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BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

 

2.1 Tinjauan Rumah Susun 

Rusun adalah bangunan gedung bertingkat yang dibangun dalam suatu lingkungan 

yang terbagi dalam bagian-bagian yang distrukturkan secara fungsional, baik 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.  

Satuan Rumah Susun (Sarusun) adalah unit hunian rumah susun yang 

dihubungkan dan mempunyai akses ke selasar/koridor/lobi dan lantai lainnya dalam 

bangunan rumah susun, serta akses ke lingkungan dan jalan umum. Prasarana dan 

Sarana Rumah Susun adalah kelengkapan dasar fisik lingkungan yang memungkinkan 

lingkungan rumah susun dapat berfungsi sebagaimana mestinya, yang antara lain berupa 

jaringan jalan dan utilitas umum, jaringan pemadam kebakaran, tempat sampah, parkir, 

saluran drainase, tangki septik, sumur resapan, rambu penuntun dan lampu penerangan 

luar. Sedangkan lingkungan rumah susun adalah sebidang tanah/lahan dengan batas-

batas yang jelas, diatasnya dibangun rumah susun termasuk prasarana dan sarana serta 

fasilitasnya, yang secara keseluruhan merupakan kesatuan tempat permukiman.  

Dalam undang-undang Republik Indonesia nomor 20 tahun 2011 tentang rumah 

susun menjelaskan bahwa rusun dibangun dengan tujuan; 

a. menjamin terwujudnya rumah susun yang layak  huni dan terjangkau dalam 

lingkungan yang sehat, aman, harmonis, dan berkelanjutan serta menciptakan 

permukiman yang terpadu guna membangun ketahanan ekonomi, sosial, dan 

budaya; 

b. meningkatkan efisiensi dan efektivitas pemanfaatan ruang dan tanah, serta 

menyediakan ruang terbuka hijau di kawasan perkotaan dalam menciptakan 

kawasan permukiman yang lengkap serta serasi dan seimbang dengan 

memperhatikan prinsip pembangunan berkelanjutan dan berwawasan 

lingkungan; 

c. mengurangi luasan dan mencegah timbulnya perumahan dan permukiman 

kumuh; 

d. mengarahkan pengembangan kawasan perkotaan yang serasi, seimbang, efisien, 

dan produktif; 



12 
 

e. memenuhi kebutuhan sosial dan ekonomi yang menunjang kehidupan penghuni 

dan masyarakat dengan tetap mengutamakan tujuan pemenuhan kebutuhan 

perumahan dan permukiman yang layak, terutama bagi MBR (Masyarakat 

Berpenghasilan Rendah);  

f. memberdayakan para pemangku kepentingan di bidang pembangunan rumah 

susun; 

g. menjamin terpenuhinya kebutuhan rumah susun yang layak dan terjangkau, 

terutama bagi MBR dalam lingkungan yang sehat, aman, harmonis, dan 

berkelanjutan dalam suatu sistem tata kelola perumahan dan permukiman yang 

terpadu; dan 

h. memberikan kepastian hukum dalam penyediaan, kepenghunian, pengelolaan, 

dan kepemilikan rumah susun. 

Dalam undang-undang Republik Indonesia nomor 20 tahun 2011 tentang rumah 

susun juga dijelaskan bahwa rusun memiliki empat kategori, yakni; 

1. Rumah Susun Umum 

Rumah susun umum adalah rumah susun yang diselenggarakan untuk memenuhi 

kebutuhan rumah bagi masyarakat berpenghasilan rendah. Rumah susun ini juga 

dapat digunakan untuk masyarakat berpenghasilan menengah kebawah. 

2. Rumah Susun Khusus 

Rumah susun khusus adalah rumah susun yang diselenggarakan untuk 

memenuhi kebutuhan khusus. Rumah susun yang dimaksud seperti rumah susun 

khusus untuk nelayan, buruh, dan sebagainya. 

3. Rumah Susun Negara 

Rumah susun negara adalah rumah susun yang dimiliki negara dan berfungsi 

sebagai tempat tinggal atau hunian, sarana pembinaan keluarga, serta penunjang 

pelaksanaan tugas pejabat dan/atau pegawai negeri. 

4. Rumah Susun Komersial 

Rumah susun komersial adalah rumah susun yang diselenggarakan untuk 

mendapatkan keuntungan. Rumah susun ini dapat dijual dan disewakan secara 

terbuka. 

Dari ke empat kategori rumah susun yang telah ditentukan dalam undang-undang 

Republik Indonesia nomor 20 tahun 2011 tentang rumah susun yang ada, rumah susun 

dalam kajian ini termasuk dalam kategori pertama yakni Rumah Susun Umum. Dalam 
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undang-undang tertulis bahwa ketentuan-ketentuan dan persyaratan dalam perancangan 

dan pembangunan rumah susun diatur oleh Peraturan Pemerintah dan Menteri Pekerjaan 

Umum. Persyaratan dan spesifikasi juga dapat didapatkan dari Badan Standar Nasional 

Indonesi berupa SNI. 

Dalam SNI rumah susun sederhana memiliki definisi sebagai berikut; Bangunan 

bertingkat berfungsi untuk mewadahi aktivitas menghuni yang paling pokok, dengan 

luas tiap unit minimal 18 m
2
 dan maksimal 36 m

2
. Sedangkan, Rumah Susun Hunian 

adalah rumah susun yang seluruhnya berfungsi sebagai tempat tinggal. Sehingga rumah 

susun dalam perancangan ini dapat dikatakan sebagai Rumah Susun Umum dengan 

fungsi sebagai hunian dengan luas tiap unit minimal 18 m
2
 dan maksimal 36 m

2
. 

Sebagai persyaratan teknis, dalam Pasal 35 undang-undang Republik Indonesia 

nomor 20 tahun 2011 tertulis bahwa tata bangunan yang meliputi persyaratan 

peruntukan lokasi serta intensitas dan arsitektur bangunan, serta keandalan bangunan 

yang meliputi persyaratan keselamatan, kesehatan, kenyamanan, dan kemudahan 

merupakan hal yang penting untuk diperhatikan. Kemudian, dalam Pasal 36 undang-

undang Republik Indonesia nomor 20 tahun 2011, ketentuan tata bangunan dan 

keandalan bangunan sebagaimana dimaksud dalam Pasal 35 dilaksanakan sesuai dengan 

ketentuan peraturan perundang-undangan. 

Namun, karena peraturan menteri yang mengacu pada undang-undang Republik 

Indonesia nomor 20 tahun 2011 tentang rumah susun belum disahkan dan masih belum 

dipublikasikan maka perancangan rumah susun yang akan dilakukan berpedoman pada 

Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 05 Tahun 2007 Tentang Rumah Susun 

Sederhana dan SNI yang berlaku. 

Dalam Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 05 Tahun 2007 tentang 

rumah susun, Rumah Susun Sederhana (Rusuna) didefinisikan sebagi rumah susun yang 

diperuntukan bagi masyarakat berpenghasilan menengah bawah dan berpenghasilan 

rendah. Hal ini sesuai dengan definisi dari Rumah Susun Umum yang terdapat dalam 

undang-undang Republik Indonesia nomor 20 tahun 2011. Berikut ini merupakan 

peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 05/PRT/M/2007 tentang pedoman teknis 

pembangunan rumah susun sederhana bertingkat tinggi: 
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A. KRITERIA PERENCANAAN  

1. Kriteria Umum  

a. Kemenuhi persyaratan fungsional, andal, efisien, terjangkau, sederhana namun 

dapat mendukung peningkatan kualitas lingkungan di sekitarnya dan peningkatan 

produktivitas kerja; 

b. Kreativitas desain hendaknya tidak ditekankan kepada kemewahan material, tetapi 

pada kemampuan mengadakan sublimasi antara fungsi teknik dan fungsi sosial 

bangunan, dan mampu mencerminkan keserasian bangunan gedung dengan 

lingkungannya;  

c. Biaya operasi dan pemeliharaan bangunan gedung sepanjang umurnya diusahakan 

serendah mungkin; 

d. Desain bangunan dibuat sedemikian rupa, sehingga dapat dilaksanakan dalam 

waktu yang pendek dan dapat dimanfaatkan secepatnya; 

e. Diselenggarakan oleh pengembang atau penyedia jasa konstruksi yang memiliki 

Surat Keterangan Ahli sesuai dengan ketentuan peraturan perundang-undangan.  

