
1 
 

BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Kota dapat diibaratkan sebagai “makhluk hidup” yang selalu tumbuh dan 

berkembang. Perkembangan tersebut dapat dilihat dari dinamika yang terdapat di 

dalamnya. Pembangunan fisik kota pun dilakukan sebagai salah satu upaya pemerintah 

untuk meningkatkan kualitas hidup dalam suatu kota. Namun, hal tersebut pada 

akhirnya tidak hanya berdampak positif pada satu sisi kota, akan tetapi juga membawa 

dampak negatif pada bagian lain dari kota itu sendiri. 

Kota Malang merupakan salah satu kota yang sedang berkembang di Indonesia. 

Di Jawa Timur, Kota Malang adalah kota besar kedua setelah Kota Surabaya. Kota ini 

memiliki kedudukan dan peranan penting dalam menunjang pertumbuhan dan 

perkembangan wilayah tengah Jawa Timur. Hal ini menjadi daya tarik tersendiri bagi 

masyarakat dan menyebabkan laju pertumbuhan penduduk di Kota ini meningkat setiap 

tahunnya. 

Perkembangan fisik Kota Malang dapat menjadi sebuah daya tarik bagi 

masyarakat sehingga makin banyak pendatang ke kota ini. Seiring dengan 

perkembangan tersebut, maka jumlah penduduk beserta aktivitasnya cenderung akan 

meningkat pula. Dari hasil sensus penduduk dapat diketahui bahwa jumlah penduduk di 

Kota Malang pada tahun 2000 hingga 2010 meningkat sebanyak 63.261 jiwa. Hal ini 

menyebabkan timbulnya kepadatan dalam kota.  

Kepadatan di dalam kota merupakan permasalahan yang sulit bagi kota-kota 

berkembang seperti Kota Malang. Santosa (2000) mendefinisikan kepadatan bangunan 

yang tinggi dengan menggambarkan sebuah kondisi kampung di Indonesia. Menurut 

Santosa, sebuah kampung adalah sebuah bentuk hunian kota dengan jumlah populasi 

berkepadatan tinggi. Secara fisik bentuk kampung didominasi bangunan dengan 

kepadatan yang tinggi, pola sirkulasi jalan yang sempit dan beberapa ruang terbuka 

yang tersebar di beberapa tempat. Kepadatan dapat dicirikan dengan jumlah populasi 

yang tinggi dan ruang-ruang yang ketat. Hal ini lah yang terjadi dalam sisi kota dengan 

kepadatan tinggi. 

Kompleksitas Kota ditambah laju urbanisasi yang tinggi  dan meningkat tiap 

tahun membuat perkembangan fisik di Kota Malang pun semakin  meningkat, sehingga 

meningkatkan kebutuhan akan ruang dan mengakibatkan berkurangnya ketersediaan 

lahan di dalam kota. Fenomena ini dapat dilihat dari pembangunan perumahan, 
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pertokoan, bangunan umum serta sarana dan prasarana kota yang setiap tahunnya terus 

meningkat. Hal ini juga berdampak pada berkurangnya lahan untuk ‘tinggal’. 

Kebutuhan perumahan di perkotaan  semakin  meningkat, sementara itu ketersediaan 

lahan menjadi semakin  langka.  

Kelangkaan lahan ini merupakan faktor tingginya harga tanah yang ada di pusat 

kota, sehingga mendorong masyarakat untuk tinggal di kawasan  pinggiran kota yang 

jauh dari tempat kerja. Kondisi ini menyebabkan meningkatkan biaya transportasi, 

waktu tempuh, dan pada akhirnya akan menurunkan mobilitas dan  produktivitas 

masyarakat. Sedangkan ada sebagian masyarakat yang memaksakan tinggal di kawasan 

pusat kota untuk memenuhi kebutuhan aktivitasnya. 

