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ABSTRAK 

Rusunawa adalah program pemerintah untuk menanggulangi persoalan bermukim yang dimulai sejak 

1950an. Program tersebut juga berkembang di Kota Mataram dimulai pada tahun 2008 dan telah 

terbangun empat rusunawa diantaranya : Rusunawa Selagalas, Rusunawa Montong Are, Rusunawa 

Mandalika dan Rusunawa Bintaro. Dimana ditemukan adanya isu dalam penggunaan ruang publik dan 

privat yang berkaitan dengan perilaku penghuni, seperti privatisasi ruang publik ataupun kegiatan 

komersial yang dilakukan pada ruang privat. Selain itu adanya pengaruh lingkungan fisik terhadap 

pembentukan pola perilaku penghuni serta interaksi antar penghuni. Pada penelitian ini, fokus 

diberikan pada dua rusunawa yaitu Rusunawa Montong Are dan Rusunawa Bintaro. Pemilihan ini 

didasarkan pada perbedaan signifikan dalam lingkungannya secara fisik yaitu dimana Rusunawa 

Montong Are memiliki hunian dengan tipe-24 sedangkan Rusunawa Bintaro dengan tipe-36, begitu 

juga dengan status sosial penghuni dimana Rusunawa Montong Are yang sebagian besar adalah 

karyawan swasta, buruh dan pedagang sedangkan Rusunawa Bintaro merupakan warga terdampak 

penggusuran yang didominasi oleh nelayan. Sehingga hal tersebut yang mendasari penelitian terhadap 

kedua lokasi tersebut. Penelitian yang dilakukan menggunakan metode penelitian kualitatif dengan 

pendekatan studi kasus intrinsik, Kemudian penelitian ini juga menggunakan teknik riset pemetaan 

perilaku. Hasil temuan menunjukan Rusunawa Montong Are dan Rusunawa Bintaro memang secara 

fisik dan sosial memiliki perbedaan, namun terdapat kesamaan pola perilaku penghuni dalam 

penggunaan ruang publik dan ruang privat. Lingkungan fisik pada kedua rusunawa ini memiliki 

pengaruh yang signifikan terhadap perilaku, sehingga adanya dinamika perilaku penghuni yang ada 

pada kedua rusunawa yang termasuk perubahan atas ruang ataupun cara mereka menggunakan ruang 

sebagai bentuk penyesuaian untuk memenuhi kebutuhan. 

Kata Kunci : Rusunawa, Perilaku, Ruang 
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ABSTRACT 

 

Rusunawa is a government program to overcome housing problems that began in the 1950s. This 

program also developed in the city of Mataram, starting in 2008 and four flats have been built, 

including: Rusunawa Selagalas, Rusunawa Montong Are, Rusunawa Mandalika and Rusunawa 

Bintaro. Where issues were found in the use of public and private spaces related to occupant behavior, 

such as the privatization of public spaces or commercial activities carried out in private spaces. Apart 

from that, there is an influence of the physical environment on the formation of occupant behavior 

patterns and interactions between occupants. In this research, the focus was given to two flats, namely 

Rusunawa Montong Are and Rusunawa Bintaro. This selection was based on significant differences in 

the physical environment, namely where Rusunawa Montong Are has type-24 residences while 

Rusunawa Bintaro has type-36, as well as the social status of the residents where Rusunawa Montong 

Are is mostly private employees, laborers and traders whereas Rusunawa Bintaro is a community 

affected by eviction which is dominated by fishermen. So this is the basis for research on these two 

locations. The research was conducted using qualitative research methods with an intrinsic case study 

approach. Then this research also used behavioral mapping research techniques. The findings show 

that Rusunawa Montong Are and Rusunawa Bintaro are physically and socially different, but there are 

similar behavioral patterns of residents in the use of public and private spaces. The physical 

environment in these two flats has a significant influence on behavior, so that there is a dynamic 

behavior of residents in both flats which includes changes to space or the way they use space as a form 

of adjustment to meet their needs. 