  Terdapat pula Peraturan Pemerintah Nomor 4 tahun 1988 tentang Rumah Susun 

yang juga mengatur mengenai persyaratan teknis pembangunan rumah susun secara 

umum, antara lain meliputi : 

a. Ruang; 

Semua ruang yang dipergunakan untuk kegiatan sehari-hari harus mempunyai 

hubungan langsung maupun tidak langsung dengan udara dan pencahayaan langsung 

maupun tidak langsung secara alami dalam jumlah yang cukup. 

b. Struktur, komponen, dan bahan bangunan; 

Rumah susun harus direncakanan dan dibangun dengan struktur, komponen, dan 

penggunaan bahan bangunan yang memenuhi persyaratan konstruksi sesuai dengan 

standar yang berlaku. 

c. Kelengkapan rumah susun; 

Rumah susun harus dilengkapi dengan: jaringan air bersih, jaringan listrik, 

jaringan gas, saluran pembuangan air hujan, saluran pembuangan air limbah, saluran 

dan/atau tempat pembuangan sampah, tempat untuk kemungkinan pemasangan 

jaringan telepon dan alat komunikasi lainnya, alat transportasi yang berupa tangga, 

lift atau eskalator, pintu dan tangga darurat kebakaran, tempat jemuran, alat 

pemadam kebakaran, penangkal petir, alat/sistem alarm, pintu kedap asap pada jarak-

jarak tertentu, dan generator listrik untuk rumah susun yang menggunakan lift. 
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d. Satuan rumah susun; 

Satuan rumah susun dapat berada pada permukaan tanah, di atas atau di bawah 

permukaan tanah, atau sebagian di bawah dan sebagian di atas permukaan tanah. 

Rumah susun juga harus mempunyai ukuran standar yang dapat 

dipertanggungjawabkan, memenuhi persyaratan sehubungan dengan fungsi dan 

penggunaannya, serta harus disusun, diatur, dan dikoordinasikan untuk dapat 

mewujudkan suatu keadaan yang dapat menunjang kesejahteraan dan kelancaran 

bagi penghuni dalam menjalankan kegiatan sehari-hari untuk hubungan ke dalam dan 

ke luar. 

e. Bagian bersama dan benda bersama; 

1) bagian bersama yang berupa ruang untuk umum, ruang tangga, lift, selasar, 

harus mempunyai ukuran yang dapat memberikan kemudahan bagi penghuni 

dalam melakukan kegiatan sehari-hari baik dalam hubungan sesama 

penghuni, maupun dengan pihak-pihak lain. 

2) benda bersama harus mempunyai dimensi, lokasi, kualitas, kapasitas yang 

dapat memberikan keserasian lingkungan guna menjamin keamanan dan 

kenikmatan para penghuni. 

f. Kepadatan dan tata letak bangunan; 

Kepadatan bangunan dalam lingkungan harus memperhitungkan dapat 

dicapainya optimasi daya guna dan hasil guna tanah. Tata letak bangunan harus 

menunjang kelancaran kegiatan sehari-hari dan harus memperhatikan penetapan 

batas pemilikan tanah bersama, segi-segi kesehatan, pencahayaan, pertukaran udara, 

serta pencegahan dan pengamanan terhadap bahaya yang mengancam keselamatan 

penghuni, bangunan, dan lingkungannya. 

g.  Prasarana lingkungan; 

Lingkungan rumah susun harus dilengkapi dengan prasarana lingkungan yang 

berfungsi sebagai penghubung untuk keperluan kegiatan sehari-hari bagi penghuni, 

baik ke dalam maupun ke luar dengan penyediaan jalan setapak, jalan kendaraan, dan 

tempat parkir. 

h. Fasilitas bangunan. 

Dalam rumah susun dan lingkungannya harus disediakan ruangan-ruangan 

dan/atau bangunan untuk tempat berkumpul, melakukan kegiatan masyarakat, tempat 

bermain bagi anak-anak, dan kontak sosial lainnya serta ruangan dan/atau bangunan 

untuk pelayanan kebutuhan sesuai standar yang berlaku. 



16 
 

2. Kriteria Khusus  

a. Perancangan yang dilakukan harus mempertimbangkan identitas setempat pada 

wujud arsitektur bangunan tersebut;  

b. Masa bangunan sebaiknya simetri ganda, rasio panjang lebar (L/B) < 3, hindari 

bentuk denah yang mengakibatkan puntiran pada bangunan; 

c. Jika terpaksa denah terlalu panjang atau tidak simetris, pasang dilatasi bila 

dianggap perlu; 

d. Lantai Dasar dipergunakan untuk fasos, fasek dan fasum, antara lain : Ruang Unit 

Usaha, Ruang Pengelola, Ruang Bersama, Ruang Penitipan Anak, Ruang 

Mekanikal-Elektrikal, Prasarana dan Sarana lainnya, misalnya Tempat 

Penampungan Sampah/Kotoran; 

e. Lantai satu dan lantai berikutnya diperuntukan sebagai hunian yang 1 (satu) Unit 

Huniannya terdiri atas: 1 (satu) Ruang Duduk/ Keluarga, 2 (dua) Ruang Tidur, 1 

(satu) KM/WC, dan Ruang Service (Dapur dan Cuci) dengan total luas per unit 

maksimum 36 m2; 

f. Luas sirkulasi, utilitas, dan ruang-ruang bersama maksimum 30% dari total luas 

lantai bangunan;  

g. Denah unit haruslah fungsional, efisien, sedapat mungkin tidak menggunakan balok 

anak, dan memenuhi persyaratan penghawaan serta pencahayaan;  

h. Struktur utama bangunan termasuk komponen penahan gempa (dinding geser atau 

rangka perimetral) harus kokoh, stabil, dan efisien terhadap beban gempa;  

i. Setiap 3 (tiga) lantai bangunan harus disediakan ruang bersama yang dapat 

berfungsi sebagai fasilitas bersosialisasi antar penghuni; 

j. Sistem konstruksi rusuna bertingkat tinggi harus lebih baik, dari segi kualitas, 

kecepatan dan ekonomis (seperti sistem formwork dan sistem pracetak) dibanding 

sistem konvensional; 

k. Dinding luar sebaiknya menggunakan beton pracetak sedangkan dinding pembatas 

antar unit/sarusun menggunakan beton ringan, sehingga beban struktur dapat lebih 

ringan dan menghemat biaya pembangunan; 

l. Lebar dan tinggi anak tangga harus diperhitungkan untuk memenuhi keselamatan 

dan kenyamanan, dengan lebar tangga minimal 110 cm; 

m. Railling/pegangan rambat balkon dan selasar harus mempertimbangkan faktor 

privasi dan keselamatan dengan memperhatikan estetika sehingga tidak 

menimbulkan kesan masif/kaku, dilengkapi dengan balustrade dan railling;  
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n. Penutup lantai tangga dan selasar menggunakan keramik, sedangkan penutup lantai 

unit hunian menggunakan plester dan acian tanpa keramik kecuali KM/WC; 

o. Penutup dinding KM/WC menggunakan pasangan keramik dengan tinggi 

maksimum adalah 1.80 meter dari level lantai; 

p. Penutup meja dapur dan dinding meja dapur menggunakan keramik. Tinggi 

maksimum pasangan keramik dinding meja dapur adalah 0.60 meter dari level meja 

dapur; 

q. Elevasi KM/WC dinaikkan terhadap elevasi ruang unit hunian, hal ini berkaitan 

dengan mekanikal-elektrikal untuk menghindari sparing air bekas dan kotor 

menembus pelat lantai; 

r. Material kusen pintu dan jendela menggunakan bahan allumunium ukuran 3x7 cm, 

kusen harus tahan bocor dan diperhitungkan agar tahan terhadap tekanan angin. 

Pemasangan kusen mengacu pada sisi dinding luar, khusus untuk kusen yang 

terkena langsung air hujan harus ditambahkan detail mengenai penggunaan sealant;  

s. Plafond memanfaatkan struktur pelat lantai tanpa penutup (exposed); 

t. Seluruh instalasi utilitas harus melalui shaft, perencanaan shaft harus 

memperhitungkan estetika dan kemudahan perawatan; 

u. Ruang-ruang mekanikal dan elektrikal harus dirancang secara terintegrasi dan 

efisien, dengan sistem yang dibuat seefektif mungkin (misalnya : sistem plumbing 

dibuat dengan sistem positive suction untuk menjamin efektivitas sistem); 

v. Penggunaan lif direncanakan untuk lantai 6 keatas, bila diperlukan dapat digunakan 

sistem pemberhentian lif di lantai genap/ganjil.  

B. INTENSITAS DAN TATA BANGUNAN 

Bangunan rumah susun yang dibangun haruslah memenuhi persyaratan 

kepadatan (Koefisien Dasar Bangunan) dan ketinggian (Jumlah Lantai Bangunan, 

Koefisien Lantai Bangunan) bangunan gedung berdasarkan rencana tata ruang wilayah 

daerah yang bersangkutan, rencana tata bangunan dan lingkungan yang ditetapkan, serta 

peraturan bangunan setempat, dengan tetap mempertimbangkan:  

a. kemampuan dalam menjaga keseimbangan daya dukung lahan dan optimalisasi 

intensitas bangunan; 

b. tidak mengganggu lalu lintas udara.  