Dalam pemenuhan kebutuhan aktivitas masyarakat kota, telah banyak ruang-

ruang hijau di Kota Malang yang telah dialih fungsikan, bukan hanya sebagai 

pemukiman melainkan juga sebagai bangunan-bangunan sarana-prasarana publik lain 

seperti mall, hotel, dan lain-lain. Sarana dan prasarana (fasilitas) kota yang tanggap 

terhadap permasalahan yang terjadi sangat diperlukan. Dalam hal ini rumah susun 

menjadi salah satu solusi yang dapat digunakan untuk mengurangi  permasalahan 

kependudukan berupa ‘papan’.  

Suatu pembangunan hunian secara vertikal berupa Rumah Susun akan 

dibutuhkan untuk mengurangi kepadatan bangunan dan memperluas ruang terbuka hijau 

pada Kota Malang. Dengan adanya sebuah lingkungan binaan berupa rumah susun, 

keberadaan ruang terbuka hijau dalam kota dapat dimaksimalkan. Dengan demikian 

keselarasan dalam habitat alam dapat dijaga dan diharapkan dapat memperbaiki kondisi 

iklim mikro sehingga dapat menjadi upaya meningkatkan kualitas lingkungan. Hal ini 

juga dapat mendekatkan kembali masyarakat berpenghasilan rendah dan menengah-

bawah ke pusat aktivitas kesehariannya tanpa menambah tumbuhnya kawasan kumuh di 

perkotaan. 

Berdasarkan data kepadatan penduduk Kota Malang, dapat disimpulkan bahwa 

Kecamatan Klojen memiliki tingkat kepadatan paling tinggi di antara kecamatan-

kecamatan lain di Malang. Hal ini perlu menjadi perhatian karena Kecamatan Klojen 

akan berkembang menjadi pusat kota. Perkembangan fisik Kecamatan ini terlihat sangat  

pesat.  
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Gambar 1.1 Kepadatan Penduduk Menurut Kecamatan Tahun 2010 

Sumber: Malang dalam Angka. 2011 

Menurut hasil Sensus Penduduk pada tahun 2010, penduduk Kota Malang 

sebanyak 820.243 jiwa yang terdiri dari penduduk laki-laki sebanyak 404.553 jiwa dan 

penduduk perempuan sebanyak 415.690 jiwa. Dengan demikian rasio jenis kelamin 

penduduk Kota Malang sebesar 97,05. Ini artinya bahwa setiap 100 penduduk 

perempuan terdapat 97-98 penduduk laki-laki. Berdasarkan hasil Sensus Penduduk 

2010, pada periode 2000–2010 rata-rata laju pertumbuhan penduduk setiap tahunnya 

adalah 0,80 %. Banyaknya rumah tangga, penduduk, rasio jenis kelamin dan rata-rata 

anggota rumah tangga di kota malang dapat dilihat pada tabel 1.1 

 

Tabel 1.1 Banyaknya Rumah Tangga, Penduduk, Rasio Jenis Kelamin dan Rata-rata 

Anggota Rumah Tangga di Kota Malang 

Kecamatan 

Districts 

Rumah 

Tangga 

House 

Hold 

Penduduk 

Population 

Rasio  

Jenis  

Kelamin 

Sex 

Ratio 

Rata-rata 

Angg. 

Rmt 

Average 

House  

hold 

Laki-

laki 

Male 

Perempuan 

Female 

Jumlah 

Total 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) 

010. Kedungkandang  43,666 86,849 87,628 174,477 99.11 4.00 

020. S u k u n 45,660 90,217 91,296 181,513 98.82 3.98 

030. Klojen 28,213 50,451 55,456 105,907 90.97 3.75 

040. Blimbing 43,588 85,420 86,913 172,333 98.28 3.95 

050. Lowokwaru 59,304 91,616 94,397 186,013 97.05 3.14 

Jumlah/Total 220,431 404,553 415,690 820,243 97.05 3.72 

Sumber: Malang dalam Angka, 2011 

Sedangkan jika dilihat dari penyebarannya, diantara 5 kecamatan yang ada 

Kecamatan Lowokwaru memiliki penduduk terbanyak yaitu sebesar 186.013 jiwa, 

kemudian diikuti oleh kecamatan Sukun (181.513 jiwa), Kecamatan Kedungkandang 

(174.477 jiwa), Kecamatan Blimbing ( 172.333 jiwa) dan Kecamatan Klojen (105.907 

jiwa). Akan tetapi wilayah dengan kepadatan penduduk tertinggi terjadi di wilayah 

