
23

Tinjauan pustaka menggambarkan tentang

pengertian" fuju"n lrngadaan, benhrk-bentuk

BAB II.

TINJAUAN PUSTAKA

menyangkut

lainnya yang

mempengaruhi pengadern serta peranca:rgan suatu rumah susun.

2. 1. PENGERTIAN RUMAH SUSTJN .

s€suai dengan tlu No.l6, r9g5 tentang rumah slraun (daram bahasan

selanjutnya dipakai istilah singkatan Rusun) adaleh geduog bertingkat yang

ditpongun &ilntn suafu lingkungan dan menrpakan sahran-sahran ]ang mssing-

maslng dapat dimiliki dan digunakan secara terpisah sebagai tempat hunian oleh

beberapa kQala kelparg4 sahr keluarga atau pribadi tersendiri Rusun dilengkapi

dengan bagian bersama, benda hrsama den ranah trersama, n15rm sesuai de.ngan

amamt GBHN adalah penyediaan penrmahan yang dipflrnfuHsn tenrtama bgi

golongan naEanakat yang mempunyai penghAsilan rendah-

2.1.1 Tujuan rusun:

- Memenuhi kebuhrban penrnahan bagi ratcjiat tenrtama bagi golongan

masyarakat yang berp€nghasilan rendah, yang menjamin ftspastian

hukum dalam pemanfaatannya.

permasalahan yang

dao faklor-faktor

http://digilib.petra.ac.id/index.html
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-Meningkatkan daya guria lqnrh didaercah perkotaan clengal

memperhatikan kelestarian sumt'er d.ya alam dan menciptakan

pemukirnal yang lengJrap, sesrrei den seilrbang

- Me,memrhi kebutuhan untuk kepentingar lainnya /ang beryrrna fo6gi

mawarakat-

2.1.2 Sasaran penabangrrnan"

- Rusun dibangun sesuai dengan tingkat kepedua. dan kanampuan

masyarakat terutama bagi yaog b€rpenghasilen rendah 
;

- Pembangunan Rusr-rn dapat diselenggarakan oleh BUMN, swasta atau

swadaya masyaralcal

2-1.3- Pemilikan sahmnrumah fllsurr.

- sahran Rustm dimiliki peroraogan atau badan huhrm yang me,mengli

syarat sebagai pemegang atas tanah

- Hak milik atas satuan Rusun adalah hqk rnilik atas sahran yang bersifat

perorangan dan terpisab, meliputi jrrya hok atas bagian bersam4 benda

b€rsan4'rnah bersama yarrg semraoya merupalan sahr kesatuan yang

tidak t€rpisablcan dengan sahran yang b6sengh{eo-

- Hak bersana didasa*ao atas hras atau nirai satuan Rusun png

b€rsaogkutao pa& walfir setrao teosebut diperoleh pemitiknya yang

p€rtama.

http://www.petra.ac.id
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- Peminlahan alan hak atas p.emilikan Rusun akan diatur sesuai dengan

lxraturan Pernerintah dan Undang-Undang No, 1960.

- Pemerintah memberikan kernudahan bagi golongalr n'rrsyarakat yarrg

berpenglrasilan retdah unhrk mernperoleh dan me.miliki satuau Rusua.

2.1.4 Penghunian dan pengelolaan rumah susrm.

- Satuan Rusun yang telah dihngun barulah dapat dijual unhrk dihlmi

selelnh mendapat ijin dari pemerintah daerah yang bersangkutao.

- Pengbuni Rwun wajib membertuk perhimpunan dan dapat

menunjulc hdan pengelola yang bertugas mengelola dan mengahr

segala sesuahr yang berlcaitan dengan masalah penggunaan Rusun.

2. 2. MAI\IFAAT PENTGADAA}T RUSTJN.

Pengadaan Rusun selain manfaat langsung seperti yang

diuraikan diatas juga dapat m€mberikan maofaat pengaruh yang lebih hras lagi.

Wiroutomo (1995), membenilcan t€f,dang manfaat Rusun

dalnm bentuk strategi p€mukisao, k€p€nftduka4 keindaban kota" e.kmomi

dqn gosial budaya-

o Shategipe,mukiman:

lvtemtnat pemukiman agar lebih t€rehrf,, bersilq s€hat,

keb{ttuhan dari&elompok yang dibaraplcan sebagai obyek

http://www.petra.ac.id
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Strategi kependudukan :

Akan dapat menampuqg penduduk pe.ndatang yang selama ini tidak

dapat dibatasi dan tertaryung huniannya, dengan Rusun diharapkan

dapat menamp'mg mere.ka yang selama ini tidak menrpturyai huoian

yang layak

Strategi memperindah kota :

supala kota menjadi lebih indah de,ngan menghilangkan kekumuhan

yang banyak terdapat disekeliling atau .kaatong-kantong' pusat kota

yang banyak dihuni oleh GMBR yang menyukai tinggal disekitar pusat

kota karena alasanmenghemat transportasi ketempatk rj..

Shategi ekonomi

Tanah yang tersedia khususryra pada daerah 16sta den terutama pusat

kota semakin langka, kalaupun ada harga ranah tersebut alan menjadi

nrahnl sekali,lral tersebut jelas tidak meuruogkinkan unfuk dipakainya

sebagai sarana t€mpat hunian- Dengan membang'nannya secaf,a

vertikal maka kondisi teneh yaog sempit alon dapat rtimqnfeatknn

secara, lebih luas rmfuk meme,lruhi banyak kebuhrban

Pe,manfaatan tannh kota secfisien mrmgkin dengan mem6oikan

kesempatan pada penanam modal /a,,g rn-nru nemsnfaatkamya

untuk keguof,an de,ogan fasititas ],ang cukup memadai akan

m€numbuhken perekonornian kota dapet lebih berteobang pesat

http://www.petra.ac.id
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Strategi kesejahteraan :

Pengadaan Rusun yang harganya terjangkau, maka masyarakat yang

selama ini tinggal didaerah hmuh bisa meninglcatkan kondisi hidupnya

lebih bersila setrat, lsrti$ .len keterahrran, indah dan m*6.**o

fasilitas-fasilitas utama yang diperlukanr karena itulah pembuatan

Rusun harus bisa berpotensi meningkatkan kesejahteraan don

peningkatan perekonornian mereka.

