mempengaruhi aktivitas dan
kebutuhan manusia

Solusi

Rusunawa diatas pasar Revitalisasi pasar pendekatan Bangunan Sehat

pembebasan biaya tanah 
bagi MBR karena tanah yang
digunakan milik pemerintah
daerah.

perbaikan  sarana,
prasarana dan struktur
bangunan untuk
kenhyamanan penguna
pasar terban

Respon akan pandemi covid-
19 dan stigma negatif akan
kesan tidak sehat bagi rumah
MBR

Rusun pasar Terban yogyakarta10
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Rusun pasar Terban yogyakarta11

Penyediaan Perumahan (Hunian Vertikal) di Indonesia

Rumah merupakan pusat peradaban manusia, di mana sebuah keluarga tumbuh dan berkembang. Rumah

bukan sekedar tempat berlindung (shelter) akan tetapi tempat di mana sebuah keluarga dapat

melakukan kegiatan, serta mengalami perkembangan kehidupan, di tempat yang aman, sehat, nyaman

dan mudah, melalui pemenuhan kebutuhan fisik maupun psikologis dari penghuni.

Tiga aspek utama dalam penyediaan perumahan, meliputi aspek supply, aspek demand dan aspek need.

kajian yang terkait dengan aspek need dalam penyediaan perumahan, masih sangat kurang. Kebutuhan

rumah tidak hanya dibaca pada sisi kuantitas, akan tetapi dari sisi kualitas yang dikenali

sebagai bentuk kesadaran akan keberadaan rumah atau ruang (existence space) hunian oleh penghuni.

(Sabaruddin, 2018) 

Rumah susun tidak ramah anak, yaitu ketidaktersediaan fasilitas dan ruang publik untuk anak

secara memadai; 

Masalah keamanan, dikarenakan manajemen lingkungan yang buruk dan masih banyak isu kriminal

yang beredar pada hunian vertikal; 

Masalah sampah yang dipicu oleh masih kurangnya kesadaran pengguna terhadap kebersihan

lingkungan komunal; 

Demografi penghuni di suatu hunian vertikal sering terdiri dari kelompok sosial yang seragam

dari segi umur dan penghasilan; 

Masalah konsep vertikal yang dianggap baru, yaitu akan muncul perubahan dari cara hidup

masyarakat yang tadinya horizontal ke cara hidup vertikal, serta beralihnya kolektivitas ke

individualism; 

Stigma buruk terhadap penggusuran, dari warga permukiman setempat ke pengembang maupun

pemerintah yang hendak memperbaiki kondisi hunian; 

Konsumsi energi tinggi, terutama penggunaan listrik dan air berlebihan;

Akses ke dan dari transportasi umum yang tidak terjangkau untuk menunjang aktivitas

keseharian; 

Kebanyakan permukiman vertikal yang ada sekarang bersifat monoprogramtik, tidak ada fasilitas

untuk aktivitas ekonomi mikro pendukung;

Keterbatasan unit dan harga yang tidak terjangkau bagi kelompok yang membutuhkan.

Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat dalam Indonesia Property Expo 2018 merumuskan 10

masalah yang dihadapi keluarga urban di rumah susun, yaitu :

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

gambar 2.1 gambar 2.2 gambar 2.2
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Rusun pasar Terban yogyakarta12

 Permukiman di bantaran Sungai Code

awalnya merupakan permukiman kumuh yang

ditata ulang berbasis partisipasi

masyarakat. Namun, seiring dengan

bertambahnya penduduk dan arus urbanisasi

yang cukup tinggi menyebabkan lahan yang

ada menjadi semakin sempit dan permukiman

menjadi semakin padat dan menyebar hingga

ke bantaran sungai. Daerah sempadan

sungai yang seharusnya dijaga sebagai

ruang terbuka hijau dan area bebas

bangunan telah banyak dilanggar dengan

pendirian rumah-rumah oleh warga setempat

hingga mendekati tebing penahan banjir.

