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BAB II TINJAUAN KASUS RUMAH SUSUN SEDERHANA SEWA 
 

2.1. PERUMAHAN DAN PERMUKIMAN DI INDONESIA 

 2.1.1 Hakekat Perumahan dan Permukiman dalam Kehidupan Manusia 

Pengembangan permukiman baik di kota dan di desa pada hakekatnya adalah mewujudkan 
kondisi hunian yang layak untuk ditinggali, nyaman, aman, damai sejahtera hingga memiliki 
keberlanjutan. Permukiman merupakan salah satu kebutuhan mendasar manusia. Pemerintah wajib 
memberikan akses kepada masyaraktnya untuk memperoleh pemukiman yang layak huni, sejahtera, 
berbudaya, dan berkeadilan sosial. Pengembangan permukiman ini meliputi pengembangan 
prasarana dan sarana dasar suatu perkotaan, pengembangan permukiman yang terjangkau, 
khususnya bagi masyarakat berpenghasilan rendah, proses penyelenggaraan lahan, pengembangan 
ekonomi kota, serta penciptaan sosial budaya untuk perkotaan. Pengembangan permukiman juga 
harus mempehatikan aspek – aspek sosial budaya masyarakat setempat agar pengembangannya 
kelak mampu sesuai dengan kondisi masyarakat dan lingkungannya. 

Perumahan sebagai salah satu kebutuhan dasar, sampai dengan saat ini sebagian besar 
disediakan secara mandiri oleh masyarakat baik membangun sendiri maupun sewa kepada pihak lain. 
Kendala utama yang dihadapi masyarakat pada umumnya keterjangkauan pembiayaan rumah. Di lain 
pihak, kredit pemilikan rumah dari perbankan memerlukan berbagai persyaratan yang tidak setiap 
pihak dapat memperolehnya dengan mudah serta suku bunga yang tidak murah. 

2.1.2 Permasalahan Perumahan dan Permukiman  

 Perumahan sebagai salah satu kebutuhan dasar, sampai dengan saat ini sebagian besar 
disediakan secara mandiri oleh masyarakat baik membangun sendiri maupun sewa kepada pihak lain. 
Upaya dalam memenuhi kebutuhan permukiman dan perumahan pemerintah dalam Gerakan 
Nasional Pengembangan Sejuta Rumah (GNPSR) yang dicanangkan oleh Pemerintah sejak Oktober 
20031 sampai saat ini masih diteruskan kebijakannya tapi permasalahan yang dapat menghambat 
program ini antara lain : 

a. terbatasnya pembiayaan perumahan untuk membantu masyarakat berpenghasilan 
rendah (MBR) 

                                                             
1  Peraturan Menteri Negara Perumahan Rakyat Nomor : 34/2008 tentang Pedoman Umum Penyelenggaraan Keterpaduan Prasarana, 
Sarana dan Utilitas (PSU) Kawasan Perumahan 

 2.1.1 Hakekat Perummahahan dan Permukiman dalam KeKehihidupan Manusia 

Pengembangganan permukiman baik ddi kota dan di desa pada hakekatntnyaya adalah mewujudkan 
kondisi hunianan yang layaak ununtutuk ditingnggagalii,, nynyammann, amamanan, damai sejahterraa hingga memiliki
keberlanjuutatan. Permukiman memerrupap kan salah satu kebutuhan mmenendadasar manusia. Pememerintah wajib
membbeerikan akseses kkepepada masysyararakakttnya untuk memperolehh pepemukiman yayangng llayayak huni, sejahtera, 
berbrbudaya, ddanan bberkeadadililan sosial. Pengembangan permukiman iini melelipipututii pengembab ngan 
pprasaranna a dadan sararana dasar suatu perkotaan, pengembangan permuukik man yayangng tterjanggkak u, 
khusussnynyaa bagi mmasyarakat berpenghasilan rendah, proses penyelenggaraan laahah n, ppenengegembangaan
ekononomomii kota,, serta penciptaan sosial budaya untuk perkotaan. Pengembangan permuukikimaman jugaa 
haarurus s memppehatikan aspek – aspek sosial budaya masyarakat setempat agar pengn emmbabangngannya 
kelak k mamppu sesuai dengan kondisi masyarakat dan lingkungannya.

Perummahan sebagai salah satu kebutuhan dasar, sampai dengan saat ini seebagian bebesaar 
diseedid akann secara mandiri oleh masyarakat baik membangun sendiri maupun sewa kepaada pip hahak lainn. 
Kendalaa ututama a yang dihadapapii mamasysyararakakata  pada umumnyya a keketeterjrjanangkgkaua an pembiayaan n rurumah. Di lalainin 
pipihak, kredit pemilikan rumah dari perbabanknkanan memmererlulukkan berbagai persyaratan yang tidak sesetiiapap 
pipihahak k dapat memperolehnya dengan mudah sertata suku bunga yang tidak murah.

2.2.1.1.2 2 PePermrmasasalalahahanan PPererumumahahanan ddanan PPerermumukiman  

Pererumumahahanan sebagagaiai salah satu kek butuhan daassar, sampai dedengngann ssaaaat t ininii ssebabaggian besar 
disediakan secara mandiri oleh masyarakat t bbaik memmbab ngun sendiri maupun sewa kepada pihak lain. 
Upaya dalam memenuhi kebutuhan peermukiman daan perumahan pemerintah dalam Gerakan 
Nasional Pengembangan Sejuta Rumah (GGNPSR) yanngg dicanangkan oleh Pemerintah sejak Oktober 
20031 sampai saat ini masih diteruskan keebib jakannyya tapi permasalahan yang dapat menghambat 
program ini antara lain : 

a. terbatasnya pembiayaan perumahahan untuk membantu masyarakat berpenghasilan
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b. Belum ada mekanisme dengan hasil yang menggembirakan dalam upaya membantu 
masyarakat berpenghasilan rendah 

c. Bunga KPR perumahan yang diterbitkan oleh Bank masih terlampau tinggi untuk 
ukuran MBR 

d. Daya beli masyarakat pada saat ini masih rendah 
e. Birokrasi perijinan masih cukup menyulitkan bagi para pengembang. 

Permintaan akan perumahan terus meningkat tiap tahunnya. Secara nasional kebutuhan 
perumahan relatif besar, meliputi : kebutuhan rumah yang belum terpenuhi (backlog) sekitar 8 juta 
unit; pertumbuhan kebutuhan rumah baru setiap tahunnya sekitar 800 ribu unit; serta kebutuhan 
peningkatan kualitas perumahan yang tidak memenuhi persyaratan layak huni sekitar 13 juta unit 
rumah2.  

Kondisi di atas jelas menimbulkan permasalahan lingkungan, khususnya pusat kota (inner-city) 
dimana akan tercipta kawasan dan lingkungan kumuh (sick districts and neighborhoods) yang dapat 
diindikasikan dengan munculnya permukiman kumuh dan liar (slum dan squatters), kematian dan 
kerusakan kawasan bersejarah, kesemrawutan dan kemacetan lalu lintas (traffic congestion), 
kerusakan kawasan tepian air, bantaran sungai dan tepian laut, kekacauan ruang-ruang publik (public 

domain,public space, public easement), lingkungan pedestrian, isi dan arti komunitas, ketidak 
sinambungan ekologi kota serta ketidak seragaman morfologi dan tipologi kota.   

2.2. RUMAH SUSUN SEDERHANA SEWA (RUSUNAWA) 

 2.2.1 Pengertian Rusunawa 

Menurut Kamus besar Bahasa Indonesia, rumah adalah bangunsn tempat tinggal. Sedangkan 
menurut Webster Dictionary, rumah dapat didefinisikan sebagai: 

Sebuah struktur yang dimaksudkan sebagai tempat tinggal manusia 

Sebgai bangunan yang berfungsi sebagai tempat tinggal seorang atau lebih yang 
memiliki fungsi yang sangat berbeda 

Sebuah bangynan berisi tempat tinggal satu atau lebih keluarga 
 Berdasarkan Pasal 1 Undang-Undang Nomor 20 Tahun 2011 tentang Rumah Susun (“UU 

Rusun”), definisi dari rumah susun umum adalah rumah susun yang diselenggarakan untuk 
memenuhi kebutuhan rumah bagi masyarakat berpenghasilan rendah, dan definisi dari rumah susun 
komersial adalah rumah susun yang diselenggarakan untuk mendapatkan keuntungan dan menurut  
Kamus Besar Bahasa Indonesia, rumah susun adalah gedung atau bangunan bertingkat terbagi atas 

                                                             
2  Menkimpraswil, April 2008, tentang tentangKebijakan dan Strategi NasionalPerumahan dan Permukiman (KSNPP) 

d. Daya beli masyarakat pada sasaatat iinini mmasasih rendah 
e. Birokrasi perijinan mamasih cukup menyulitkan bagigi ppara pengembang.

Permintaan akan peperrumahan terus meningkat tiap tahunnya.a  Secara nasional kebutuhan 
perumahan relatif bebessar, meliputi : kebuuttuhan rumah yangg belum terpenuhihi ((backlog) sekitar 8 juta 
unit; pertumbuuhahan kebutuhah n rurumam h baarru setetiai p p tatahuunnnnyaya ssekekitar 800 ribu unnitit;; serta kebutuhan
peningkatatan kualitas perummaahanan yyang tidak memenuhi persyyaaratatana  layak huni sekiitatar 13 juta unit 
rumahh22.

Kondissii didi aatatas s jelass mmenimbulkan permasalahan lingkungan, khuhusus snyaa ppususatat kota (innener-city) yy

ddimana aakakann teterciptaa kkawasan dan lingkungan kumuh (sick districts and neieighg borhrhooo dsds) ) yyang ddapa at 
diindikakasisikakan dengngan munculnya permukiman kumuh dan liar (slum dan squaatters),) kkemematian daan
keruusasakakan kaawwasan bersejarah, kesemrawutan dan kemacetan lalu lintas (ttraraffic ccononggestion),), 
keerurusasakkan kakawasan tepian air, bantaran sungai dan tepian laut, kekacauan ruang-ruaang pubublilik k ((pup blic 

domaiin,pubblic space, public easement), lingkungan pedestrian, isi dan arti komunu itas, ketidadakk tt

sis nambunggan ekologi kota serta ketidak seragaman morfologi dan tipologi kota.  

2.2 2.2 RRUMAH SUSUN SEDERHANA SEWA (RUSUNAWA) 

 2.2.1 Pengertian Rusunawa 

MeMenunururut Kamus besar Bahasa Indonesia, rumah adalah bangunsn tempat tinggggalal. Seedadangngkkan 
memenunurur tt WeWebsbsteterr DiDictctioionanaryry,, rurumahh dadapapat t dididedefif nisiikakann sesebabagagai:i: 

Sebubuahah sstrtrukuktur r yayanng ddimimaka sudkkanan ssebagaiai tteempapatt titingnggaall mamanunusia

SeSebgbgaiai bbangunan yang berfufungsi sebbagai tempat tinggall seseororanangg atatau lebih yang
memiliki fungsi yang sangat bberbeda 

Sebuah bangynan berisi temmpat tinggal saatu atau lebih keluarga 
 Berdasarkan Pasal 1 Undang-Unddang Nomoor 20 Tahun 2011 tentang Rumah Susun (“UU 

Rusun”), definisi dari rumah susun umum m adallaah rumah susun yang diselenggarakan untuk 
memenuhi kebutuhan rumah bagi masyarakat bbererpenghasilan rendah, dan definisi dari rumah susun
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beberapa tempat tinggal (masing-masing) untuk satu keluarga); Flat3 dan rumah susun sewa adalah 
rumah susun yang diselenggarakan oleh pemerintah guan memenuhi kebutuhan rumah bagi 
masyarakat berpenghasilan rendah untuk disewakan dalam jangka waktu tertentu. 

Peraturan Bupati Sleman No 11 tahun 2007 tentang perumahan dan kawasan permukiman 
menyebutkan bahwa Rumah susun adalah bangunan gedung bertingkat yang dibangun dalam suatu 
lingkungan, yang terbagi dalam bagian-bagian yang distrukturkan secara fungsional dalam arah 
horisontal maupun vertikal dan merupakan satuan – satuan yang masing-masing dapat dimiliki dan 
digunakan secara terpisah, terutama untuk hunian, yang dilengkapi dengan bagian-bersama, benda 
bersama dan tanah bersama dan rumah susun sewa adalah rumah bertingkat yang dibangun dalam 
suatu lingkungan yang tidak dapat dimiliki secara perseorangan dan pemilik wajib membayar dalam 
jangka waktu tertentu. 
 Dari semua pengertian di atas maka dapat diambil sebuah kesimpulan tentang pengertian 
ruamh susun yaitu sebuah tempat tinggal manusia yang melindunginya dari gangguan dan 
keberadaan akan terus tumbuh sesuai dengan penghuninya. Pengertian rumah susun di atas juga 
memliki perbedaan namun masih terdapat kesamaan yang apabila kita urutkan berdasarkan dari yang 
dimiliki oleh semua pengertian sampai yang hanya dimiliki oleh sebagian pengertian adalah: 

Rumah susn terdri dari beberapa unit hunian 

Unit – unit tersebut disatukan dalam bangunan tunggal. 

Bangunan tunggal tersebut berupa bangunan bertingkat atau bersifat vetikal. 
Perbedaan rumah susun dengan rusunawa adalah terletak pada sistem kepemilikan, rusun 

dapat dimiliki oleh penghuninya dengan cara membeli sedangkan rusunawa hanya dapat dipakai 
dengan cara menyewa sehingga dapat diambil sebuah kesimpulan Rusunawa adalah singkatan dari 
rumah susun sederhana sewa yaitu bangunan bertingkat yang dibangun dalam satu lingkungan 
tempat hunian yang memiliki WC dan dapur yang menyantu, dengan cara membayar sewa tiap 
bulannya kepada pengembangnya. 