Stxategi sosial :

Iv{aqyarakat Tndonesia pada umumnya betum rtan tidak terbiasa tinggal

pada bangunan bertingkat secara massal, maka pengertian akan manfaat

unhrk kesediaan iinggal pada Rusun yang Ly.k pertu diberikan

peoyuluban olei pibak benvenang (dalam hal ini pemerintah).yang

perlu unhrk mendapat pembimbingan akan budaya tinggal pada Rustrn

bukan hanya pihaL penghuni saja tetapi juga pihak pengelola saat

hunian beroperasional.

Hal-bal stema yang perlu meniadi pokok rl^l^n peningkatan

budaya Rusun adalah mencalup : ..

- meningkatan kondisi 6sik agar menjadi lebih sebat

- meningkatkar aspirasi tmtang keindalmn, kenapihaa dan kebersihan

- mengcmbangkao aspinasi budaya lainnya seperti kegotong royongas,

rasa merniliki be''an4 mcogab'' don memelibara linghngan hidrry

s€cara [,grs'na sama dan teroryanisasi

http://www.petra.ac.id
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2. 3. PERANCAFIGAN RUSTIN.

Proses pengembangan Rusrm melalui beberapa tahapaq +'htl awal yang

b*giro utama dimulai dari tinjanan sosial tedradap calon peogluni

yang akan menempati Rusun tersebut atau pangsa pasar yangdifuju. setelah ihr

banrlah masuk r{nlam tahap disain yang akan menyesuaikan, kemudiaa '^hol

pelaksanaan pembnn$man (*asa konstruksi), dilanjutkan dengan rrasa

(occttpnqt) yang mempakan t'hep akhir dari keselunrlran proses-

Proses awal menjadi sa4gat peoting karena menenhrkan beohrk suasann

tingkung,an yang dikehendalci. Ada yang beranggapen perenca&urn Rusun yang

hrang dipersiapkan pada awalnya akan menciptalcan suasana yang tidak alilab

yang akan mengakibatkan penghuni tidak puas pada saat menemopati.

Budihandjs (1995) meoyatakan bahwa seriogkali dalarn pefancangao

Rusun dilahkan seperti pada gaurbar 2.1 yang tidak menrasuklcan

tahap evaluasi awal pa& calon penghuni.

penJrnan Pemasaran ,.

t l
l l
I t

disain -+ nrasa konstnrksi -------) pengbtmier operasimal

Gantbar 2-I : Bagan proses sederhana pengdmt Rusan

http://www.petra.ac.id
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Beberapa kasus tertentu serirlgkali p€f,encanaan Rusun dipatsakan dengan

alasan efisiensi unfuk mendapatkan pe.nghematan luasan" maka fasilitas

tcrtentu yang disediakan tidalc sesuai dengan adat kebiaseen dnn kebutuhan

p6ghun| misalnya aoak-a$ak yang terpaksa hams brmain dikoridor yang

sempit tempat jemuran yang tidak memadai, tidak tersedianya ruang umum

bersam4 bentuk ruang banya berderet saja menyebabkan suasana monoton tidak

menyenangkan dBn htrang privacy.

Disamping masalah-masalah tersebut mnsih terdapat banyak h"l y*og

berhubrmgan dengan dis&in bangrman, nnfnra Inin:

- Unitnranghunianyang terlalu kecil, sehingga kesulitkan saat ada penambahan

jurnlah kehrarga.

- Koridor yang terlalu seryit dan panjang.

- Kebisingan yang terjadi antar unithuoian-

- Penerangan rlqn ventilasi udara yang kurang memadai / baik-

- Tidak tersedia fasilitas utama yang sangat diperlukan oleh penghuni

IGrena tidak dibayati permasalahan dan pengaruh s$ialisasi dari calon

penghlni yang akan dit€mpatkan pada Rusun yang akan dirancang, maka

ditempati terjadi banyak dengan perubaban disain dengan

melalorkan penambahan daa perombakan lng, ini memrnjukkan disain tidak

sesuai dengan keisginan target pasar/pengbuni yang dituju.

Komabarja & Sri Astuti (1989) memberikan evaluasi langlcah-l^ngkoh yang

harus dilahkan sebehrm perancangan dimulai" riqjauan adalah tcrhadap hal:
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Segi ekonomi.

Tidak selurubnya GlvtsR cocok tinggal di Rrtsun, karena beltrrn siapnya secara

ekonomis baik algsuran ataupun uarlg selva akal tnctigalcibatkarr bebnn bagi

penghturi yang beralcibat bebzur bagi Rusun itu sendili yarrs iuq.a luuus dipril:ul

oleh pengJruni lainnya. Seieksi persyalaratan tligkai pcnghasilan brgi cal--xr

pengliuni (batas urirunral atau rna!:sirnal penrhasitrur) lxiruslnlt diterrtul:art

terlebih dahulu agar nantinya tidak merrjadi salah sasaran.

Lokasi

Merupal:an t-akttrr sl,riltegis tiiur prxlillg dctttlitu,l tttttul: sLrse()riulq L.crsedia

menen4raii Rusr.ui, ganrtrar 2.1 lncn-ielaskRrr secam trnrurn i.rrrk trirn!-i.)rtnsi

sesoftrn g, da lani melakukan aLtir,iiasnya.

source.'Urban Land In-srturo. fho comnunlty Burtdorc Handboot (wsshrngton, o.g.: uLr.
1968, out  o l .pr lnt) ,  p.33.  F(opr lntod wl th pc.mlsstdn.

.Sumbcr: Pylrrr (1989) '

Gambar .2.2:Jarak tdeal unuk akttvttas sehart-hart.

' Kon(ak sosial.

Untulc beralilt rnarghuri nunah biasa ke Rusun dibutuhlcan walrtu cul-up lanra-

{
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i\'{al:in cepat proses peralihan mal:in besar goncangan jiwa, perlu proses

intemalisasi untuk nremberikan adaptasi bagi penghtrni, pada umurnnF para

ibu rufirah ta'r€ga yang lebih alcif dalatr utengarnbil bagial karena pra6a

ufilunrlya wallu dirunah lebih banyak.

. Ketid.ek pwrsan.

Keluhan Yang sering timbul karena hunian y'ang lruran-e luas, ticlak ada dinrling

pemisah antar ruang, masalah jemuran dan lainnya. Flaruslah dikondisikan

dengan kesadaran rnendapatlral sesuai clengar vang clibavarkal, sehingga

nereka bisa menerima secara u'ajar.

