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Abstrak

ELEMEN FISIK PADA BANGUNAN DAN LINGKUNGAN
RUMAH SUSUN DALAM PEMELIHARAAN BANGUNAN
RUMAH SUSUN
STUDI KASUS : RUSUNAWA PESAKIH DAN RUSUNAWA
TAMBORA

Oleh
Steffie Jessica
NPM: 2013420096

Pemeliharaan adalah sebuah investasi dalam arsitektur yang seringkali diabaikan.
Rumah susun harus dipelihara untuk menjamin keberhasilan pembangunannya sebagai
bentuk revitalisasi permukiman kumuh di perkotaan. Pemeliharaan tercipta dari pemakaian
elemen fisik, sedangkan kualitas elemen fisik yang menentukan kualitas bangunan juga
ditentukan oleh upaya pemeliharaannya. Elemen fisik yang tercipta dari rancangan tidak
dapat dipisahkan dari pemeliharaan. Keduanya saling mempengaruhi dalam menjaga
kualitas rumah susun. Penelaahan hubungan antara elemen fisik dengan pemeliharaannya
dilakukan untuk melihat bagaimana elemen yang dihasilkan dari perancangan dapat
berperan dalam menjaga kualitas bangunan seiring berjalannya waktu.

Rusunawa Pesakih dan Rusunawa Tambora adalah dua rumah susun yang memiliki
tipologi serupa, dibangun dengan waktu berbeda, namun memiliki kualitas fisik yang
sangat berbeda.

Metode yang digunakan pada penelitian ini adalah deskriptif kualitatif dengan
melakukan kondisi elemen fisik antar bangunan, dalam bangunan dan jaringan sarana
prasarana rumah susun dan melihat hubungan hal tersebut dengan pemeliharaan bangunan.

Berdasarkan analisa elemen fisik adalah objek pemeliharaan bangunan. Karakter
yang dimiliki elemen fisik menentukan jenis pemeliharaan yang dibutuhkan. Elemen yang
paling membutuhkan pemeliharaan rumah susun adalah elemen yang membutuhkan upaya
pemeliharaan yang tinggi (high maintenance), serta elemen aksesibilitas tinggi dan
penggunaaan intensif. Faktor temuan yang mempengaruhi kualitas elemen fisik adalah
perilaku penghuni, sanksi penertiban, dan keuangan.

Kata-kata kunci: Rumah susun, Rusunawa Tambora, Rusunawa Pesakih, Elemen
Fisik, Pengelolaan, Pemeliharaan






Abstract

PHYSICAL ELEMENTS ON RENTED FLAT ENVIRONMENTS
AND BUILDING IN BUILDING MAINTENANCE OF RENTED
FLAT
CASE STUDY : PESAKIH AND TAMBORA RENTED FLAT

By
Steffie Jessica
NPM: 2013420096

Maintenance often serves as a negelcted investment in architecture. Rented flat need
to be maintained in order to function as a form of slum revitalization in urban areas.
Maintenance is created by constant consumption of physical elements. While the quality of
physical elements, which determine the quality of overall building, depends on the act of
maintenance. Physical elements which are a result of design process cannot be separated
from maintenance. Both are essential in order to keep the quality of a rented flat. A study
of the relationship between the two is needed to see how the physical elements as a result
of design process take part in maintaining building quality as the time goes by.

Pesakih dan Tambora housing are two distinct rented flats with similar typology,
built on different era, and have a contrasting difference in terms of physical quality.

This research uses qualitative descriptive method by observing condition of the
physical elements inside, between buildings as well as existing infrastructure networks, and
try to find a relationship between them.

The analysis shows that physical elements are the object of a building maintenance.
Characteristics within the elements determined the type of maintenance it need. Elements
which needs most maintenance are those with high maintenance necessity, and elements
with easy accessibility and intense access usage. Other factors that are found to be
influential of physical elements quality are : tenants behavior, penalty and control,and
financial factors.