 2.2.2. Misi dan Kebijakan Rumah Susun 

Berdasarkan Kebiakan dan Rencana Strategis Pembangunan Rumah Susun di Kawasan 
Perkotaan, 2008 – 2014, oleh Mentri Negara Perumahan Rakyat Republik Indonesia, dengan misi dan 
kebijakan sebagai berikut: 

a.  Menciptakan iklim yang kondusif bagi percepatan pembangunan rumah susun dengan 
arah kebijakan: 

                                                             
3 Depdikbud, 1998, Kamus Besar Bahasa Indonesia, h. 851 

menyebutkan bahwa Rumah susun adalah bbanangugunanann geg dung bertingkat yang dibangun dalam suatu 
lingkungan, yang terbagi dalamm bbaagian-bagian yang distruktktururkan secara fungsional dalam arah 
horisontal maupun vertikalal ddan merupakan satuan – satuan yang masasini g-masing dapat dimiliki dan
digunakan secara ttererpisah, terutama unntutuk hunian, yang dilengkapi dengann bbagian-bersama, benda 
bersama dan tatanah bersamma dadan n rumah susususun n seewawa aadadalalah  rurumam h bertingkat yanangg dibangun dalam 
suatu linggkukungan yang tidak k dadapapatt dimiliki secara perseoranganan ddana  pemilik wajib memembayar dalam 
jangkaa waktu tertetentntuu. 
 Darri i ssemum aa pengngeertian di atas maka dapat diambil sebuah kkese impuulalan tetenntang pengngertian 
rruamh susususunn yaitu u sebuah tempat tinggal manusia yang melindungininyay  dararii gagangngguan dan 
keberaadadaanan akann terus tumbuh sesuai dengan penghuninya. Pengertian rumahah sussunun ddi atas jugga 
memlmlikikii pperbededaan namun masih terdapat kesamaan yang apabila kita urutkan berddasarkaann dadari yangg 
dimimililikiki oleh ssemua pengertian sampai yang hanya dimiliki oleh sebagian pengertian aadalah:h: 

Ruumah susn terdri dari beberapa unit hunian

UUnit – unit tersebut disatukan dalam bangunan tunggal. 

BBangunan tunggal tersebut berupa bangunan bertingkat atau bersifat vetikal.
PePerbedaan rumahh susususun dedengnganan rusunawa addalalahah tterleletatakk papada sistem kepeemmilikan, rususunun 

dadapat dimiliki oleh penghuninya dengan ccarara a membmbelelii sedangkan rusunawa hanya dapat ddipipakakaai
deengngana  cara menyewa sehingga dapat diambil ssebe uah kesimpulan Rusunawa adalah singkkaatanan ddaari
ruumamahh suususun n sederhana sewa yaitu bangunan bertingkat yang dibangun dalamm ssatatu lilingngkukungngan 
teempmpatat hhununiaiann yayangng mmememililikikii WCWC ddanan ddapapurur yyanng g memenynyanantutu, deengnganan ccarara a memembmbayayar ssewewaa tiap 
bulannnnyaa kkepepadada a pepengngemembbangngnynya. 

 2.2.2. Misi dan Kebijakan Rumahh Susun 

Berdasarkan Kebiakan dan Rencanna Strategiss Pembangunan Rumah Susun di Kawasan 
Perkotaan, 2008 – 2014, oleh Mentri Negara Perumaahhan Rakyat Republik Indonesia, dengan misi dan 
kebijakan sebagai berikut: 

a.  Menciptakan iklim yang kondusif bbagi percepatan pembangunan rumah susun dengan
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Menyelenggarakan tata kepemerintahan dan tata kelola perusahaan yang 
baik. 

Mendorong percepatan pembangunan rumah susun di kaswasan perkotaan. 
b. Meningkatkan pedayagunaan sumber daya dan kapasistas pelaku pembangunan 

dengan arah kebijakan : 

Mendorong peran serta dan kapasitas pemerintah daerah, badan usaha /  
masyarakat. 

Meningkatkan pendayagunaan sumber daya. 

Meningkatkan pendayagunaan dan pengelolaan rumah susun. 
c. Mempercepat pembangunan rumah susun dan meningkatkan kualitas kawasan 

perkotaan dengan arah kebijakan: 

Meningkatkan pemenuhan kebutuhan perumahan bagi masyarakat 
berpendapatan menengah ke bawah. 

Meningkakan kualitas prasarana, sarana, dan utilitas perkotaan. 

 2.2.3 Tujuan dan Sasaran Rumah Susun 

Mengacu pada misi dan arah kebijakan di atas, maka tujuan perencanaan pembanguan 
bangunan ke arah vertikal di tengah kota (rumah susun), berupa rumah susun atau apartemen ini 
mempunyai tujuan dan keuntungan antara lain: 

a. Penataan kembali perumahan dan lingkungannya (memperindah kota). 
b. Peningkatan efisiensi penggunaan lahan, ruang, dan daya tamping kota. 
c. Peningkatan efisiensi prasarana, sarana, dan utilitas perkotaan. 
d. Peningkatan produktivitas masyarakat dan daya saing kota. 
e. Penigkatan pemenuhan kebutuhan peerumahan bagi masyarakat berpendapatan 

menengah ke bawah. 
f. Penigkatan penyerapan tenaga kerja dan pertumbunan ekonomi. 

Sasaran Penghuni Rumah Susun: 

Masyarakat yang terkena langsung proyek peremajaan dan pembangungan 

Masyarakat sekitar yang berada dalam lingkungan kumuh yang segera akan 
dibebaskan 

Target jual ditujukan kepada masyarakat menengah kebawah 
Sasaran penghuni rusunawa terbagi menjadi 3 golongan yakni: 

Masyarakat yang memiliki penghasilan tidak tetap 

Masyarakat yang memiliki pekerjaan tidak tetap 

dengan arah kebijakan :

Mendoronongg peran serta dan kapasitas s pepemerintah daerah, badan usaha /  
mamasyarakat. 

Meningkatkan penendayayagug nan an summbeb r daya. 

Meenin nggkakatktkan penndadayayagugunan ana ddann ppenengegeloolalaana  rumah sussunun. 
c. Memppere cepat t pepembbangunan rumah susun dad n n mem ningkakatkan kualilitat s kawasan 

peperkrkototaaaan dengganan aarah kebijakan: 

MeMeningkatkan pemenuhan kebutuhan perrumumahann bbagagi i masyyara akat 
berpendapatan menengah ke bawah. 

Meningkakan kualitas prasarana, sarana, dan utilitas perkokotaan. 

 2.2.3 Tujuan dan Sasaran Rumah Susun

Menggacu pada misi dan arah kebijakan di atas, maka tujuan perencanaan pembangguann 
baangn unan ke arah vertikal di tengah kota (rumah susun), berupa rumah susun atau apartemmen inni 
mempununyayai tujuan dan keuntungag n antara lain: 

a. Penatataanan kkemembabalili ppererumumahahanan ddan lingkgkunngagannnnyaya ((memempmpererinindadahh kota). 
b. Peningkatan efisiensi penggunaanan llahahan, ruang, dan daya tamping kota.
c. Peningkatan efisiensi prasarana, sarana, dan utilitas perkotaan. 
dd. PePeniningngkakatatann prprododukuktitivivitatass mamasysyarakat ddanan ddayayaa sasainingg kokotata..
e.e Penigkattanan ppeemennuhuhanan kebututuhuhanan peerumamahahan babagigi mmasyarakat beberprpenenddapatan 

menenggahah kke bawah. 
f. Penigkatan penyerapan tenaagga kerja dann pertumbunan ekonomi. 

Sasaran Penghuni Rumah Susun: 

Masyarakat yang terrkena langsuung proyek peremajaan dan pembangungan

Masyarakat sekitar yaang beraada dalam lingkungan kumuh yang segera akan 
dibebaskan 

Target jual ditujukan kepada masyarakat menengah kebawah
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Masyarakat yang hanya tinggal dalam waktu sementara (tidak tetap) dalam 
suatu wilayah untuk menghemat biaya perjalanan ke tempat kerja 

 2.2.4 Jenis – Jenis Rumah Susun 

a. Berdasarkan ketinggian bangunan: 

Low Rise Flat, Ketinggian bangunan sampai dengan enam lantai. 

Medium Rise Flat, Ketinggian bangunan enam sampai dengan sembilan lantai. 

High Rise Flat, Ketinggian bangunan sampai dengan empat puluh lantai. 
 

b. Berdasarkan pencapaian vertikal: 

Elevated Flat, Pencapaian melalui elevator atau lift dengan ketinggian lebih dari empat 
lantai. 

Walk-up Flat, Pencapaian melalui tangga dengan ketinggian tidak lebih dari empat 
lantai. 

c. Berdasarkan penyusunan lantai: 

Simplex, Satu unit hunian dilayani oleh satu lantai, dalam satu lantai ini juga terdiri dari 
beberapa unit hunian. Dan merupakan bentuk yang paling sederhana dan paling 
ekonomis. 

Duplex, Satu unit hunian dilayani dalam dua lantai, tidak setiap lantai membutuhkan 
koridor, tetapi membutuhkan tangga di dalam setiap unit hunian untuk menghubungkan 
lantai satu dan lantai dua unit hunian. Dalam setiap unit area privasi terpisah denga 
area publik. 

Triplex, Satu unit hunian dilayani dalam tiga lantai. Kegiatan dalam setiap unit hunian 
dapat dilanjutkan dalam area yang terpisah. 

d. Menurut penyelenggaraan pembangunan rumah susun: 

BUMN/BUMD 

koprasi 

BUMS 

Swadaya Masyarakat 
e. Berdasarkan system kepemilikannya terbagi atas4: 

Sewa biasa 

                                                             
4 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 20 Tahun 2011 Tentang Rumah Susun 

a. Berdasarkan ketinggian bangugunanan: 

Low Rise Flat,,t KeKetinggian bangunan sampai dengan enenam lantai.

Mediumm RRise Flat, Ketinggigiana  bangunan enam sampai denganan sembilan lantai.

Hiighgh Rise Flat,t Ketinggian bbanngugunnann sasampmpai ddenngag n empat puluh lalantai.

b. Berdasarkaann pep ncapaian verrtitikakal:l: 

ElElevevatatede  Flat,, tt PePencapaian melalui elevator atau lift dedengngan ketinnggggiaiann lebih daarir empat 
lalanntai.

Waalklk-up Flat,t Pencapaian melalui tangga dengan ketinggian titidad k leebibihh dad ri emppat 
laantai.

c.c. Berddasarkan penyusunan lantai: 

Simplex, x Satu unit hunian dilayani oleh satu lantai, dalam satu lantai ini juj ga ttererdidiri darari
beberapa unit hunian. Dan merupakan bentuk yang paling sederhanna dan paalingg
ekonomis.

Duplex,x Satu unit huhuninian dilayani dalam dua lalantntaiai,, tidak setiap lantai mememmbutuhkakann
koridoor,r ttetetapapii memembmbututuhuhkakann tatangn ga dii dadalalamm sesetitiapap uuninitt huhuninianan untuk menghubunngkgkanan 
lantai satu dan lantai dua unit huhuniniaan. Dalam setiap unit area privasi terpisahh ddengnga
area publik.

TrTripiplelexx,x SaSatutu uuninitt huhuninianan ddililayayana i dalaam m titigaga llanantataii. KKegegiaiatatann dadalalamm sesetitiapap uuninit t huhunian 
dapat diilalanjnjututkakan dadalalamm ara ea yanangg teterprpisah.

d. MeMenurut pep nynyeleleenggaraan pembanngug nan rummah susun: 

BUMN/BUMD 

koprasi

BUMS 

Swadaya Masyarakat 
e. Berdasarkan system kepemilikannya teerbbaagi atas4: 
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 Rumah susun dengan system sewa disebut rusunwa. Rumah susun tersebut 
diperuntukan untuk golongan menengah ke bawah yang bekerja di perkotaan. Mereka 
menyewa unit dengan menyewa dari pengelola 

Sewa beli / milik 
 Rumah susun milik biasa di sebut rusunmi. Rusunmi adalah program pemerintah 
dalam menyediakan rumah tipe hunian bertingkat untuk masyarakat menengah ke 
bawah. Rusunmi bisa dimiliki dengan system kredit kepemilikan apartemen (KPA) 
bersubsidi dari pemerintah untuk kalangan tertentu. 
 Apabila penghuni adalah pemilik unit maka disebut rumah milik. Kepemilikan dapat 
dilakuknan dengan memanfaatkan Kredit Pemilik Rakyat (KPR). Sistem kepemilikan ini 
lazimnya diterapkan pada pengadaan rumah di daerah pinggiran kota, baik bagi 
masyarakat golongan menengah maupun golongan bawah. Pertimbangan lain dalam 
mendirikannya adalah harga tanah di pinggiran masih terjangkau oleh golongan yang 
dituju. 

Sistem kooperatif 
 Sistem kepemilikan rumah susun yang penyelenggaraan pengelola dilakukan oleh 
suatu koperasi dan status kepemilikan unit didapat dengan mendaftar menjadi anggota 
koperasi. 
 
Menurut Ir. Siswono Yudohusodo dan Ir. Soearli Salam rumah susun dibagi 

berdasarkan pengguna, fasilitas yang di miliki serta system pembeliannya – yaitu5: 
1. Rumah Susun Mewah 

Biasanya dikenal dengan sebutan apartemen 

Ditujukan Khusus untuk orang asing yang bekerja di Indonesia atau untuk 
orang masyarakat kalangan atas. 

Memiliki faslitas berupa: 

Fasilitas utama: berupa hunian 

Fasilitas penunjang, tertama untuk kepentingan social, hiburan / 
rekreasi, olah raga, dan fasilitas lain dengan tingkat pelayanan 
yang mewah. 

2. Rumah Susun Menengah 

Lebih dikenal dengan nama flat, biasanya ditujukan utuk konsumsi 
pengusaha/masyarakat berpenghasilan cukup tinggi 

                                                             
5 Siswono Yudhohusodo, Ir., Rumah Untuk Seluruh Rakyat, Jakarta : Inkoppol, 1991, hlm.213 

 Rumah susun milik biasaa ddii sesebubutt rurusunmi. Rusunmi adalah program pemerintah 
dalam menyediakaann rumah tipe hunian bertingkgkata  untuk masyarakat menengah ke 
bawah. Rususuunmi bisa dimiliki dengan system kredit kekepep milikan apartemen (KPA)
bersububssidi dari pemerintahh untuk kalangan tertentu. 
 Apabila ppene ghghununi adalahah ppememilikk uunnit mamakaka ddisisebe ut rumah milikk. KeK pemilikan dapat 
dilakuknan denngagann mem manfaatkan Kredit Pemilik k Raakykyat (KPR). Sistem kkepe emilikan ini 
lazizimnmnyaya diterapkakann ppada pengadaan rumahah ddi i daerah ppininggggirirana  kota, baik bagi 
mamassyarakatat ggolongan menengah maupun golongan bawwaha . Peertrtimimbabangn an lainn dalam
mmendiririkikannya adalah harga tanah di pinggiran masih terjangkgkau olelehh gogololongan yyang 
ditutujju.

SSistem kooperatif 
 Sistem kepemilikan rumah susun yang penyelenggaraan pengelolaa dilakakukukanan oleh
suatu koperasi dan status kepemilikan unit didapat dengan mendaftar memenjadii anggototaa
koperasi.

Menurut Ir. SiSiswswononoo YuYudohusodo dann IIrr. SSoeoeararlili Salam rumah ssusun dibbagagii 
berdasarkan pengguna, fasilitas yangg ddii mim liki sserertata system pembeliannya – yaitu5:

1. Rumah Susun Mewah 

Biasanya dikenal dengan sebutan apartemen

DiDitutujujukakann KhKhusususus uuntntuku oorarangng aasisingng yyana gg bebekekerjrjaa didi IIndndononesesiia aatatau untuk 
oorangg mmasyarakakata  kalanangagan atass.