Bila dilakukan evaluasi terhadap calon penghuni lebih daulg rnaka

penyediaan fasilitas, penataan serta besaran ruang dalam disain dap"t dilakukan

dengan sebaik-baiknya se.hingga terjadi efisiensi yang tinggi.

2.3.1 Sistim koridor.

Bagi Rusun koridor berfirngsi sebagai: s6sial, sirtrulasi" akses

pencapaian keuait hunian, menrpakan sarana umlrm, merupakan bagian

terpenting da lam p€rancangan-

Perencanaan penempatan strafu koridor akan drput memberikao penganrh :

' Efisiensr, yaitu perbandingao luasan koridor dengan hrasan unit hunian,

pertiendingcn ynqg efektif edalnh 20 % (Neufert, l99l).

. Bentuk lurus dan panjang akrtt memberikan kesan monotm-
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Fla'cr-.ch (igsi), rnerlararil."n lebar koridor *i'i*al i-5 *r

, Koridor dapat merugnkan sumber kebisingan.

' Koridor dapat berfu4gsi sebagai sat*rl* cross ,-efltilatiort.

. Panjang korirjor akan rnenpengandri svarat jarak c:fl1-rai g,1i1rr* terjalan.

(Teod arsiteh'ral, maksimum orang tre{alari kal,ri a,ielah 30 m.

tennasuk untuk pencapaian pada tangga kebalcaran)

Hancoch (19s3) memberikan gambaran erurm pola penempatan koridor

pada suafu bargunan aparteuerl vaitu: sentral koridl>r. multi tower. kofid6,

balkorl koridor tengal\ multtpre exrcrior access dan multiple interior

access. lvlulti tou'er merupakan pengembangan ,J.lri bentuk lower dengan

sentral koridor.

Tabel 2-l mefirberikan gambaran keunt'ngan dan kerugian dari

bennacarn-rurcam bettuk pe,oempafan koridor pacla suatu aparternal akan

tetapi pada umunurya dilakukao pada prencanaan Apartetren menengah

dan atas, trntuk diterapkan pada perencanaan Rusun mtrah masih perlu

banyak dilalotkan penyesu.aian dan penyedefianaao lcembali karena pada

umunnya Rusun murah tidak dibuat dalam benhrk bangunan bertingkat

tinggi sehingga tidak menukai sarara tift- Hal ini dilalnrkao 'ntuk

penghematan biaya pembang,rnqn yang diperlukBn.
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Tabel 2.1 : Bentuk p€nempatan korkJor.

MACAM KORIDOR KEUNTUNGAN KERUGIAII KETERANGAN

1. SENTRAL KORIDOR

f s.r..i u*-r.* r.o
lArea 

ser+e mr:mal

lSerap 
wt menp:: r4.ng

lSenaF rn-!,1aoal view L\aik

lSeti..p r,ri p'iracy tingle

lE;isiens 

r,.,as urnai rno.r

I
llrarat 

u.rr^ 3 .ai aiau lo -

lUh 
padr ti& br]'tei

lEn:ie:i 
!s: i:rtai crAs

I 

FrnFi fi lt l,$h m"ks{mal

I
lCr:s v:rli ' lalur bair

I
I
I

frdak aruo vat/alalioa

c-ieiif trrtlk 4 r,rrt

Eaha.ya resrxo keb:dr:rJn-

tng}

H3rga nrgflad mahal.

Tiap rr!1 vrtw tidak sru

TiCak soss veafrlesj

Taj:di lreg rcng vrpi1

f-}riacy larar,l

prpih tr3nianq

l"*,,**
8:rryak dpakai r"

t-t gobngan rc

rugsh

PengerSangrn Cad

Lsluk nrag-qe X

2. MULTI TOWER.
Psnan{aatan f{t lebrh bak

ln'rew tiag, tnil telao r:raksirml

Pt!€sy B:p Et l6!rp brik

Hanya 9as(Ei L'slllk f6^^y

TrljJd l.rLrns f:cfldo{

Eiigers lss bn.ai keng

Pcgcmbangm da-

n s€ntrel kofid,f,r.

3. KORIMR BALKON

I
T-

Venlib:i dapat Lrnrrrg

\ie.# b€bas senua arah

Bataya resko kebakaran -

kecil

Banglnan tdak tngE.

Efrs.enq ll,s i.ntri crrq.p

Fupsi ltt cr/c,p ba'k

9fat pnrcc1, cr/r9 bak

Ke:an (rw rorclon.

Utillas lebrh boros.

Vdsr€ kddo. nro.lad -

letrih l€3

Bangll$lad psprg

Tcpr korrdor ndrk cocok -

(rttt ( kmtr !d,

Jte|'. psEap.rr larr

Leba kridor d:a

rar*lrl l€tih deri

l.5O m.
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MACAM KORIDOR KEUNruNGAN KERUGIAN KETERANGAN

4. KORIDOR TENGAH
( lfltertor conkto{ )

45{

l l t l l l

efisitrsi t{tas iantai 6n9E
Fu€d fift sng€t baik-

Bang*r*rn drsat letih pe+

&sR

Perrrar:t aat kcrirjcr sangal

ef€ictt.

Fnvscy rB.iad 'rur:ng

Kosan kofidcr ssalpii dan

P3q3ng

-sirs|{)s leli e; GJa n L1e_o ar

\:rentlasi hrang baik

Resi'xo kabek:r:n ingE.

Lebar koridor da-
pal dhrangi k+

rau dpakai ber-

sama oldr 2 uil

5- MULTIPLE €XTER/OR
4CCESS Priec,w sangai tingg

Vis{,tiap rf,|ii b€be!

?i]ss verfils&}.,1 LJlk.

Regko lebaksran t€ril

Et'itssi !,es lar-irai hngg

Iidak msr€duian korid.r

Jir{ah i:ngga ba6/ak

Kelrnggan Sangun:n !s-

iiC:u- C:Fat ,aDat:i !f!

Eangmrn jrd- malra!

Ealqrrnan raCi p;qanq

rar|} 'Jsfftr

bang-nan reksr

rm 4 bntai.

Di Suiateya diL\ang-

ur'[5#, heses'

oleh Ssr,a lnt

6. MULTIPLE INTERIOR
ACCESS Efisiegp hra: bflar sarr,r-

al frngE.

