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Setiap tahun angka penduduk semakin bertambah dan menambah kepadatan penduduk
yang sudah tinggal di Jakarta. Pertambahan penduduk  tiap tahun tentunya diikuti pertumbuhan
kebutuhan perumahan yang terus meningkat. Perumahan dan Permukiman merupakan kebutuhan
dasar setiap manusia. Dengan semakin bertambahnya penduduk, sedangkan lahan yang tersedia
sangat terbatas, maka pembangunan perumahan horizontal semakin terbatas  dan cenderung
tersingkir ke pinggir kota – kota besar yang menjadi magnet perpindahan penduduk untuk mencari
nafkah.

Berkaitan dengan jumlah penduduk  yang kian membludak, DKI Jakarta memproyeksikan
kebutuhan perumahan sebesar  70.000 unit per tahun, dengan proporsi 42.000 untuk  perumahan
horizontal atau landed house dan 28.000 untuk perumahan vertikal / rumah susun. Pembangunan
perumahan horizontal baik  bagi masyarakat berpenghasilan rendah maupun tinggi banyak
membangun di daerah penyangga sekitar  DKI. Pembangunan rumah dibuat bertingkat atau yang
kita kenal dengan rumah susun. Pembangunan rumah susun merupakan salah satu alternatif
pemecahan masalah perumahan dan permukiman terutama di daerah perkotaan yang penduduknya
terus meningkat.

Jakarta Timur, salah satu kota administrasi di Ibukota dengan jumlah penduduk terbanyak
pada tahun 2011. Jumlah penduduk lebih dari 2.000.000 jiwa ini tersebar di 10 kecamatan dan 65
kelurahan. Jakarta timur memiliki daya tarik tersendiri bagi penduduk di sekitar jakarta yang ingin
bertempat tinggal. Hal ini disebabkan oleh akses  yang mudah menuju pusat kota dan tempat
hiburan di selatan dan utara Jakarta. Jalan Tol luar dan dalam kota keduanya melalui kota
Adminitrasi ini.

Akan tetapi warga Jakarta yang berpenghasilan menengah dan tidak  mampu membeli
property di dalam kota terpaksa tersingkir ke kota satelit di pinggiran Jakarta. Keadaan ini tentunya
menambah parah kondisi kemacetan yang sudah terjadi di wilayah kota administrasi ini. Keberadaan
Rumah susun sebagai salah satu solusi yang di bangun pemerintah daerah dan developer masih
terasa kurang mengakomodasi, sebab keadaan rumah susun masyarakat berpenghasilan menengah
yang jauh dari fasilitas  transportasi umum sehingga kendaraan pribadi kembali menjadi solusi
tercepat.

Maka dari itu dibutuhkan Rumah Susun Milik  (Rusunami)  di Jakarta Timur yang dapat
mengakomodasi kebutuhan masyarakat berpenghasilan menengah untuk  dapat mencapai lokasi
tujuan dengan kemudahan akses  transportasi umum yang memadai sehingga pembangunan
perumahan horizontal di pinggir kota semakin berkurang, tingkat kemacetan karena penggunaan
kendaraan pribadi menurun tajam dan keinginan untuk dapat memiliki rumah di dalam kota Jakarta
dapat terwujud.

Kata Kunci : Rumah, Rumah Susun, Jakarta Timur, green architecture
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1. Latar Belakang

Kota  Jakarta  merupakan Ibu  Kota
Indonesia  yang memiliki perkembangan dan
kemajuan yang sangat pesat diberbagai
bidang dan sektor. Melihat pertumbuhan Kota
Jakarta  yang begitu cepat dan pesat, yang
dikarena  oleh  banyak  faktor  seperti pusat
perkantoran, perdagangan, pemerintahan,
perdagangan, bisnis dan permukiman
menyebabkan banyak masyarakat yang
cenderung untuk  mencari penghasilan di
Jakarta. Kondisi seperti ini membuat kota
Jakarta  diserbu oleh  para  pendatangdan
dengan jumlah yang terus  meningkat tiap
tahunnya sehingga menyebabkan tingkat
populasi semakin tinggi. Banyak  pendatang
yang biasanya  menetap untuk  tinggal dan
tidak  sedikit juga  yang menetap hanya  saat
mereka  bekerja  saja. Hal ini menyebabkan
kebutuhan dan permintaan akan tempat
tinggal juga  menjadi meningkat. Namun
kebutuhan akan hunian menjadi sebuah
permasalahan yang tak kunjung habis
diperbincangakan, hal ini disebabkan karena
kebutuhan hunian yang tidak  sebanding
dengan luas lahan yang tersedia  untuk
dibangun hunian di Jakarta. Untuk mengatasi
keterbatasan lahan untuk  hunian di wilayah
Jakarta, hunian vertikal menjadi pilihan
sebagai jawaban untuk hal ini.