Keywords : Rented Flat, Tambora Housing, Pesakih Housing, Physical Element,
Management, Maintenance
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1.Latar Belakang Masalah

DKI Jakarta merupakan ibu kota yang ditinggali 10.3 juta penduduk. Dengan
tingkat pertumbuhan sekitar 1% (100.000 penduduk) setiap tahunnya®, Jakarta merupakan
salah satu daerah urban terpadat di dunia. Pertumbuhan penduduk ini tentunya
menimbulkan kelangkaan lahan di Jakarta, akibatnya harga tanah naik dan menutup
kemungkinan bagi penduduk khususnya yang berpenghasilan rendah untuk mendapatkan
tempat tinggal yang layak. Masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) yang tidak memiliki
tempat tinggal ini kemudian membangunan permukiman liar di berbagai daerah di ibukota,
menciptakan permukiman kumuh dengan kualitas kehidupan yang tidak memadai.

Melihat sulitnya pemenuhan kebutuhan akan tempat tinggal serta munculnya
permukiman kumuh di ibukota, Pemerintah berusaha mengatasi permasalahan ini dengan
membangun permukiman yang lebih efektif dan efisien bagi MBR. Upaya ini terwujud
dengan pembangunan hunian vertikal atau rumah susun. Pengamat tata kota Nirwono Yoga
menilai, di Jakarta tidak mungkin lagi membangun hunian rumah tapak? (13 April 2017).
Pembangunan hunian vertikal juga sudah masuk ke dalam agenda besar nasional serta
terintegrasi ke dalam rencana tata ruang wilayah (RTRW) dan rencana detail tata ruang
(RDTR).

Pemakaian sehari-hari tentu akan membuat bangunan mengalami proses kerusakan
sedikit demi sedikit, upaya pemeliharaan dibutuhkan untuk mempertahankan bangunan.
Tanpa adanya pemeliharaan yang tepat, hunian vertikal padat ini akan segera menjalani
proses perkembangan menjadi sebuah permukiman kumuh setelah selesai dibangun.
Menurut ciri pemukiman kumuh yang dikemukakan Prof. Dr. Supardi Suparlan, salah satu
hal yang membedakan rumah susun dan permukiman kumuh adalah tersedianya fasilitas
yang memadai. Rumah susun yang kumuh akan membuat upaya revitalisasi menjadi sia-
sia. Pemeliharaan fasilitas pada rumah susun merupakan aspek yang penting dalam

menjamin keberhasilan rumah susun sebagai wujud revitalisasi permukiman kumuh di

1 Badan Pusat Statistik Provinsi DKI Jakarta
2 Metrotvnews.com, Menilik Program Pembangunan Permukiman yang Lebih Rasional di
Jakarta, 13 April 2017
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ibukota. Upaya ini diwujudkan pemerintah melalui undang-undang dan pembentukan
badan pengelola rumah susun.

Pemeliharaan bukanlah sekedar pekerjaan rutin. Pemeliharaan adalah hasil dari
pekerjaan arsitek pada proses pembangunan sebuah bangunan. Pemeliharaan adalah sebuah
investasi di dalam arsitektur yang mempengaruhi relasi manusia dengan bangunan®. Aspek
pengelolaan dan pemeliharaan seringkali diabaikan dalam perancangan arsitektur,
disisakan sebagai catatan kaki yang kurang diperhatikan®.

Pemeliharaan permukiman yang baik, selain dipengaruhi oleh sumber daya manusia
juga dipengaruhi oleh aspek fisik bangunan karena permukiman adalah perpaduan antara
wadah dan isinya, yaitu manusia beserta segala aktivitasnya (Kuswartojo, 2005).
Hubungan ini merupakan hubungan yang saling mempengaruhi seiring berjalannya
interaksi yang konstan. Rancangan dan perencanaan menentukan elemen-elemen fisik yang
membentuk ruang-ruang aktivitas pada sebuah rumah susun. Pemeliharaan rumah susun
terlahir dari adanya pemakaian elemen-elemen fisik oleh penghuni. Sedang kualitas
elemen-elemen fisik (yang menentukan kualitas bangunan secara keseluruhan) ditentukan
oleh upaya pemeliharaan yang dilakukan. Elemen-elemen fisik dan pemeliharaan dalam
rumah susun merupakan dua hal yang berbeda namun saling berhubungan.