ReEl.o kebak;rJi k;.'i

Tidakmgnglian Fgidg

hv-acy cdca lingg

Llassa bangrnm p*:ek

i r(!,x tjlia cr.:b,\ !i/rtl6si

JUmlah laneiJa b.tfrya9,

Px<:peiarr rr :  s,-r i r i

Tii:k Crazl da*;-si ilft

Htrt'/t s.:sui di.!ili l-1arlo

rnan gcrrrgan memFh

Harry: se*ar u>

trf. bangrnan r*

d:h

Sumb€r : Hancocn J. (1993)
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2-3.2 PenggunaanModul

Kata modul berasal dad bahasa Latin 'modulas ' yang berarti ulcrrran

terl.ecil" istilnh modul telah digunakan secaxa Internasional oleh ISO

Qnternational Snndards Organizotion) yang berkedudukan di Jenewa

sejak 1947

Modul adalah suafu sistem trntang ukumn dnn proponi yang terdiri

dari sederetan angka yang bersifat barmonis, keteraturan yang dipakai

rmhrk menenhrkan panjarg, lebar, tinggi dan jarak suatu bid"ng atau mang

y"tg sesuai skala dan kebutuhan rnanusia (Sutisna & Purnama, 19S5)

l-PenenhunModul :

Departemen Pekerjae" Umgm (DPU, 1989) menerapkan modul secara

umurn didasakan pada e,mpat kelompok, yaitu modul dasar, modul

perencanaan" modul manusia dan modul bahan-

a Modul dasar, unit terkecil rmfuk menyatakan suafu uhrran,

dim€osi dari suahr babatr yaog rlipakq: sebagai pedoman

b. Modul percncanaan, m€rupakan kelipatan modul dasar yang digunakan

uofuk menenfukan dim€osi atau konponeo bangunan ada 4 macrnr :

' Grid modul dasar, adalah jaringan yang diambil dari modul dasar I

M: l0O mm, setiap persegi adalah IOO mm x 100 mm .
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. Grid moduler, adelelr jaringatr dinrana setinp persegi adalah

kelipatan dari modul dasar, jadi berada dnranr seraogkaian ukuran

atau nilai-nilai yang dikehendaki, bentuk yang dirangliai berv.ariasi

mulai dari benfuk segi empa! diago'al. heksagonat, lingkaran dan

sebagainya

'Multi Modul, seperti lr"l rrd uoduler merupakan kelipatan dari

modul dasar yang digunakan dqlam dinrensi vang besar.

. Mcdul pilihan, pengembangan lebih lanjut dari nlodul da.sa1, ai1"i

dari modul pilihan adalah 3 M atau 3O cm )iang s^rn2 dengan lZ inci

atau I *ah'. Modul pilihan ini merupakan gab'ngan sistim ntetrik

dengan sisfi*r inci ,karaalsrhu$rrngan clengan tubuh tralusia lralca

biasa digunalan ulhrk detail perancaxgarr ru ng dalanr-

c. Modul nranusia, adalah gerak dasar m.tnursia ysng memerl.kan.trqr saat

melal,.rrlcan aktivitasnya yang tertihat pada gambar 2.3 (Neufb4 i99i).

A

aflJ{m -
|-99:g9r

s.
v#/l
--S€d--

' l2-5 |

r 6 0

gambar 2.3: Sliala dimensi manusia dalam gerak.
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d. Modul fnlran, disesuaikal dengan srandar dimensi berdasarkan dinensi

komponea nrateriat dimensi produksi, dimensi perakitan d:'r

hanportasi, gambar 2.4 menunjukkan uhrran standar material seperti

porseleq tegef kerarni\ grailiL plyuood dan gipsrt,n serta bahan

lainnya

Ketcrangan jcnis rnatcrial :

I. Pc'rsclcn u.ltrm I I x I I cn

2 Tegcl ttraso 20 x 2O crn; --r0 x -10 crn

3. P.era:uik 20 x 20 ,:u: 30 r 30 u:r

4. Eocrd, tiC&f0x 6C qa

5.Plywood 6f ,x936Ox9Om

6. Portitioa boad, Gipatmboad

ularan dasar lh x24Q qt

Gambar 2- 4 : Dimensi material yaflg distandarisasi.

Penerapan penggunaan bahan dalam strukhr sebagai konstnrksi utama

yang disebut modul stnrktur dipakai rmtulc menenhrlcan tata letalc serta

jarak kolom, balok dan plat lantai, baruslah pertimbangan effisiensi atas

p€nggtsaan matenial, fingsi, kemaryuan konstnrksi serta estetika vang

pada a}fiim1a akan berpengaruh pada bia1a.

9
\
..R
o

.rt\

o
\o
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Selah material dnn dimensi ele,men strukhq peiretapan modul juga perlu

mc.mperhatikan metode konstruksi yang dipakai, ruaog genak dengan

aktivitasnya serta fleksibelitas yang memuugkinkannya.

2. lv{anfaat peqggunaan modul :

tT**,r*" modul yaog ternrganisasi dapt mengefektiflcan

pelaksanaan konstnrksi d.ngao me.ngkoondinasikan dimensi yang

berdasarkan pada modul dasar, multi modul den subrnodul menjadi

komponen ban$man ]ang saling me.nyesuaikan safu de,ngan lainnya yang

sesuai dimensi berbagai bahan produk, tmponen dan elemen banguoae

Spesifikasi koordinasi modular tmfuk banguoan aknn sangat

bermanfaat unhrk menghemat uNalfl penghematan tenaga koju,

menghindari kekelinran dalam stardar serta penyesuaian

dengan dari teknolog yang lebih ,rraju 5lang pada umumuya

telah terstandarisasi, misal prefabrikasi korymeo dari suatu

(DPU, l9S9)

crambar 2.5 me,oggambaran atur pengetrapan konse,p koordinasi

peoggunsso &n manfaat modul &lam p€san petaksanakan pada suahr

pe'mbansunan, sehingga akan menrpatan zuahr sist€,m terhadap

perencanaao secam keselunrhan (Encma l9g5)
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Gambar 2.5: Koordinasi penerapan modul datam suatu sistim.

crambar bagan menjelaskan pengetrapan modul yang dipengamhi oleh

elenen-elemen aktivitas orang, perabot dqn bahan material yang telah

distandarisasi. Pada saet peogetrapan pelstsaraan (-^r" konstnrksi)

dikaitkan dengan ele.mcn lainnya yaifu sistem koostnrksi, rnaterial dan

utilitas seriDgga alcan memberikan efisiensi 'lqlam yang menyangkut
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wakh! kenumpuanlkemudalren pelarsanaaa penghenratan material yang

pada al&imya d.pat b€rp€ogaflh atas penghematan biaya pelaksanao.