Memiliki faslitas berurupa:

Fasilitaas utama: beruupa hunian

Fasilitaas s penunjang,, tertama untuk kepentingan social, hiburan / 
rekreasi, olah raggaa, dan fasilitas lain dengan tingkat pelayanan 
yang mewaha .

2. Rumah Susun Menengah
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Fasilitas hamper sama dengan rumah susun mewah, namun dengan 
pelayanan dan keamanan yang lebih rendah. 

Ditujukan untuk Masyarakat Berpenghasilan Menengah Bawah adalah 
masyarakat yang mempunyai pendapatan diatas Rp. 2.500.000,- sampai 
dengan Rp. 4.500.000,- per bulan, atau yang ditetapkan oleh Menteri Negara 
Perumahan Rakyat pada tahun 2007.  

3. Rumah Susun Murah (sederhana) 

Rumah susun murah adalah rumah susun yang dibangun untk masyarakat 
berpenghasilan rendah seperti yang dikemukakan pada bagian pengertian 
rumah susun di atas. 

Fasilitas terbatas 

Sistem dipergunakan adalah sewa/beli 
f. Berdasarkan akses sirkulasi horisontal terbagi atas: 

1. Eksterior Corridor 
Kelebihan: Penghawaan dan pencahayaan baik 
kekurangan: sirkulasi dan pemakaian lahan boros. 

 
Gambar 2. 1 Pola sirkulasi exterior corridor 

(sumber: Time Server Standars For Residential) 

 
2. Interior Corridor 

Kelebihan: sirkulasi dan pemakaian lahan efisien. 
kekurangan: Penghawaan dan pencahayaan kurang 

 
Gambar 2. 2 Pola sirkulasi interior corridor 

 (sumber: Time Server Standars For Residential) 

 

3. Multiple Exterior Acces 
Kelebihan: Privasi, pencahayaan, dan penghawaan baik 
kekurangan: Akses bertentangga menjadi lebih jauh 

dengan Rp. 4.500.0.00000,- pperer bbululan, atau yang ditetapkan oleh Menteri Negara 
Perumaahahan Rakyat pada tahun 2007.  

3. Rumaahh SSusun Murah (sederhana)

Rumah susun mum rah ada ala ah rumahah susun yang dibabangun untk masyarakat 
beerpr enenghghasa ilan rrenendadahh ses peperttii yayangg ddikikemmuku akan pada bab gian pengertian 
rumamah susussun di atas.

Fasilitaass teterbatas

SiSistem dipergunakan adalah sewa/beli
f. BeBerdrdasarkakann akses sirkulasi horisontal terbagi atas: 

1. Eksterior Corridor 
Kelebihan: Penghawaan dan pencahayaan baik 
kekurangan: sirkulasi dan pemakaian lahan boros. 

Gambar 2. 1 Pola sirkulasi exterior corridor 

(su( mber: Timme Se erver Standadarrs For Residential) )

2. Interior Corridor 
KeKelelebibihahan:n: ssirirkukulasi dan pemakaian lahahanan eefifisisienen..
kekekukurarangnganan: PPenghahawawaanan ddanan ppenencahayayaanan kkururanangg

Gambar 22. 2 Pola sirkulasi iinterior corridor 

 (sumber: Time e Server Standdars For Residential)

3. Multiple Exterior Acces 
Kelebihan: Privasi pencahayaan dan penghawaan baik
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Gambar 2. 3 Pola sirkulasi Multiple Exterior Acces 

 (sumber: Time Server Standars For Residential) 

 
 

4. Multiple Interior Acces 
Kelebihan: pencahayaan, dan penghawaan tidak alami, privasi terjaga 
kekurangan: Akses bertentangga menjadi lebih jauh 

 

 
Gambar 2. 4 Pola sirkulasi Multiple Interior Acces 

(sumber: Time Server Standars For Residential) 
 

5. Tower 
Kelebihan: pencahayaan, dan penghawaan baikpada tiap unit 
kekurangan: sirkulasi di tengah buruk dan gelap 

 
Gambar 2. 5 Pola sirkulasi Tower 

 (sumber: Time Server Standars For Residential) 
 

6. Multi Tower 
Kelebihan: pencahayaan, dan penghawaan baikpada tiap unit 
kekurangan: sirkulasi di tengah buruk dan gelap 

 (sumber: TiTimeme SServer Standandarsars For Residential)

4. MuMulltiple Interior Acces
Keleebib hahan:n: ppencahahayayaanan, dadann peengnghah wawaanan tidak alami, privvasasi terjaga
kekurarangnganan: Akses bertentangga menjadid  lebebihih jauh 

Gambar 2. 4 Pola sirkulasi Multiple Interior Acces

(sumber: Time Server Standars For Residential) 

5. Tower 
Kelebihan: pencahayaan, dan penghawaan baikpada tiap unit 
kekurangan: sirkulasi di tengah buruk dan gelap 

Gamambar 2. 5 PPola sirkulaasisi Tower 

 (sumber: Time e SerS ver Standndars For Residential)

6. Multi Tower
Kelebihan: pencahayyaan, dan pepenghawaan baikpada tiap unit 
kekurangan: sirkulasi did  tengaahh buruk dan gelap 
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Gambar 2. 6 Pola sirkulasi Multi Tower 

 (sumber: Time Server Standars For Residential) 

 

2.3. PENGGUNA RUMAH SUSUN 
  Dalam rusun, target utama pelayanan ditujukan untuk melayani kebutuhan hunian 
dari masyarakat berpenghasilan rendah yang berdomisili di daerah administrasi Kabupaten Sleman 
Yogyakarta, diutamakan masyarakat yang berada di pemukiman kumuh – padat maupun tempat – 
tempat yang berkaitan dengan penataan lingkungan permukiman (dengan pendapatan tiap keluarga 
tiap bulan satu sampai dua kali UMP, belum memiliki rumah tinggal tetap) dan masyarakat yang 
tinggalnya direlokasi untuk pembangunan rumah susun atau pembangunan sarana prasarana fisik 
lainnya. Jenis pengguna pada rumah susun ini digolongkan sebagai berikut: 

a. Pengguna tetap yang merupakan penyewa unit (penghuni rusun), pedagang 
penyewa ruang komersial, dan badan pengelola rumah susun; 

b. Pengguna tidak tetap: pengunjung rumah susun (tamu). 
 
Sasaran penghuni rusunawa terbagi menjadi 3 golongan yakni: 

Masyarakat yang memiliki penghasilan tidak tetap 

Masyarakat yang memiliki pekerjaan tidak tetap 

Masyarakat yang hanya tinggal dalam waktu sementara (tidak tetap) dalam 
suatu wilayah untuk menghemat biaya perjalanan ke tempat kerja 

2.4. JENIS KEGIATAN DALAM RUMAH SUSUN 
 Dalam rusun jenis kegiatan yang berlangsung di dalamnya secara garis besar antara lain: 

a. Kegiatan hunian (bermukim); 
b. Kegiatan bersosialisasi masyarakat; 
c. Kegiatan perniagaan dan jasa 
d. Kegiatan pengelolaan dan service. 
e. Kegiatan Parkir 

 

Gambarb  2. 6 Pola sirkulasi Multi Tower 

 (sumber: TTimee SerServver StStandandarsars Foor Rr Residential)

2.3.3. PENGGUGUNANA RRUMAH SUSUSUNUN 
  DaDalam rurussun, target utama pelayanan ditujukan unntutuk melaayayanini kkebutuhann hunian 
dadari massyayararakakatt berprpeenghasilan rendah yang berdomisili di daerah adminnisistrasi KaKabubupapateten Slememan 
Yogyakkarartata, diutamamakan masyarakat yang berada di pemukiman kumuh – padadat mauaupupunn tempatat –
tempmpatat yyana g beberkaitan dengan penataan lingkungan permukiman (dengan pendappatann tiaap p kekeluargaa 
tiapap bbululan ssaatu sampai dua kali UMP, belum memiliki rumah tinggal tetap) dan mmasyaararakakat t yang 
tinggaallnya ddirelokasi untuk pembangunan rumah susun atau pembangunan sarana prasararana a fissikk 
lalainnya. Jeenis pengguna pada rumah susun ini digolongkan sebagai berikut:

a. Pengguna tetap yang merupakan penyewa unit (penghuni rusun), pededaganng 
penyewa ruanangg kokomemersial, dan badan penngegelololala rrumah susun;

b. Penggggunna ttidid kak ttetetapap:: pepengngunu jungg rrumumahah ssusun ((ttamu)). 

SSasasaran n pepenghuni rusunawa terbagi menjadi 3 golongan yakni: 

MaMasysyararakakatat yyanang g mememimilil ki penenghghasasililanan ttididakak ttetetapap 

MaMasysyarakakatat yyanangg memiililikiki ppeekerjaanan ttididakak ttete apap 

MaMasyarakat yang haanyn a tinggagal dalam waktu semementntararaa (t(tididakak tetap) dalam
suatu wilayah untukk menghemat t biaya perjalanan ke tempat kerja 

2.4. JENIS KEGIATAN DALAM RUMAAH SUSUN 
 Dalam rusun jenis kegiatan yang bererlangsungng di dalamnya secara garis besar antara lain: 

a. Kegiatan hunian (bermukim));;
b. Kegiatan bersosialisasi masyarraakat; 
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 MASUK 

Berdasarkan kegiatan – kegiatan tersebut maka dapat ditarik kesimpulan kebutuhan ruang kegiatan 
tersebut sebagai berikut: 
 

a. Kegiatan Hunian 
Tabel 2. 1 Kegiatan Hunian 

Kegiatan Hubungan Antarkegiatan 
1. beristirahat 
2. Berkumpul dengan 
keluarga (kegiatan 
keluarga) 
3. Mencuci 
4. menjemur 
5. Memasak 
6. Makan 
7. MCK 
8. Parkir 

 

sumber: Analisis Penulis, 2013 
 

Standar perancangan unit hunian di dalam rumah susun6: 

Unit hunian berada di lantai satu dan lanti berikutnya; 

Satu unit hunian terdisi atas: 1 ruang multifungsi, 2 ruang tidur, 1 KM/WC, ruang 
service (dapur, ruang cuci, dan ruang jemur) 

Total luas perunit maksimal 30 m2  

Penutup dinding KM/WC menggunakan pasangan keramik dengan tinggi 
maksimum adalah 1.80 meter dari level lantai. 

Penutup meja dapur dan dinding meja dapur menggunakan keramik. Tinggi 
maksimum pasangan keramik dinding meja dapur adalah 0.60 meter dari level meja 
dapur.  

Elevasi KM/WC dinaikkan terhadap elevasi ruang unit hunian, hal ini berkaitan 
dengan mekanikal-elektrikal untuk menghindari sparing air bekas dan kotor 
menembus pelat lantai. 
 
 

                                                             
6 Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor : 05/Prt/M/2007  Tentang Pedoman Teknis Pembangunan Rumah Susun Sederhana 
Bertingkat Tinggi 

1 

5 

7 

2 

3 

4 

8 

6 

MMAASSUUKK

Tabel 2.2. 11 KKegegiaiatatan Hunian 
Kegiatan Hubungann AAntarkegiatan

1. beristirahat
2. Berkukumpul dengan 
keluuararga (keegigiatatan 
kekeluarga)
3. Menncucucici
4. mmenenjejemur
5.5. MeMemasaakk
6.6  Makkaan
7. MMCCK
8. Parkir

sumber: Analisis Penulis, 2013 

StStana dar peerancangan unit hunian di dalam rumah susun6: 

Unit hunian berada di lantai satu dan lanti berikutnya;

Saatutu uuninitt huhuninianan ttererdid si aatatas: 1 ruaangng mmulultitifufungngsisi, 22 ruruanangg tidur, 1 KM/WC, ruuanngg 
service (dapur, ruang cuci, dadan n ruruaang jemur) 

Total luas perunit maksimal 30 m2  

PPenuttup p didindndiningg KMKM/W/WCC mengggugunanakakann papasasangngan kkeramikik ddenengagann titinggi 
maksimimumum aaddalaahh 1.1 80 meteterer ddararii lelevel lantntaiai. 

PPenuututupp meja dapur ddana  dindingg meja dapur memengnggug nakkan kekeraramik. Tinggi 
maksimum pasangan keraramik dindinng g meja dapur adalah 0.60 meter dari level meja 
dapur.  

Elevasi KM/WC dinaikkaan terhadapp elevasi ruang unit hunian, hal ini berkaitan
dengan mekanikal-elektrikakal untuukk menghindari sparing air bekas dan kotor 
menembus pelat lantai. 

1

5

77

2

3

4

88

6
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b. Kegiatan Sosialisasi (Publik) 
 

Tabel 2. 2 Kegiatan Sosialisai (Publik) 
Kegiatan Hubungan Antarkegiatan 

1. Berkumpul dengan 
tetangga (berdiri maupun 
duduk) 
2. Bermain 
3. Hajatan 
 

 

sumber: Analisis Penulis, 2013 

 
Standar perencanaan ruang publik di dalam rumah susun menurut Dinas PU : 

Setiap lantai bangunan rusuna bertingkat tinggi harus disediakan ruang bersama 
yang dapat berfungsi sebagai fasilitas bersosialisasi antar penghuni. 

Ukuran koridor/selasar sebagai akses horizontal antar ruang dipertimbangkan 
berdasarkan fungsi koridor, fungsi ruang, dan jumlah pengguna, minimal 1.2 m. 

Railling/pegangan rambat balkon dan selasar harus mempertimbangkan faktor 
privasi dan keselamatan dengan memperhatikan estetika sehingga tidak 
menimbulkan kesan masif/kaku, dilengkapi dengan balustrade dan railing. 
 

c. Kegiatan Publik di Luar Bangunan 
Tabel 2. 3  Kegiatan Publik di Luar Bangunan 

Kegiatan Hubungan Antarkegiatan 
1. bermain 
2. Duduk bersantai 
3. Olahraga 
 

 

sumber: Analisis Penulis, 2013 
 

Standar perencanaan ruang publik (di luar bangunan) dalam rumah susun menurut Dinas PU : 

Lantai dasar dipergunakan untuk fasos, fasek dan fasum, antara lain : Ruang Unit 
Usaha, Ruang Pengelola, Ruang Bersama, Ruang Penitipan Anak, Ruang 
Mekanikal-Elektrikal, prasarana dan sarana lainnya, antara lain tempat 
penampungan sampah/kotoran. 

1 

2 

3 

1 

2 

3 

1. Berkumpul dengan
tetangga (berdiri  mmaupun 
duduk)
2. BeBerrmain
33. Hajatan

sumber: Analisis Penulis, 2013013 

StStandar pepererencncaanaan n rruang publik di dalam rumah susun menurut Dinas PUU : 

SSetiap lantai bangunan rusuna bertingkat tinggi harus disedidiaka an rruauangng bersamma 
yang dapat berfungsi sebagai fasilitas bersosialisasi antar penghuuni.