Rumah susun sewa Pesakih yang terletak di Daan Mogot merupakan hunian yang
dibangun dengan fasilitas setara apartemen, lengkapnya fasilitas di rumah susun ini
menuntut adanya pemeliharaan yang teratur untuk menjamin kualitas fasilitas tersebut.
Rumah susun Tambora yang telah berdiri lebih dari 22 tahun memiliki tipologi dan fasilitas
yang cukup serupa dengan rumah susun pesakih, namun terlihat kualitas yang jauh lebih
buruk dengan rumah susun yang berada di Daan Mogot.

Perbedaan umur dan kualitas rumah susun yang serupa ini seakan memberikan
gambaran bahwa rumah susun dapat berkembang menjadi kumuh seiring berjalannya
waktu. Diperlukan penelaahan lebih lanjut terhadap hubungan elemen-elemen fisik dan
pemeliharaan rumah susun yang berperan dalam menentukan kualitas di dalam rumah
susun sewa.

Penelitian ini bermaksud melihat hubungan antara elemen fisik pada bangunan dan
lingkungan rumah susun dalam upaya pemeliharaan bangunan serta melakukan

perbandingan terhadap kedua aspek tersebut dalam masing-masing rumah susun.

3 Hillary Sample, Maintenance Architecture (London : The MIT Press, 2016), 7
* Hillary Sample, Op. Cit., 1.
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Gambar 1.1. Rusunawa Pesakih Gambar 1.2 Rusunawa Tambora

1.2.Rumusan Masalah

a.

Bagaimana pemeliharaan elemen fisik pada lingkungan dan bangunan rumah
susun?

Elemen fisik apa sajakah yang sangat membutuhkan pemeliharaan pada
lingkungan dan bangunan rumah susun?

Bagaimana hubungan antara elemen-elemen fisik yang terdapat pada

lingkungan dan bangunan rumah susun terhadap pemeliharaan rumah susun?

1.3.Tujuan Penelitian

a

Mengetahui bagaimana pemeliharaan elemen fisik pada lingkungan dan
bangunan rumah susun.

Mengetahui elemen fisik apa sajakah yang sangat membutuhkan pemeliharaan
di lingkungan dan bangunan rumah susun.

Mengetahui bagaimana hubungan antara elemen-elemen fisik yang terdapat
pada lingkungan dan bangunan rumah susun terhadap pemeliharaan rumah

susun.

1.4.Kegunaan Penelitian

Bagi Penghuni

Sebagai informasi yang dapat diimplementasikan ke dalam kehidupan sehari-
hari untuk mewujudkan kehidupan hunian vertikal yang lebih baik.

Bagi Arsitek

Sebagai masukan dan bahan pertimbangan dalam merancang hunian padat
bertingkat dalam menciptakan elemen fisik dengan pemeliharaan yang tepat
sehingga terwujud kualitas kehidupan yang baik.

Bagi Pengelola



Sebagai masukan bagi badan pengelola dalam menjalankan pemeliharaan
elemen fisik pada rumah susun dan memaksimalkan efektivitas peraturan

rumah susun demi terciptanya kehidupan yang lebih berkualitas.

1.5.Lingkup Penelitian
1.5.1.Batasan Substansial

o Fokus penelitian ini adalah elemen-elemen fisik yang dapat diamati langsung
secara visual, serta aspek-aspek yang berpengaruh langsung kepada sistem
pengelolaan yang bersifat teknis seperti air, sampah, listrik, taman, dan
kegiatan sehari-hari warga.

¢ Aspek lain seperti tatanan dan isu sosial di dalam masyarakat tidak dibahas di
dalam penelitian ini. Sedangkan aspek pendanaan dan keuangan akan dibahas
sejauh hal-hal yang terkait dengan upaya pemeliharaan.

e Elemen fisik yang dibahas pada penelitian memiliki skala sebatas komplek
rumah susun. Elemen-elemen fisik yang berada pada skala ruang interior
bangunan dan hubungan antar blok rusunawa, elemen fisik pada skala tata
kota tidak dibahas pada penelitian ini.

e Penelitian hanya berfokus pada lingkungan, fasilitas umum sarana dan
prasarana, sirkulasi, dan bangunan rusunawa secara keseluruhan. Penelitian
tidak meneliti bagian dalam unit hunian yang merupakan tanggung jawab
penghuni.

e Sarana dan prasarana akan dilihat sebagai sebuah sistem yang terdapat di
dalam lingkungan rusunawa. Aspek spesifikasi teknis sarana prasarana rumah

susun tidak akan dibahas secara mendalam pada penelitian ini.