3. Koordinasi modul dqlnm perumsban-

upaya "tr"t"gis lein yang bisa ditcmpuh rmtuk menekan harga nrmah

adalah dengan cara menekan biaya bangunan dmgan mengguoaken bahan

dengan lebih efisien, antara lain pengetrapan modul bahan-

Efuiensi penrmahan ditinglcatkan dengan menciptakan

keserasian antara sistem perencaruun tansnan dengan produksi bahan,

ukuran &n elemen yaitu dengan mengkoordinasikan antara

ukuran dalam b€nhrk modul dengan berbagai bahan, komponen

dan elemen baogunan lainnya.

suafu contohp<nerapan sistem ioi pada sebuah rumah sederhana:

Rumah yang mengg.makan modul dindit'g hrar, dinding iararn, atap,

pintu dan laotai yaog memiliki kese$Tal uhran balur dengan kompmen

Perlu diperhitmgksn panjang kayu art^teh 4 4 sehingga

kompmen kayr tidak diambil 2,5 mtetapi 2 m, untrk babar dinding yang

pty wod, ,rumen G"ju"ir setbuk kayu ringan), gipsum atau

lainqa pada umumlra uhrran adakh ll0 m x 2,40 m, dengan demikian

kelipataa modul yang dipakai sebaiknya rftrran 0.60 m-
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Kuda-kuda kayu sebaiklya dipakai bentangan dari ukuran kelipatait

paljalg kavu yaifu 4 rn dan berjarak antara kelipatan 1,20 m. Pencnfuau

jarali kuda-kllda ini disesu"rikan ukuran bahan dinding 1.ang Ledi telah

ditentukan terlebih dahuiu, dengan demikian jBrak L-uda-kuda y'ang etbltif

adatah 3 x 1,2 m : 3,6 m (maka sisa kayu 0,4 m akan dipakar sebagai

sambrurgan kaw yottg diperlutaq misalnya pada gording)

DiGrapkarnya sistern penrbangunan seperti yeng diuraikan diatas s6lnin

alcan mengha.sillcan keuntungan efrsiensi penggunaan bshan juga akan

didapat beberapa keuntungan, antara lain:

. Pe.mbangunan dapat dilaksanakan dengan waktu yang cepat dan secara

rnassal.

. Dapat $enyef,ap ternaga buruh yeng lebih besar, mengurangi

pengangguran karenfl tidak diperlukan banyak te,naga ahli, tenaga abli

hanya diperlukan terutama pada permulaan dilapangan-

' Dapat memperbanyak indushi-indushi kecil.

. Sistim koperasi dan gotoog foyotrg dnlnm pengadasn fumah dapat lebih

ditingkatkao-

. Dapat dijadikan contoh unfirk dapat dit€raplcan lebih lanjut oleh

banyk.

Bia:n pembangrman dapat ditekan ssr€,ndah mrmgkin png alan

menyebabkan harga jual rumsh dapet nurliadi lebih rcodah jWa

(Pus[tbaog DPU, 1985).
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2.3.3 Sistim Open pln t.

sistim open pkm memprmyai pengertian benhrk terb'ka uuhrk suahr

rancangan banguosn agar bersifat fleksibel untuk menqm.prmg keaneka

raganun perubban yang bervariasi. FIal ,m aipersiaptan rmhrk dapat

menyesuaikan kebufuban penghtrni yang mempakan obyek dpn sasaran

pe'mbuatan suatu bangunan- sehingga perubahan-**0"T" nirei serta

hnfutan dari pihak penghuni akan mudah dipenuhi, perubaban-penrbaban

yarg terjadi akan mempengaruhi d"', menyulitkan dararnperencanaan awal

pada ,m'mnya adaleh nasalah-masalah perubahan terhadap gaya hid'p

(life style) akibat meningkatnya pcndapatan, perhrmbubah dan

meningkatnya jrrmtnh nnggota keluarga, kemajuan teknologi dan

penggunaan produk baru, penrbahan-penrbehan tersebut tidak sama unhrk

setiap individu karena dipenganrhi ol& l:arealter dan latar belakang

keluarga/individu yang be6eda. perubahan yang terjadi ini eeringkali

belum bisa dipersiapkan lebih awal pada saat pengadaan suatu htrnian

sehingga alfiirnya terpaksa dilahrkan penrbahan setetah susunan telah

tertata dengan baik, bal inileh yaog menJulitkan karena suatu pcrubaban

yang dilakukan pasti akan b€rp€ogaruh pada yang lain

oleh karena ibr sist€,m terbuka ini diharapkan akan dapat lebih mudah

me'{ryerap aspinasi dari kebuhrban pihak penghrmi, lfiuzusnya terhadap

b$aran ilsg,lataten nnng, variasi rupgao dan fasilit.s yang disediakan
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Bagian luar bnngunan dan strultur uta'ma sebagai fallor pendulnrng akal

bersifat tetap sebagai suatu keseragaman.

van Randen (1988) memberikan gamb.eran penerapan sistem open

Building (OB) sebaga-i strategi unhrlc proses penataan penrmalan yang

lebih mernadai dalam memperlengliapi kebutuhan masyarakat yang telah

maju, yang mencakup perihal:

' M"ro#rlengkapi setiap masyarakat dengan perunatlan yang memadai

' MengJcombinasikan pengetrapan produksi modern secara massal dan

kebuhrlran tiap individu

. Dapat mengakomodasikan kebutuhan yang sangat bervariasi

. Dapat odasikan benhtk tlangrrnan yang kemungkinan akan

berubah unhrk wakhr yang akan datang karena kebuhrban dari

penghuninya.