Ukuran koridor/selasar sebagai akses horizontal antar ruang did perttimimbabangkan
berdasarkan fungsi koridor, fungsi ruang, dan jumlah pengguna, minimimal 1.22 m. 

Railling/pegangan rambat balkon dan selasar harus mempertimbbaangkan faaktoor 
privasi dan keselamatan dengan memperhatikan estetika seehinggaa tidaak 
menimbulkaann kekesasann mam sif/kaku, dilengkaapipi ddenengagan n balustrade dan raaililiningg.

c. Kegiatan Publik di Luar Bangunan 
Tabel 2. 3  Kegiatan Publik di Luar Bangunan 

KeKegigiatatanan HuHububungnganan AAntntararkekegigiatatanan
1. berermamainin
2. DDududukuk bersantai
3. Olahraga

sumbber: Analisis Pennulis, 2013 

Standar perencanaan ruang publik (di luar bangngunanan) dalam rumah susun menurut Dinas PU : 

Lantai dasar dipergunakan untutuk fasos, fasek dan fasum, antara lain : Ruang Unit 

1

2

3

1

2

3
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Luasan ruang yang memadai untuk menampung kegiatan di dalam ruang publik 
(berkumpul, bermain, acara hajatan, dan lain-lain) 

Keamanan bagi anak-anak yang bermain di ruang publik (orientasi ruang terhadap 
kontrol orang tua) 
 

d. Kegiatan Perdagangan 
Tabel 2. 4 Kegiatan Perdagangan 

Kegiatan Hubungan Antarkegiatan 
Bedagang 

1. Menyimpan barang 
dagangan 
2. Memasak 
3. Cuci dan bersih – bersih 
4. Transaksi jual - beli 

 
 

Berbelanja 

 5. Memilih barang 
6. makan / minum 
7. transaksi 

 

sumber: Analisis Penulis, 2013 

 
Standar perencanaan ruang komersial di dalam rumah susun menurut Dinas PU : 

Ruang komersial terletak di lantai dasar bangunan rumah susun 

Penutup dinding KM/WC menggunakan pasangan keramik dengan tinggi 
maksimum adalah 1.80 meter dari level lantai. 

Penutup meja dapur dan dinding meja dapur menggunakan keramik. Tinggi 
maksimum pasangan keramik dinding meja dapur adalah 0.60 meter dari level meja 
dapur. 
 

e. Kegiatan Pengelola dan Service 
Tabel 2. 5 Kegiatan Pengelola dan Service 

Kegiatan Hubungan Antarkegiatan 
adminstrasi  

 1. Pengelola 
2. Parkir 

1 
2 3 

4 

5 
7 

6 

d. Kegiatan Perdagangan 
Tabel 2. 4 Kegiatan Perdagangan 

KeKegiatan Hubungngan Antarkegiatanan
Bedadagang

11. Menyiyimpm an bbara anang
dagangnganan
2. MMememaasak
3.3 CCuci daann bersih – bersih
44. Trannsaksi jual - beli

Berbbelanja

5.5. Memilih barang
66. makan / minum
77. transaksi

sumber: Analisis Penulis, 2013 

StStana dar perencanaan ruang komersial di dallamam rummahah susun menurut Dinas PU :

Ruang komersial terletak di lantai dasar bangunan rumah susun

PePenunututupp didindndiningg KMKM/W/ C menggugunanakakann papasasangnganan kkereramamikik denengagann tiinnggi 
makksimumum aadadallah 1.80 mmeteterer ddararii lelevvel lantai. 

PePennutup p mmeja dapur ddan dinding mmeja dapur memenggugunanakakann kekeraammik. Tinggi 
maksimum pasangan keraammik dindining g meja dapur adalah 0.60 meter dari level meja 
dapur. 

e. Kegiatan Pengelola dan Service 
Tabel 2. 5 Kegiatatan PePengelola dan Service

Kegiatan Hubungan Antarkegiatan

1
2 3

44

5
7

6



31 
 

Service  

3. pemeliharaan 
4. Peralatan 
5. Keamana dan parkir 
6. Service 

sumber: Analisis Penulis, 2013 

 
Standar perencanaan ruang pengelola dan servis di dalam rumah susun menurut Dinas PU : 

Seluruh instalasi utilitas harus melalui shaft, perencanaan shaft harus 
memperhitungkan estetika dan kemudahan perawatan. 

Ruang-ruang mekanikal dan elektrikal harus dirancang secara terintegrasi dan 
efisien, dengan sistem yang dibuat seefektif mungkin (misalnya: system plumbing 
dibuat dengan sistem positive suction untuk menjamin efektivitas sistem). 

Lantai dasar dipergunakan untuk fasos, fasek dan fasum, antara lain : Ruang Unit 
Usaha, Ruang Pengelola, Ruang Bersama, Ruang Penitipan Anak, Ruang 
Mekanikal-Elektrikal, prasarana dan sarana lainnya, antara lain tempat 
penampungan sampah/kotoran. 
 

f. Parkir 
Tabel 2. 6 Parkir 

Kegiatan Hubungan Antarkegiatan 
1. Parkir (penghuni) 
2. parkir (pengelola) 
3. Parkir (tamu) 
 

 

sumber: Analisis Penulis, 2013 

 
 

Tabel 2. 7 Jenis Kegiatan Rumah Susun 

Jenis Kegiatan Jenis Kegiatan Kebutuhan Ruang 
1. Kegiatan hunian (bermukim) 1. Bertempat tinggal 1. Unit hunian rusun tipe umum 

2. Unit hunian rusun tipe difabel 
3. Tempat parkir penghuni 

2. Rekreasi 1. Taman 

5 6 2 

3,4 

1 

1 

2 

3 

6. Service

sumsu ber: Analisis Penulis, 2013 

Standar pereenncanaan ruangg peengngeelola daann seservrviis ddi dadalalamm rurumamahh susususun menurut Diinanas PU : 

Seeluluruh innsts alasi utillititasas hhararusus mmelalui shhaaft, peerrencncanaan shs aft harus
memempm erhituungngkkan estetika dan kemudahan perawawata an.

Ruanngg-ruang mekanikal dan elektrikal harus dirancaangng seccarara teterir ntegrasisi dan 
efefiisien, dengan sistem yang dibuat seefektif mungkin (misaalnl ya: sysysstemem plumbbini g
dibuat dengan sistem positive suction untuk menjamin efektivitass sisteem)m). 

Lantai dasar dipergunakan untuk fasos, fasek dan fasum, antara llain : RuRuanang g Unitt 
Usaha, Ruang Pengelola, Ruang Bersama, Ruang Penitipan Anaak,k, RRuangng 
Mekanikal-Elektrikal, prasarana dan sarana lainnya, antara lain temmpaat 
penampungan sampah/kotoran.

f. Parkir 
TaT bebell 2. 6 Parkir 

Kegiatan Hubungan Antarkegiatan
11. PaParkrkirir ((pepengnghhunini))
2. parkir (p(penengegellola))
33. PPararkkir (t(tamamu)

summber: Analisis Penuulis, 2013 

Tabel 2. 7 Jeniss Keggiaiatan Rumah Susun
Jenis Kegiatan Jeniss KKegiatan Kebutuhan Ruang

3,4

11

22

3
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2. Lapangan olah raga 

2. Kegiatan Sosialisasi 1. Bersosialsisasi, rekreasi, 
sembahyang bersama 
(jamaah),pengajian, pertemuan 
RT/RW 

1. Ruang komunal (publik) 
2. Ruang serbaguna 
3. Hall 
4. Mushola 

3. Kegiatan perdagangan 1. Kegiatan perniagaan 1. warung 
2. Pertokoan 
3. Pusat perbelanjaan 

2. Jasa 1. Pendidikan 
2. kesehatan 

4. Kegiatan Pengelola dan 
service 

1. Administrasi 1. Ruang Pengelola 

2. Service 1. Gudang 
2. Ruang pompa 
3. ruang Panel 

sumber: Analisis Penulis, 2013 

 
2.5. PENGELOLA DALAM RUMAH SUSUN 

 
Dalam pengelolaan rumah susun terdapat 2 lembaga pengelolaan pusat dan pada tiap unit. 

Lembaga pusat pengelolaan Kabupaten Sleman berada di Dabag Depok dengan bagan sebagai 
berikut: 

Bagan 2. 1 Struktur UPT Rumah Susun Pemerintah 

 
sumber: UPT DIY, 2013 

 

Pada tiap unit rumah susun di tiap wilayah yang bukan pusat memiliki lembaga sebagai berikut: 

Kepala UPT 

Ka. Bid Tata 
usaha 

Korbid Taman, 
sarana dan 
Prasarana 

Cleaning 
service 

Pemasaran Koordinator 
ME 

Pemeliharaan 

Administrasi 
Koordinator 
barang dan 
Keamanan 

satpam 

Pem 
Bendaharaan 
Masuk 

Pem 
Bendaharaan 
Keluar 

Kelompok 
Jabatan 
fungsional 

RT/RW 4. Mushola

3. Kegiatan perdagangan 11. Kegiatan perniagaan 1. warung
2.2 PPertokoan
3. Pusatat pperbelanjaan

2. Jasaa 1. Pendidikann
2. kessehe atan

4. KKeegiatan PePengngeleloola dan
servrvice

11. Administrasi 1. Ruauangng PPenengelola

2. Service 1. GGudangg
2. Ruangng pommpapa
3. ruang Pananel

sumber: Analisis Penulis, 2013 

2.2 5. PEENGELOLA DALAM RUMAH SUSUN

DDalam pengelolaan rumah susun terdapat 2 lembaga pengelolaan pusat dan ppada ttiaiap uniit. 
Lembaggaa ppusat pengelolaan KaKabubupapateten Sleman berada didi DDababagag Depok dengan babaggan sebaagagaii
beberikut: 

Bagan 2. 1 Struktur UPPT T RRumah Susun Pemerintah 

Kepala UPT

Ka. Bid Tata
usaha

Korbid Taman,
sarana dan
Prasarana

Cleaning
service

PemasaKoordinator
ME

Pemeliharaan

Administrasisi
Koordrdinator
barraang dan
Keaeamanan

satpam

Pem
Bendaharaan
Masuk

Pem
Bendaharaan
Keluar

Kelompmpoko
Jabatan
fungsional
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Bagan 2. 2 Struktur UPT Rumah Susun Pemerintah 

 
sumber: UPT DIY, 2013 

 
 

2.6. TATA RUANG RUMAH SUSUN 
 Seperti yang dibahas sebuelumnya rumah susun adalah bangunan gedung bertingkat yang 
dibangun dalam suatu lingkungan yang terbagi dalam bagian-bagian yang di strukturkan secara 
fungsional dalam arah horisontal 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. Bangunan rumah susun  berfungsi untuk 
mewadahi aktivitas menghuni yang paling pokok, dengan luas tiap unit minimal 18 m2 dan maksimal 
36 m2.  Pada rumah susun sederhana dengan jumlah 5 lantai, pada lantai dasar digunakan sebagai 
fasilitas kegiatan ekonomi atau budaya, sedangkan pada lantai lainnya sebagian besar berfungsi 
sebagai tempat tinggal dan kegiatan sosial. 

2.6.1 Jenis – Jenis Fasilitas Rumah Susun 

Fasilitas lingkungan merupakan penunjang yang berfungsi untuk penyelenggaraan dan 
pengembangan kehidupan ekonomi, sosial dan budaya, yang antara lain dapat berupa7: 

a. Fasilitas niaga, sarana penunjang yang memungkinkan penyelenggaraan dan 
pengembangan kehidupan ekonomi yang berupa bangunan atau pelataran usaha untuk 
pelayanan perbelanjaan dan niaga serta tempat kerja. 

 

                                                             
7 SNI 03-7013-2004 tentang Tata cara perencanaan fasilitas lingkungan rumah susun sederhana: Badan Standardisasi Nasional 

Kepala Rusun 

sekretaris 
bendahara 

bidang taman 
sarana dan 
prasarana 

Cleaning 
service dan 

Satpam 

bagian 
administrasi

bidang 
pemasaran 

Bidang 
Administrasi 

sumber: UPT DIY, 2013 

2.2.6. TAATTA RUANG RUMAH SUSUN 
Seeperti yang dibahas sebuelumnya rumah susun adalah bangunan gedung bbertingkat yyaangg

diibab ngun dalam suatu lingkungan yang terbagi dalam bagian-bagian yang di strukkturkan sseecarra
fungsisiono al dalam arah horisontal maupun vertikal dan merupakan satuan-satuan yang mmasiingng-massinngg
dad pat dimiliiki dan digigununakakan secara terpisisahah, terutamama untuk tempap t huhuninianan yyang dilengkapi denngagann
babagig an bersama, benda, bersama dan tanahah berersasama. Bangunan rumah susun  berfungsii ununtutuk 
memewawadad hi aktivitas menghuni yang paling pokok, dengan luas tiap unit minimal 18 m2 dann mmakakssimmal
3636 mm22.  PaP da rrumumahah ssususunun ssededererhahanana ddene gan jumlah 55 llanantatai,i, ppadadaa lalantntaiai ddasasarar ddiigunakakanan ssebebaagai 
fasisilitatas s kegiatan ekkonomimi aatatauu budaya, sesedadangngkakann ppada lantaii lalaininnynya sebbagian bessarar bbererfungsi 
sebagaaii tempmpatat ttininggggalal ddann kkeegiatan sosialal..

2.6.1 Jenis – Jenis Fasilitas Rumah Sussun 

Fasilitas lingkungan merupakan peenunjang yyang berfungsi untuk penyelenggaraan dan 
pengembangan kehidupan ekonomi, sosial daan budaaya, yang antara lain dapat berupa7: 

a. Fasilitas niaga, sarana penunjaangng yang memungkinkan penyelenggaraan dan 
b k hid k i b b t l t h t k

sekretaris
bendahara

bibidang taman 
ssarana dann 
pprasasarraanaa

ClCleaeaniningng 
service dan 

Satpam

bagian 
adadministrasi

bidang 
pepemasaran

Bida
Admin
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Tabel 2. 8 Fasilitas Niaga atau Tempat Kerja 
Fasilitas 
yang 

disediakan 

Jumlah minimal 
penghuni yang 
dapat di layani 

(tiap satuan 
fasilitas) 

Fungsi Lokasi dan 
jarak dari 

unit hunian 

Letak dan 
posisi pada 

lantai 
bangunan 

Luas 
lantai 

Luas lahan 
(bila 

merupakan 
bangunan 

sendiri) 
Warung 250 penghuni / 

50 KK 
Penjualan 
sembako 

1. dipusat 
lingkungan 
2. mudah 
dicapai 
3. Radius 
maksimal 300 
M 

Ditempatkan 
pada lantai 
dasar 

18 – 36 
m2 

72 m2 
(dengan 
KBD 50%) 

Toko – Toko 
Perusahaan 
dagang 

2500 penghuni Menjual 
barang – 
barang 
kebutuhan 
sehari – 
hari 
temaksud 
sandang 
dan 
pangan 

Di pusat 
lingkungan 
maksimal 500 
m 

Ditempatkan 
pada 
bangunan 
itu sendiri 

± 50m2 100 m2 
(dengan 
KBD 50%) 

Pusat 
perbelanjaan  
termaksud 
usaha jasa 

≥ 2500 penghuni Menjual 
sandang, 
pangan 
dan 
pelayanan 
jasa 

Di pusat 
lingkungan 
radius 
maksimal 
1000 m 

Di 
tempatkan 
pada 
bangunan 
itu sendiri 

± 600m2 1200 m2 
(dengan 
KBD 50%) 

Sumber: SNI 03-7013-2004 tentang Tata cara perencanaan fasilitas lingkungan rumah susun sederhana 

 
b. Fasilitas pendidikan, fasilitas yang memungkinkan siswa mengembangkan pengetahuan 

keterampilan dan sikap secara optimal, sesuai dengan strategi belajar-mengajar 
berdasarkan kurikulum yang berlaku. 