2. Kajian Pustaka

Menurut Undang – Undang RI No.20
Tahun 2011 pengertian Rumah Susun, Rumah
Susun Umum, Rumah Susun Khusus, Rumah
Susun Negara, dan Rumah  susun Komersial
adalah sebagai berikut:
- Rumah  Susun adalah bangunan gedung

bertingkat yang dibangun dalam suatu
lingkungan yang terbagi dalam  bagian-
bagian yang distrukturkan secara
fungsional, baik  dalam arah horizontal
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.

- Rumah  Susun Umum  adalah Rumah
susun umum  adalah rumah susun  yang
diselenggarakan untuk memenuhi
kebutuhan rumah bagi masyarakat
berpenghasilan rendah.

- Rumah  Susun Khusus  adalah rumah
susun yang diselenggarakan untuk
memenuhi kebutuhan khusus.

- 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.

- Rumah  Susun Komersial adalah rumah
susun yang diselenggarakan untuk
mendapatkan keuntungan.

Adapun di dalam Undang – Undang yang
sama  tercantum  pula  pengertian Satuan
Rumah Susun, Tanah bersama, Bagian
bersama, dan Benda Bersama dengan
pengertian sebagai berikut2 :
- Satuan Rumah Susun yang selanjutnya di

sebut dengan sarusun adalah unit rumah
susun yang tujuan utamanya  digunakan
secara  terpisah dengan fungsi utama
sebagai tempat hunian dan mempunyai
sarana penghubung ke jalan umum.

- Tanah Bersama  adalah sebidang tanah
hak  atau tanah sewa  untuk  bangunan
yang digunakan atas  dasar  hak bersama
secara  tidak  terpisah yang di atasnya
berdiri rumah susun  dan ditetapkan
batasnya dalam persyaratan izin
mendirikan bangunan.

- Bagian Bersama  adalah bagian rumah
susun yang dimiliki secara tidak  terpisah
untuk pemakaian bersama dalam
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kesatuan fungsi dengan satuan-satuan
rumah susun.

- Benda bersama adalah benda yang bukan
merupakan bagian rumah susun
melainkan  bagian yang dimiliki bersama
secara  tidak  terpisah untuk  pemakaian
bersama.

Di dalam sebuah rumah susun selain
bangunan juga terdiri dari Pemilik, Penghuni,
Pengelola, Perhimpunan Pemilik dan
Penghuni Sarusun dengan pengertian sebagai
berikut :
- Pemilik adalah setiap orang yang

memiliki sarusun.
- Penghuni adalah orang yang menempati

sarusun, baik  sebagai pemilik  maupun
bukan pemilik.

- Pengelola  adalah suatu  badan hukum
yang bertugas  untuk  mengelola  rumah
susun.

- Perhimpunan pemilik dan penghuni
sarusun yang selanjutnya disebut PPPSRS
adalah badan hukum yang
beranggotakan para pemilik atau
penghuni sarusun.

3. Lokasi

Lokasi tapak  Rusunami berada  di
daerah Jalan Dewi Sartika, Cawang, Kramat
Jati, Jakarta  Timur  .  Lokasi Tapak  terpilih
merupakan sudut dari pertemuan jalan antara
Jl. Otto Iskandar  Dinata  (Otista), jalan Dewi
Sartika  dan Jalan MT.Haryono Kelurahan
Cawang, Kecamatan Kramat Jati, Jakarta
Timur . k a w a s a n y a n g s a n g a t d e k a t
d e n g a n d a e r a h p e r k a n t o r a n s e p e
r  t i B  a  n  k Rakyat Indonesia  (BRI), Badan
Narkotika  Nasional (BNN), kantor  BUMN
seperti Wijaya  Karya  (Wika), Waskita Karya,
Hutama Karya (HK) dan Perum Perumnas, dan
juga  dekat dengan pusat perbelanjaan baik
tradisional maupun  modern  seperti pasar
Jatinegara, Pusat Groseir Cililitan, Pasar
Kramat Jati, Sarana transportasi umum
seperti shelter  buswau  Cawang  Otista, BNN,
dan terminal Kampung Melayu, transportasi

umum lain seperti stasiun  Jatinegara  dan
Stasiun  Duren  Kalibata mudah di akses  dari
lokasi perencanaan.

Lokasi tapak.

Kondisi di sekitar Tapak

4. Konsep
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Rusunami Cawang ini dibuat dengan

konsep  mix-used, dimana  di dalam kawasan

ini terdapat zona  selain hunian yaitu zona

retail usaha, fasilitas umum dan taman.

5. Desain

Tabel Program Ruang
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Gambar siteplan rusunami
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Gambar tampak depan rusunami

Gambar tampak belakang rusunami

Gambar tampak kiri rusunami

Gambar tampak kanan rusunami

Gambar denah lantai basement rusunami

Gambar denah lantai dasar rusunami
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Gambar denah lantai ganjil rusunami

Gambar denah lantai dasar rusunami

Gambar denah lantai genap rusunami

Gambar denah lantai usaha rusunami
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Perspektif manusia Rusunami Cawang

Perspektif mata burung Rusunami Cawang

Sekuen Rusunami Cawang
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