Kedungkandang  

Sukun 

Klojen 

Lowokwaru 

Blimbing 
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Kecamatan Klojen yaitu mencapai 11.994 jiwa per Km
2
, sedangkan terendah di wilayah 

Kecamatan Kedungkandang sebesar 4.374 jiwa per Km
2
. Data ini berdasarkan sensus 

penduduk tahun 2010 seperti yang dipaparkan pada tabel 1.2.  

 

Tabel 1.2 Laju Pertumbuhan Penduduk dan Kepadatan Penduduk 

Hasil Sensus Penduduk 2010 

Kecamatan 

Districts 

Wilayah 

Area 

(Km
2
) 

Penduduk 

Population of Cencus 

Pertumbuhan 

Penduduk Per 

Tahun 

Population 

Rate 

Penduduk 

/Km
2
 

Population 

Density 
Sensus 

Penduduk 

2000 

Sensus 

Penduduk 

2010 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) 

010. Kedungkandang  39.89 150,262 174,477 2.72 4,374 

020. S u k u n 20.97 162,094 181,513 0.67 8,656 

030. Klojen 8.83 117,500 105,907 -1.96 11,994 

040. Blimbing 17.77 158,556 172,333 0.76 9,698 

050. Lowokwaru 22.60 168,570 186,013 1.98 8,231 

Jumlah/Total 110.06 756,982 820,243 0.86 7,453 

Sumber: Malang dalam Angka, 2011 

Dari data-data yang telah disebutkan sebelumnya, dapat dilihat bahwa 

Kecamatan Klojen merupakan wilayah yang paling kecil jika dibandingkan dengan 

kecamatan lain, yakni 8.02% dari luas total Kota Malang. Kecamatan ini juga memiliki 

jumlah penduduk yang paling sedikit jika dibandingkan dengan yang lain, yakni 

sejumlah 105,907 orang. Namun Kecamatan Klojen memiliki tingkat kepadatan yang 

paling tinggi jika dibandingkan dengan kecamatan lain di Kota Malang yakni 11,994 

orang/Km
2
. Tingkat kepadatan  ini merupakan perbandingan antara jumlah penduduk 

dengan luas wilayahnya. Jika jumlah penduduk di Kecamatan Klojen dibandingkan 

dengan luas wilayahnya yang tidak begitu besar, dapat dilihat bahwa wilayah ini 

memang sangat padat. Hal ini erat kaitannya dengan perkembangan Kecamatan Klojen 

sebagai pusat kota. 

Dari rencana tata guna lahan Kota Malang dapat diketahui bahwa pusat Kota 

Malang diarahkan di Kawasan alun-alun dan sekitarnya yang tidak lain ada di dalam 

BWK (Bagian Wilayah Kota) Malang Tengah yakni Kec. Klojen. Dapat pula dikatakan 

bahwa Kecamatan Klojen menjadi pusat orientasi kegiatan penduduk, baik penduduk 

Kota Malang sendiri maupun penduduk pendatang. Sehingga hal ini menyebabkan 

pertambahan kepadatan aktivitas dan ruang. Dampaknya, makin banyak penduduk yang 

berorientasi untuk tinggal di daerah ini. 
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Pertambahan kepadatan penduduk yang terjadi di dalam pusat kota seperti 

Kecamatan Klojen memunculkan fenomena yang berdampak pada kondisi lingkungan 

permukiman. Kelangkaan lahan serta tingginya harga tanah mendorong masyarakat 

untuk tinggal di tempat seadanya, seperti di pinggiran kota, tepi sungai, tepi rel kereta, 

dan sebagainya. Hal ini menyebabkan ketidak-teraturan tata ruang di dalam kota. 

