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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 merupakanlbu Kota

Indonesia yang memiliki perkembangan dan
kemajuan vyang sangat pesat diberbagai
bidang dan sektor. Melihat pertumbuhan Kota
Jakarta yang begitu cepat dan pesat, yang

dikarena oleh banyak faktor sepertipusat

perkantoran, perdagangan, pemerintahan,

perdagangan, bisnis dan  permukiman

menyebabkan banyak masyarakat vyang
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
tidak sedikit juga

mereka

tinggal dan

yang menetap hanya saat
bekerja saja. Hal ini menyebabkan
kebutuhan dan permintaan akan tempat
tinggal juga menjadi meningkat. Namun
kebutuhan akan hunian menjadi sebuah
permasalahan vyang tak kunjung habis
diperbincangakan, hal ini disebabkan karena
kebutuhan hunian vyang 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 Rl 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 vyang distrukturkan secara

fungsional, baik dalam arah horizontal

maupun vertikal dan merupakan satuan-
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satuan yang masing-masing dapat dimiliki
dan digunakan secara terpisah, terutama
untuk tempat hunianyang dilengkapi
dengan bagian bersama, benda bersama,
dan tanah bersama.
- Rumah Susun Umum adalah Rumah
susun umum adalah rumah susun yang
diselenggarakan
kebutuhan

berpenghasilan rendah.

untuk memenuhi

rumah bagi masyarakat
- 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

untuk

susun yang diselenggarakan

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 atautanahsewa untuk bangunan

yang digunakan atas dasar hak bersama

secara tidak terpisah yang diatasnya

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



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 vyang
memiliki sarusun.

- Penghuni adalah orang yang menempati
sarusun, baik sebagai pemilik maupun
bukan pemilik.

- Pengelola adalahsuatu 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
JI. Otto Iskandar Dinata (Otista), jalan Dewi
Sartika dan Jalan MT.Haryono Kelurahan
Cawang, Kecamatan Kramat Jati, Jakarta
Timur.kawasanyangsangatdekat
dengandaerahperkantoransepe

r tiB a n kRakyatIndonesia (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 sepertipasar
Jatinegara, Pusat Groseir Cililitan, Pasar
Kramat Jati, Sarana transportasi umum

seperti shelter buswau Cawang Otista, BNN,
dan terminal Kampung Melayu, transportasi
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umum lain seperti stasiun Jatinegara dan
Stasiun Duren Kalibata mudah di akses dari
lokasi perencanaan.

Lokasi tapak.

Kondisi di sekitar Tapak

4. Konsep

HUNIAN

LANDSCAFE
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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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3. Kelompok & ktivitas Utama Ruang Rus.nami
tabel 5.14. kelompok hunian

Jeniz Ruang Kapasitas Standar Lugs m° Sambzr | Sifat Ruang
Drang | Il
HUNIAN
TIPEZ4 4 316 6.0 7584 A Privat
TIPE30 4 510 75 15300 A Privat
TIPE36 4 432 80 15552 A Privat
JUMLAH 38436 A Public
SIRKULASI 7687
20%
JUMLAH 46113,2
TOTAL
DIEULATKAN 46123
b. Kelompok Aktifitas "engeloa dan teknis bangunan
tabel 5.15. kelomaok aktivitas pengzlola
JznizRuang Kapasifas Sandar | Luzem® | Sumber | SffatRuang
Orang Iml
PENGELOLA
Ruang 1 1 134 130 DA Privat
pimpinan
Ruang 1 1 6.7 67 DA Semi Privat
Sekretaris
Ruang i 1 67 67 DA Semi Privat
Bendahara
Ruang 10 1 25 25.0 DA Public
Rapat
Ruang 5 1 12 6.0 DA Semi Privat
Tunggu
BAGIAN KEUANGAN
Ruang 1 1 93 9.3 DA Semi Privat
kabag
RuangStaf | & i 40 240 D& SemiPrivat
BagianUmum
Ruang 1 1 9.3 9.3 DA Semi Privat
Kabag
RuangStaf | & 1 40 240 D& Semi Privat
Bagian Teknis
Ruang b 1 93 93 DA Semi Privat
Kabag
RuangStaf | & 1 40 240 D& Semi Privat
Gudang 1 6.0 6.0 5B Servis
Ruang Arsip | 1 2 35 65 DA Semi Privat
KMfwe 1 2 3.0 6.0 DA Public
TEKNIS BANGUNAN
Pos 1 2 50 100 3B Senvis
keamanan
Ruang - i 120 120 DA Servis
Genset
Ruang Panel | - 1 120 120 SB Servis
Ruang - 10 23 225 5B Servis
Pompa
Gudang - 1 6.0 6.0 5B Servis
KMfwc 1 1 3.0 30 DA Servis
Sub total 163.5 m*
Sirkulasi 30% 43.05m*
TOTAL 212.55m°
Dibulatkan 250m°