  Keberadaan ruang terbuka hijau di sisi

lain sangat dibutuhkan untuk

mengendalikan fungsi ekologis, wadah

interaksi sosial masyarakat, meningkatkan

nilai budaya dan kualitas lingkungan

suatu kawasan. Penggunaan ruang terbuka

hijau yang tidak sesuai dengan fungsinya

tersebut akan berakibat terjadinya

penurunan kualitas lingkungan terbangun

Permukiman Padat di Bantaran Sungai

Code di kelurahan terban, Yogyakarta

K
a
j
i
a
n
 
A
w
a
l
 
T
e
m
a
 
P
e
r
a
n
c
a
n
g
a
n

Perumahan Vertikal Bagi Golongan

Menengah Kebawah dibantaran sungai Code

 Banyaknya jumlah penduduk perkotaan

menyebabkan semakin sempit dan

terbatasnya lahan yang tersedia di kota.

Hal ini secara tidak langsung berdampak

pada tingginya nilai jual tanah. Sehingga

mulai muncul suatu permukiman baru yang

menempati area permukiman yang sudah ada

dimana ini berdampak pada semakin padat

dan sesaknya permukiman di kota.

 Dengan mayoritas penduduk perkotaan yang

berada di taraf ekonomi menengah kebawah,

menciptakan kesan permukiman kumuh dengan

kualitas lingkungan kurang memadai.

Permasalahan tersebut masih terus

berkembang seiring meningkatnya

pertumbuhan penduduk di Yogyakarta

khususnya di bantaran sungai Code

Kelurahan Terban tanpa adanya penanganan

yang sesuai.

 Dalam hal penyediaan kebutuhan perumahan

pada saat ini seseorang mungkin harus

melepas gambarannya tentang rumah tinggal

yang ideal. Rumah dengan halaman yang

luas, tata ruang lengkap dan besar

mungkin tidak lagi cocok pada saat ini,

apalagi bagi masyarakat menengah ke bawah

di kota besar. Rumah merupakan salah satu

kebutuhan dasar manusia yang berfungsi

untuk mendukung terselenggaranya

pendidikan keluarga, persemaian budaya

dan peningkatan kualitas generasi

mendatang yang lebih baik.

gambar 2.3 gambar 2.4
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Rusun pasar Terban yogyakarta13

RUSUNAWA MBR

Rusunawa MBR merupakan Rumah Susun
Sewa untuk Masyarakat Berpenghasilan
Rendah (MBR).
MBR adalah masyarakat yang mempunyai
keterbatasan daya beli sehingga perlu
mendapat dukungan pemerintah untuk
memperoleh rumah.
Sehingga perlunya rusunawa untuk
mendukung para MBR tersebut.

Sumber :
https://jdih.pu.go.id/internal/assets/assets/produk/Pe
rmenPUPR/2021/01/PermenPUPR1_Tahun_2021.pdf

Pasar dan toko merupakan tempat orang
berjual beli. Keduanya dibuat
diperuntukkan untuk memfasilitasi para
pedagang dan agar kebutuhan masyarakat
sekitar terpenuhi dengan adanya pasar
dan toko. 

Sumber : KBBI

RETAIL  TOKO

POLIKLINIK DAN APOTEK
Berdasarkan KBBI, Poliklinik merupakan
balai pengobatan umum (tidak untuk
perawatan atau pasien menginap).
Apotek adalah sarana pelayanan
kefarmasian tempat dilakukan praktek
kefarmasian oleh Apoteker.
Poliklinik dan apotek diperlukan untuk
memfasilitasi masyarakat sekitar yang
memerlukan fasilitas kesehatan yang
tidak diharuskan ke rumah sakit.

Sumber:KBBI
https://jdih.kemenkeu.go.id/fulltext/2009/51tahun2009p
p.htm

gambar 2.5

gambar 2.6

gambar 2.7

gambar 2.8
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Rusun pasar Terban yogyakarta14

Pasar Tradisional

Pasar tradisional merupakan pasar yang bentuk

bangunannya relatif sederhana, dengan suasana

yang relatif kurang menyenangkan (ruang

tempat usaha sempit, sarana parkir yang

kurang memadai, kurang menjaga kebersihan

pasar, dan penerangan yang kurang baik).

Barang-barang yang diperdagangkan adalah

barang kebutuhan sehari-hari dengan mutu

barang yang kurang diperhatikan, harga barang

relativ murah, dan cara pembeliannya dengan

sistem tawar menawar. Para pedagangnya

sebagian besar adalah golongan ekonomi lemah

dan cara berdagangnya kurang professional

(Kementerian Koperasi Dan Usaha Kecil Dan

Menengah Republik Indonesia, Senin 25 April

2005). Menurut Lilinanda (1997), pasar

sebagai perusahaan daerah digolongkan menurut

beberapa hal, yakni menurut jenis

kegiatannya, menurut lokasi dan kemampuan

pelayanannya, menurut waktu kegiatannya, dan

menurut status kepemilikannya. 