1.5.2.Batasan Wilayah
¢ Rumah susun yang diamati terletak di daerah yang mudah dijangkau oleh
penulis yang berdomisili di Jakarta Barat untuk mempermudah proses dan

waktu survei.

1.6.Kerangka Pemikiran

Jakarta sebagai kota Kebutuhan rumah
padat penduduk tinggal meningkat

\ 4
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Keterbatasan lahan
permukiman di perkotaan

Munculnya dan potensi

perkembangan permukiman kumuh

.

Pembangunan Rusunawa

Rusunawa

Ciri permukiman
kumuh

Tujuan pembangunan
rusunawa

Wadah fisik

Aktivitas manusia

Masalah :

1. Rancangan serta elemen fisik yang dihasilkan pada bangunan rumah susun yang

kurang memperhatikan aspek pemeliharaan gedung.

2. Pemeliharaan gedung yang tidak sesuai dengan bangunan mengakibatkan penurunan

kualitas elemen fisik.

A\ 4

Perkembangan rusunawa menjadi permukiman kumuh

A 4

Elemen-elemen fisik bangunan dan lingkungan rusun dalam
pemeliharaan bangunan rusunawa

Rusunawa Pesakih

(3 tahun)
Elemen fisik Pemeliharaan
-4 dan kualitas
bangunan bangunan

Rusunawa Tambora
(22 tahun)

Elemen fisik

bangunan

\ 4

Identifikasi hubungan
elemen fisik dengan
pemeliharaan dan
kualitas rusunawa

\4

Pemeliharaan
dan kualitas
bangunan

Identifikasi hubungan
elemen fisik dengan
pemeliharaan dan
kualitas rusunawa




Analisis elemen-elemen fisik pada
pengelolaan dan kualitas rusunawa
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1.7.Data yang Diperlukan

1.7.1.Data Primer

Data umum rusunawa Tambora dan Pesakih, tahun pembangunan, jumlah
unit, jJumlah penghuni, dan data lainnya sebagai gambaran umum akan objek
yang diteliti.

Data tentang elemen fisik rusunawa Tambora dan Pesakih. Kualitas dan letak
sarana dan prasarana penunjang.

Data tentang pengelolaan di dalam rusunawa Tambora dan Pesakih. Sistem
pengelolaan, struktur organisasi pengelola, pihak-pihak yang terkait beserta
segala tugasnya, serta deskripsi upaya pengelolaan yang dilakukan di rumah
susun tersebut secara tertulis maupun lisan.

Data observasi lapangan tentang kualitas fisik rumah susun yang
bersangkutan untuk melihat hubungan antara keadaan fisik dengan
pengelolaan bangunan.

Data wawancara pihak pengelola dan penghuni di rusunawa Tambora dan

Pesakih terhadap keluhan atau persepsi tentang rancangan bangunan.

1.7.2.Data Sekunder

Data Respon dan tindakan pengelola pada setiap kasus kerusakan dan
kebijakan dalam pengelolaan.

Data rencana tapak dan ukuran elemen-elemen fisik komplek rusunawa.

1.8.Metode Penelitian

1.8.1.Jenis Penelitian

Penelitian menggunakan metode kualitatif deskriptif melakukan observasi

lapangan terhadap aspek fisik yang mempengaruhi pengelolaan rumah susun yang

dilakukan baik pihak pemerintah maupun penghuni. Penelitian kualitatif

merupakan penelitian yang melihat dan menelaah lebih jauh kualitas atau

keistimewaan fenomena yang sulit dijelaskan dan diukur melalui pendekatan

kuantitatif (Saryono, 2010). Perolehan data pengelolaan dilakukan dengan

meminta data dari pengelola, studi literatur peraturan rumah susun, serta

wawancara langsung dengan penghuni rumah susun.