r Dapat diterapkan/disesuaikan dengan produlc dan teknilc yang banr

stategl sistim open Building akan dapat mernuju dan menyesuailcan

sihnsi yang dinnmis karena seringnya terjadi padahan-peubahan, secara

teknis dnlem pembutannya didasari atas dua bagian yang menrpalaa

kompone,n dasar sist€,m yaihr support dan infrA . pengertian supprt

sebagai bagian utama bangrman yang berfingsi sebagai

b€rsifat misalryra: k€rangka skulchlr, dinding

peoduhmg/struktural lantai, sistem utilitas, mekanikal dan ele.ktrikal,

lobang unhrk core daslhqft.
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Pagerttan infill adelelr elenreil atau bagian yary meogisi support,

misalnya: dindng partisi, po"Uot pemisalr, fAngga dalarn run16h (bila

diperlukan) dan meubelair. peaenhran support harus mempunyar

penyes'aian diri t*rbadap karalteristik dafl infrlt nya yang

dapat diahr menurut keingginan penghrminla. Selain itu perancangan juga

diluntut merniliki fleksibelitas F'lggi, sehingga agrimya dapat dipilih

altenratit:altenratif perletakan suplrort Jra.ng mampu untuk mendukung

pengetrapan infill. Penggabungan kedua komponen harus direnqenakan

dengan baik, agar dapat menghasilkan suatu koordinasi yalrg serasi.

sebagai contoh penerapannya pola fir dan variable seperli pada

garnbar 2-6 yang menjelaskan ilustrasi hugrrngan yang tedadi pada kedua

hal tersebul

#w
@
@
ffi6

Yariabh:

Pilibaa pclcogkrp pdE bEgils bct*ra8

3cb.gd p€addnyq b€mlrhb dirccuri-

[s Lriqgin.n firqgd dro kchrtrban pi-

brk pcortrirtonsunco .

fumfu, 2.6: Ilatrasi pengetrapn bentuk support dan i4fitl

Sumber: van Randen (198S).

Fb:

Iturrngl<ruhnr Dbil p!& bagiln

Dcpra yrng bcrrifrt tetep.
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Dalam kaita,rurya dengal b€nfuk perarlcsr€an pada suahr Rusun,

pilrak tedebih dahulu menelhrkan benhrk ynng bersifat fir

setelah melahrkan proses unhrlc menentukan hunian yang difuju sesuai

pangsa pasar yang dibidilnya. Kernudian menenhrkan benhrl infiil yang

bersifat dinamis yang menyesuaikan dengan analisa'dari kondisi pasar yang

bisa terjadi, dimsna sewakfu-waktu mungkin bisa benrbah Kepufusan

disain yang sudqh diambil masih mungkin dirubah sesuai dengan keinginan

calon penghuni yang merupakan pemakai gedung sehingga kebufirbannya

dapat terwujud.

Secara umum gambaran proses pelaksanaan sistein terbuka

e,mpat fase delam siklus s11tnn yans diperlrrkan geperti yang

ada dslam gambar 2.7.

fF"-rrI
l*n*" I
l--*.-l variasi

l-t*ia* p'"n"
l-knrndi I 

*

l- "6ti* |

LslU
(t-.il daa rararat) (kcbutuhln pcothlni)

Gamfur 2.7: Bagan siklus talupn pelaksanmn sistem terhfta

- kolom

- ketinqgiao

-jrnl.hstd

- eavelopc
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Pada fase I, modul dipakai sebagai kriteria unhrk menentulcan

standarisasi yang misalnya jarak kolo'0" ketinggian lantai,

metoda konstnrksi. Ini menrpakan standar disain yang bersifat tetap.

Selanjutnya pada fase tr, ditrentukan variasi dari tbktor

yang b€rsifat tetap tetapi mengikuti pola tetap teftadad fase I, misal: posisi

elevator, penempatan-penempatan tangga" kamar mandi dengan sistim

utilitasnya, posisi koridor dnn ruang umum bersam4 nrang-ruang terbuka

sebagai fasilitas luar.

pads rahep fas.IrL akan me,mberikan pe'ngisi dengan elemen-elemen

rmhrk ruaDg basian dalam yang benifat tidak peunanen sebga- infiIl,

misal : partisi pemigb" pcnutup ruang dan perabol pada fase ini bssifat

tidak tetap dnn bervariatif yang eken bisa menyesuaikan kebutg6an atau

permintaan yang diperlukan

Fase fV, adnlah tabapan akfuir yaitu mengevaluasi tertadap basil

keselunrhan dengan meninjau terhadap penyesuaian pa& sasaran yang

diharapkan" apabila te,royata tidak sesuai dengan epa yang telah menjadi

ta4get awal meka dilala:kan feed back dengan meninjau kembali

kebelakang, yang mrmgkin akan melakukan penrbaban penrbahan untuk

kembli agar dapat t€rcepai sesuoi .te.gan target yang ada

Pola ini alcan sangat t€pat bila diterapkan pada pembuatan apartemen

mewall kar€na sifat dari a tetruinrnq adalah meneka golongan

atas akan lebih banyak hrntutannya dengan sering benrboh tife style nya
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mergikuti kemajuan yalg ada, dengan luas utit huriail yar€ cukup luas

fuofufen '{an kebutuhan mereka akantrudrh diikuti oleh pihak pengelola.

Dalam kaitan unfuk pembuatan Rtmun rnurair yang dapat tliterapkan

unhrk pola ini adalah pemikiran benhrlc uoit hunian agar dapat

fleksibelitas 1rang tinggi sehingga akan dapat -memenuhi kemgngkinan

perubahan yang terjadi atau keinginan dari pihak pengbunhya. sebagai

contoh: pengbuni yang memerlukan ruang unit hunian ynng lebih besar

dari standar yang telah ditentukan masih dapat dilayani/dipenuhi tanpa

hams merubah banyalc sistim konstnrlsi yang sudah ada, dan sebaliknya

apabila penghuni menghendaki unit yang lebih kecil juga akan dapat

dilayati dengan mudah.

Pada Rusun murah yang rmit huniannya tidak ruas p€n€rapan

maksimal yang dapat dilalrukan adalah hanya dipasa"g drnding pembotas

hrar dan bagian dalam pada deretan uoit hlmian, sedangkan pemisah unit

hmian alcan dibuat dengan menyesuaikan kebuhrhan

penghuninya. Penempatan dinding pemisah anlar mit hniBn yang nkrn

dibuat ketenfuan besaran dan b€nfuk ruarg harus tetap menyesu-iknn

dengan pola kemungkinan modul standar perencanaan ruang yang telah

ditenhkao dqlqm ko"r.p perancangan

De'ngan sifat terb'ukE tereebut 5rslain dapat me,nekan biap" b€Easan

ttoit hrmian dapat disesuaikan kebufuhan penghuni" seaangkan pcmissh

ruang bagr*n dalam dapat dilahrkan secara bertahap old penghrmi geodiri.
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2.4. PENGHUNI RTIMAH STTSUN.