Pasar eceran, yaitu pasar dimana terdapat

permintaan dan penawaran barang

secara eceran.

Pasar grosir, yaitu pasar dimana terdapat

permintaan dan penawaran dalam jumlah

besar.

Pasar induk, yaitu pasar yang melayani

lebih besar dari pasar grosir atau lebih

dikenal sebagai pusat pengumpulan dan

penyimpanan bahan-bahan pangan untuk

disalurkan ke grosir-grosir dan pusat

pembelian.

Menurut Jenis Kegiatannya

Pasar digolongkan menjadi tiga jenis:

gambar 2.9

gambar 2.10

gambar 2.11
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Rusun pasar Terban yogyakarta15

Pasar regional, yaitu pasar yang terletak di lokasi yang strategis
dan luas, bangunan permanen, dan mempunyai kemampuan pelayanan
meliputi seluruh wilayah kota bahkan sampai ke luar kota, serta
barang yangdiperjual belikan lengkap dan dapat memenuhi kebutuhan
masyarakatnya.
Pasar kota, yaitu pasar yang terletak di lokasi yang strategis dan
luas,bangunan permanen, dan mempunyai kemampuan pelayanan meliputi
seluruh wilayah kota, serta barang yang diperjual belikan lengkap.
Melayani 200.000-220.000 penduduk. Contohnya adalah pasar induk,
dan pasar grosir.
Pasar wilayah (distrik), yaitu pasar yang terletak di lokasi yang
cukup strategis dan luas, bangunan permanen, dan mempunyai
kemampuan pelayanan yang meliputi seluruh wilayah kota, serta
barang yang diperjual belikan cukup lengkap. Melayani sekitar
50.000-60.000 penduduk. Contohnya adalah pasar eceran, pasar
khusus, dan pasar induk.
Pasar lingkungan, yaitu pasar yang terletak di lokasi yang
strategis, bangunan permanen/ semi permanen, dan mempunyai
pelayanan meliputi lingkungan permukiman saja, serta barang yang
diperjual belikan kurang lengkap. Melayani 10.000-15.0000 penduduk.
Contohnya adalah pasar eceran. 
Pasar khusus, yaitu pasar yang terletak di lokasi yang strategis,
bangunan permanen/ semi permanen, dan mempunyai kemampuan pelayanan
meliputi wilayah kota, serta barang yang diperjual belikan terdiri
dari satu macam barang khusus. Contohnya adalah pasar bunga, atau
pasar hewan.

Menurut Lokasi dan Kemampuan Pelayanannya Pasar digolongkan menjadi
lima jenis:
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Rusun pasar Terban yogyakarta16

Pasar pemerintah, yaitu pasar yang dimiliki dan dikuasai oleh
pemerintah pusat maupun daerah.
Pasar swasta, yaitu pasar yang dimiliki dan dikuasai oleh badan
hukum yang diijinkan oleh pemerintah daerah.
Pasar liar, yaitu pasar yang aktivitasnya diluar pemerintah daerah,
yang kehadirannya disebabkan kurangnya fasilitas perpasaran yang ada
dan letak pasar yang tidak merata, biasanya dikelola oleh
perorangan.

Menurut Status Kepemilikannya
Pasar digolongkan menjadi tiga jenis:

Kios Permanen. Kios permamen ini memiliki bentuk bangunan beratap yang
berada di dalam kawasan pasar, berbentuk ruang-ruang dan dipisahkan
oleh dinding-dinding pemisah permanen berupa tembok.
Kios semi permanen. Kios semi permanen ini memiliki bentuk bangunan
beratap yang berada di dalam kawasan pasar, berbentuk ruang-ruang dan
dipisahkan oleh dinding-dingding pemisah bersifat sementara (berbentuk
papan).
Los Permanen. Los permanen ini memiliki bentuk bangunan beratap atau
tetap yang terletak di dalam lingkungan pasar yang berbentuk bangunan
tanpa dilengkapi dinding pemisah.
Los semi permanen. Los semi permanen ini memiliki bentuk bangunan
beratap sementara yang bisa dibongkar pasang (portable), terletak di
dalam lingkungan pasar.
Dasaran terbuka. Dasaran terbuka ini memiliki bentuk berupa halaman
(emperan) terletak di dalam kawasan pasar yang dimanfaatkan sebagai
area berdagang.