Umumnya masyarakat berpenghasilan rendah dan menengah kebawah memilih 

untuk tinggal di kampung kota yang berada di pinggir sungai dan rel kereta api karena 

harganya yang relatif rendah. Tinggal di pinggir sungai membuat masyarakat dapat 

memenuhi kebutuhan untuk dekat dengan pusat aktivitasnya dengan meminimalisir 

biaya. 

Terlebih lagi pada lokasi yang berdekatan dengan pusat kota Klojen. Dapat 

ditemui permukiman padat pada area ini. Kawasan tepi sungai yang seharusnya menjadi 

ruang terbuka hijau dan bersih dari bangunan ini beralih fungsi menjadi pemukiman 

penduduk.  

Hal ini juga turut didukung oleh pemerintah dalam rencana tata guna lahan Kota 

Malang yang menuliskan bahwa wilayah pinggir Sungai Brantas memiliki tata guna 

lahan berupa permukiman. Akan tetapi, faktanya pada wilayah ini banyak rumah 

penduduk yang melanggar batas sempadan sungai. 

 

 

 
Gambar 1.2 Permukiman di Tepi Sungai Brantas 

Sumber: http://www.flickr.com/photos/ 

Dengan menggunakan sempadan sungai sebagai lahan permukiman, maka akan 

mengurangi ruang terbuka hijau sempadan sungai. Padahal RTH sempadan sungai tidak 

hanya berfungsi sebagai paru-paru kota akan tetapi juga sebagai penyeimbang 

lingkungan pinggir sungai. Ruang hijau merupakan daerah resapan air hujan dan 
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vegetasi yang ada di dalamnya berfungsi mengikat tanah guna mencegah erosi serta 

longsor.  

Sungai yang pada hakekatnya dapat menjadi sumber air bersih saat ini juga tidak 

dapat lagi dimanfaatkan. Hal ini disebabkan oleh adanya interpretasi masyarakat yang 

menganggap sungai sebagai tempat pembuangan limbah, sampah dan kotoran saja. Saat 

ini sungai merupakan halaman belakang yang tak diperhatikan kondisi ekosistemnya. 

Selain itu masyarakat yang tinggal di pinggiran sungai bukan hanya melanggar 

peraturan sempadan akan tetapi juga merubah fungsi resapan ruang hijau di pinggir 

sungai. Daerah ini pun pada akhirnya menjadi rawan bencana, baik banjir maupun 

longsor. 

Pada dasarnya, dalam perencanaan Kota Malang telah dikaji mengenai kawasan 

lindung untuk kawasan terbuka hijau kota yakni di kawasan permukiman, industri, tepi 

sungai, pantai, serta jalan yang berada di kawasan perkotaan. Dijelaskan juga di 

dalamnya bahwa perkembangan dan pertumbuhan kota yang terjadi dapat dipengaruhi 

oleh beberapa faktor yaitu : 

1. Keadaan fisik tanah yang meliputi topografi, sungai, geologi, kemampuan tanah 

dan sebagainya. 

2. Jumlah dan perkembangan penduduk. 

3. Kegiatan masyarakat, baik itu volume maupun manusia. 

4. Kelengkapan fasilitas, utilitas, dan sarana infrastruktur kota. 

Sehingga dalam perencanaan mengenai perkembangan dan pertumbuhan Kota 

Malang seharusnya memperhatikan mengenai kawasan lindung untuk kawasan terbuka 

hijau yang di antaranya adalah kawasan tepi sungai. Selain itu juga seharusnya dapat 

menanggapi kondisi lingkungan yang ada. Jika dihubungkan dengan permasalahan 

ketersediaan lahan dan kebutuhan akan permukiman, pemaksimalan ruang terbuka hijau 

sempadan sungai dapat dilakukan tanpa mengurangi kebutuhan permukiman. Hal ini 

dapat diwujudkan dengan pembangunan secara vertikal. 