Dalam hal pembangunan rumah susun dibangun dalam skala kawasan, maka 

perhitungan KDB-nya didasarkan pada total luas lantai dasar bangunan rusuna 

bertingkat tinggi terhadap total luas daerah/kawasan perencanaan. Bangunan juga harus 
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memenuhi ketentuan garis sempadan bangunan dan jarak bebas antar bangunan gedung, 

dengan ketentuan sebagai berikut:  

a. Dalam hal berbatasan dengan jalan, maka tidak boleh melanggar garis sempadan 

jalan yang ditetapkan untuk jalan yang bersangkutan.  

b. Dalam hal berbatasan dengan sungai, maka tidak boleh melanggar garis 

sempadan sungai yang ditetapkan untuk sungai yang bersangkutan.  

c. Dalam hal bangunan dibangun di tepi pantai/danau, maka tidak boleh melanggar 

garis sempadan pantai/danau yang bersangkutan. 

d. Jarak bebas bangunan rusun bertingkat tinggi terhadap bangunan gedung lainnya 

minimum 4 m pada lantai dasar, dan pada setiap penambahan lantai/tingkat 

bangunan ditambah 0,5 m dari jarak bebas lantai di bawahnya sampai mencapai 

jarak bebas terjauh 12,5 m. 

e. Jarak bebas antar dua bangunan rusuna bertingkat tinggi dalam suatu tapak 

diatur sebagai berikut:  

(1) dalam hal kedua-duanya memiliki bidang bukaan yang saling berhadapan, 

maka jarak antara dinding atau bidang tersebut minimal dua kali jarak 

bebas yang ditetapkan; 

(2) dalam hal salah satu dinding yang berhadapan merupakan dinding tembok 

tertutup dan yang lain merupakan bidang terbuka dan/atau berlubang, 

maka jarak antara dinding tersebut minimal satu kali jarak bebas yang 

ditetapkan; 

(3) dalam hal kedua-duanya memiliki bidang tertutup yang saling berhadapan, 

maka jarak dinding terluar minimal setengah kali jarak bebas yang 

ditetapkan. 

f. Ketentuan tentang garis sempadan dan jarak bebas antar bangunan ditetapkan 

oleh pemerintah daerah setempat dan/atau peraturan menteri.  

C. ARSITEKTUR BANGUNAN GEDUNG 

1. Persyaratan Penampilan Bangunan Gedung  

a. Bentuk denah bangunan gedung rusuna bertingkat tinggi sedapat mungkin 

simetris dan sederhana, guna mengantisipasi kerusakan yang diakibatkan oleh 

gempa.  

b. Dalam hal denah bangunan gedung berbentuk T, L, atau U, atau panjang lebih 

dari 50 m, maka harus dilakukan pemisahan struktur atau delatasi untuk 

mencegah terjadinya kerusakan akibat gempa atau penurunan tanah.  
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c. Denah bangunan gedung berbentuk sentris (bujursangkar, segibanyak, atau 

lingkaran) lebih baik daripada denah bangunan yang berbentuk memanjang 

dalam mengantisipasi terjadinya kerusakan akibat gempa.  

d. Atap bangunan gedung harus dibuat dari konstruksi dan bahan yang ringan untuk 

mengurangi intensitas kerusakan akibat gempa.  

 

Gambar 2.1 Dilatasi pada Bangunan Gedung   

Sumber: Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 05 Tahun 2007 

2. Perancangan Ruang Dalam  

a. Bangunan rusun sekurang-kurangnya memiliki ruang-ruang fungsi utama yang 

mewadahi kegiatan pribadi, kegiatan keluarga/bersama dan kegiatan pelayanan.  

b. Satuan rumah susun sekurang-kurangnya harus dilengkapi dengan dapur, kamar 

mandi dan kakus/WC.  

3. Persyaratan Tapak Besmen Terhadap Lingkungan  

a. Kebutuhan besmen dan besaran koefisien tapak besmen (KTB) ditetapkan 

berdasarkan rencana peruntukan lahan, ketentuan teknis, dan kebijaksanaan 

daerah setempat.  

b. Untuk keperluan penyediaan Ruang Terbuka Hijau Pekarangan (RTHP) yang 

memadai, lantai besmen pertama (B-1) tidak dibenarkan keluar dari tapak 

bangunan (di atas tanah) dan atap besmen kedua (B-2) yang di luar tapak 
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bangunan harus berkedalaman sekurangnya 2 (dua) meter dari permukaan tanah 

tempat penanaman.  

4. Sirkulasi dan Fasilitas Parkir  

a.  Sirkulasi harus memberikan pencapaian yang mudah, jelas dan terintegrasi 

dengan sarana transportasi baik yang bersifat pelayanan publik maupun pribadi.  

b.  Sistem sirkulasi yang direncanakan harus telah memperhatikan kepentingan bagi 

aksesibilitas pejalan kaki termasuk penyandang cacat dan lanjut usia.  

c.  Sirkulasi harus memungkinkan adanya ruang gerak vertikal (clearance) dan 

lebar jalan yang sesuai untuk pencapaian darurat oleh kendaraan pemadam 

kebakaran, dan kendaraan pelayanan lainnya.  

d. Sirkulasi perlu diberi perlengkapan seperti tanda penunjuk jalan, rambu-rambu, 

papan informasi sirkulasi, elemen pengarah sirkulasi (dapat berupa elemen 

perkerasan maupun tanaman), guna mendukung sistem sirkulasi yang jelas dan 

efisien serta memperhatikan unsur estetika.  

e. Setiap bangunan rusun diwajibkan menyediakan area parkir dengan rasio 1 

(satu) lot parkir kendaraan untuk setiap 5 (lima) unit hunian yang dibangun.  

f. Penyediaan parkir di pekarangan tidak boleh mengurangi daerah penghijauan 

yang telah ditetapkan.  

g. Perletakan Prasarana parkir bangunan rusun tidak diperbolehkan mengganggu 

kelancaran lalu lintas, atau mengganggu lingkungan di sekitarnya.  

5. Pertandaan (Signage)  

a. Penempatan pertandaan (signage), termasuk papan iklan/reklame, harus 

membantu orientasi tetapi tidak mengganggu karakter lingkungan yang ingin 

diciptakan/dipertahankan, baik yang penempatannya pada bangunan, kaveling, 

pagar, atau ruang publik.  

b. Untuk penataan bangunan dan lingkungan yang baik untuk lingkungan/kawasan 

tertentu, Kepala Daerah dapat mengatur pembatasan-pembatasan ukuran, bahan, 

motif, dan lokasi dari signage.  

6. Pencahayaan Ruang Luar Bangunan Gedung  

a.  Pencahayaan ruang luar bangunan harus disediakan dengan memperhatikan 

karakter lingkungan, fungsi dan arsitektur bangunan.  

b. Pencahayaan yang dihasilkan harus memenuhi keserasian dengan pencahayaan 

dari dalam bangunan dan pencahayaan dari jalan umum.  
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c. Pencahayaan yang dihasilkan dengan telah menghindari penerangan ruang luar 

yang berlebihan, silau, visual yang tidak menarik, dan telah memperhatikan 

aspek operasi dan pemeliharaan.  

 Selain pedoman teknis yang berisi kriteria perencanaan, perancangan dan 

pembangunan rumah susun, terdapat nilai perbandingan proporsional yang disebut juga 

NPP. NPP adalah angka yang menunjukkan perbandingan antara sarusun terhadap hak 

atas bagian bersama, benda bersama, dan tanah bersama yang dihitung berdasarkan nilai 

sarusun yang bersangkutan terhadap jumlah nilai rumah susun secara keseluruhan pada 

waktu pelaku pembangunan pertama kali memperhitungkan biaya pembangunannya 

secara keseluruhan untuk menentukan harga jualnya. Jadi dalam penentuan hak atas 

bagian bersama, benda bersama, dan tanah bersama dihitung berdasarkan atas NPP. 

Dalam perencanaan rumah susun diusahakan agar nilai perbandingan yang ada 

proporsional antara satu satuan rumah susun dengan yang lainnya. 

2.2 Tinjauan Aspek Tanggap Lingkungan di Pinggir Sungai 

2.2.1 Tanggap Lingkungan 

Untuk memperoleh kesamaan dalam pengertian dan pemahaman mengenai 

tanggap lingkungan, diperlukan batasan yang jelas mengenai definisi dan maksud dari 

tanggap lingkungan itu sendiri. Dalam UU No.4 Tahun 1982 istilah “lingkungan, 

lingkungan hidup dan lingkungan hidup manusia” dipakai dalam arti yang sama. Dalam 

undang-undang ini dituliskan bahwa lingkungan hidup adalah kesatuan ruang dengan 

semua benda, daya, keadaan, dan makhluk hidup, termasuk di dalamnya manusia dan 

perilakunya, yang mempengaruhi kelangsungan perikehidupan dan kesejahteraan 

manusia serta makhluk hidup lainnya. 

Menurut kamus besar Bahasa Indonesia, lingkungan berarti daerah dan kawasan 

di dalamnya. Pada dasarnya, lingkungan memiliki cakupan yang luas seperti lingkungan 

hidup, alam, sosial manusia, dan lainnya. Tanah, air, udara dan api menjadi dasar 

lingkungan kita dan mempengaruhi lingkungan buatan yang diciptakan manusia. 