Tinjauan Tempat Berdagang

Secara umum yang dimaksud dengan tempat berdagang adalah suatu area atau
tempat yang ada di dalam kawasan pasar yang dipergunakan oleh pedagang
sebagai sarana atau fasilitas untuk menempatkan barang dan jasa yang
diperjual belikan. Adapun beberapa jenis tempat berdagang yang ada di
dalam pasar (Karolina dalam Widodo, 2008), antara lain:



Prosedur perawatan yang baik

  Bahan bangunan

 Jasa bangunan (misalnya pemanas, ventilasi, AC, dan sistem penerangan)

 Perabotan bangunan

 Perlengkapan bangunan

1.

 seringkali merupakan cara terbaik untuk mencegah atau mengurangi Gedung yang Sakit

Gejala sindrom, dan perencanaan yang cermat akan membantu prosedur hasil terbaik. Itu

pemeliharaan harus mencakup 
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2.Faktor Pekerjaan

Faktor pekerjaan ini melingkupi sistem manajerial dan organisasi pekerjaan. Sistem

manajerial dan organisasi pekerjaan yang baik sebaiknya memiliki kondisi pekerjaan

yang

sebagai berikut:
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gambar 2.12



6. PENCAHAYAAN BANGUNAN

3. PENGHAWAAN BANGUNAN

Pembayangan, untuk menjaga agar sinar matahari langsung tidak masuk ke dalam

ruangan melalui bukaan, yang dapat dilakukan melalui penggunaan tritisan dan

tirai.

Pengaturan letak dan dimensi bukaan untuk mengatur agar cahaya bola langit dapat

dimanfaatkan dengan baik, seperti bukaan sebaiknya mengadap utara atau ke selatan

untuk memperkecil kemungkinan sinar matahari langsung masuk ke dalam ruangan.

Pemilihan warna dan tekstur permukaan dalam dan luar ruangan untuk memperoleh

pemantulan yang baik (efisiensi pemerataan cahaya) tanpa menyilaukan. 

Satwiko (2009) menjelaskan bahwa dalam sistem pencahayaan alami,

seorang arsitek perlu mempertimbangkan:

Menurut Keputusan Menteri Kesehatan Republik Indonesia No. 829/Menkes/SK/VII/1999,

ketentuan persyaratan kualitas udara untuk kesehatan rumah tinggal adalah sebagai

berikut

:

- Suhu udara nyaman, antara 18 – 30 oC

- Kelembaban udara, antara 40 – 70 % 

- Gas SO2 kurang dari 0,10 ppm per 24 jam 

- Pertukaran udara 5 kali 3 per menit untuk setiap penghuni; 

- Gas CO kurang dari 100 ppm per 8 jam; 

- Gas formaldehid kurang dari 120 mg per meter kubik. 
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Rusun pasar Terban yogyakarta19

HASIL SURVEY PERENCANAAN

RUSUNAWA PASAR TERBAN

penjaga toko baju
Kerja sebagai pemotong ayam di pasar terban
Tukang besi
Bekerja sebagai tukang ojek pengkolan
penjual ayam
sales produk
ibu rumah tangga
Bekerja di bengkel motor
bekerja sebagai tukang parkir
babysister
Berkerja sebagai ibu rumah tangga
penjual sayur keliling
Keseharian kerja sebagai tukang kayu
tukang kunci
tukang loak
penjual jus buah
Penjual ikan di pasar terban
tukang los sepatu
Buruh bangunan, bekerja disaat sedang ada panggilan
Ngojek online seharian
Bekerja sebagai tukang becak area pasar terban
Penjaga toko
Penjahit
tukang las
Penjual Sayur mateng
Penjual sayur di pasar terban
peternak unggas
penjual buah dan jus buah
Keseharian tukang parkir di pasar terban
penjual roti keliling