Pembangunan vertikal dengan fungsi hunian seperti rumah susun akan sangat 

dibutuhkan di wilayah ini. Pembangunan secara vertikal dapat dilakukan sebagai 

kontribusi dalam menanggapi kondisi lingkungan dengan tetap dapat memenuhi 

kebutuhan masyarakat. Keberadaan rumah susun di tepi sungai dapat memfungsikan 

kembali ruang hijau pada sungai.  

 Dengan menyusun kepadatan secara vertikal, kita dapat mengurangi luas 

koefisien dasar bangunan. Hal ini akan membuat rasio ruang terbuka hijau meningkat. 
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Selain itu juga dapat dilakukan pemulihan kembali habitat tepi sungai, sehingga dapat 

meningkatkan kualitas lingkungan hidup di dalamnya. 

Akan tetapi mentransformasikan rumah-rumah yang ada di pinggiran Sungai 

Brantas tersebut secara vertikal tentu tidak mudah. Diperlukan rancangan yang tanggap 

terhadap kondisi lingkungan di pinggir sungai. Pendekatan tanggap lingkungan juga 

penting untuk dilakukan agar terbentuk lingkungan binaan yang berkualitas dan 

harmonis dengan alam. Dalam hal ini perancangan haruslah tanggap terhadap kondisi 

lingkungan di pinggir Sungai Brantas. 

 Wilayah ini berbatasan langsung dengan sungai, sehingga aspek-aspek dalam 

lingkungan pinggir sungai tentu akan sangat mempengaruhi perencanaan dan 

perancangan di dalamnya. Di lingkungan pinggir sungai brantas ini terdapat faktor yang 

dominan mempengaruhi perencanaan dan perancangan kawasan rumah susun, yakni 

kondisi lahanya yang berkontur. Rumah susun adalah bangunan yang umumnya disusun 

dengan sistem modul dan bertingkat. Rumah susun lebih sering ditemui di lokasi 

dengan kondisi lahan yang datar. Sehingga kondisi topografi pinggir sungai brantas 

menjadi sebuah permasalahan yang harus dipecahkan. 

1.2 Identifikasi Masalah 

1) Perkembangan kota malang mendorong pertambahan penduduk dan kepadatan 

meningkat, mengakibatkan berkurangnya ketersediaan lahan dan harga tanah tinggi 

2) Dibutuhkan pembangunan vertikal. 

3) Kecamatan Klojen merupakan pusat Kota Malang dan memiliki tingkat kepadatan 

paling tinggi karena masyarakat berorientasi untuk tinggal di wilayah ini, 

khususnya di daerah pinggir sungai. 

4) Solusi yang dapat dilakukan adalah dengan mengembangkan DAS Brantas menjadi 

permukiman vertikal sehingga rasio RTH meningkat dan KDB menurun. 

5) Permasalahannya, memtransformasikan  rumah-rumah yang ada di pinggiran 

Sungai Brantas tersebut secara vertikal tidak mudah karena berada di lingkungan 

pinggir sungai yang berbatasan langsung dengan sungai dan memiliki lahan 

berkontur. 

1.3 Rumusan Masalah 

Berikut ini adalah rumusan masalah yang diperoleh dari identifikasi masalah 

yang akan dipecahkan; 

Bagaimana merancang rumah susun dengan aspek tanggap lingkungan di pinggir 

Sungai Brantas, Malang? 
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1.4 Batasan Masalah 

1. Kajian dilakukan pada perancangan bangunan Rumah Susun 

2. Perancangan berlokasi di tepi Sungai Brantas di Kecamatan Klojen, Malang 

3. Dalam kajian ini terdapat batasan aspek lingkungan yang utama yakni mengenai 

topografi 

1.5 Tujuan 

Dengan kajian perancangan rumah susun dengan aspek tanggap lingkungan di 

Embong Brantas, Malang ini diharapkan akan 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. 