Keywords: Rental low-cost housing, Behavior, Space
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Perilaku manusia dalam menggunakan ruang publik dan privat telah menjadi isu 

yang menarik dalam berbagai disiplin ilmu, terutama dalam bidang arsitektur. Perilaku 

adalah segenap manifestasi hayati individu dalam berinteraksi dengan lingkungan, mulai 

dari perilaku yang paling nampak sampai yang tidak tampak, dari yang dirasakan sampai 

paling yang tidak dirasakan (Okviana, 2015). Sedangkan menurut (Wawan, 2011) 

Perilaku merupakan suatu tindakan yang dapat diamati dan mempunyai frekuensi 

spesifik, durasi dan tujuan baik disadari maupun tidak. Dalam konteks hunian terdapat 

perbedaan pada perilaku individu dalam wujud hunian horizontal maupun vertikal, 

dalam hunian vertikal seperti rumah susun sewa (Rusunawa), perilaku penghuni 

cenderung melakukan penyesuaian (adjustment) dengan memanfaatkan ruang ruang 

yang tersedia (Zain,et.al, 2015). 

Rusunawa telah menjadi salah satu alternatif dalam menangani persoalan 

perumahan yang sudah dimulai sejak tahun 1950an di Jakarta. Salah kota lain di 

Indonesia yang juga memulai program kebijakan rusunawa adalah Kota Mataram.Kota 

ini sendiri telah terbangun sebanyak 4 Rusunawa sejak 2008 yang diperuntukan bagi 

masyarakat berpenghasilan rendah (MBR), antara lain :  

• Rusunawa Selagalas : tipe unit 24m2, dibangun pada tahun 2008  

• Rusunawa Mandalika : tipe 24m2, di bangun tahun 2014  

• Rusunawa Montong Are : tipe 24m2, dibangun tahun 2015 

• Rusunawa Bintaro : tipe 36m2 dibangun pada tahun 2021 



2 
 

 
 

Meskipun menjadi salah satu solusi bermukim, Rusunawa di Kota Mataram 

dihadapkan pada tantangan dalam mengelola dinamika perilaku penghuni terkait dengan 

penggunaan ruang publik dan privat di dalamnya. Salah satu isu yang mendesak adalah 

perilaku penghuni pada penggunaan ruang publik, dalam beberapa kasus seperti pada 

rusunawa Montong Are ataupun pada rusunawa Bintaro yang menggunakan ruang 

publik seperti halaman rusunawa sebagai tempat berdagang. Selain itu pada ruang privat 

seperti pada rusunawa Montong Are beberapa penghuni rusunawa melakukan 

penyesuaian dalam penggunaan ruang privat, yang terkadang penyesuaian tersebut 

merupakan pelanggaran atas tata tertib yang telah diterbitkan oleh Unit Pelaksasan 

Teknis Dinas (UPTD) Rusunawa Kota Mataram. Sehingga pelanggaran dalam 

penggunaan unit hunian juga berpotensi menciptakan masalah terhadap penggunaan 

ruang. 

 
Gambar 1.1. A. Situasi Rusunawa Montong Are & B. Situasi Rusunawa Bintaro 

Sumber : September, 2023 

Sehingga penelitian ini menggunakan kedua lokasi rusunawa yaitu Rusunawa 

Montong Are dan Rusunawa Bintaro sebagai objek penelitian, terdapat pertimbangan 

penting yang mendasari. Kedua rusunawa yang berlokasi di Kota Mataram ini memiliki 

tipe unit yang berbeda yaitu Rusunawa Montong are dengan tipe 24m2 dan dibangun 

pada tahun 2015, penghuni pada rusunawa ini rata-rata memiliki mata pencaharian 

sebagai karyawan swasta, buruh ataupun pedagang, sementara Rusunawa Bintaro 

memiliki tipe unit 36m2 dibangun pada 2021 yang penghuninya mayoritas adalah 

nelayan, serta mereka merupakan warga terdampak penggusuran lahan permukiman 
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lingkungan Pondok Perasi.Sehingga pemilihan ini didasarkan pada perbedaan signifikan 

dalam lingkungannya secara fisik, ataupun status sosial penghuni, yang bisa saja menjadi 

faktor utama yang memengaruhi dinamika perilaku peghuni terhadap penggunaan ruang 

publik dan privat.  