Lingkungan alam sendiri dapat dibedakan atas batu, tumbuh-tumbuhan, binatang dan 

iklim. Sedangkan pengaruh lain yang melingkupi di antaranya adalah suhu, kelembaban 

udara, cahaya dan bobot beserta perwujudannya (padat, cair, gas dan plasmatik). Hal-

hal tersebut dapat digambarkan dalam corak alam sebagai berikut: 
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Gambar 2.2 Corak dalam Lingkungan Alam  

Sumber: Frick, Heinz. 1996 

Heinz Frick menuliskan dalam bukunya yang berjudul Arsitektur dan 

Lingkungan bahwa pembangunan rumah dan permukiman diatur menurut corak alam 

tersebut di atas. Walaupun setiap pembangunan dapat menyebabkan kerusakan alam, 

kita dapat membantu alam dengan menggunakan cara membangun yang selaras dan 

seimbang dengan alam di sekitarnya. 

Istilah lingkungan menjadi erat kaitannya dengan perilaku manusia. Karena 

usaha dan kebiasaan-kebiasaan manusia memiliki dampak terhadap lingkungan 

hidupnya. Namun juga perlu diingat bahwa ruang merupakan sesuatu dimana berbagai 

komponen lingkungan hidup termasuk manusia menempatinya dan melakukan proses di 

dalamnya. Dengan demikian dimanapun terdapat komponen lingkungan hidup, maka di 

situ terdapat ruang yang mengitarinya. 

Dalam kamus bsar Bahasa Indonesia, kata ‘tanggap’ berarti segera mengetahui 

(keadaan) dan memperhatikan sungguh-sungguh. Jika dihubungkan, tanggap 

lingkungan berarti mengetahui keadaan dan memperhatikan secara sungguh-sungguh 
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kesatuan ruang dalam daerah dan kawasan di dalam dengan semua benda, daya, 

keadaan, serta makhluk hidup di dalamnya. 

Untuk dapat tanggap terhadap lingkungan, dalam sebuah perancangan dan 

perencanaan diperlukan usaha untuk memahami karakteristik yang ada di dalamnya.  

Rustam Hakim (2012) dalam bukunya Komponen Perancangan Arsitektur Lansekap 

menuliskan mengenai analisis yang diperlukan terhadap lingkungan alamiah. 

Lingkungan alamiah adalah elemen alami dan keadaan tempat sekitar tapak (iklim, air, 

tanah, topografi,vegetasi, dan kehidupan makhluk hidup lainnya) yang penting bagi 

rancangan tapak. 

a. Topografi 

Bentuk muka tanah atau topografi mempengaruhi rancangan dalam 3 hal, yakni: 

(1) Topografi mempengaruhi iklim dan cuaca 

(2) Topografi mempengaruhi bidang muka tanah untuk keperluan konstruksi 

(3) Topografi menggambarkan karakter tapak 

Bentuk muka tanah mempengaruhi iklim mikro karena adanya pergerakan udara 

dan orientasi matahari. Angin menjadi lebih lemah pada sisi lereng yang 

terlindung dan menjadi kuat pada sisi lereng atasnya. Pada malam hari daerah 

yang rendah mempunyai suhu yang lebih dingin dibandingkan dengan lereng 

yang lebih tinggi. Hal ini juga akan mempengaruhi peletakan vegetasi sesuai 

kondisi muka tanah pada tapak. 

Karakteristik kemiringan muka tanah akan menentukan daerah-daerah yang 

sesuai fungsi pemanfaatannya dan segi engineering-nya. Pada daerah berkontur 

dengan kemiringan tertentu memerlukan penyelesaian engineering/konstruksi 

tertentu. Umumnya, kemiringan di bawah 4% diklasifikasikan sebagai daerah 

datar dan cocok untuk aktivitas atau kegiatan yang padat (seperti parkir, plaza, 

area bermain, dan olahraga). Kemiringan antara 4-10% untuk kegiatan sedang 

dan ringan (seperti tempat gazebo dan olahraga). Sedangkan kemiringan lebih 

dari 10% lebih cocok untuk penempatan titik pandang, ruang khusus, dan 

pembibitan. Bila kondisi muka tanah diperlukan untuk diubah sesuai 

penggunaannya, maka aspek rekayasa perlu dipikirkan dan membentuk pola 

kontur baru sesuai dengan kondisi ekologisnya. 
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b. Vegetasi/makhluk hidup lainnya 

Yang perlu diperhatikan dalam faktor ini adalah  

(1) Sifat ekosistem dan kepekaannya terhadap pembangunannya 

(2) Potensi bentuk visual alamiah dari jenis vegetasi yang ada. 

Kumpulan vegetasi akan mempengaruhi kondisi iklim, karakter tapak dan tipe 

tanah. Sebagai contoh adalah vegetasi yang dapat digunakan sebagai pencegah 

erosi pada lerengan, vegetasi ini memperkuat sifat tanah pada ekosistem.  

c. Iklim  

Faktor iklim meliputi aspek-aspek suhu makro-mikro tapak, sinar matahari, 

curah hujan, angin, dan kelembapan. Pengaruh iklim ini perlu diperhatikan 

karena akan mempengaruhi ruang-ruang yang dikehendaki atau 

keterlindungannya terhadap pengaruh panas dan suatu ruang. 

d. Tanah  

Kondisi tanah yang dimaksud adalah tanah dalam konteks engineering 

(rekayasa). Analisis tanah menjadi penting karena mempengaruhi: 

(1) Sifat ekologis sebagai medium untuk menunjang kehidupan tumbuh-

tumbuhan, 

(2) Sistem pemilihan konstruksi, dan 

(3) Sebagai potensi fisik tapak. 

e. Air 

Air sangat penting sebagai elemen dasar yang menunjang kehidupan, air 

permukaan dan air bawah tanah mempengaruhi potensi pengembangan tapak, air 

juga merupakan elemen lansekap. Sumber air berasal dari hujan maupun air 

yang berada di bawah tanah. Air hujan merupakan air permukaan. Dengan 

adanya kemiringan tanah, maka terjadi aliran yang dapat menyebabkan faktor 

run off dan akan terjadi bentuk drainage alamiah yang mempengaruhi muka 

tanah. 

Air merupakan sumber persediaan bagi sungai-sungai. Keberadaan air sungai 

yang mengalir dapat menjadi potensi elemen lansekap untuk menciptakan kesan 

ketenangan, refleksi, aktivitas, rekreasi, dan sebagainya. 

f. Sensori (visual) 

Yang perlu diperhatikan adalah view atau titik pandang/penglihatan. 

View/pandangan dari tapak termasuk posisi titik pandang yang potensial untuk 

melihat potensi lansekap tapak. 
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g. Sumber Kebisingan 

Yang perlu diperhatikan adalah sumber, arah dan besar kekuatan kebisingan. 

h. Pemandangan yang baik dan buruk 

Dalam hal ini adalah potensi pemandangan yang dapat dimunculkan dalam 

perancangan. 

Dalam memahami unsur-unsur lingkungan yang mempengaruhi perancangan 

dapat dilakukan analisis terhadap lingkungan alamiah. Hal ini dimaksudkan untuk 

memahami karakteristik tapak perancangan. Perancangan rumah susun di pinggir sungai 

yang dilakukan adalah merancang untuk pengelolaan lingkungan pinggir sungai serta 

mengoptimalkan pertumbuhan tanaman sebagai upaya memperbaiki site.  

Seperti yang diketahui bahwa daerah tepi Sungai Brantas memiliki kondisi lahan 

yang berkontur. Konturnya pun merupakan kombinasi dari tanah kemiringan landai 

maupun tajam. Sehingga dalam perancangan rumah susun yang merupakan gedung 

bertingkat menengah ke atas ini, kondisi tanah sangat berpengaruh terhadap penataan 

dan perencanaannya. Selain itu, dengan keberadaannya yang berbatasan dengan sungai, 

erosi dan pengaruh kenaikan permukaan air terhadap tanah pun perlu diperhatikan. 

2.2.2 Merancang di Lahan Berkontur (Lerengan) 

Pada lahan yang digunakan dalam membangun sebuah gedung, hal pertama 

yang perlu dipertimbangkan adalah apakah tanah tersebut dapat dibuat tandus oleh 

gedung. Tanah yang sangat subur sebaiknya dipertahankan sebagai lahan tanaman dan 

bukan untuk lahan bangunan, jalan atau tempat parkir. Kedua harus dipertimbangan 

keadaan tanaman yang ada (pohon peneduh, semak-semak dan penutup tanah yang 

berbunga). Pembersihan lahan dari semak-semak, pohon dan rumput yang mengganggu 

tempat dimana akan dilakukan pembangunan harus dilakukan secara seksama. Dalam 

pembangunan gedung harus dihindari perlakuan tindakan keras terhadap lingkungan 

alam.  (H.Frick, 2007).  

Penyesuaian bangunan pada topografi tapak merupakan tuntutan yang penting 

mengingat perlakuan yang berbeda terhadap kecuraman tanah yang berbeda pula.  

Hubungan antara tanah dan gedung ditentukan oleh cara penyaluran beban gedung ke 

tanah dan sebagai pertemuan bangunan dengan topografi tanah. Lerengan memiliki 

topografi berkontur, sehingga teori merancang di lerengan dapat digunakan sebagai 

acuan merancang di tanah berkontur seperti di daerah pinggir sungai.  Hal-hal yang 

perlu diperhatikan antara lain: 
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A. Pengolahan Muka Tanah 

Terdapat bemacam-macam penyelesaian terhadap kontur pada tapak. Beberapa 

alternatif pengolahan muka tanah yang dapat dilakukan adalah: 

- Grading: Yaitu pengolahan lahan dengan cara pelandaian sebagian permukaan 

tapak untuk memudahkan pekerjaan konstruksi.  