Pengltuili adalah 'tokoh sentral' dalam pengadann perutraira4 maka dalali

perencanaan pembu.rtan Rusun kondisi dan kebuhrhan peng;htrni harus

diperhitungkan dengaa sebaik-baiknya. Profi.l dan sosial dari calol penghuni

harus dipelajari teriebih dahulu sebelum ditentukan perancaogan selanjutrrya,

sehingga dengan denrikian hunian bukan seke<lar .kotak' urtuk tenrpat

berlindung dari panas matah,rri den cuaca lairuryan tetapi alcan dapat merup.tkan

tempat tinggal yang nyaman bagi kehidupan penglruninya.

Turner (1976) menyatakan bila calon penghuni mendapatkan cukup bak

untuk mengontrol kebutuhan-kebutuban pokok dan bebas dalam menenfukan

be[tuk dan kebuhrhan rumah ya4g cliperlukar] bentuk rancangart, pembangulal

nrtupurl 1*ngelolaatnya uraka proses dan lingkungan yang tercipta akan

menumbuhkan kesejahteraan bagi dirinya sendiri dan masyamlqat umr.rm- Teori

iai akan lebih menekankan pa& nilai guna yaog akan mene,npatlcan penghuni

sebagai tokoh senhal seperti yang telah diutaran diatas, yaihr menpakan hasil

dari proses bagainrane bisa diterima rmfuk seseorang.

Golongan mnsyarakat yang berpeoghssilan rendab, dengan kemampuan

ekonomi yang terbatas diasurnsi mereka tidak punya pilihnn dan seringkali banrs

menerima apa saja ynng disediakar Dengan kernampuan ekonomi png terbatas

maka rmhrk untuk menawar & mernilih (furgaining pwer) tidak ada dengm

demikian ti"gkut penyirnpangan/penumrun standar [.rninn" ccndenrng lebih
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sering terjadi, misalnya luasan yang sangat sempi! bahan bangumn yang sering

dipekei berlcualitas rendah sehingga cepat menjadi rusak. Justru sebamsnya

kelompok p*ogntoi yang berpenghasitan rendah $ang sulit rmtuk

menyisakar/menyimpat uangnva) seharusn)ra diberi bahar bangrmgn yang

cukup rqngguh oukaa men'ah)'nhrk meogurangi 
-uiala 

pemeliharaan.

sebagai contoh : plafon tidak perlu barus diberi penutup tntapi cuk-up dari plat

lantai beton diatasnya yang di'aci' balus, lantai beton diplester halus atau bila

mungkin dipasaag keramik ukrrran 20 x 20 cm unhrk memudabkan pembersihan,

kosen dari ahrrninium agartidak truclah l"p,rk.

Adiprigandari (1995) melaporkan penga*ratannya Rusrm di Jakafia

(Kebon kacang, Klender dan pulo M*), penghuni Rusun m'rah pada ,m'mnya

berp€ndidikan dibawah SLTA, usia berkisar 30 - 45 tahun dengan jenis

peke'rjaan adalah pegawai rendah negeri dan s"wasta atau yang bekerja pada

sektor informal.

Karena merefta pada umumnya memiliki keterbatasan rel,asi dalarn skses

uufitk pe'nge'mbangan usaha, dilain pihak mereka sangat memerl'lCIn tambahan

untuk -encukupi kekurangannya. Akibatnya kegiatan ekonomi

'nhrk mendapatkan tarnbahan dilakukan (sebagian) dit€mpat tinggal 5ang ada"

bahka'' diteopat r'-un seperti koridor, saoping tonggn &n pclataran hnlnmen

Usia produktif karena mosih keltrarga baru atau hrjangan mcodorong

mereka aktif mencari pendapatan rlmbahatr dan kegistan dilgar bal ini

memberikaa unit tempat tinggal banya eebagar tempat tidtn atau mandi
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saja dan kegiatan diluar lebih disukai. Pengaruhnya adalah perlu disaliakan

adanya ares ruang umum b,erssmn dqn ssbaikntr pemeliharaan tempat bersarrro

t'etap dipegang oleh pihak pengelola, karena dengan demikian kewenagan atas

ruang rnnumbersame tersebut tetap pada pihak pngelola selringga dengan

demikia' akan lebih memudahkan da rem mengatumya.

rlasil penganatan yang lain adalah kecenderungan penghuni yang tinqgal

bukantah sebagai penghuni/pemilik pertama tetapi sebagaian telah berpindah

+a'gan. D.og* demikian dapat menimbulkan pertanyaan yaitu sejauh mena

pergadaan Rusun murah telah dapat dipenmtukkal unhrk mengaogkat harkat

kehidupan penduduk miskin setenrpat yang selanra ini tinggal dipenrmaha'

kumub' karena rumah yang telah disediakan itu pada alfiirnya dioperkan kepada

pihak orang lain lagi, yang berarti tidak mencapai sasaianyang diharapkan

Dengan demikian dapat menimbulakn pertanyaan yang perlu dil€ji yaitu apakah

stiategi Rustm mrnah tidak sebaiknya disewakan saja sehingga lebih realistis.

kaftna penghni yang finggal sering kali berpindah tangan.

2.4. I Aktivitas sosial.

Kehidupar sosial golongan kelas bawah secara umum mqunyai

sifat gotmg royotrg yang tinggi kar€oa perasaao 'scn8sib,, kar€oa unit

htnianyang tidak luas maka firngsi hunian terutama adalah r.rnhrk tidur dan

kanaf mendi. Tutl"di pemiqnhnn antara private yaitu mit h,rninn dan
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public sryrce yaifu diluar hunian. Tidur dan mandi memerlukan rualrg

pnbadr" memasalc tidak harus diruang pribadi dan bahkan banyak yang

melakukan kebiasaan me,masak ditempat terbuka . FIal ini akan dicek lewat

survei yang akan dilahkan pada saat penelitian ini dilattkan.

Bagi golongan kelas bawah waktu -il bef,rianra de4gan keluarya

bukanlah bal yang penting, banyak anak-anak justru makan ditempat

umum befsalrr4 ibqr-ibu menyuapi makao anaknya (balita) yang sambil

bermain juga ditempatruang umtrm.