Berdasarkan permasalahan tersebut dapat ditarik suatu hubungan, seperti dalam 

teori Gifford (1978) menyoroti hubungan saling mempengaruhi antara perilaku individu 

dan lingkungannya, yang menjadi penting dalam mengkaji bagaimana interaksi sosial, 

kebutuhan privasi dan adaptasi sosial terbentuk di lingkungan rusunawa. Selain itu, 

dalam Laurens (2004) menegaskan bahwa lingkungan fisik memiliki peran krusial 

sebagai faktor pendukung atau penghambat terjadinya perilaku penghuni. Dimana dalam 

hal ini perilaku penghuni memiliki pola yang terbentuk dari beberapa perilaku secara 

bersamaan, seperti : perilaku emosional, aktivitas motorik, interaksi interpersonal dan 

manipulasi objek. 

Berdasarkan survey awal yang dilakukan pada kedua objek lokasi didapatkan 

(kesimpulan sementara) pola perilaku pada kedua rusunawa dibentuk oleh adanya 

aktivitas motoric, interaksi interpersonal dan manipulasi objek yang di pengaruhi oleh 

faktor umur dan lingkungan fisik, dimana ketersediaan lingkungan fisik yang memadai 

memiliki peran yang penting dalam mempengaruhi perilaku penghuni pada kedua 

rusunawa.Oleh karena itu penelitian ini bertujuan untuk menggali lebih dalam 

mengeksplorasi bagaimana dinamika perilaku penghuni pada rusunawa. Dinamika 

perilaku penghuni rusunawa mengacu pada perubahan perilaku individu dalam 

merespons lingkungan fisik dan sosial tempat mereka tinggal. Fenomena ini penting 

dikaji karena mencerminkan bagaimana individu secara kolektif membentuk pola 

interaksi dan penggunaan ruang, yang dapat dipengaruhi oleh berbagai faktor 
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1.2 Identifikasi Masalah 

1. Perilaku penghuni dalam penggunaan ruang publik dan ruang privat pada 

Rusunawa Montong Are dan Rusunawa Bintaro menjadi permasalahan, 

terutama terkait dengan adanya privatisasi ruang publik ataupun kegiatan 

komersial pada ruang privat. Yang dimana belum diketahui pola perilaku 

serta faktor apa yang mempengaruhi perilaku penghuni pada kedua 

rusunawa.  

2. Belum diketahuinya pengaruh lingkungan fisik pada kedua rusunawa 

terhadap pembentukan perilaku penghuni khususnya. 

 

1.3 Gagasan Penelitian 

Penelitian ini akan mencoba untuk memahami pola dan faktor perilaku penghuni 

dalam penggunaan ruang publik dan ruang privat serta bagaimana perbedaan lingkungan 

fisik yang terdapat pada kedua objek penelitian mempengaruhi perilaku penghuni. Kota 

Mataram sebagai lokasi pada objek penelitian memiliki total 4 rusunawa yang telah 

terbangun dan ditempati. 

Tabel 1.1. Data Rusunawa Kota Mataram  

No Nama Lokasi 
Jumlah  

Unit 
Kategori 

Tahun 

di Bangun 

1. Rusunawa Bintaro Kel.Bintaro – 

Kec.Ampenan 

44 Unit MBR, 

Rusunawa 

Nelayan 

2021 

2. Rusunawa Mandalika Kel. Mandalika – 

Kec.Sandubaya 

99 Unit MBR 2014 

3. Rusunawa Montong Are Kel.Montong Are 

– Kec.Sandubaya 

99 Unit MBR 2015 

4.  Rusunawa Selagalas Kel. Selagalas – 

Kec.Sandubaya 

99 Unit MBR 2008 

Sumber : September, 2023 
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Gambar 1.2. Peta Sebaran Rusunawa Kota Mataram – Provinsi Nusa Tenggara Barat 
Sumber : Dinas PKP Kota Mataram, 2021 

Dari keempat lokasi tersebut dipilih dua lokasi sebagai objek penelitian. 

Pemilihan ini didasarkan pada perbedaan signifikan dalam lingkungannya secara fisik 

ataupun status sosial penghuni, yang dapat menjadi faktor utama yang memengaruhi 

dinamika perilaku peghuni terhadap penggunaan ruang publik dan privat. Dua rusunawa 

yang menjadi objek penelitian, antara lain : 

Tabel 1.2. Daftar Objek Studi  

No Nama Lokasi Jumlah  

Unit 

Kategori Tahun 

di Bangun 

1. Rusunawa Bintaro Kel.Bintaro – 

Kec.Ampenan 

44 Unit MBR, 

Rusunawa 

Nelayan 

2021 

3. Rusunawa Montong Are Kel.Montong Are 

– Kec.Sandubaya 

99 Unit MBR 2015 

Sumber : September, 2023 



6 
 

 
 

1.4 Rumusan Masalah 

1. Bagaimankah pola perilaku penghuni dan faktor-faktor yang mempengaruhi 

perilaku penghuni dalam penggunaan ruang publik dan privat di Rusunawa 

Montong Are dan Rusunawa Bintaro ? 