Jenis Pekerjaan 

kamar tidur, kamar mandi, dapur, ruang tengah
Ruang belajar anak, temapt tidur utama, tempat tidur anak, dan area bermain anak
kamar utama dan anak, kamar mandi, dapur, ruang berkumpul keluarga
kamar tidur anak dan orang tua, dapur, ruang menerima tamu, ruang belajar
kamar tidur anak dan orang tua, dapur, ruang menerima tamu, ruang belajar, kamar mandi
kamar tidur, ruang tengah, kamar mandi
Ruang belajar anak, kamar mandi,dapur, ruang cuci dan jemur
Kamar utama, kamar anak, ruang tamu, kamar mandi, dapur, ruang jemur
kamar tidur utama dan anak, dapur, kamar mandi, balkon
Kamar tidur, ruang tamu, dapur
kamar tidur, ruang bersama, dapur, kamar mandi, area cuci dan jemur
Kamar tidur utama & anak, dapur, toilet, area berjemur, ruang tengah dan ruang tamu
kamar mandi, kamar tidur, ruang keluarga, dapur
Kamar tidur utama dan anak, dapur, ruang tamu, ruang nonton tv
Kamar utama dan anak, dapur, kamar mandi, balkon
ruang keluarga, kamar tidur orang tua dan anak, dapur, kamar mandi
kamar tidur, kamar mandi, dapur, ruang tengah
kamar tidur, dapur, balkon, ruang tengah, kamar mandi
Ruang tamu, ruang kerja, dapur
ruang keluarga, dapur, kamar tidur, kamar mandi
Kamar tidur, kamar mandi, dapur, balkon
Kamar mandi, dapur, ruang tamu dan keluarga
Ruang tamu dan keluarga, dapur, kamar utama dan anak, balkon, toilet
kamar tidur, dapur, kamar mandi
kamar tidur luas, dapur dan ruang menonton tv
ruang tamu, kamar tidur utama dan anak, kamar mandi, dapur, area jemur
kamar tidur orangtua dan anak, kamar mandi, dapur, ruang berkumpul
kamar tidur anak, dapur, ruang berkumpul keluarga, ruang tamu
kamar tidur anak dan orang tua, kamar mandi, dapur, ruang tamu, ruang belajar
kamar tidur, ruang berkumpul keluarga, dapur, kamar mandi
Ruang tidur luas, kamar mandi, dapur, ruang tamu
kamar utama dan anak, dapur, kamar mandi, ruang tengah

Ruang apa saja yang dibutuhkan dalam sebuah tipe

hunian rusunawa?

belum memiliki anak
masih bayi
Belajar dan bermain
bermain dan belajar
Bermain, belajar, membantu ibu
nonton film favorit, belajar
Belajar online, bermain
Mengerjakan tugas sekolah dan bermain
Masih bayi
belajar, bermain dan membantu ibu dirumah
Berolahraga dan bermain
belajar, bermain game dan membantu ibu dirumah
Anak jarang dirumah, lebih sering main di tempat neneknya
Masih balita belum sekolah
istirahat, mandi, makan
bermain, belajar, nonton tv
belajar dan membantu orang tua
Belajar sambil mendengar musik atau menonton televisi
Bermain dan belum sekolah

kebiasaan anak-anak anda dikala sedang dirumah?

gambar 2.13
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HASIL SURVEY PERENCANAAN RUSUNAWA
PASAR TERBAN

gambar 2.14

gambar 2.15

gambar 2.16
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Rusunawa Rawa Bebek terdiri dari
17 Blok, dengan unit sebanyak
1700. dengan 2 macam tipe unit
(tipe 24 & tipe 36)
Dari segi sarana dan prasarana, di
Rusunawa Rawa Bebek terdapat
sarana dan prasarana yang
menunjang kehidupan yang layak
seperti adanya puskesmas, mushola,
paud, sarana kebersihan, sarana
olahraga futsal, RPTRA (Ruang
Publik Terbuka Ramah Anak), dan
aula untuk perkumpulan rukun warga 
Harga sewa perunit rumah yang
dikenakan untuk umum dengan warga
relokasi berbeda, harga sewa untuk
umum setiap bulannya harus
membayar Rp.470.000/bulan,
sementara warga relokasi hanya
membayar Rp.310.000/bulan

Rusun Pasar Rumput menggunakan
konsep mixed-use development dan
memiliki 1.984 unit hunian tipe 36
yang terdapat di lantai empat
sampai lantai 25. Selain itu, pada
lantai satu rusun ini juga dibangun
pasar dengan 318 kios dan 350 los,
pada lantai dua terdapat 649 kios,
serta pada lantai tiga terdapat
fasilitas umum dan fasilitas
sosial.
Diutamakan bagi masyarakat yang
terkena dampak normalisasi Ciliwung
Lokasi rusun sangat strategis
berdekatan dengan jalur busway dan
jalur kereta dapat memudahkan
mobilitas sekaligus meningkatkan
produktivitas para penghuni.