 
Gambar 2.3 Peta kontur penggunaan grading  

Sumber: Hakim, Rustam. 2012. 

 

Grading disebut juga sebagai pembentukan muka tanah. Lebih jelasnya dapat 

dilihat pada gambar berikut. 

 

  
 
 

 
 

Gambar 2.4 Pelandaian dengan Grading  

Sumber: Land Panning Tools, Environmental System Research 

 

Sesudah Grading 

Sebelum Grading 

Sebelum 
grading 

Setelah 
grading 
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- Cut and Fill: Yaitu memindahkan sebagian tanah untuk mengisi tanah di 

bagian yang lain.  

 
Gambar 2.5 Cut and Fill  

Sumber: lazarlandscape.com 

- Panggung: Mendirikan bangunan di atas struktur panggung, sehingga 

didapatkan suatu bangunan yang datar, tanpa merusak kontur tanah. 

 
Gambar 2.6 Contoh-contoh Bangunan Panggung 

Sumber: google.com/imgres 

- Split Level dan sengkedan: mendirikan bangunan, dengan lantai bangunan 

mengikuti ketinggian kontur. 

 
Gambar 2.7 Split Level dan Rumah Sengkedan 

Sumber: Frick, Heinz. 2006 

- Platform: Bangunan diangkat dari atas permukaan tanah, platform hampir 

menyerupai struktur panggung. 

 

http://lazarlandscape.com/tag/cut-and-fill/
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Terdapat perbedaan mendasar antara mengolah tanah pada tapak datar dengan 

tapak di daerah lerengan, terutama terkait dengan bagian bawah bangunan/pondasi 

seperti yang terlihat pada gambar berikut: 

 

Gambar 2.8 Split Level dan Rumah Sengkedan 

Sumber: Frick, Heinz. 2006 

 

Hubungan antara tanah dan gedung di atasnya ditentukan oleh cara 

penyaluran beban gedung ke tanah sebagai pertemuan bangunan dengan topografi 

tanah. Keadaan akan berbeda tergantung bagaimana cara penggunaan struktur 

gedung dan topografinya. Terdapat beberapa struktur bangunan yang dapat dipakai 

dalam merancang di lerengan yaitu struktur masif, pelat dinding sejajar, dan 

rangka. Dari ketiga struktur ini dapat diamati perubahan pada tiga keadaan lerengan 

yang memperlihatkan hubungan antara gedung dan topografi setempat. 
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Gambar 2.9 Struktur Masif, Pelat Dinding Sejajar dan Rangka terhadap Topografi 

Sumber: Frick, Heinz. 2006 

Namun, Heinz Frick (2003) menyatakan bahwa penyelesaian dengan sistem 

cut and fill seharusnya dihindari sejauh mungkin. Tidak hanya karena dapat 

mengakibatkan tanah longsor, melainkan juga dapat merusak topografi tapak 

tersebut. Perencana bertanggung jawab untuk melestarikan lingkungan alam. 

Sehingga pengolahan tanah pada tapak berkontur tidak bisa serta merta digunakan 

tanpa memperhatikan kondisi yang tepat. 

B. Mencegah Erosi 

Pencegahan erosi pada lerengan dapat dilakukan secara biologis dan 

sederhana. Pada prinsipnya, pencegahan erosi secara biologis dilakukan dengan 

memanfaatkan bahan bangunan setempat seperti tanah (tanah liat), batu alam, air, 

kayu, semak belukar, dan perdu yang dilengkapi dengan alat bantu teknis menurut 

kebutuhan (kawat, baja beton, geotekstil, dan sebagainya). 

Unsur utama pada pencegahan biologis terhadap erosi lerengan adalah 

tumbuhan alam yang mempunyai daya tahan mekanis dari akarnya dan daya 

regenerasinya yang tinggi. Pada sistem tradisional, tanaman dijadikan pagar 

anyaman. Pagar anyaman tangkai dapat dikembangkan menjadi sisipan cangkok 

perdu, berkas tangkai dan cangkok terikat (fascine) seperti dalam gambar berikut: 
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Gambar 2.10 Berkas tangkai terikat (fascine), sisipan cangkok, dan pagar anyaman tangkai 

Sumber: Frick, Heinz. 2003 

Untuk membuat sisipan cangkok perdu sebaiknya dilakukan dengan kerja 

tangan. Sisispan cangkok dibuat bertahap hingga mengikat tanah pada lerengan. 

Sisipan cangkok perdu diterangkan dalam gambar di bawah ini.  

 

Gambar 2.11 Sisipan cangkok perdu yang mengikat lerengan 

Sumber: Frick, Heinz. 2003 

Pencegahan erosi juga dapat dilakukan dengan menggunakan bahan 

tambahan. Penggunaan bahan tambahan ini dapat dilakukan dengan pagar palisade 

(pengembangan pagar anyaman tangkai), dengan bantalan hijau tunggal maupun 

berganda, atau dengan beronjong (gabion) yang ditanami sebagai berikut: 
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Gambar 2.12 Pencegahan Erosi dengan Menggunakan Bahan Tambahan 

Sumber: Frick, Heinz. 2003 

 

Penggunaan geotekstil juga dapat dilakukan untuk mencegah erosi pada 

lerengan. Geotekstil dibuat dari bahan polimer dan di ikatkan tanah. Pembuatannya 

seperti pada gambar berikut ini. 

 

 

 

Gambar 2.13 Pembuatan Geotekstil 

Sumber: Frick, Heinz. 2003 
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Gambar 2.14 Penggunaan Geotekstil 

Sumber: Frick, Heinz. 2003 

 

Konstruksi lereng dengan menggunakan tulangan geotekstil memiliki 

keuntungan sebagai berikut; lereng dapat dibuat securam mungkin, instalasi dan 

pengerjaannya cepat, lebih fleksibel, biaya rendah, isi material dapat menggunakan 

material lokal, serta dapat divariasikan penerapannya. 

 

Gambar 2.15 Geotekstil 

Sumber: geotextile.web.id/ geotextile-woven-definisi-dan-fungsi/ 

 

Hal lain yang dapat dilakukan untuk mencegah erosi ialah penggunaan 

jaringan baja tulangan atau concrete lawn block yang diletakkan pada lerengan 

dengan kemiringan ± 2:3. Jaringan baja tulangan dipaku dengan kaitan baja 

tulangan ke dalam lerengan, sedangkan concrete lawn block dipaku dengan 

cangkok yang mudah bertunas dan berakar. Kemudian jaringan baja tulangan 

maupun concrete lawn block diisi dengan tanah subur sehingga perdu akan 

bertumbuh dengan baik dan mengikat lerengan dengan akarnya. 
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Gambar 2.16 Lerengan dengan Concrete Lawn Block dan Jaringan Baja Tulangan 

Sumber: Frick, Heinz. 2003 

Dalam melakukan pencegahan erosi secara biologis masupun dengan bahan 

tambahan, pemilihan perdu yang baik terhadap erosi tanah merupakan hal yang sangat 

penting. Perdu yang baik terhadap erosi tanah untuk mencegah kelongsoran dengan 

akarnya dapat dimanfaatkan sebagai berikut 

a) ditanam sebagai tiang pagar anyaman tangkai atau palisade; 

b) diletakkan sebagai cangkok pada sisipan perdu, bantalan hijau, atau di antara beronjong 

(gabion); atau 

c) diikat sebagai berkas tangkai dan cangkok terikat (fascine). 

Tidak semua perdu dapat digunakan karena setiap perdu memiliki sifat-sifat 

khusus menurut keadaan tanah, iklim, persediaan air, serta komunitas alam dalam 

ekosistem setempat. Beberapa contoh perdu yang dapat dimanfaatkan adalah: 

a) Pete cina (Leguminosae leucaena glauca); 

b) Janti (Leguminosae sesbania sesban); 

c) Yang Lioe (Salicaeae salix tetrasperma atau salix babylonica); 

d) Kembang Jepun (Apocynaceae thevetia peruviana); 

e) Kersen (Rosaceae prunus cerasus); atau 

f) Nimba (Meliaceae azadirachta indica) dan lain-lain. 

Selain pencegahan-pencegahan erosi yang telah dijelaskan sebelumnya, dapat 

pula dilakukan pencegahan erosi dengan menggunakan dinding penahan tanah. 

C. Dinding Penahan Tanah (Retaining Wall) 

Dinding penahan tanah merupakan komponen struktur yang berfungsi sebagai 

konstruksi penahan tanah untuk jalan, bangunan dan lingkungan yang berhubungan 

tanah berkontur atau tanah yang memiliki elevasi berbeda. Dinding ini dibangun 
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untuk menahan pergerakan massa tanah miring di atas struktur atau bangunan yang 

dibuat guna mencegah terjadinya erosi. Beberapa faktor yang perlu diperhatikan 

dalam rancangan dinding penahan tanah adalah sebagai berikut: 

a. Faktor kekuatan struktur, besarnya tekanan tanah yang sangat dipengaruhi oleh 

kondisi fisik tanah, sudut geser, dan kemiringan tanah terhadap bentuk struktur 

dinding penahan. 

b. Faktor bentuk dan struktur, yaitu berkaitan dengan keperluan dan kondisi 

lingkungan. 

c. Faktor penampilan luar, yaitu berkaitan dengan estetika, kesesuaian dengan 

lingkungan dan kearifan lokal.  