2. Apakah perbedaan lingkungan fisik yang terdapat pada Rusunawa Montong Are 

dan Rusunawa Bintaro memiliki dampak signifikan dalam membentuk pola 

perilaku penghuni ? 

 

1.5 Tujuan Penelitian 

Serta dapat dijabarkan tujuan penelitian ini adalah sebagai berikut :  

1. Mengetahui pola perilaku penghuni dan faktor-faktor yang mempengaruhi 

perilaku penghuni dalam penggunaan ruang publik dan privat di Rusunawa 

Montong Are dan Rusunawa Bintaro 

2. Membanding dan menganalisis pola dan faktor-faktor yang ada serta memahami 

sejauh mana pengaruh lingkungan fisik terhadap pembentukan pola perilaku 

penghuni. 

 

1.6 Manfaat Penelitian 

Dengan penelitian yang dilakukan ini diharapkan dapat memberi manfaat ke 

berbagai pihak ataupun diri sendiri. Adapun manfaat dari penelitian, antara lain : 

• Penelitian ini diharapkan mampu memperkaya pengetahuan terkait dinamika 

perilaku penghuni dalam penggunaan ruang publik dan ruang privat di rusunawa. 
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• Penelitian ini diharapkan dapat menjadi penelitian awal yang dapat terus 

dikembangkan bagi penelitian selanjutnya. 

• Hasil analisis dari penelitian ini diharapkan dapat menjadi informasi dan 

tambahan pengetahuan mengenai dinamika perilaku penghuni terhadap 

penggunaan ruang pada rusunawa. 

• Penelitian ini diharapkan dapat memberikan informasi serta solusi terhadap 

pengembangan kebijakan program rusunawa baik secara khusus pada kota itu 

sendiri ataupun persoalan serupa pada objek lain. 

 

1.7 Batasan Penelitian 

Batasan dalam penelitian ini terbagi menjadi 2 (bagian) yaitu, batasan wilayah dan 

batasan pembahasan. Untuk batasan wilayah berisikan tentang lokasi dalam penelitian 

berupa batasan administrasi. Sedangkan untuk batasan pembahasan berisikan tentang 

pembatasan aspek yang akan diteliti dan teori serta konsep yang digunakan dalam 

penelitian. 

1.6.1 Batasan Wilayah 

Penelitian ini dilakukan terhadap rusunawa dengan melakukan perbandingan 

terhadap keduanya. Kedua objek yang dipilih merupakan rusunawa dengan tipe yang 

berbeda namun memiliki klasifikasi penghuni yang sama, antara lain : 

• Rusunawa Montong are yang terletak di Kelurahan Montong Are, Kecamatan 

Sandubaya. Kota Mataram – Provinsi NTB 

• Rusunawa Bintaro yang terletak di Kelurahan Bintaro, Kecamatan Ampenan. 

Kota Mataram – Provinsi NTB 
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1.6.2 Batasan Pembahasan 

Batasan pembahasan pada penelitian ini difokuskan pada : 

• Kajian terhadap pemahaman tentang lingkungan fisik rusunawa, dikaji berdasarkan 

persyaratan teknis yang ada. 

• Kajian terhadap perilaku dan lingkungannya yang meliputi : pola aktivitas, sistem 

aktivitas, sistem setting dan faktor-faktor yang mempengaruhi perilaku. 
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1.8 ALUR PIKIR PENELITIAN 

 

 
Gambar 1.3. Alur Pikir Penelitian 

Sumber : November, 2023
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1.9 Metodologi Penelitian 

Dalam hal ini metode yang digunakan merupakan metode penelitian kualitatif. 