Permasalahan sfnrne bagi a$ak-anak pelajar karena ketersediaan

t€ffipet belajar yang temng & tersendiri tidak ada" kegiatan ini id banyak

dilakukan dinrang publik yang sering kali disediakan TV untuk dipakai

[61same, t€ntu hal ini al<an mempenganrhi proses belajar bagi anal-anat-

Fasilitas sosial bersasa adalah t€mpat perte,muan, se'perti pertemuan

RT & RW, sarase.han tinslangao, pereye$ dnn arisan yang bany&k

dilskukao- Fasilitas iba&hjuga menjadi tuntutetr yang culup penting

Tempat bermain snnk hlita diinginkan yang dapat secara tanssttng

mudah diawasi oleh cang tuanyq kafeoa sempitnya hlmian seringlali

aktivitas dilah*an h*an didalam hlnian tetapi didepan unit hrmiannya.

Nfasalah perselisihao aoter warga dimaoa batasan antar unit hwian

rangat 'tilris' dnt 'rapaf, pcmelisihnn mudah meletup tenrtama ynng

meoyangkut kar€na masalah nnak.

a l
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Karena kesibukan bekerja diluar atau aklivitas lainnya, huoian

seringkali banya sebagai hansit unhrlc kqrrl"qn tidur atau mandi saja.

FIasil pengamatan atas perilaku dari penghuni yang telah dibahas

diatas secara umum dapat digambartcan pada tabrc|Z.Z.

Tabal 2.2: P€ngaruh so€ial pefighuni terhadap pe,-ancangan.

Ssnber : - Adpdgencki (1995). Silrt J. (f 9,92). tconctnrgap t.R.& Afiti S..t9O9
- tlaC wr*lncrn t rnlri hgangan.

PENGI{LM AKITWTAS SCSIAL PH.LfASAIJ,TIAI.J PENGARUHPADA

PEP€NCA.IAA}I

LNIII.AN

PE�TTEI..ESAIAN

1 EERPEI{CftIASI.

l-rNEEr@At{

Z TISIAPRODUhTIF

] PSNOAIII{AN

PE}KIHIJ}tr

. FEt{(f�HUh[EWA

' IEI'RI'nIAH

TA}K'GA

6 ANAI(^NrI(

? lErl(f,{Il{tlllDr

DAl?BEUls$44fl
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2.4.2 Kemampuan pembiaya"rn-

Survei Penrmnas (1989) menyimpulkan kelompok pe,nghasilan

mas-varakat umurn dengan komposisi: (67 s/o)-sangat rendah dibawatr

Rp.ISO.OOO; (18 9rd rendah antara Rp.150.00O - Rp.2O0.0OO, (l2yo)

menengah antara Rp.2ffi.00o - Rp.400.000 dan sebanyak ( 3 W diatas

Rp.4@.000 sebanyak. Masyarakat dari kelompok penghasilan sangat

rendah danrendah (lebih dari 60 7o) me'nempati tinggal dinmah se:wa.

Pada bagian depan telah dibahas mereka yaog rnAmpu memililci rurrah

dengan cara nngsuran adalah mereka yang berp€ilgbasilan menengah

dengan carra mengangsur sampai dengan Rp.150.000,- per bulan (1989)

yaitu sepertiga dari pengbasilannya.

Dari data tersebut disimpulkan yang mampu membeli rumah angflrran

pada masyarakat kota adalah hrra$g dari 30 %, dengan demikian

kebijaesanaan rumeh murah de,ngan sewa sebarusnya perlu

lebih me,ndapatkan pndtas utana.

Bila dip€rhihrng rada seat 1997 (sebehrm terjadi kdsis mmeter secara

Nasimal) telah tedadi kenaikan suku tnmga KPR menjadi l8 Ta - 24 Yo

darr harga koryoen boha$ matcriel yang sernnkin fi.ggl maka biaya

unhrk kepcmilikao n mah bagi gol@gan GMBR s€nakio tidak terjangkau

(besar UNG. unhrk wilayah Jatim, t9E7, adalah Rp.150.00O,- per bulan).
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N{ajalah 'Info Re.el Estat' (Nopember,lgg7tmenyatalaa bahwa kredit KpR

untuk jenis penrmahan RSS sampai dengan T-21 sebesar 14 o/o, nnrrr'n

nntnk perumahrn mrrah tainnya sampai dengan T-36 adalah sebesar za ya.

Saat ini kebijakssnaou pemeriutah Vang banyak d.lnnr

pengadaa. Rusun ̂ ri;rlah cara sewa" yang dipandang t"uinr*u"tis karena

' -rumlah nasyarakat GMBR yang membutuhkan rebih besar.

. f)apat terjangkau oleh masyaralcat berpenghasilan rendah-

' Kenyateqn y'ang terjadi penghuni Rus.n sering terah berganti tangan-

' Karena sifat sewq perubaban firngsi hunian menjadi te.npat usalu

lebih bisa dihindarkar

' Banyak fingsi Rusuo hanya sebagai tempat hansit aktivitag private

saj4 sehingga nilai manfaatnya naenjadi kurasg.

Tabel 2.3 memberikan gambaran harga Rusua di Jakarta dan sunabaya

dengan pemilitan cara beli atau seua.

Tabel 2.3 : Harga Rusun rnuroh dan Rusun setta

St rbe. : - hpor.n pentangnan pT Sarana Jap. J:kafle, ill{ll
- varencera / nr.vi hprrucn

t
2
3
1
5
6
I
6

9
t0
t l
12
t3

Po&*8rrrb.r

Or+.f 6..E:rqo

So.rto

1{ d.n 16
t4..t6.28
l{ d.n 16
ta.t€,28

l8
18.5a
$,zI
ta.t8

$
l8
t0

t0
21

x
r
r
I

r
r
r
I

12 dd e0l
6 3rt fOl
I .rg r5l.
7,6 std13 i.

t

E00,- dd 1.100,-
9q,.-.rd 1.650,-
0(Xl,-!dt.lm.-
900,- *r 1.650.-

1.0@.-.rd t.
tltt7.2m.-

.0m.-srdz.lm,-

1997
tglT
1997
t9tl7
1997
r9:}7
r997
t$7

lglT
r997
t!x)7
t9t)7
t997

http://www.petra.ac.id

	Back To TOC: 
	master index: 
	help: 
	ukp: 