1. Rusunawa Pesakih

2. Rusunawa Tambora

Gambar 1.3 Lokasi Rusun
1.8.2. Tempat dan Waktu Penelitian
Penelitian dilakukan di rusunawa yang berlokasi di Tambora dan Pesakih,
kedua rumah susun ini terletak di daerah Jakarta Barat. Rusunawa Pesakih terletak
di perbatasan Jakarta Barat dan Cengkareng, rusunawa tambura terletak di sisi
timur Jakarta Barat, berdekatan dengan Jakarta Pusat.
Waktu penelitian dilakukan dalam rentang waktu satu semester selama

semester ganjil tahun ajaran 2017/2018.

1.8.3.Sumber Data
Data literatur diambil dari peraturan dan kebijakan mengenai rumah susun
serta sistem pengelolaannya. Data juga diambil dari hasil observasi lapangan serta
wawancara petugas dan penghuni. Variabel diambil dari teori-teori yang
membahas baik mengenai perancangan hunian maupun pengelolaannya.
Deskripsi akan dilakukan secara garis besar adalah terhadap elemen-elemen
berikut :



Tabel 1.1. Gambaran Data secara Garis Besar

Jaringan sarana prasarana
Benda bersama

Bagian bersama

Aktivitas Pengelolaan dan Pemeliharaan

Elemen
Fisik

Pendeskripsian pada elemen fisik akan mencoba mengidentifikasi sebanyak
mungkin sifat pelingkup ruang dan menggambarkan baik secara visual maupun narasi
suasana ruang.

Sedangkan data yang akan diambil secara spesifik adalah sebagai berikut :

Tabel 1.2. Data yang Diperlukan secara Spesifik

Sasaran Indikator Data Variabel Pengumpulan
Data
Massa dan orientasi bangunan*
1 1 3
Relasi dengan Kawasan Sekitar Studi
Jalan dan Parkir Literatur,
Poin Akses Observasi,
Pengukuran
Pembatas Lapangan
Jaringan dan Desain Pedestrian
Benda Ruang terbuka dan lansekap
Bersama Atap
Dinding
DEeIskr|p5| Lantai
Feigi]lin Koridor
Rumah Bukaan
Susun Tangga
Lantai Dasar
Air Bersih
Saluran Listrik
Pembuangan air hujan
. Pembuangan air limbah
Jaringan
Pembuangan sampah
Pemadam kebakaran
Jaringan Telepon
Jaringan Gas
Identifikasi Bangunan Studi
aktifitas . What Sarana Literatur,
pengelolaan | Pemeliharaan Ob .
rumah Lingkungan Servasl,
Wawancara
susun Who Warga




(WH) UPRS
Lembaga Lainnya

When Scheduled
(WE) Condition-based
How Preventive
(H) Corrective

*tidak memiliki implikasi pemeliharaan
Hubungan yang dilihat adalah aspek-aspek elemen fisik yang dapat

mengubah variabel What, When, dan How pada pemeliharaan bangunan rumah
susun.
1.8.4.Teknik Pengumpulan Data

e Observasi
Observasi terhadap kegiatan pengelolaan dan keadaan fisik rusun yang
diteliti.

e Studi Literatur
Rancangan rumah susun pada penelitian ini ditinjau dari dua sisi yaitu dari
aturan-aturan yang berlaku serta elemen-elemen fisik hunian yang terdapat
pada teori yang dikemukakan.

e Wawancara
Wawancara baik kepada penghuni maupun pengelola. Wawancara kepada
penghuni ditujukan untuk mengetahui persepsi penghuni terhadap system
pengelolaan saat ini. Wawancara kepada pengelola dilakukan untuk
mendapatkan gambaran yang lebih tepat terhadap apa yang dilakukan untuk

merawat rumah susun.

1.8.5.Teknik Analisis Data
Dalam penelitian ini, analisis data dilakukan secara kualitatif deskriptif
dengan mendeskripsikan elemen fisik di lingkungan dan bangunan rusunawa
serta pengelolaan setiap elemen tersebut. Selanjutnya akan dilihat pengaruh
elemen fisik pada lingkungan dan bangunan rumah susun yang dapat mengubah
variabel when, what, where, dan how dalam pemeliharaan bangunan rumah

susun.

Selanjutnya, analisis komparatif dilakukan antara kedua objek yang diamati.

Setelah itu kesimpulan akan diambil berdasarkan hasil analisis tersebut.
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