2. Rusunawa Pasar Rumput, jakarta1. Rusunawa Pasar Bebek, Jakarta
gambar 2.17 gambar 2.18

https://republika.co.id/tag/rusun
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Sustainable Development Goals (SDGs)1.

Sustainable Development Goals (SDGs) merupakan suatu rencana aksi global yang

disepakati oleh para pemimpin dunia, termasuk Indonesia, guna mengakhiri

kemiskinan, mengurangi kesenjangan dan melindungi lingkungan. SDGs berisi 17

Tujuan dan 169 Target yang diharapkan dapat dicapai pada tahun 2030.

2. Program Kota Tanpa Kumuh (KOTAKU)

Program Kota Tanpa Kumuh (Kotaku) adalah satu dari sejumlah upaya strategis

Direktorat Jenderal Cipta Karya Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat

untuk mempercepat penanganan permukiman kumuh di Indonesia dan mendukung Gerakan

100-0-100, yaitu 100 persen akses universal air minum, 0 persen permukiman kumuh,

dan 100 persen akses sanitasi layak.

3. Program M3K (MUNDUR MUNGGAH MADHEP KALI)

Program Mundur Munggah Madhep Kali (M3K) merupakan program gagasan dari komunitas

Forum Komunikasi Winongo Asri (FKWA) yang disetujui oleh pemerintah Kota

Yogyakarta dan dijadikan konsep program penataan Kota Tanpa Kumuh (KOTAKU) yang

diterapkan di bantaran sungai Winongo. Program M3K yaitu program dengan konsep

yang dimana permukiman masyarakat dimundurkan, dinaikan dan mengahadap ke sungai.

Program M3K bertujuan untuk penataan permukiman bantaran sungai Winongo kota

Yogyakarta. Tujuan jangka panjang program M3K adalah mewujudkan Wisata Berbasis

Sungai.

gambar 3.1
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Lokasi : 
Jalan C Simanjuntak, Terban,
Gondokusuman, Yogyakarta, UPT
Reksonegaran

FASILITAS :

SPESIFIKASI PASAR :

65 m

70 m

90 m

115 m
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gambar 3.2

gambar 3.3
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Data & analisis Kluster
masyarakat untuk rusunawa :

PR
OP
OS
AL
 P
ER
AN
CA
NG
AN

NA
UF
AL
 F
AT
HI
N 
- 
18
51
21
81

Rusun pasar Terban yogyakarta24

Dari analisis data yang ada dapat

disimpulkan kelurahan Terban,

kecamatan Gondokusuman termasuk

kedalam 3 kelurahan dengan jumlah

kepala keluarga terbanyak (>4000 KK)

Jika dilihat dari Jenis pekerjaan,

profesi Buruh di kelurahan terban

merupakan terbanyak kedua setelah

kelurahan Kotabaru yakni diangka

(>500), hal ini mengidentifikasi

bahwa banyaknya masyarakat

berpenghasilan rendah (MBR) di area

tersebut.

Data Klimatologi

suhu rata-rata siang hari = 31' c
suhu rata-rata malam hari = 21 'c
arah mata angin : tenggara
musim kemarau : april - oktober
musim hujan : november - maret

gambar 3.4 & gambar 3.5

gambar 3.6

gambar 3.7 gambar 3.8
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7. Penjahit
8. Penjual Furniture

1.Pemotongan ayam
2. Penjual sayur

3. Produksi saos

4. Kios penjual sembako

1 2

3 4

5 6

7 8 5.Penjual peternak unggas (ayam)
6.Penjual peternak unggas (burung)

Keterangan :
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gambar 3.9
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Area Komersil
(perdagangan & jasa)

Area permukiman
bantaran kali code

Area Permukiman kota

Area hijau kota

Area perkantoran &
pemerintahan

Keterangan  :

Rusun pasar Terban yogyakarta26

gambar 3.10
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1 2

3 4

5 6
Air bersih (PDAM)
Sirkulasi Transportasi
Bantaran kali code
Pedestrian
Gudang Penyimpanan
Sumber Kelistrikan (PLN)

Keterangan :

1.
2.
3.
4.
5.
6.