1.6 Manfaat 

Manfaat dari kajian mengenai perancangan rumah susun dengan aspek tanggap 

lingkungan di Embong Brantas, Malang ini diharapkan dapat memberikan kontribusi 

pada beberapa pihak, antara lain: 

a. Akademisi 

Dapat memberi sumbangan pengetahuan tambahan mengenai perancangan 

rumah susun dengan aspek tanggap lingkungan di Embong Brantas, Malang 

sebagai bahan acuan perancangan dan kajian lain di masa mendatang. 

b. Masyarakat 

Memberikan pengetahuan dan pemahaman perancangan rumah susun 

dengan aspek tanggap lingkungan di Embong Brantas, Malang. Dapat pula 

diimplementasikan untuk penyelesaian masalah kedepannya. 

c. Pemerintah 

Membantu pemerintah dalam penyelesaian masalah kepadatan di kota. 

Kajian perancangan rumah susun dengan aspek tanggap lingkungan di Embong 

Brantas, Malang ini dapat menjadi acuan dalam pembangunan sebagai 

rekomendasi desain. 

1.7 Sistematika Penulisan 

Sistematika penulisan kajian mengenai perancangan rumah susun dengan aspek 

tanggap lingkungan di Embong Brantas, Malang ini terbagi menjadi beberapa bagian 

berikut: 
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1. BAB I : PENDAHULUAN 

Merupakan penjelasan secara umum tentang penulisan yang menyangkut latar 

belakang, identifikasi masalah, rumusan masalah, pembatasan masalah yang 

mengarah pada tujuan dan kegunaan penulisan yang ingin dicapai. 

2. BAB II : TINJAUAN PUSTAKA 

Tinjauan teori yang berkaitan dengan perancangan Rumah Susun dengan aspek 

tanggap lingkungan di Embong Brantas, Malang. Pustaka berupa teori, peraturan 

dan standar mengenai rumah susun, aspek tanggap lingkungan, terutama 

mengenai topografi dan site. 

3. BAB III : METODE KAJIAN 

Membahas metode yang digunakan dalam memecahkan permasalahan, 

pengumpulan data,  jenis data yang dibutuhkan, dan lain sebagainya. 

4. BAB IV : HASIL DAN PEMBAHASAN 

Membahas tentang analisa dan sintesa yang berkaitan dengan perancangan 

Rumah Susun dengan aspek tanggap lingkungan di Embong Brantas, Malang 

serta membahas mengenai hasil desain yang telah dibuat. 

5. BAB V : PENUTUP 

Penutup berupa kesimpulan dan saran yang diutarakan berdasar hasil dan 

pembahasan yang dikaitkan dengan latar belakang, rumusan masalah dan tujuan. 
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1.8 Kerangka Pemikiran 

 

 

Diagram 1.1 Kerangka Pemikiran 

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

 

BATASAN MASALAH; 
1. Kajian dilakukan pada perancangan bangunan Rumah Susun 
2. Perancangan berlokasi di tepi Sungai Brantas di Kecamatan Klojen, Malang 
3. Dalam kajian ini terdapat batasan aspek lingkungan yang utama yakni mengenai topografi 

 

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. 

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

LATAR BELAKANG; 

IDENTIFIKASI MASALAH; 
1) Perkembangan kota malang mendorong pertambahan penduduk dan kepadatan 

meningkat, mengakibatkan berkurangnya ketersediaan lahan dan harga tanah tinggi 
2) Dibutuhkan pembangunan vertikal. 
3) Kecamatan Klojen merupakan pusat Kota Malang dan memiliki tingkat kepadatan paling 

tinggi karena masyarakat berorientasi untuk tinggal di wilayah ini, khususnya di daerah 
pinggir sungai. 

4) Solusi yang dapat dilakukan adalah dengan mengembangkan DAS Brantas menjadi 
permukiman vertikal sehingga rasio RTH meningkat dan KDB menurun. 

5) Permasalahannya, memtransformasikan  rumah-rumah yang ada di pinggiran Sungai 
Brantas tersebut secara vertikal tidak mudah karena berada di lingkungan pinggir sungai 
yang berbatasan langsung dengan sungai dan memiliki lahan berkontur. 

 