Hal di maksudkan untuk dapat mengeksplorasi suatu isu atau permasalahan secara 

mendalam dengan mempelajari suatu populasi, dan adanya identifikasi terhadap 

variable variable yang tidak mudah untuk diukur. Pada penelitian ini menggunakan 

pendekatan studi kasus intrinsik, Studi kasus instrinsik merupakan pendekatan untuk 

memahami suatu kasus yang memiliki kepentingan yang tidak biasa dalam dirinya 

dan perlu dideskripsikan atau di perinci (stake,1995). Adapun tujuan-tujuan mendasar 

pada pemilihan pendekatan studi kasus intrinsik dalam penelitian ini, antara lain : 

• Pemahaman mendalam terhadap perilaku penghuni :  Dapat meliputi 

bagaimana penghuni mempersepsikan, berinteraksi dan menjaga batas-batas 

ruang publik dan privat di rusunawa. 

• Analisis penggunaan ruang : untuk memahami bagaimana mereka 

menggunakan ruang publik dan privat dalam kaitannya dengan perilaku 

penghuni. 

• Penjelasan Variabilitas : dapat diterapkan untuk membandingkan dan 

menganalisis bagaimana dinamika perilaku penghuni yang berbeda di 

Rusunawa Montong Are (status sosial penghuni adalah pedagang) dan 

Rusunawa Bintaro (yang dihuni oleh warga terdampak penggusuran dan 

Status sosial nelayan) mempengaruhi pola penggunaan ruang publik dan 

privat. Serta memahami bagaimana kedua rusunawa yang memiliki perbedaan 

secara bentuk fisik memiliki pengaruh terhadap perilaku penghuni. 
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• Pemahaman konteks lokal : memperoleh pemahaman yang lebih dalam 

tentang konteks sosial, budaya, dan lingkungan yang mempengaruhi perilaku 

penghuni dan penggunaan ruang di kedua Rusunawa 

Pada riset ini menggunakan teknik pemetaan perilaku (behavioral mapping), 

dengan menggunakan teknik ini dapat diperoleh suatu bentuk informasi mengenai 

suatu fenomena yang terkait dengan sistem spasialnya. Teknik behavioral 

digambarkan dalam bentuk sketsa atau diagram mengenai suatu area dimana manusia 

melakukan berbagai kegiatannya. Hasil dari behavioral mapping ini menggambarkan 

perilaku dalam bentuk peta, mengidentifikasi jenis dan frekuasi perilaku, serta 

menunjukan kaitan antara perilaku tersebut dengan wujud perancangan yang spesifik. 

Jeni pemetaan perilaku yang dilakukan dalam hal ini pemetaan berdasarkan tempat 

(Place-centered Mapping). 

 

1.10 Sistematika Penulisan 

Untuk memudahkan penulisan tesis, penulis membuat sistematik penulisan 

sebagai berikut:  

BAB I: PENDAHULUAN  

Berisi tentang Latar Belakang, Identifikasi Masalah, Gagasan Penelitian, 

Rumusan Masalah.  

BAB II: TINJAUAN PUSTAKA  

Bab ini berisi teori-teori pendukung mengenai Rusunawa baik pada pedoman 

teknis terhadap lingkungan fisik maupun kebijakan perundang-undangan, Kajian 
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terhadap Perilaku manusia pada lingkungan hunian vertikal, dan kajian Ruang 

dan penggunaannya. 

BAB III: METODE PENELITIAN  

Bab ini menjelaskan tentang metodologi yang digunakan dalam penelitian ini, 

yaitu dalam penelitian ini menggunakan metode kualitatif dengan pendekatan 

studi kasus intrinsik. 

BAB IV: STUDI PRESEDEN  

Bab ini menjelaskan tentang studi preseden dengan objek serupa yaitu pada 

Rusunawa Urip Sumoharjo di Kota Surabaya, Rusunawa Cingised di Kota 

Bandung, dan Rusunawa Bumi Cengkareng Jakarta. 

BAB V: GAMBARAN UMUM OBJEK STUDI  

Bab ini menjelaskan tentang gambaran umum terhadap lokasi objek penelitian 

yang di pilih yaitu Rusunawa Montong Are & Rusunawa Bintaro. 

BAB VI: HASIL DAN PEMBAHASAN 

Bab ini merupakan penjabaran dari hasil penelitian dan hasil analisa yang 

digunakan untuk penelitian.  

BAB VII: KESIMPULAN DAN SARAN  

Bab ini berisi tentang kesimpulan hasil analisa pada dinamika perilaku penghuni 

dalam penggunaan ruang publik dan privat pada rusunawa. 