 

( p
fasilitas)

g g
sendiri)

Warung 250 penghuunini / 
50 KKK

Penjualan 
sembbako

1. dipusat 
lingkungan
2.2. mmuddaha  
didicaapapaii
3. Radius
maksimal 3000 
M

Diitetempm atkan
pada lanntatai 
dasar

18 – 36 
m2

72 m2
(dengan 
KBD 50%)

Toko – ToTokoko 
Perusaahahaanan 
dagag ngng

250000 penghuni Menjual 
barang –
barang 
kebutuhan
sehari –
hari 
temaksud 
sandang
dan
pangan

Di pusat 
lingkungan 
maksimal 500 
m

Ditempatkan n
pada 
bangunan 
itu sendiri

± 50m2m2 100 m2
(d( engan 
KBKBDD 50%))

PuPusas t
peperbrbele annjajaanan 
tetermrmakaksusud d 
usaha a a jajasasa

≥ 2500 penghuni Menjual 
sandang, 
pap ngnganan 
dadann
pelayananan 
jasa

DiD  pusat 
lingkungan 
radidiusus 
mamakksimal 
1000 mm

Di 
tempatkan 
papadada 
bab ngununanan 
itu sendndiririi

± 600m2 1220000 m2
(d(denengagann
KBKBDD 550%)

Sumber: SNI 03-7013-2004 tentang Tataa cara perencanaann fasilitas lingkungan rumah susun sederhana 

b. Fasilitas pendidikan, fasilitas yanng memunngkinkan siswa mengembangkan pengetahuan 
keterampilan dan sikap secara optimmal, sesuai dengan strategi belajar-mengajar 
berdasarkan kurikulum yang berlaku.
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Tabel 2. 9 Fasilitas Pendidikan 
Fasilitas 
ruang 
belajar 

Jumlah 
minimal 

penghuni 
yang dapat 

di layani 
(tiap 

satuan 
fasilitas) 

Fungsi Letak Jarak Kebutuhan 
jumlah 

ruang kelas 

Luas lantai 
Yang 

dibutuhkan 

Luas lahan 
yang 

dibutuhkan 

Tingkat 
pra 
belajar 

1500 jiwa 
dimana 
anak – 
anak usia 5 
-6 tahun 
sebanyak 
8% 

Menampung 
pelaksanaan 
pendidikan 
pra sekolah 
usia 5 – 6 
tahun 

Di tengah – 
tengah 
kelompok 
keluarga / 
digabung 
dengan 
taman – 
taman 
bermain di 
RT  / RW 

Mudah 
dicapai 
dengan 
radius 
pencapaian 
500 m 
dihitung dari 
unit terjauh 
dan tertinggi 
500 m 

Dihitung 
berdasarkan 
system 
pendidikan 
SD 5 - 6 
tahun dengan 
rumus (1) 

125 M2 (1,5 
M2/ siswa) 

250 m2 

Sumber: SNI 03-7013-2004 tentang Tata cara perencanaan fasilitas lingkungan rumah susun sederhana 

 
Keterangan: 

(1) Kebutuhan jumlah ruang belajar tingkat pra belajar berdasarkan system 
pendidikan SD 6 tahun 

 

Dengan pengertian sebagai berikut:: 
S  adalah kebutuhan jumlah ruang belajar tingkat pra sekolah 
UPS  adalah hasil proyeksi anak usia pra sekolah selama 5 tahun 
Us  adalah jumlah anak usia pra sekolah yang tertampung 
a%  adalah anak usia pra sekolah yang ingin masuk pendidikan pra sekolah 
E  adalah daya tamping paling efektif dan efisien berdasarkan kondisi 
lingkugan    (40 siswa) 

 
c. Fasilitas kesehatan, fasilitas yang dimaksud untuk menunjang kesehatan penduduk dan 

berfungsi pula untuk mengendalikan perkembangan atau pertumbuhan penduduk. 

y g p
di layani

(tiap
satuan 

fasisililittas)
Tingkat
pra
belajajar

151500 jiwa 
dimana 
annakak –
ananakak usia 5
-6 6 taahuhun 
sebaannyak 
8%8%

MeMenanampmpung 
peelalaksksanaan
pendididikikaan 
pra sekolah
usia 5 – 6
tahun

DiDi ttenengaah ––
tengah 
kelompok 
keluarga / 
digabung 
dengan
taman –
taman 
bermain di 
RT  / RW

MuMudaahh
dicapai
dengann 
radius 
pencapaian 
500 m 
dihitung dari 
unit terjauh 
dan tertinggi 
500 m

Dihitung 
berddasa arkan
systtemem 
pependidikkanan 
SD 55 - 66
tahun dengngan 
rumus (1)

125 M2 (1,5
M2M / siswa)

Sumber: SNI 03-7013-2004 tentang Tata cara perencanaan fasilitas lingkungan rumah susun sederhanna 

KeK teranganan: 
(1) Kebutuhan jumlah rruauangn bbelelajajar tingkat pra belajar berdasarkan ssysysteemm 

pendidikan SD 6 tahun 

DeDengan pengegertrtiaiann sebaagagaii beberikut:: 
SS  adalah kebutuhanan jumlah ruuaang belajar tingkatt prpraa sekolah 
UPS  adalah hasil prooyyeksi anak uusia pra sekolah selama 5 tahun 
Us  adalah jumlah aanak usia pra sekolah yang tertampung 
a% adalah anak usiaa pra sekolaah yang ingin masuk pendidikan pra sekolah 
E  adalah daya tammping papaling efektif dan efisien berdasarkan kondisi 
lingkugan    (4040 sisiswa)
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Tabel 2. 10 Fasilitas kesehatan 

Fasilitas Jumlah 
Minimal 

Fungsi Letak Jarak Kebutuhan 
minimum 

fungsi ruang  

Luas lantai 
yang 

dibutuhkan 

Luas lahan 
yang 

dibutuhkan 
1. posyandu 1000 jiwa Memberikan 

pelayanan 
kesehatan 
untuk anak 
– anak usia 
balita 

Terletak di 
tengah – 
tengah 
lingkungan 
RS 
keluarga 
dan dapat 
menyatu 
dengan 
kantor 
RT/RW 

Mudah 
dicapau 
dengan 
radius 
pencapaian 
maksimal 
2000 m dari 
unit terjauh 
dan tertinggi 

Sebuah 
ruangan yang 
dapat 
menampung 
aktivitas 
kesehatan 

30 m2 60 m2 (KDB 
50%) 

2. Balai 
pengobatan 

1000 jiwa Memberikan 
pelayanan 
kepada 
penduduk 
dalam 
bidang 
kesehatan 

Terletak di 
tengah – 
tengah 
lingkungan 
keluarga 
atau dekat 
dengan 
kantor 
RT/RW 

Mudah 
dicapai 
dengan 
radius 
perncapaian 
maksimum 
400 m dari 
unit terjauh 
dan tertinggi 

- 150 m2 300 m2 
(KDB 50%) 

3. Praktek 
dokter 

5000 jiwa Memberikan 
pelayanan 
pertama 
kepada 
penduduk 
dalam 
bidang 
kesehatan 
umum / 
spesialis 

Berada 
ditengah – 
tengah 
kelompok 
dan bersatu 
dengan 
fasilitas lain 
atau 
dilantai 
dasar 

Mudah 
dicapai 
dengan 
radius 
pencapaian 
maksimal 
1000 m dari 
unit terjauh 
dan tertinggi 

Sebuah 
ruang periksa 
dokter dan 
ruang tunggu 

Minimal 18 
m2 

- 

Sumber: SNI 03-7013-2004 tentang Tata cara perencanaan fasilitas lingkungan rumah susun sederhana 

 

fungsi ruang dibutuhkan di
1. posyandu 1000 jiwa Membbererikikan 

pepelayanan 
kesehatan
untuk ana ak 
– aanakak uusia 
balita

Terletak di
tengah –
tetengah 
liinngkukungngann 
RS 
kekelluarga 
dan dapat
menyatu 
dengan 
kantor 
RT/RW

Mudah
dicapau 
dengan 
raaddiuss 
pencapapaaianan 
mamaksksimimal 
2000 m dari 
unit terjauh 
dan tertinggi

Sebuah 
ruuanangag n yang 
dapat
menampung 
aka tivitas 
kesehaatatann

30 m2 60
50

2. Balai 
pengobatan

1000 jiwa Memberikan 
pelayanan 
kepada 
penduduk 
dalam 
bibidadangng 
kesehatan

Terletak di
tengah –
tengah 
lingkungan 
keluarga 
atatauu dekat 
dengann 
kantor 
RTR /RW

Mudah
dicapai 
dengan 
radius 
perncapapaiaiann
mamaksksimimumum 
400 m dari 
unit terjauh 
dan n tetertrtininggggii

- 15150 m22 300
(K(KD

3. PPraraktek 
dokter

50500000 jjiiwa MeMembmbererikikan 
pepelalayyanan 
pertama 
kepada 
penduduk 
dalam 
bidang 
kesehatan
umum /

BeBeraradada 
diditengahh –
tenggaha  
keellompok 
daan bersatu
dengngan 
fasilitatas lain 
atau 
dilantai

MuMuddah
dicacapai 
dengan 
raadius 
peencapaian 
mmaksimal 
1000 m dari 
unit terjauh 
dan tertinggi

SeSebbu hah 
rur angg pepeririksksaa 
dokter ddanan 
ruang tunggu

Minimaall 118 
m2m2

-
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d. fasilitas peribadatan, fasilitas yang dipergunakan untuk menampung segala aktivitas 
peribadatan dan aktivitas penunjang. Fasilitas peribadatan harian harus disediakan di setiap 
blok. Fasilitas beribadah dapat disatukan dengan ruang serbaguna atau ruang komunal, 
dengan ketentuan sebagai berikut: 

(1) jumlah penghuni minimal yang dilayani adalah 40 KK untuk setiap satu fasilitas 
peribadatan disediakan 1 mushola untuk tiap 1 blok, dengan luas lantai 9 - 360 
M2. 

(2) Jumlah penghuni minimal harus mendukung untuk setiap fasilitas peribadatan 
kecil adalah 400 KK. 

e. fasilitas pemerintahan dan pelayanan umum, fasilitas yang dapat dipergunakan untuk 
kepentingan pelayanan umum, yaitu pos hansip, balai pertemuan, kantor RT dan RW, pos 
polisi, pos pemadam kebakaran, kantor pos pembantu, gedung serba guna, dan kantor 
kelurahan. 

Tabel 2. 11 Fasilitas Pemerintah dan Pelayanan Umum 
Fasilitas Jumlah minimal 

penghuni yang 
dilayani 

Lokasi Posisi Luas 
minimal 

Luas 
lantai 

minimal 
1. kantor RT 250 penghuni Berada ditengah 

– tengah 
lingkungan rusun 

Dapat berada 
pada lantai unit 
hunian 

18 m2 – 36 
m2 

- 

2. kantor / balai 
RW 

1000 penghuni Berada ditengah – 
tengah lingkungan 
dan menjadi satu 
dengan ruang 
serbaguna 

Dapat berada 
pada lantai unit 
hunian 

36 m2 - 

3. pos hansip / 
siskampling 

200 penghuni Berada di tengah 
– tengah 
lingkungan 
jarak maksimal 
200 M 

Dapat diletakkan 
pada lantai 
dasar 
unit hunian 

4m2 6m2 

4. telpon umum 200 jiwa Berada dekat 
dengan pelayanan 
umum lainnya 

Pada lantai 
dasar 

60 x 60 cm - 

5.geduung 
serbaguna 

1000 jiwa Berada ditengah – 
tengah lingkungan 
dengan jarak 
maksimal 

Pada lantai 
dasar 

250 m2 500 m2 

(1) jumlah penghuni minimamall yayangng ddilayani adalah 40 KK untuk setiap satu fasilitas 
peribadataann didisediakan 1 mushola untukuk ttiai p 1 blok, dengan luas lantai 9 - 360 
M2..

(22)) Jumlah penghuni mminimal harus mendukung untuk seetitiapa  fasilitas peribadatan 
kecil  ada ala ahah 400 KKK. 

e. fafassilitas pemerinttahahanan ddan pelayanan umum, fasisililitaas s yay ng dapat diperrgugunakan untuk 
kepentinngagann ppelayanan umumuum, yaitu pos hansip, babalalaii pep rtemuan,n, kkanantotor RT danan RW, pos 
poliisisi, , popos pemaadadam kebakaran, kantor pos pembantu, geedudung sererbaba ggunu a, dann kantor 
kekelulurarahhan. 

Tabel 2. 11 Fasilitas Pemerintah dan Pelayanan Umum 
FaFasis lilitatas Jumlah minimal 

penghuni yang
dilayani

Lokasi Posisi Luas 
minimal

LuLuasas
lalantntaai 

mininimam l
1.1  kantor RTT 250 penghuni Berada ditengah 

– tengah 
lingkungan rusun

Dapat berada
pada lantai unit
hunian

18 m2 – 36 
m2

-

2.2  kantor / balai 
RWRW

100000 ppenenghghuni Beradada dditengah –
tengah linngkgkungagann
dan menjadi satu 
dengan ruang 
seserbrbagagununaa

Dapap t berada
pada lantai unit
hunian

3636 mm2 -

3. posos hahansnsipip // 
siskamplingg

202000 pepengnghhuni BeBerarada di teengngaah 
– tengahah 
lingkunngan
jarak mmaksimal
200 M

DaDapat didileletatakkk an
pada lantai 
dasar
unit hunian

4m4m22 6m6m2

4. telpon umum 200 jiwa Berada ddeke at 
dengan pelelaya annan 
umum lainnyaya

Pada lantai 
dasar

60 x 60 cm -
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pencapaian 500 M 

6. ruang terbuka 200 jiwa Dapat menjadi 
satu atau 
mempergunakan  
ruang serbaguna 

Pada lantai 
dasar 

100 m2 - 

7. Kotak pos 1000 jiwa Dibagian depan 
tiap bangunan 
hunian 

Ditempatkan 
pada 
lantai dasar 

- - 

Sumber: SNI 03-7013-2004 tentang Tata cara perencanaan fasilitas lingkungan rumah susun sederhana 

 

f. Ruang terbuka, ruang terbuka yang direncanakan dengan suatu tujuan atau maksud 
tertentu, mencakup kualitas ruang yang dikehendaki dan fungsi ruang yang dikehendaki. 
Dalam hal ini tidak termasuk ruang terbuka sebagai sisa ruang dan kelompok bangunan 
yang direncanakan.  