¢ Kelompok Kegiatan Penunang
-Ruang Serbagura Rusun

Menurct SNI 08-1013-2004, rumah susun deagan penghuni 1000 jiwa harus diskomodasi

Fasilitas Outdoor
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Tabel 5.21. jumlzh luzsan aktivitas luar ruangan

dengan ruang serka gura selias 230m2
Tabe!5.16. Besaran ruzng serbzgunz

Jenis ruang Luas
Lapangan olahraga 24
Taman bermain 1250
Subtotal 1474
Sirkulasi 20% 148
Total 17688
pembulatan 1300

e.Rekapitulasi Jumlah Kebutuhan ruang dalam rumah susun

Jenis Ruang | Fapastas Senjar | Liaml | wmber | SFatrung
Orzng | Iml
Ruang 1 piL] )] DA Sem privet
serba guma
STl a0
8 rhulasi 5% 100
TOTAL H0m2
Samber : Analizz 1024
- Klinik
Tabel 5.17. besarzn ruang klinik
Jenisriang | kapasitas standar | Luasm2 | sumber Sifat -uzng
arang Iml
poliink | 100 1 0.08 B0 SHI pulik
Subtotal B0
Sivkulasi 50% 4
TOTAL 120m:
Sumber : Anglisa 2014
- Pexokoan

Menuruz SNI 03-7013-2004 penghuni = 250 jiwe diperlusan puszt peraelanjazn dengen luas
larta 600m2 atau 1200m? (BC50%)
Tabal 5.18. 3esarzn uzng pertckoan

Jenisriang | Kaoasitas standar Liasm2 | sumber | Sifat-ueng
orang Iml

Pusat 1 600 £00 pualik

perbzlanjaan

Subtotal £00

Sitkulasi 20% 120

TOTAL 720m!?

Sumbzr - Anzl sz pribzdi 2014

- Fasilicas dalam ruangan

Tazel5.19 jumlzh luzs fasilitss dzlam -uzngan

Jenisruang Luzs

Ruang seraaguna 500

Kl ik 120

Pertokcan 720

Subtatal 1340

Sirkulasi 20% 168

Teta 1608

dinulatkan 1600

Sumber: Anzlisa 2014

Parkir 3284
Total 53557
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¥ tabel 5.23. jumlah kebutuhan ruang rusunami
No | Jenis Kelompok Kegiatan Luas m2
1 | Hunian 46123
2 | Pengelola 250
3 | Penunjang dalam ruangan 1600
4 | Penunjang luar ruangan 1800
| &1
]
&
¥
X
%
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Gambar tampak depan rusunami Gambar tampak kanan rusunami
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Gambar tampak belakang rusunami . .
P g Gambar denah lantai basement rusunami
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Gambar tampak kiri rusunami Gambar denah lantai dasar rusunami
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Gambar denah lantai dasar rusunami
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Gambar denah lantai ganjil rusunami Gambar denah lantai usaha rusunami

Gambar denah lantai genap rusunami
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Perspektif manusia Rusunami Cawang

Sekuen Rusunami Cawan
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