Empat jenis dan sistem dinding penahan tanah adalah sebagai berikut: 

a. Jenis dan sistem dinding gravitasi (gravity walls) 

b. Jenis dan sistem dinding kantilever (cantilever walls) 

c. Jenis dan sistem dinding pancang (sheet piling walls) 

d. Jenis dan sistem dinding jangkar (anchored walls) 

 

Gambar 2.17 Beberapa tipe dinding penahan tanah  

Sumber: Hakim, Rustam. 2012. 

Berikut ini merupakan penjelasan dari masing-masing jenis dan sistem dinding 

penahan tanah: 

a. Jenis dan sistem dinding gravitasi (gravity walls) 

 
Gambar 2.18 Dinding Gravitasi 

Sumber: Hakim, Rustam. 2012. 
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Dinding gravitasi merupakan dinding penahan tanah yang mengandalkan 

berat bahan sebagai penahan tanah, umumnya berupa pasangan batu atau 

bronjong batu (gabion). Dinding dengan sistem ini dapat dikembangkan menjadi 

beberapa tipe, yaitu: 

1) Mansory Retaining Wall 

Dapat terbuat dari beton, batu bata, ataupun batu keras. Kekuatan dari 

material dinding penahan biasanya lebih kuat dari pada tanah dasar. 

Stabilitas dinding ini tergantung pada massa dan bentuk. 

  
Gambar 2.19 Mansory Retaining Wall 

Sumber: Hakim, Rustam. 2012. 

2) Gabion Retaining Wall  

Gabion adalah kumpulan kubus yang terbuat dari galvanized steel mesh atau 

woven strip atau plastic mesh (hasil anyaman) dan diisib dengan pecahan 

batu atau cobbles, untuk menghasilkan dinding penahan tanah yang 

mempunyai saluran drainase bebas. 

  
Gambar 2.20 Gabion Retaining Wall 

Sumber: Hakim, Rustam. 2012. 
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3) Crib Retaining Wall 

Dinding ini dibentuk dengan beton precast, stretchers dibuat paralel dengan 

permukaan vertikal dinding penahan dan header diletakkan tegak lurus 

dengan permukaan vertikal. Pada ruang yang kosong diisi dengan material 

yang mempunyai drainase bebas seperti pasir dan hasil galian. 

 

Gambar 2.21 Crib Retaining Wall 

Sumber: Hakim, Rustam. 2012. 

 

b. Jenis dan sistem dinding kantilever (Cantilever Walls) 

Dinding ini merupakan perkembangan modern dari dinding gravitasi, baik 

dalam bentuk L maupun T terbalik. Dibentuk untuk menghasilkan lempengan 

kantilever vertikal, kantilever sederhana, beberapa menggunakan berat dari 

timbunan di belakang dinding untuk menjaga kestabilan. Dinding ini cocok 

untuk digunakan hingga ketinggian 6m. 

 

Gambar 2.22 Dinding Kantilever 

Sumber: Hakim, Rustam. 2012. 
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c. Jenis dan sistem dinding pancang (sheet piling walls) 

Jenis ini merupakan struktur yang fleksibel yang dipakai khususnya untuk 

pekerjaan sementara di pelabuhan atau di tempat yang mempunyai tanah jelek. 

Materialnya adalah timber, beton precast, dan baja. Hanya dipakai sampai 

ketinggian 4 meter. 

  
Gambar 2.23 Dinding Pancang 

Sumber: Hakim, Rustam. 2012. 

d. Jenis dan sistem dinding jangkar (anchored walls) 

Dinding penahan tanah dapat dibangun dalam sistem jangkar untuk 

mendapatkan kekuatan tambahan dengan menggunakan kabel yang dikaitkan ke 

arah batu atau tanah di belakangnya. Jangkar didorong ke dalam tanah, 

kemudian diperluas ke ujung kabel, baik dengan cara mekanis atau dengan 

menyuntikkan beton bertekanan. Sistem ini sangat berguna untuk beban tekanan 

tanah yang tinggi dengan dinding yang harus ramping.  

  
Gambar 2.24 Dinding Jangkar 

Sumber: Hakim, Rustam. 2012. 
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D. Sirkulasi pada Tapak Berkontur (Lerengan) 

Pada lerengan terdapat ketinggian kontur yang beragam, curam dan landai. Garis 

kontur yang ada pada tapak akan mempengaruhi sistem sirkulasi yang dapat 

digunakan. Dalam hal ini jenis sistem sirkulasi yang dapat digunakan dalam tapak 

berkontur adalah: 

1) Sistem kurva linier 

Sistem kurvalinier merupakan gabungan dari pola garis lurus dan garis 

lengkung, yang memanfaatkan topografi dengan cara mengikuti bentuk lahan 

sedekat mungkin. 

2) Sistem organik 

Sistem sirkulasi berpola organik adalah sistem yang paling peka terhadap 

kondisi tapak dan terkadang mengorbankan fungsi yang logis dan kemudahan 

penafsiran oleh penggunanya. Bentuk sirkulasinya organik sehingga dapat lebih 

mudah menyesuaikan garis kontur pada tapak.  

 

2.2.3 Upaya Memperbaiki (Site Repair) 

 Pada saat ini dengan jumlah penduduk yang sangat banyak dan semua tempat 

seakan telah diduduki atau digunakan, kita harus berpuas hati dengan lahan yang 

bermutu sekunder. Dalam buku Arsitektur Ekologis yang ditulis oleh Heinz Frick, 2006, 

dituliskan bahwa bangunan seharusnya selalu dibangun pada bagian lahan yang 

memiliki kondisi terburuk bukan yang terbaik. Sebaiknya dihindari membangun 

ditempat yang indah dan kenyataan yang seharusnya adalah perlakuan sebaliknya. 

Pertimbangkan site dan bangunannya sebagai single living eco-system. Sehingga dalam 

membangun akan menciptakan area binaan yang bersifat memperbaiki. Dan kemudian 

akan menimbulkan keindahan, kenyamanan, dan kesehatan. 

 Perbaikan terhadap site dapat dilakukan dalam proses pengolahannya. Batas 

kemampuan ekosistem dalam site untuk menerima beban kegiatan manusia merupakan 

hal yang perlu dipertimbangkan. Untuk beraktivitas manusia memerlukan sarana 

sehingga akan dibutuhkan pembangunan. Pembangunan yang dilakukan akan 

mengurangi lahan pada site. Pembersihan lahan dari pohon-pohon, semak-semak dan 

rumput sebaiknya dilakukan dengan seksama. Tanah yang subur sebaiknya 

dipertahankan sebagai lahan tanaman bukan untuk lahan bangunan, jalan atau tempat 

parkir. Kedua, harus dipertimbangkan keadaan tanaman yang ada (pohon peneduh, 
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semak-semak, dan penutup tanah yang berbunga) sebaiknya tanaman tersebut 

dipertahankan sebanyak mungkin. Ketiga, perlu dipertimbangkan jenis tanaman mana 

yang akan direalisasikan (taman hiasan, taman berguna dan sebagainya). 

 
Gambar 2.25 Salah Satu Upaya Site Repair 

Sumber: Frick, Heinz. 2006 

 

Upaya memperbaiki site dapat dilakukan salah satunya dengan cara 

memaksimalkan Ruang Tebuka Hijau (RTH). Pada umumnya RTH disebut sebagai 

paru-paru hijau, berikut ini beberapa pengertian tentang Ruang Terbuka Hijau (RTH): 

1. Area memanjang/jalur dan atau mengelompok, yang penggunaannya lebih bersifat 

terbuka, tempat tumbuh tanaman, baik yang tumbuh tanaman secara alamiah 

maupun yang sengaja ditanam (Permen PU, 2008) 

2. Ruang yang didominasi oleh lingkungan alami di luar maupun didalam kota, dalam 

bentuk taman, halaman, areal rekreasi kota dan jalur hijau (Trancik, 1986; 61) 

3. Ruang-ruang di dalam kota atau wilayah yang lebih luas baik dalam bentuk 

area/kawasan maupun dalam bentuk area memanjang/jalur yang dalam 

penggunaannya lebih bersifat terbuka yang pada dasarnya tanpa bangunan yang 

berfungsi sebagai kawasan pertamanan kota, hutan kota, rekreasi kota, kegiatan 

Olah Raga, pemakaman, pertanian, jalur hijau dan kawasan hijau pekarangan 

(Inmendagri no.14/1988)  

4. Fasilitas yang memberikan kontribusi penting dalam meningkatkan kualitas 

lingkungan permukiman, dan merupakan suatu unsur yang sangat penting dalam 

kegiatan rekreasi (Rooden Van FC dalam Grove dan Gresswell, 1983).  
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RTH memiliki fungsi sebagai berikut: 

a. Fungsi utama (intrinsik) yaitu fungsi ekologis: 

1) memberi jaminan pengadaan RTH menjadi bagian dari sistem sirkulasi udara 

(paru-paru kota); 

2) pengatur iklim mikro agar sistem sirkulasi udara dan air secara alami dapat 

berlangsung lancar; 

3) sebagai peneduh; 

4) produsen oksigen; 

5) penyerap air hujan; 

6) penyedia habitat satwa; 

7) penyerap polutan media udara, air dan tanah, serta; 

8) penahan angin. 

b. Fungsi tambahan (ekstrinsik) yaitu: 

1) Fungsi sosial dan budaya: 

Menggambarkan ekspresi budaya lokal; merupakan media komunikasi warga 

kota; tempat rekreasi; wadah dan objek pendidikan, penelitian, dan pelatihan 

dalam mempelajari alam. 