 
Tabel 2. 12 Ruang Terbuka 

Fasilitas Maksimal 
pelayanan 

(satuan 
fasilitas) 

Jarak 
pelayanan 
maksimal 

(m) 

Luas 
areal 

minimal 

Lokasi Fungsi Ketentuan dan persyaratan 

1. Taman 40 – 100 
keluarga 

400 - 800 60 - 150 1. antar 
bangunan dan 
atau 
2. pada batas 
lingkungan 
rumah susun 
dan atau 
3. bersatu 
dengan tempat 
bermain dan 
olah raga 

1.keseimbangan 
lingkungan 
2. kenyamanan 
visual dan 
audial 
3. kontak 
dengan alam 
secara 
maksimal 
4. berinteraksi 
sosial 
5. pelayanan 
social budaya 

1. merupakan taman yang dapat 
digunakan oleh berbagai kelompok 
usia 
2. Dapat digunakan untuk rekreasi 
aktif atau fasif. 
3. Mencakup area untuk berjalan 
atau tempat duduk – duduk 
atau digabung dengan tempat 
bermain 

2. Tempat 
bermain 

12 – 30 
KK 

400 - 800 70 - 180 1. antar 
bangunan – 
bangunan 
2. atau pada 
ujung-ujung 
cluster yang 
diawasi 

1. Tempat 
bermain untuk 
anak usia 1-5 
tahun 
2. Menyediakan 
rekreasi aktif 
dan pasif 

1. Mudah dicapai dan mudah 
diawasi dari unit- unit hunian, 
karena kelompok usia balita masih 
membutuhkan pengawasan ketat. 
2. 0,3 anak usia balita tiap 
keluarga dan 1,8 M2 tiap 1 anak 

7. Kotak pos 1000 jiwa DiDibabagian depan
tiap bangunan 
hunian

DiDitetempmpatkan 
pada
lantai dasar

- -

Sumberer: S: SNI 03-7013-2004 tentang Tataat cacara perp encencanaan an a fasiliilitast  lingkungan rumah sussun un sederhana 

f. RuRuang terbuka, ruruanng g tet rbuka yang direncanakakann dedengngaan suatu tujuann atau maksud
tertentu, , memencncakup kualitatass ruruang yang dikehhenndadakik  dan fungsi i ruruana gg yang ddikikehendaki. 
Dalaam m hahal ini tidaakk termasuk ruang terbuka sebagai sisa ruruang daan n kekelolompok banangunan 
yayangng ddirirencaannakan.  

Tabel 2. 12 Ruang Terbuka 

Fasisilitatass Maaksimal
ppelayanan 

(satuan
fasilitas)

Jarak
pelayanan 
maksimal 

(m)

Luas 
areal 

minimal

Lokasi Fungsi Ketentuaann dan peperssyayaratan

1. Tamaann 40 – 100
kkeluarga

400 - 800 60 - 150 1. antar 
bangunan dan 
atataua
2. padada a babatas 
lingkungan 
rumah susun
dadan n ata auu
3. bberersasatutu
ded ngan tempapat 
bbermain dan
olah raga

1.keseimbangan 
lilingngkkungganan
22. kkenyamanan
visual dan 
audial
3.3. kkonontatakk 
ddengnganan aalaam m 
sesecaraa 
maksimal
4. berinteraksi
sosial
5. pelayanan
social budaya

1. merupakan taaman yyaang dapaat
digunakan olehh bberbagai kelolompmpo
usia
2. Dapat digunakan untutukk rrekrkreeasi
aktif atau fasif.
3.3. MMenencacakukupp areaa uuntntukuk bberrjjalan
atatauau ttemempapatt dududduk –– dududuuk
atatauau digabunngg dedennganan ttempat
beb rmain

2. Tempat
bermain

12 – 30 
KK

400 - 800 70 - 180 1. aantar 
banggunanan –
bangunnan

1. Tempat
bermain untuk 
anak usia 1-5 

1. Mudah dicapai dan mudah
diawasi dari unit- unit hunian, 
karena kelompok usia balita masih
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3. Berinteraksi 

 250 
keluarga 

400 - 800 450 Dapat 
disatukan 
dengan 
sekolah 

1. Tempat 
bermain untuk 
anak usia 6 
tahun -12 tahun 
2. Menunjang 
pendidikan dan 
kesehatan 
3. Memberikan 
rekreasi pasif 
dan aktif 
4. Beriteraksi 
Social 

1. Harus dilengkapi dengan 
permainan yang aman dan sesuai 
usia pengguna 
2. 1,8 M2 tiap keluarga 

3.Peralatan 
usaha 

400-100 
keluarga 

± 600 40-100 Pada tempat 
yang 
memungkinkan 
untuk 
digunakan 
pada waktu 
tertentu 

1. Menjajakan 
dagangan pada 
lokasi yang 
bersifat 
temporer 
2. Berinteraksi 
sosiali 

Memenuhi persyaratan 
kesehatan,keamanan,kenyamanan 
dan kebersihan. 

4.Tempat 
parkir 

      

Sumber: SNI 03-7013-2004 tentang Tata cara perencanaan fasilitas lingkungan rumah susun sederhana 

 
7.  Hubungan antar fasilitas ditentukan berdasarkan : 

a. Kebutuhan fasilitas 
b. Kebutuhan pelayanan 
c. Fungsi dari tiap-tiap fasilitas 
d. Jarak antara fasilitas dengan unit hunian 
e. Jarak antara fasilitas dengan fasilitas 

 
g. Fasilitas di ruang terbuka,setiap macam ruang dan penggunaan ruang di luar bangunan, 

seperti taman, jalan, pedestarian, jalur hijau, lapangan bermain, lapangan olah raga dan 
parkir. 
 
 
 

2. Menunjang 
pendndididikan dan 
kesehatan
3. Memberikan
rerekreasi pasif 
ddann akaktitiff
4. Bererititerrakaksii 
SoSocic al

3.Peralalatan
usahha

400-10000
keeluluarargaga

± 600 40-100 Pada tempat 
yang
memungkinkan
untuk 
digunakan
pada waktu 
tertentu

1. Menjajakakann
dagangan pada
lokasi yang
bersifat 
temporer
2. Berinteraksi 
sosiali

Memem nunuhihi ppersyaratann
kesehatatan,kekeamamanan,kennyay mana
dan n keberssiihanan.

4.4.Tempat 
parkrkir

Sumber: SNI 03-7013-2004 tentang Tata cara perencanaan fasilitas lingkungan rumah susun sederhana 

77.  Hubungan antar ffasililititaas ddititenttukakann beberdrdasasarkan ::
a. Kebutuhan fasilitas 
b. Kebutuhan pelayanan 
cc. FuFungngsisi ddararii titiapap t-tiaiap p fafasisililitat s
d. JaJararak k aantarara ffasasililititas denngagann ununit huniaiann
e. JaJararakk antara fasilitas ddene gan fasiililittas

g. Fasilitas di ruang terbuka,setiaap macam ruaang dan penggunaan ruang di luar bangunan,
seperti taman, jalan, pedestarian, jalur hijauu, lapangan bermain, lapangan olah raga dan 
parkir.
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Tabel 2. 13 Fungsi Ruang Terbuka 
Fungsi Aktifitas Wadah Kegiatan Komponen dan elemen 

Ruang Terbuka 

1. Rekreasi dan 
komunikasi 
social 

1. Berinteraksi 
sosial; 

Ruang yang digunakan bersama 
oleh penghuni untuk pelayanan 
sosial budaya serta melakukan 
interaksi sosial sesuai dengan 
keadaan sosial budaya setempat. 

1. Komponen mencakup : 
seluruh komponen dari fungsi 1 
dan 2 
2. Elemen : Seluruh elemen 
dari fungsi 1 dan 2 

2. Memperoleh 
kenyamanan 
alami dan kontak 
dengan alam 
secara maksimal 

 Taman yang memenuhi : 
1. kebutuhan visual maupun audial 
yaitu keindahan, kenyamanan, 
memberikan kesan perspektif, 
vista, pelembut, arsitektural, 
meredam gaduh,menciptakan 
bentuk kawasan untuk 
menyatukan site dan mengikat 
masa bangunan; 
2. kebutuhan ekologis lingkungan, 
yaitu menetrarisir polusi udara, 
penyediaan cahaya matahari dan 
sirkulasi udara, pengendali banjir; 
3. kebutuhan rekreasi, yaitu area 
lansekap yang ditata untuk 
rekreasi pasif yang membutuhkan 
ketenangan sampai aktifitas 
bermain aktif. 

1. Komponen mencakup taman, 
perkerasan 
2. Elemen mencakup : 

taman rumput, perdu, 

pelindung, berbunga, 

peneduh; lampu 
penerangan, tempat 
duduk; 

batas pegangan; 

penanda 

3. Bermain Tempat bermain : 
1. tempat bermain untuk anak usia 
1-5 tahun, yaitu tempat untuk anak 
yang masih membutuhkan 
pengawasan langsung dari 
orang dewasa; 
2. tempat bermain untuk anak usia 
6-12 tahun, yaitu tempat bermain 
untuk anak yang tidak 
membutuhkan pengawasan 
langsung dari orang dewasa. 

1. Komponen mencakupi 
tempat bermain . 
2. Elemen mencakup : 

tanaman rumput, 

berbunga, semak, 

pelindung,peneduh; 

kran air, bangku 
duduk dan 

meja; 

permainan, aktif, 
pasif, 

kreatif: 

komunikasi
social

sosial; oleh pennghghununii ununtuk pelayanan
sosial budaya serta melakukukakan 
interaksi sosial sesuai dengan 
keadadaan sosial budaya setempat.

seluruh komponen dari fungsi 1 
dan 2
2. Elemen : Seluruh elemen 
dariri ffungsi 1 dan 2

2. Memperoleh
kenyamanananan 
alalama i dan kokontak 
dedengngan alamm
secaraa mmaksimal

Tamam nn yaanng mmememenenuhhii :
1. kebebututuhuhan visuual l mamaupupunu aaududiaiall 
yaitu kekeinindadahahann, kkenenyay manan,
memberikan kesan perspektiff, 
vista, pelembut, arsitektural,
meredam gaduh,menciptakan
bentuk kawasan untuk
menyatukan site dan mengikat 
masa bangunan;
2. kebutuhan ekologis lingkungan,
yaitu menetrarisir polusi udara, 
penyediaan cahaya matahari dan 
sirkulasi udara, pengendali banjir;
3. kkebebutu uhan rekreaeasisi, yaitu area
lansekapap yyang g diditatata untuk 
rekreasi pasiff yang membutuhkan
ketenangan sampai aktifitas 
bebermrmaiain n akaktif.

1. Kompoonen n mencakup taman,
perkerasan
2. EElelemen mencakkupu  :

tataman rumputu , perdu,

pepelilindndunung, berbubunga,

peenneduduh;h; lampu 
pep neraangnganan, tempat 
duudud k;

batass pegaangnganan;

penandnda

3.. BBerermamaiin TeTempm at berermamainin :
1. tempapat bermainn untuk anak usia 
1-5 taahhun, yaitu temmpat untuk anak 
yang masih membuttuhkan 
pengawawasan langssuung dari
orang dedewasa;
2. tempat beb rmmaain untuk anak usia 
6-12 tahun, yayaitu tempat bermain

1.1. Komponenen n memencakupi
tetempmpat bermamainin .
2. Elemen mencakup :

tanaman rumput,

berbunga, semak,

pelindung,peneduh;

kran air, bangku 
duduk dan
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bak 
pasir,ayunan,luncur
an, 

panjatan papan 
jungkit; 

penanda 
4. Berolah raga 
basket dan atau 
badminton dan 
atau kasti dan 
atau senam 
aerobic 

Lapangan olah raga 1. Komponen mencakup 
:lapangan yang 
memungkinkan untuk olah raga 
dan tempat penyimpan alat-alat 
olah raga 
2. Elemen mencakup : 

rumput sebagai 
penutup 
permukaan atau 
perkerasan 

perlengkapan olah 
raga, 

tempat duduk, 
penerangan 

penanda 

2. Pelayanan 1. Menjajakan 
dagangan 
(pelayanan 
ekonomi) 

Peralatan usaha bersifat temporer, 
merupakan tempat untuk 
menjajakan dagangan pada lokasi 
yang tepat, kenyamanan dan 
kesehatan 

1. Kompoen mencakup  
pelataran dengan perkerasan, 
2. Elemen mencakup : 

kran air bersih, kran 
kebakaran, saluran 
drainase, tempat 
sampah; 

penanda 

2. 
Menghubungkan 
satu tempat ke 
tempat lain 
dengan roda 
kendaraan 
maupun berjalan 
kaki 

Jalur penghubung 
1. jalan kendaraan; 
2. jalan pejalan kaki; 
Tempat parkir 

untuk penghuni : aman dan 
mudah diawasi dari unit 
hunian. 

pengunjung : terbatas pada 
kendaraan tamu dan untuk 

1. Komponen mencakup : 

jalan kendaraan roda 4 
dan roda 2 

jalur pejalan kaki; 

tempat parkir,kendaraan 
roda 4 dan roda 2 

2. Elemen mencakup : 

tanaman pelindung, 
peneduh; 

j g

penanda
4. Berolah rraaga
baskketet dan atau
bbadminton dan
atau kastiti danan 
attaua  senamm 
aea rorobbic

Lapangan olah raga 1. Komponen mencakup 
:llapapangan yang
memungngkik nkan untuk olah raga 
dan tempat ppene yimpan alat-alat 
olahh raga
2. EElelememen n mem ncakup ::

rurumpmputu ssebe agai 
pepenuututup p 
permrmukukaaaan ataau 
pep rkkererassanan

peerlengkgkapapanan olah
ragaa,

temppat dudduk,
penerangan

penaanda

2. Pelayanan 1. MMenenjajajajakan
dagangan 
(pelayanan 
ekonomi)

Peraalalatat n usaha bebersrsiifat temporer, 
merupakakan n tetempat untuk 
menjajakan ddagangan pada lokasi
yang tepat, kenyamanan dan 
kekesesehahatatann