Rusun pasar Terban yogyakarta27

gambar 3.11
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dari data yang didapat kecamatan Gondokusuman

kelurahan terban terdapat 6 RW, dimana prioritas

utama untuk menempati Rusunawa ditujukan kepada MBR

dengan batasan 15 m dari tepi sungai code terutama

pada RW 1, RW 3 & RW 4 (karena lokasi yg paling

dekat dengan pasar terban), hal ini juga mendukung

program/kebijakan pemerintah 3M (Mundur, Madep

Munggah).

RW 1

RW 3

RW 4

gambar 3.12

gambar 3.13
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Memeberi jarak antar massa /
memecah massa menjadi
beberapa bagian dengan
tujuan pengoptimalan
penghawaan dan penerangan
alami pada siang hari untuk
menghemat energi sebagai
respon dari bangunan sehat
dengan membuat bukaan
langsung ke luar per unit
hunian.

Adanya void yang berguna
sebagai sirkulasi udara dan
pencahayaan alami  dari
luar kedalam unit hunian
rusunawa sekaligus
memberikan jarak dengan
pasar unggas, dapat juga
digunakan untuk taman pada
area pasar.

Jalur pedestrian yang dapat
dimanfaatkan pengguna
rusunawa untuk berolahraga
(lari/marathon) mengelilingi
site. hal ini juga mendukung
akan konsep bangunan sehat
penghuni Rusunawa.

Tatanan massa yang
merespon akan arah
hembus angin dari arah
tenggara, hal ini
berkaitan dengan respon
terhadap pasar unggas
yang menghasilkan bau
agar udara bauyang
dihasilkan dapat
langsung berhembus tanpa
mengenai unit rusun. 

Rusun pasar Terban yogyakarta30

gambar 3.14

gambar 3.15
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penutup diniding berupa
lapisan kayu dan kaca, hal
ini bertujuan agar tembok
tidak terkena langsung
paparan sinar matahari
yang akan berpengaruh
terhadap suhu di dalam
ruangan rusunawa. 

Tanaman lidah mertua
sebagai pembersih udara
alami dan pengharum
ruangan alam, hal ini
diaplikasikan pada lantai
2, dimana tanaman lidah
mertua ditanam
mengelilingi lantai,
sekaligus menjadi barier.

KONSEP BANGUNAN SEHAT

pemisahan massa bangunan 
 dan penataan hunian dimana
tiap unit hunian memiliki
ventilasi ke arah luar
bangunan sehingga akan
mempengaruhi kualitas udara
dalam ruangan

Memeberi jarak antar massa / memecah massa

menjadi beberapa bagian dengan tujuan

pengoptimalan penghawaan dan penerangan

alami pada siang hari untuk menghemat

energi sebagai respon dari bangunan sehat

dengan membuat bukaan langsung ke luar per

unit hunian.

Lantai 2 digunakan sebagai lantai peralihan

dari pasar yang bersifat publik ke rusunawa

yang bersifat private, adapujn beberapa

fungsi ruang di lantai 2 untuk menunjang

kebutuhan yang ada di rusun (fasilitas umum

sepert perpustakaan, klinik kesehatan, ruang

pengelola rusunawa dan ruang bersama)

Rusun pasar Terban yogyakarta31

gambar 3.16 gambar 3.17

gambar 3.18 gambar 3.19
gambar 3.20
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eLuas tanah : 7838 m2

Luas bangunan eksisting : 5.453 m2 

Fungsi perdagangan & jasa (pasar) :

KDB : 70 % 

KLB maks : 4

KDH min : 15

ketinggian (jml lantai) : 4

Peraturan Daerah : KDB : 7838 x 70% : 5.486 m2

KLB : 7838 x 4 : 31.352 m2

KLB/KDB : 31.352/5.486 : 5,7 

jadi jumlah total lantai 5 lantai

dengan luas maks perlantai 5.456 m2.