2) Fungsi ekonomi: 

Sumber produk yang bisa dijual, seperti tanaman bunga, buah, daun, sayur 

mayur; bisa menjadi bagian dari usaha pertanian, perkebunan, kehutanan dan 

lain-lain. 

3) Fungsi estetika: 

Meningkatkan kenyamanan, memperindah lingkungan kota baik dari skala 

mikro (halaman rumah, lingkungan permukimam), maupun makro (lansekap 

kota secara keseluruhan); menstimulasi kreativitas dan produktivitas warga kota; 

pembentuk faktor keindahan arsitektural; menciptakan suasana serasi dan 

seimbang antara area terbangun dan tidak terbangun. 

Dalam suatu wilayah perkotaan, empat fungsi utama ini dapat dikombinasikan 

sesuai dengan kebutuhan, kepentingan, dan keberlanjutan kota seperti perlindungan tata 

air, keseimbangan ekologi dan konservasi hayati. Ruang terbuka hijau yang sering 

dikembangkan dalam pembangunan umumnya berupa taman. Prinsip pembangunan 

taman yang ekologis dapat diterapkan dengan pembentukan jalan setapak yang 

beraneka ragam dan berliku-liku; penciptaan sudut yang tenang, teduh, dan nyaman; 

penggunaan pagar hijau dengan perdu beraneka bentuk dan warna bunganya; 
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pengarahan pemandangan dan cahaya/teduh dengan aturan dan pilihan tanaman 

tertentu; serta pemilihan tanaman yang sesuai tempat dan mudah perawatannya (H.Frick, 

2007). 

Terdapat pula RTH yang digunakan pada daerah sempadan sungai. RTH 

sempadan sungai adalah jalur hijau yang terletak di bagian kiri dan kanan sungai yang 

memiliki fungsi utama untuk melindungi sungai tersebut dari berbagai gangguan yang 

dapat merusak kondisi sungai dan kelestariannya. Sesuai Peraturan Pemerintah 

Republik Indonesia Nomor 38 Tahun 2011 tentang Sungai, garis sempadan sungai 

ditentukan sebagai berikut: 

A. Sungai bertanggul 

1) Garis sempadan sungai bertanggul di dalam kawasan perkotaan ditetapkan 

sekurang-kurangnya 3 m di sebelah luar sepanjang kaki tanggul; 

2) Garis sempadan sungai bertanggul di luar kawasan perkotaan ditetapkan 

sekurang-kurangnya 5 m di sebelah luar sepanjang kaki tanggul; 

3) Dengan pertimbangan untuk peningkatan fungsinya, tanggul dapat diperkuat, 

diperlebar dan ditinggikan yang dapat berakibat bergesernya garis sempadan 

sungai; 

4) Kecuali lahan yang berstatus tanah negara, maka lahan yang diperlukan untuk 

tapak tanggul baru sebagai akibat dilaksanakannya ketentuan sebagaimana 

dimaksud pada butir 1) harus dibebaskan. 

B. Sungai tidak bertanggul 

1) Garis sempadan sungai tidak bertanggul di dalam kawasan perkotaan ditetapkan 

sebagai berikut: 

a) Sungai yang mempunyai kedalaman tidak lebih dari 3 m, garis sempadan 

ditetapkan sekurang-kurangnya 10 m dihitung dari tepi sungai pada waktu 

ditetapkan; 

b) Sungai yang mempunyai kedalaman lebih dari 3 m sampai dengan 20 m, 

garis sempadan ditetapkan sekurang-kurangnya 15 m dihitung dari tepi 

sungai pada waktu ditetapkan; 

c) Sungai yang mempunyai kedalaman lebih dari 20 m, garis sempadan 

ditetapkan sekurang-kurangnya 30 m dihitung dari tepi sungai pada waktu 

ditetapkan. 

2) Garis sempadan sungai tidak bertanggul di luar kawasan perkotaan ditetapkan 

sebagai berikut: 
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a) Sungai besar yaitu sungai yang mempunyai daerah pengaliran sungai seluas 

500 km2 atau lebih, penetapan garis sempadannya sekurang-kurangnya 100 

m; 

b) Sungai kecil yaitu sungai yang mempunyai daerah pengaliran sungai kurang 

dari 500 km2, penetapan garis sempadannya sekurang-kurangnya 50 m 

dihitung dari tepi sungai pada waktu ditetapkan. 

3) Garis sempadan sebagaimana dimaksud pada butir 1) dan 2) diukur ruas per ruas 

dari tepi sungai dengan mempertimbangkan luas daerah pengaliran sungai pada 

ruas yang bersangkutan. 

4) Garis sempadan sungai tidak bertanggul yang berbatasan dengan jalan adalah tepi 

bahu jalan yang bersangkutan, dengan ketentuan konstruksi dan penggunaan harus 

menjamin kelestarian dan keamanan sungai serta bangunan sungai. 

5) Dalam hal ketentuan sebagaimana dimaksud pada butir 1) tidak terpenuhi, maka 

segala perbaikan atas kerusakan yang timbul pada sungai dan bangunan sungai 

menjadi tanggungjawab pengelola jalan. 

Untuk sungai yang terpengaruh pasang surut air laut, jalur hijau terletak pada garis 

sempadan yang ditetapkan sekurangkurangnya 100 (seratus) meter dari tepi  sungai. 

Kriteria pemilihan vegetasi untuk RTH ini adalah sebagai berikut: 

a) sistem perakaran yang kuat, sehingga mampu menahan pergeseran tanah; 

b) tumbuh baik pada tanah padat; 

c) sistem perakaran masuk kedalam tanah, tidak merusak konstruksi dan bangunan; 

d) kecepatan tumbuh bervariasi; 

e) tahan terhadap hama dan penyakit tanaman; 

f) jarak tanam setengah rapat sampai rapat 90% dari luas area, harus dihijaukan; 

g) tajuk cukup rindang dan kompak, tetapi tidak terlalu gelap; 

h) berupa tanaman lokal dan tanaman budidaya; 

i) dominasi tanaman tahunan; 

j) sedapat mungkin merupakan tanaman yang mengundang burung. 
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2.3 Studi Komparasi 

2.3.1 Rumah Susun di Bantaran Kali Code, Yogyakarta 

Di Yogyakarta terdapat empat buah rumah susun, salah satunya adalah Rumah 

Susun Sederhana Sewa (Rusunawa) Kali Code Yogyakarta. Keberadaaanya di tengah 

pusat kota membuat rumah susun ini sangat strategis bagi para penduduk. Dengan 

keberadaan rumah susun ini, diharapkan persepsi perkampungan kumuh di pinggir 

Sungai Code khususnya dan pinggir sungai umumnya bisa di ubah menjadi wilayah 

tempat tinggal yang tidak lagi kumuh. Situasi kepadatan tidak bisa dihilangkan secara 

total, namun tata ruang dapat diatur sedemikian rupa sehingga lingkungan binaan yang 

tidak lagi kumuh akan memberikan suasana tersendiri dan layak untuk hunian wilayah 

padat. Rusunawa di Bantaran Kali Code dibangun pada tahun 2003 dan resmi dihuni 

pada Mei 2005. 

 

 
Gambar 2.26 Rumah Susun di Pinggir Kali Code 

Sumber: http://dc428.4shared.com/doc 

 

 
Gambar 2.27 Rumah Susun Bantaran Kali Code 

Sumber: gregoryrusmana.blogspot.com 

Saluran air kotor 
Saluran air 

bersih Pintu masuk 

http://www.google.com/url?sa=i&source=images&cd=&cad=rja&docid=n3V4Sna5bQP9hM&tbnid=xffxDsodIcneLM:&ved=0CAcQjB0wAA&url=http%3A%2F%2Fgregoryrusmana.blogspot.com%2F2010%2F06%2Fcode-dreamer.html&ei=xm2bUY7rMM2FrQfJhoCoAQ&psig=AFQjCNGQdjTfusHwXRx6sfHdiFfFgpLLhA&ust=1369227078872314
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Terdapat empat lantai dengan 72 unit tempat tinggal di lantai dua, tiga, dan 

empat, sedangkan pada lantai satu digunakan sebagai tempat parkir, tempat pertemuan 

dan area bermain anak.Bangunan yang terbagi-bagi menjadi rumah berukuran 4 x 4 

meter tersebut menjadi hunian bagi 68 keluarga. 