11. KKompoen mencakup  
pelataran dengan perkeraasasan,n,
2. Elemen mencakup ::

kran aairir bbeersih,h, kkrarann
kekebabakakararann, salururaan 
drainasee,, tetempmpatat 
sampah;;

penanda

2. 
Menghubungkan
satu tempat ke 
tempat lain 
dengan roda

1. Komponen mencakup :

jalan kendaraan roda 4 
dan roda 2

jalur pejalan kaki;

Jalur penghubung
1. jalanan kendaraan;;
2. jalan ppejalan kkaaki;
Tempat paarkir

untuk ppenghuni : aman dan tempat parkir,kendaraan
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bangunan fasilitas yang 
dibutuhkan 

lahan parkir, tempat 
duduk; 

lampu penerangan; 

penanda 

3. Ruang untuk 
kebutuhan 
pelayanan utilitas 

Ruang terbuka akibat kebutuhan 
tanah untuk pelayanan utilitas 

1.Komponen mencakup : 

ruang terbuka dengan 
atau tanpa perkeraran; 

2. Elemen mencakup : 

telpon umum; 

parabola; 

jaringan utilitas; 

tempat pembuangan 

sampah sementara; 

WC umum; 

penanda 
Sumber: SNI 03-7013-2004 tentang Tata cara perencanaan fasilitas lingkungan rumah susun sederhana 

 
2.7. KRITERIA PERENCANAAN RUMAH SUSUN 

 2.7.1 Kriteria Umum 

 Penyelenggaraan Rusun Bertingkat Tinggi harus memenuhi kriteria  umum perencanaan 
sebagai berikut8 :  

a. Bangunan Rumah Rusun Bertingkat Tinggi harus memenuhi  persyaratan fungsional, 
andal, efisien, terjangkau, sederhana  namun dapat mendukung peningkatan kualitas 
lingkungan di  sekitarnya dan peningkatan produktivitas kerja.  

b. Kreativitas desain hendaknya tidak ditekankan kepada kemewahan material, tetapi 
pada kemampuan mengadakan sublimasi antara  fungsi teknik dan fungsi sosial 
bangunan, dan mampu mencerminkan keserasian bangunan gedung dengan 
lingkungannya;  

c. Biaya operasi dan pemeliharaan bangunan gedung sepanjang umurnya diusahakan 
serendah mungkin; 

d. Desain bangunan rusun bertingkat tinggi dibuat sedemikian rupa sehingga dapat 
dilaksanakan dalam waktu yang pendek dan dapat dimanfaatkan secepatnya. 

                                                             
8 PERATURAN MENTERI PEKERJAAN UMUM NOMOR : 05/PRT/M/2007  TENTANG PEDOMAN TEKNIS PEMBANGUNAN RUMAH 
SUSUN SEDERHANA BERTINGKAT TINGGI 

g
kebutuhan
pelayanan ututililitas

g
tatanah untuk pelayanan ututililititas

p p

ruang terbuka dengan 
atau tanpa perkeraran;

2.2 EElemen mencakup :

teelplpon umum;

paraboolala;

jaringan utililitatas;

tetempmpata  pembuanangan

saampmpahah sesemem ntara;a;

WCW  umum m;m;

penananda
Suumber: SNI 03-7013-2004 tentang Tata cara perencanaan fasilitas lingkungan rumah susun sedderhe ana 

2.2 7. KRRITERIA PERENCANAAN RUMAH SUSUN 

2.7.1 Kriteria Umum 

PPeenyelenggaraaanan RRusun Bertitingngkak t Tinggi hhararuus memenuhuhii krkriteria  umumm perencananaanan 
sesebab gai berikut8 :

a. Bangunan Rumah Rusun Bertingkak t Tinggi harus memenuhi  persyaratan ffunungsgsioonnal, 
anandadal,l, eefifisisienen,, teterjrjanangkgkaua ,, sederhana  namunn ddapapatat mmenendudukukungng ppeneniningkgkatatanan kkuauallitas 
lilingngkukungnganan ddii ssekekititararnya dadann pepeniningngkakatatann produkuktitivivitatas s kekerjrjaa.  

bb. KrKreaeatitivivitatass deesasaiin hendaknknya tiddak ditekekaankan kepapadad kkememewewahahanan mmatereriial, tetapi
padda kemampuan mengadakkan sublimimasi antara  fungsi tekk inikk ddan fungsi sosial
bangunan, dan mampu mencerminkaan keserasian bangunan gedung dengan 
lingkungannya;  

c. Biaya operasi dan pemeliharraan banggunan gedung sepanjang umurnya diusahakan
serendah mungkin; 

d. Desain bangunan rusun bertingkgkaat tinggi dibuat sedemikian rupa sehingga dapat 
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2.7.2 Kriteria Khusus 

Penyelenggaraan Rusun Bertingkat Tinggi harus memenuhi kriteria  khusus perencanaan sebagai 
berikut9 : 

a. Rusun bertingkat tinggi yang direncanakan harus mempertimbangkan identitas 
setempat pada wujud arsitektur bangunan tersebut;  

b. Masa bangunan sebaiknya simetri ganda, rasio panjang lebar (L/B)  < 3, hindari bentuk 
denah yang mengakibatkan puntiran pada bangunan;  

c. Jika terpaksa denah terlalu panjang atau tidak simetris : pasang dilatasi bila dianggap 
perlu;  

d. Lantai Dasar dipergunakan untuk fasos, fasek dan fasum, antara lain : Ruang Unit 
Usaha, Ruang Pengelola, Ruang Bersama, Ruang Penitipan Anak, Ruang Mekanikal-
Elektrikal, Prasarana dan Sarana lainnya, antara lain Tempat Penampungan 
Sampah/Kotoran;  

e. Lantai satu dan lantai berikutnya diperuntukan sebagai hunian yang 1 (satu) Unit 
Huniannya terdiri atas : 1 (satu) Ruang Duduk/Keluarga, 2 (dua) Ruang Tidur, 1 (satu) 
KM/WC, dan Ruang Service (Dapur dan Cuci) dengan total luas per unit adalah 30 m2.  

f. Luas sirkulasi, utilitas, dan ruang-ruang bersama maksimum 30% dari total luas lantai 
bangunan;  

g. Denah unit rusun bertingkat tinggi harus fungsional, efisien dengan sedapat mungkin 
tidak menggunakan balok anak, dan memenuhi persyaratan penghawaan dan 
pencahayaan;  

h. Struktur utama bangunan termasuk komponen penahan gempa (dinding geser atau 
rangka perimetral) harus kokoh, stabil, dan efisien terhadap beban gempa;  

i. Setiap 3 (tiga) lantai bangunan rusun bertingkat tinggi harus disediakan ruang bersama 
yang dapat berfungsi sebagai fasilitas bersosialisasi antar penghuni.  

j. Sistem konstruksi rusun bertingkat tinggi harus lebih baik, dari segi kualitas, kecepatan 
dan ekonomis (seperti sistem formwork dan sistem pracetak) dibanding sistem 
konvensional;  

k. Dinding luar rusun bertingkat tinggi menggunakan beton pracetak sedangkan dinding 
pembatas antar unit/sarusun menggunakan beton ringan, sehingga beban struktur 
dapat lebih ringan dan menghemat biaya pembangunan.  

l. Lebar dan tinggi anak tangga harus diperhitungkan untuk memenuhi keselamatan dan 
kenyamanan, dengan lebar tangga minimal 110 cm;  

                                                             
9 ibid 

g gg y g p g
setempat pada wujud d ararssitektur bangunan tersrsebebut;  

b. Masa bangunanann sebaiknya simetri ganda, rasio panjangng lebar (L/B)  < 3, hindari bentuk
denah yayang mengakibatkanan puntiran pada bangunan; 

c. Jiikaka terpaksa denah terlaluu papanjaang g atatauau tiddaka ssimimetris : pasang ddililatasi bila dianggap
perlu;  

d. Lantaiai DDasa ar diperguunanakakann untuk fasos, ffasasekek dan fasum, anantatara lain : RuR ang Unit 
UsUsahahaa, Ruangng PPengelola, Ruang Bersama, Ruang PPeneniti ipan AAnanakk, RRuang Mekekanikal-
ElEleektrikkalal, Prasarana dan Sarana lainnya, antara lainn Temppatat PPenenampuungn an 
Sammpah/Kotoran;  

e. LaLantai satu dan lantai berikutnya diperuntukan sebagai hunian yayang 11 ((sasatutu) Unitit 
Huniannya terdiri atas : 1 (satu) Ruang Duduk/Keluarga, 2 (dua) Ruanng Tidudur,r, 11 ((satu)
KM/WC, dan Ruang Service (Dapur dan Cuci) dengan total luas per unitt adalaahh 3030 m22.  

f.f. Luas sirkulasi, utilitas, dan ruang-ruang bersama maksimum 30% dari tootal luas laantaai
bangunan; 

gg. Denah unit rusun bertingkat tinggi harus fungsg ional, efisien dengan sedadapapatt munggkkinn 
tidak memengnggugunanakakann babalolok ana ak, dadan memememenunuhihi pperersysyararata an penghawaan daann 
pencahayaan; 

h. Struktur utama bangunan termasuk komponen penahan gempa (dindingng ggesseer aattau
rarangng aka ppererimimetetraral)l) hhararusus kkokokohoh, stabil,, dadann efefisisieienn teterhrhadadapap bbebeban ggemempapa; ;  

i.i Setiap 3 ((titigaga)) lalantaiai bbanangug nann rurususun n bebertingkgkatat ttininggg ii haharuruss disediakan ruauangng bbeersama 
yang dapapatat bberfungsi sebagaiai fasilitas berersosialisasi antar r pepengghuh ini.  

j. Sistem konstruksi rusun berttiningkat tingggii harus lebih baik, dari segi kualitas, kecepatan 
dan ekonomis (seperti sisstem formwork dan sistem pracetak) dibanding sistem 
konvensional;  

k. Dinding luar rusun bertingkat tit nggi mmenggunakan beton pracetak sedangkan dinding 
pembatas antar unit/sarusun memengggunakan beton ringan, sehingga beban struktur 
dapat lebih ringan dan menghematt biaya pembangunan
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m. Railling/pegangan rambat balkon dan selasar harus mempertimbangkan faktor privasi 
dan keselamatan dengan memperhatikan estetika sehingga tidak menimbulkan kesan 
masif/kaku, dilengkapi dengan balustrade dan railling;  

n. Penutup lantai tangga dan selasar menggunakan keramik, sedangkan penutup lantai 
unit hunian menggunakan plester dan acian tanpa keramik kecuali KM/WC;  

o. Penutup dinding KM/WC menggunakan pasangan keramik dengan tinggi maksimum 
adalah 1.80 meter dari level lantai.  

p. Penutup meja dapur dan dinding meja dapur menggunakan keramik. Tinggi maksimum 
pasangan keramik dinding meja dapur adalah 0.60 meter dari level meja dapur;  

q. Elevasi KM/WC dinaikkan terhadap elevasi ruang unit hunian, hal ini berkaitan dengan 
mekanikal-elektrikal untuk menghindari sparing air bekas dan kotor menembus pelat 
lantai;  

r. Material kusen pintu dan jendela menggunakan bahan allumunium ukuran 3x7 cm, 
kusen harus tahan bocor dan diperhitungkan agar tahan terhadap tekanan angin. 
Pemasangan kusen mengacu pada sisi dinding luar, khusus untuk kusen yang terkena 
langsung air hujan harus ditambahkan detail mengenai penggunaan sealant;  

s. Plafond memanfaatkan struktur pelat lantai tanpa penutup (exposed);  
t. Seluruh instalasi utilitas harus melalui shaft, perencanaan shaft harus 

memperhitungkan estetika dan kemudahan perawatan;  
u. Ruang-ruang mekanikal dan elektrikal harus dirancang secara terintegrasi dan efisien, 

dengan sistem yang dibuat seefektif mungkin (misalnya : sistem plumbing dibuat 
dengan sistem positive suction untuk menjamin efektivitas sistem).  

 
2.8. PRINSIP DASAR PERENCANAAN ARSITEKTUR BANGUNAN RUSUNAWA 

 2.8.1 Perencanaan Arsitektur Secara Umum 

a. Blok bangunan dan unit hunian harus dapat mengakomodasi gaya hidup calon 
penghuni dan budaya lokal; 

b. Menjamin terwujudnya bangunan rusuna yang didirikan berdasarkan karakteristik 
lingkungan, ketentuan bangunan dan budaya daerah setempat, sehingga seimbang, 
serasi dan selaras dengan lingkungannya; 

c. Menjamin terwujudnya tata ruang hijau yang dapat memberikan keseimbangan dan 
keserasian bangunan terhadap lingkungannya; 

d. Menjamin bahwa bangunan rusuna dibangun dan dimanfaatkan dengan tidak 
menimbulkan dampak negatif terhadap lingkungan. 

unit hunian menggunakan plesesteterr dadann acacian tanpa keramik kecuali KM/WC; 
o. Penutup dinding KMKM/W/WC menggunakan pasangnganan keramik dengan tinggi maksimum 

adalah 1.800 mmeter dari level lantai.  
p. Penututup meja dapur dan ddinding meja dapur menggunakan kekeraramik. Tinggi maksimum 

papasangan kererammikk ddinding mmejeja a dad pup r r adadala ahah 00.6.60 0 meter dari level mmeje a dapur; 
qq. Elevasi KM/WWCC didinaaikkan terhadap elevasi ruangg uuninit t hhunian,, hal ini beerkrkaitan dengan 

meekakaninikakal-elektrikalal uuntntuk menghindari spariingng aair bekas ddanan kkototoro  menemmbus pelat 
lalantntaiai;;  

rr. MMateriialal kusen pintu dan jendela menggunakan bahan allumumuniumm ukukururaan 3x77 cm, 
kussen harus tahan bocor dan diperhitungkan agar tahan terhhada ap ttekekananan anginin. 
PPemasangan kusen mengacu pada sisi dinding luar, khusus untuk kukusen yayangng tterkenaa 
langsung air hujan harus ditambahkan detail mengenai penggunaan seala ant;  

s.. Plafond memanfaatkan struktur pelat lantai tanpa penutup (exposed);  
tt. Seluruh instalasi utilitas harus melalui shaft, perencanaan shaft haharus

memperhitungkan estetika dan kemudahan perawatan;  
uu. Ruang-ruangg memekakaninikakall dad n elektrikal harusus ddiriranancacangng secara terintegraasisi ddan efisisieen,, 

dengan sistem yang ddibibuauatt seseefektitiff mumungkin (misalnya : sistem plumbing ddibubuaat 
dengan sistem positive suction untntukuk menjamin efektivitas sistem). 