Sisa lahan untuk Rusunawa : 

(5.456 x 5) - 5.453 : 21.827 m2

Luas lahan sisa / Tipe studio :
Hasil / kk :

gambar 3.21
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d) Analisis Hubungan Ruang
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 1

 1. pedagang pasar

Datang

Loading Dock

Pulang

Parkir

Toilet

Mushola

menjual kebutuhan
pangan

 3. pengelola pasar & rusunawa

Datang Pulang

Parkir

Toilet

Ruang Kerja

pengawasan

Area Pasar

Area Rusun

 2. pengunjung pasar

Datang

Toilet
Berbelanja kebutuhan pokok, 
Kulineran (makan & minum),

  Ibadah
Pulang

Pasar

parkir

Musholla
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TIPE UNIT 24

1 kamar tidur double bad
1 kamar mandi
Dapur mini
mezanine (double bed)
Ruang belajar anak
Ruang tamu mini

Tipe yang diperuntukkan untuk
MBR yang beranggotakan 2-4
orang / KK.

4 m

6 m

PERHITUNGAN BIAYA SEWA

Spesifikasi :

5 m

Rusun pasar Terban yogyakarta35
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TIPE UNIT 30

Spesifikasi :

1 kamar tidur double bad + baby
box
1 kamar mandi
Dapur mini
mezanine (1 double bed + 1
single bed)
Ruang belajar anak

Tipe yang diperuntukkan untuk
MBR yang beranggotakan 4-6
orang / KK.

5 m

6 m

PERHITUNGAN BIAYA SEWA

5 m

Rusun pasar Terban yogyakarta37
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TIPE UNIT 36

Spesifikasi :
2 kamar tidur double bad 
1 kamar mandi
rung tamu
Dapur mini
mezanine
Ruang belajar anak

6 m

6 m

Tipe yang diperuntukkan untuk
MBR yang  memiliki tanah hak
milik di bantaran kali code

5 m

Rusun pasar Terban yogyakarta39
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1133 + 255 + 538 + 744 + 82 + 935 + 100 + 1000 (parkir)

 = 4787 m2 / 7800 = 61 % (KDB perda maks 70 %)

Luas Keseluruhan bangunan : 3787 x 4 = 15.148 M2

Luas pasar : 5110 M2

Luas Hunian : 10.038 M2

tipe a (24) x 133 = 3192 M2

tipe b (30) x 113 = 3390 M2

Total = 6582 M2

Total Hunian
10.038 M2

Pasar
5110 M2

 tipe a (24)

tipe b (30)
219.360.000

274.200.000
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jadi 6582 / 10038 : 65 % (memenuhi untuk MBR)

 x 6.000.000

Perhitungan Sewa Rusunawa

60,2 m / 6582 : 9.140.000 / m2

Rusun pasar Terban yogyakarta41



PR
OP
OS
AL
 P
ER
AN
CA
NG
AN

NA
UF
AL
 F
AT
HI
N 
- 
18
51
21
81

P
e
r
h
i
t
u
n
g
a
n
 
B
i
a
y
a
 
S
e
w
a

Luas Pasar Keseluruhan : 5110 m2

lapak (3 m2) 127 (kebutuhan awal 93)
los (4 m2) : jumlah 128 (kebutuhan awal 88)
kios (12 m2) jumlah : 50 (kebutuhan awal 44)
Lapak khusus unggas, total : 385 m2
Area basuh & pemotongan unggas, total : 155 m2

total : 2482 m2

2482 x 4.500.000 :  11,1 M

jadi 2482 / 5110 : 48 %

11,1 / 2482 : 447.219.000

lapak : 1,5 x 447.219.000 : 670.000

Los : 9 x 447.219.000 : 4.024.000

Kios : 12 x 447.219.000 : 5,367.000

Perhitungan Sewa Pasar

lapak (3 m2) 127 (kebutuhan awal 93)
los (4 m2) : jumlah 128 (kebutuhan awal 88)
kios (12 m2) jumlah : 50 (kebutuhan awal 44)
Lapak khusus unggas, total : 385 m2
Area basuh & pemotongan unggas, total : 155 m2

Rusun pasar Terban yogyakarta42
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TAMPAK BARAT

TAMPAK TIMUR
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TAMPAK UTARA

TAMPAK SELATAN
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