Di Rusunawa tersebut, terdapat 68 kamar. Sebanyak 10 kamar dihuni 10 KK 

yang digusur akibat pembangunan Rusunawa tersebut. Sisanya, merupakan warga dari 

Kecamatan Danurejan dan Pakualaman.  Harga sewa Rusunawa sendiri dipatok antara 

Rp170.000-Rp200.000 per bulan.  Warga membayar kurang lebih dengan harga sewa 

rusunawa Rp180.000, listrik (Rp50.000), air (Rp40.000) dan iuran kebersihan 

(Rp5.000). 

Penghuni Rusunawa Kali Code ini adalah warga yang telah diseleksi terlebih 

dahulu. Sejumlah warga mendaftarkan diri dengan syarat-syarat yang telah diatur dalam 

Keputusan Walikota Yogyakarta No.85 tahun 2004 pasal 10. Persyaratan tersebut antara 

lain; penduduk Yogyakarta yang dibuktikan dengan KTP dan kartu keluarga, memiliki 

pekerjaan tetap, berpenghasilan rendah dengan pendapatan satu sampai dua kali UMP, 

sudah berkeluarga, maksimal anggota keluarga terdiri dari lima orang, serta belum 

memiliki rumah tinggal tetap. 

 

Gambar 2.28 Rumah Susun Bantaran Kali Code 

Sumber: Skyscapercity.com 

Pada Rumah Susun lain yang juga terdapat pada Bantaran Kali Code, setiap unit 

rumah luasannya berkisar 6,18 x 3,6 m, sudah termasuk di dalamnya fasilitas kamar 

mandi, dapur dan ruang servis. Di dalam unit  hunian tersebut rata – rata berpenghuni 2 

– 5 orang dengan karakteristik yang berbeda-beda. Dari sisa luasan ruang yang ada, 

beberapa penghuni menambahkan sekat non permanen sesuai kebutuhannya masing-

masing. Terdapat sekat yang terbuat dari tripleks, tirai, furnitur dan lain sebagainya. 

Sekat ini dimaksudkan untuk membatasi ruang, diantaranya ruang tidur, ruang tamu, 

bahkan diantara mereka ada yang mengunakannya sebagai ruang usaha yaitu dengan 

membuka warung kecil dan bengkel kerja kerajinan.  

http://www.google.com/url?sa=i&source=images&cd=&cad=rja&docid=n3V4Sna5bQP9hM&tbnid=xffxDsodIcneLM:&ved=0CAcQjB0wAA&url=http%3A%2F%2Fgregoryrusmana.blogspot.com%2F2010%2F06%2Fcode-dreamer.html&ei=xm2bUY7rMM2FrQfJhoCoAQ&psig=AFQjCNGQdjTfusHwXRx6sfHdiFfFgpLLhA&ust=1369227078872314
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Berbagai kegiatan seperti pengajian dan arisan juga dilakukan para penghuni 

rusunawa untuk membangun sosialisasi, seperti berikut ini: 

 

Gambar 2.29 Kegiatan-kegiatan di Rususn Kali Code 

Sumber: chandra-feehily.blogspot, harianjogja.com, 

rumahinspirasibangsa.wordpress.com 

Pada Rumah Susun yang dibangun di area Bantaran Kali Code ini terdapat 

beberapa penerapan cara pengolahan lahan yang dilakukan. Digunakan pengolahan 

lahan berupa cut and fill dan grading. Sehingga tanah yang digunakan pada bangunan 

rusun stabil. Digunakan tanggul untuk menahan tanah pada bagian yang berbatasan 

langsung dengan aliran sungai. Berikut ini gambaran mengenai kondisi kali code dan 

posisinya terhadap rumah susun. 

 
Gambar 2.30 Kondisi Kali Code pasca Ledakan Merapi 

Sumber: http://bekisarnet.blogspot.com 

 

 
Gambar 2.31 Potongan Kawasan Kali Code 

Sumber: pemudakotabarujogja.blogspot.com  

 

  

http://bekisarnet.blogspot.com/
http://pemudakotabarujogja.blogspot.com/2013/02/kampung-susun-sungai-code-solusi-banjir.html
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2.3.2 Kampung Vertikal di Stren Kali Surabaya 

Kampung Vertikal di Stren Kali Surabaya ini merupakan salah satu rancangan 

Yu Sing yang diajukan dalam sayembara terbatas penataan stren kali Surabaya. Konsep 

umum dari perancangan ini adalah konsep kampung vertikal, transformasi dari 

kampung eksisting pada stren kali tanpa menghilangkan karakter lokal dan kekayaan 

bentuk, warna, material, volume, skyline, potensi, kreativitas warga, dan lainnya. Upaya 

transformasi ini diharapkan dapat mempertahankan suasana kampung yang dinamis. 

Berbagai material bekas dapat digunakan kembali. Kampung vertikal menjadi lebih 

murah dan terbuka terhadap banyak alternatif aplikasi kreativitas warga terhadap 

huniannya.  

 

Gambar 2.32 Ilustrasi konsep kampung vertikal 

Sumber: rumah-yusing.blogspot.com 

 

Konsep bangunan: 

1. Bangunan maksimal empat lantai. Dua lantai paling atas menggunakan struktur 

ringan/lentur (kayu/bambu) dan dua lantai paling bawah menggunakan struktur 

beton yang lebih kokoh, sehingga biaya struktur relatif lebih murah. Struktur 

atap menggunakan kayu bekas atau bambu. 

2. Pembangunan dimulai dari struktur rangka, sedangkan pemilik hunian mengisi 

dinding dan lain-lain sesuai kebutuhan dan selera masing-masing. 
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3. Material bekas rumah warga digunakan kembali dengan sistem mosaik atau 

dengan penggabungan beberapa jenis material yang berbeda. 

4. Hunian warga akan terdiri dari beberapa blok kampung vertikal yang saling 

terpisah sebagai antisipasi kebakaran dan kebutuhan ruang terbuka. 

5. Pagar balkon / railing digunakan sebagai tempat jemuran. 

6. Atap maupun dinding dimanfaatkan sebagai tempat menanam aneka jenis 

tanaman seperti sayuran, tanaman obat, rempah-rempah dan tanaman rambat. 

7. Bentuk bangunan dikembangkan dari bentuk-bentuk geometri rumah warga di 

masing-masing kampung yang beragam dan dinamis. 

8. Warna-warni seperti rumah warga eksisting merupakan pembentuk suasana 

menyenangkan. 

9. Pada semua ruangan hunian menggunakan pencahayaan alami dan ventilasi 

silang. 

Unit hunian merupakan pengembangan dari modul 4x4m dan menghasilkan 

berbagai jenis hunian yang beragam. Dalam satu bangunan terdapat berbagai jenis 

hunian agar tercipta hubungan yang selaras yang harmonis. Dalam perencanaan 

penataan stren kali di Surabaya ini terdapat konsep tata guna lahan yang membagi 

wilayah seperti yang terlihat pada gambar berikut ini. 

 

Gambar 2.33 Konsep Tata Guna Lahan 

Sumber: rumah-yusing.blogspot.com 

 

 Terdapat pula konsep perencanaan dan pendanaan. Dalam perencanaannya, 50% 

dari total hunian diprogramkan untuk warga lama. Sedangkan untuk warga baru 

sebanyak 20% dari total hunian. Hunian sewa sebanyak 20% dan penginapan untuk 

wisatawan sebanyak 10%. 



48 
 

 

Gambar 2.34 Konsep Perencanaan dan Pendanaan 

Sumber: rumah-yusing.blogspot.com 

 

Gambar 2.35 Kampung Vertikal di Stren Kali Surabaya 

Sumber: rumah-yusing.blogspot.com 
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2.4 Kerangka Teori 

 

 

 

 

 

  

 

 

  

 

 

 

Diagram 2.1 Diagram Kerangka Teori 

TUJUAN; 
Memunculkan rancangan rumah susun yang dapat merespon keadaan lingkungan di pinggir sungai, 

terutama keadaan topografinya. Selain itu juga dapat mengembalikan identitas kawasan pinggir sungai 

yang padat sebagai ruang hijau kota  sehingga dapat memperbaiki kualitas lingkungan pada kawasan. 

RUMUSAN MASALAH; 
Bagaimana merancang rumah susun dengan aspek tanggap lingkungan di pinggir Sungai Brantas, Malang? 

Rumah Susun Di Bantaran Kali 

Code, Yogyakarta 

KOMPARASI 
 

TINJAUAN ASPEK TANGGAP LINGKUNGAN 
DI PINGGIR SUNGAI 

 

TINJAUAN 
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PARAMETER/TOLAK UKUR PERANCANGAN 
 

KONSEP 

PERANCANGAN RUMAH SUSUN DENGAN ASPEK TANGGAP LINGKUNGAN DI EMBONG BRANTAS, MALANG 
 

Kampung Vertikal di Stren Kali 
Surabaya 

 

UPAYA 
MEMPERBAIKI 
(SITE REPAIR) 

 

MERANCANG DI 
LAHAN 

BERKONTUR 
(LERENGAN) 

 

TANGGAP 
LINGKUNGAN 
 

 