2.2.8.8. PRPRININSISIPP DADASASAR R PEPERERENCNCANANAAAAN N ARA SITETEKTKTURUR BBANANGUGUNANANN RURUSUSUNANAWAWA 

22.8.8.11 PPerencaananaaan Arsitektur Seecac ra Umumm

a. Blok bangunan dan unit hunian haruss dapat mengakomodasi gaya hidup calon 
penghuni dan budaya lokal;

b. Menjamin terwujudnya banguunan russuna yang didirikan berdasarkan karakteristik 
lingkungan, ketentuan bangunanan danan budaya daerah setempat, sehingga seimbang,
serasi dan selaras dengan lingkunggannya; 
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e. Data dan informasi berkaitan dengan kependudukan, kondisi fisik prasarana dan 
sarana, sosial, ekonomi, budaya serta teknologi, merupakan bahan utama dalam 
proses perencanaan kawasan perumahan susun. 

f. Data dan informasi sekurang—kurangnya memuat kapasitas dan Jaya dukung kawasan 
yang akan dibangun, yaitu kependudukan, kondisi fisik 

g. geomorfologi, dan peraturan daerah setempat yang berlaku. 
 

2.9. PERSYARATAN KESELAMATAN  

 2.9.1. Persyaratan Struktur Bangunan Gedung 

a. Menjamin terwujudnya bangunan rusuna yang dapat mendukung beban yang timbul akibat 
perilaku alam dan manusia 

b. Menjamin keselamatan manusia dari kernungkinan kecelakaan atau luka yang disebabkan 
oleh kegagalan struktur bangunan 

c. Menjamin kepentingan manusia dari kehilangan atau kerusakan benda yang disebabkan 
oleh perilaku struktur. 

d. Menjamin pertindungan properti lainnya dari kerusakan fisik yang disebabkan oleh 
kegagalan struktur 

e. Menjamin terpasangnya instalasi listrik, penangkal petir, komunikasi, transportasi vertikal 
dalam gedung, proteksi kebakaran, plambing 

f. Menjamin terwujudnya bangunan rusuna yang dapat mendukung beban yang timbul akibat 
perilaku alam dan manusia 

g. Menjamin keselamatan manusia dari kernungkinan kecelakaan atau luka yang disebabkan 
oleh kegagalan struktur bangunan 

h. Menjamin kepentingan manusia dari kehilangan atau kerusakan benda yang disebabkan 
oleh perilaku struktur 

i. Menjamin pertindungan properti lainnya dari kerusakan fisik yang disebabkan oleh 
kegagalan struktur 

j. Menjamin terpasangnya instalasi listrik, penangkal petir, komunikasi, transportasi vertikal 
dalam gedung, proteksi kebakaran, plambing secara aman dalam menunjang 
terselenggaranya kegiatan di dalam bangunan rusuna 

k. Menjamin upaya beroperasinya peralatan dan perlengkapan semua instalasi secara balk: 
l. Menjamin terwujudnya bangunan rusuna yang memenuhi persyaratan jalan keluar pada saat 

terjadi kebakaran, serta memberikan akses bagi upaya pemadaman dari luar 

yang akan dibangun, yaitu kepependndududukukana , kondisi fisik 
g. geomorfologi, dan peperaraturan daerah setempat yaangng berlaku. 

2.9. PERSYARARATTAN KESELAMATATAN  

 2.99 1.1. Persyaratan n StStruruktktur Bangunan Gedungg 

aa. Menjammiin ttererwwujudnnyaya bbangunan rusuna yang dapat meendndukungg beebaban n yay ng timbubul akibat 
peperirilalakuku alam dadan manusia

b. MeMenjnjaminn kkeselamatan manusia dari kernungkinan kecelakaan atauu luka yayangng ddisebabkak n
oleh keegagalan struktur bangunan 

c.c Menjnjamin kepentingan manusia dari kehilangan atau kerusakan benda yay ng ddissebebaba kan 
oleeh perilaku struktur.

d. MMenjamin pertindungan properti lainnya dari kerusakan fisik yang dissebe abkan oolehh 
keegagalan struktur 

e.e MMenjamin terpasangnya instalasi listrik, penangkal petir, komunikasi, transpportaasisi vertiikaal  
dalam geduungng, prproteksi kebakaranan,, plambingg 

f. Menjamin terwujudnya bangunan rususunaa yyang dapat mendukung beban yang timbul akakibibaat 
perilaku alam dan manusia

g.g. MeM njjamaminin kkeseselelamamatatanan mmananususiaia dari kernungkgkininanan kkececelelakakaaaann atatauau llukukaa yay ngng ddisisebebababkan 
oleh kegag lalan sstrtrukuktuturr bbangunan 

h. MeMenjnjamaminin kkeepentitingngan manusiaa dari kehilanggaan atau keruusasakan bebendndaa yayangng ddiisebabkan
oleh perilaku struktur 

i. Menjamin pertindungan propertti lainnya daari kerusakan fisik yang disebabkan oleh 
kegagalan struktur 

j. Menjamin terpasangnya instalasi lilistrik, penenangkal petir, komunikasi, transportasi vertikal
dalam gedung, proteksi kebakarran, plambing secara aman dalam menunjang 
terselenggaranya kegiatan di dalam bannggunan rusuna 
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m. Dalam hal denah bangunan rusuna berbentuk T, L, atau U, maka harus dilakukan 
pemisahan struktur atau delatasi untuk meminimasi terjadinya kerusakan akibat gempa atau 
penurunan tanah 

n. Dalam meminimalisasi terjadinya kerusakan akibat gempa. denah bangunan rusuna sedapat 
mungkin simetris terhadap dua akses/sumbu dan sederhana. denah berbentuk sentris 
(bujursangkar, segibanyak, atau Iingkaran) lebih baik daripada denah bangunan yang 
berbentuk memanjang 

o. Menjamin terwujudnya keselamatan gerak dan aktivitas pengguna bangunan; 
p. Menjamin terwujudnya upaya melindungi penghuni dari cedera atau luka saat evakuasi pada 

keadaan darurat. 
 

2.10. PERSYARATAN KESEHATAN BANGUNAN GEDUNG 
a. Menjamin terpenuhinya kebutuhan udara yang cukup, balk alami maupun buatan dalam 

menunjang terselenggaranya kegiatan dalam bangunan rusuna; 
b. Menjamin upaya beroperasinya peralatan dan perlengkapan tata udara secara baik: 
c. Menjamin terpenuhinya kebutuhan pencahayaan yang cukup, baik alami maupun buatan 

dalam menunjang terselenggaranya kegiatan di dalam bangunan rusuna: 
d. Menjamin upaya beroperasinya peralatan dan perlengkapan pencahayaan secara baik; 
e. Menjamin tersedianya sarana dan parasarana air bersih dan sanitasi yang memadai dalam 

menunjang terselenggaranya kegiatan di dalam bangunan rusuna: 
f. Menjamin upaya beroperasinya peralatan dan perlengkapan sarana dan parasarana air 

bersih dan sanitasi secara baik. 
 
2.11. PERSYARATAN KEAMANAN DAN KENYAMANAN DALAM BANGUNAN 

a. Perencanaan blok bangunan dan unit hunian harus menjamin keamanan dan kenyamanan 
huni untuk jangka waktu lama dengan mempertimbangkan kesesuaian dengan elemen-
elemen lingkungan sekitarnya 

b. Perencanaan bangunan harus memenuhi persyaratan keamanan terhadap tindak kriminal 
dalam bangunan. 

c. Perencanaan bangunan harus menjamin terpenuhinya persyaratan kenyamanan baik termal, 
audial, visual dan gerak serta minirhasi gangguan terhadap getaran dan polusi dengan tetap 
menjamin penggunaan energy yang efisien; 

d. Menjamin tersedianya alai transportasi yang layak. aman, dan nyaman di dalam bangunan 
rusuna ; 

mungkin simetris terhadap dua akakseses/s/susumbm u dan sederhana. denah berbentuk sentris 
(bujursangkar, segibanyayakk, atau Iingkaran) lebih bbaiaik daripada denah bangunan yang 
berbentuk memaanjnjaang

o. Menjamin tteerwujudnya keselammaatan gerak dan aktivitas pengguna babangn unan;
p. Menjjamamin terwujudnd yaya uupap ya meelinndudunngii peengnghhunini ddararii cec dera atau luka ssaaa t evakuasi pada

kekeadaan darurat. 

2.10. PEPERSYAYARRATAN KESEHATAN BANGUNAN GEDUNUNGG
a. MeMenjnjaamin ttererpenuhinya kebutuhan udara yang cukup, balk alamimi maupupun bubuaatan ddala am 

memenunjanang terselenggaranya kegiatan dalam bangunan rusuna; 
b.b MeM njaamin upaya beroperasinya peralatan dan perlengkapan tata udara seccara babaikik::
c.c. Mennjamin terpenuhinya kebutuhan pencahayaan yang cukup, baik alami maupupun bub atan 

daalam menunjang terselenggaranya kegiatan di dalam bangunan rusuna: 
d. MMenjamin upaya beroperasinya peralatan dan perlengkapan pencahayaan secaara baik; 
e. MMenjamin tersedianya sarana dan parasarana air bersih dan sanitasi yang meemadaaii dalamm 

memenunjang terselennggggararananyaya kkegegiatan di dalam bbanangugunanann rurusuna: 
f. Menjamin upaya beroperasinyaya ppererala atann ddanan perlengkapan sarana dan parasarannaa aiair 

bersih dan sanitasi secara baik. 

22.1111. PEPERSRSYAYARARATATANN KEKEAMAMANANANAN DDANAN KKENYAYAMAMANANANN DADALALAMM BABANGNGUNUNANAN 
a.a PePererencanaaaann blblokok banangugunanann dadan unitit hhununian haaruruss memenjnjaminin kkeaeamamanan dadan n kekenynyamanan 

huhunini uuntntukuk jjanangka waktu lama ddene gan meempertimbangkan kkesesesesuauaiaiann dedenngan elemen-
elemen lingkungan sekitarnya 

b. Perencanaan bangunan harus mmemenuhi perrsyaratan keamanan terhadap tindak kriminal
dalam bangunan. 

c. Perencanaan bangunan harus menjaamin teerrpenuhinya persyaratan kenyamanan baik termal, 
audial, visual dan gerak serta minirhasisi ggaangguan terhadap getaran dan polusi dengan tetap 

j i fi i
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e. Menjamin penghuni melakukan evakuasi secara mudah dan aman, apabila terjadi keadaan 
darurat. 

 
2.12. PERSYARATAN KEMUDAHAN BANGUNAN 

a. Menjamin terwujudnya bangunan rusuna yang mempunyai akses yang layak, aman dan 
nyaman ke dalam bangunan dan fasilitas serta layanan di dalamnya; 

b. Menjamin tersedianya akses bagi penyandang cacat, khususnya untuk bangunan fasilitas 
umum dan sosial; 

c. Menjamin tersedianya pertandaan dini yang informatif di dalam bangunan rusuna apabila 
terjadi keadaan darurat; 

d. Menjamin kemudahan aksesibilitas dari rusuna menuju ke fasilitas umum 
e. Dan fasilitas sosial yang bisa dinyatakan dalam satuan jarak geometris (km, m) dan waktu 

tempuh dengan berjalan kaki maupun kendaraan bermotor serta kendaraan tidak bermotor. 
 

2.13. PERSYARATAN PENAMPILAN BANGUNAN 
a. penempatan bangunan tidak boleh mengganggu fungsi prasarana kola, lalu lintas dan 

ketertiban umum. 
b. kepala daerah dapat menetapkan secara khusus bentuk bangunan, tata bangunan dan 

lingkungan yang mengakomodasi ciri arsitektur lokal. 
c. kepala daerah dapat membentuk suatu panitia khusus yang bertugas memberi nasehat 

teknis mengenai ketentuan bentuk bangunan, tata bangunan dan lingkungan. perlu 
ditetapkan penampang-penampang bangunan untuk memperoleh kawasan yang memenuhi 
syarat keindahan dan keserasian. 

d. bentuk bangunan harus dirancang dengan memperhatikan bentuk dan karakteristik arsitektur 
lingkungan yang ada di sekitamya, atau yang mampu sebagai pedoman arsitektur atau 
panutan bagi lingkungannya. 

e. bentuk bangunan harus dirancang dengan mempertimbangkan terciptanya ruang luar 
bangunan yang nyaman dan serasi terhadap lingkungannya. 

f.  bentuk, tampak, profil, detail, material maupun warna bangunan harus dirancang serasi 
dengan lingkungan sekitarnya dan sesuai dengan persyaratan fungsinya. 
 

2.14. BENTUK BANGUNAN 
a. bentuk bangunan harus dirancang sedemikian rupa sehingga setiap ruang dalam 

dimungkinkan menggunakan pencahayaan dan penghawaan alami sehingga memenuhi 
ketentuan hemat energi. 

a. Menjamin terwujudnya bangunan rurususunana yyana g mempunyai akses yang layak, aman dan 
nyaman ke dalam banggununaan dan fasilitas serta layananan ddi dalamnya; 

b. Menjamin tersedidiananya akses bagi penyandang cacat, khusususnyn a untuk bangunan fasilitas 
umum dan ssosial; 

c. Menjjamamin tersediana yaya ppere tandaaaan didinin yyanangg ininfoormrmatatifif di dalam bangunnana  rusuna apabila
teerjrjadi keadaan darururarat;t; 

d.. Menjamminin kkememudahan aksksesesibibilitas dari rusuna menujujuu kek  fasilitass uumumumm
e. Dann fafasisililitaas sosisialal yang bisa dinyatakan dalam satuan jarakak ggeomeetrtrisi ((kmkm, m) dann waktu 

tetempmpuhuh dennggan berjalan kaki maupun kendaraan bermotor serta keendndaraaann titidadak k bbermottoro . 

2.133. PEP RSSYYARATAN PENAMPILAN BANGUNAN
a.a. penenempatan bangunan tidak boleh mengganggu fungsi prasarana kola, , lalu llinintatass dan

keettertiban umum. 
b. keepala daerah dapat menetapkan secara khusus bentuk bangunan, tata bbangunan ddann 

linngkungan yang mengakomodasi ciri arsitektur lokal. 
c. keepala daerah dapat membentuk suatu panitia khusus yang bertugas memmbeberi nasehe atat 

teknis menngegenanaii keketetentntuauann bebentntuku  bangugunaann, ttatataa babangngununanan dan lingkungan. pperrluu 
ditetapkan penampang-penampang bbanangugunan untuk memperoleh kawasan yang meememenunuhi 
sysyarat keindahan dan keserasian. 

d.d. bebentntukuk bbanangugunanann haharuruss didirarancncanangg dedengan mmemempeperhrhatatikikanan bbenentutukk dadan n kakararaktktererisistitikk ararssitetektur 
lilingngkungan yyanangg adada didi ssekekitamya, atatauau yyang mamampmpu seebabagagai pedoman ararsisitetektktuur atau
papanuttan bbagig lliningkgkungannya. 

e. bentuk bangunan harus dirancaang dengann mempertimbangkan terciptanya ruang luar 
bangunan yang nyaman dan seraasi terhadap linngkungannya.

f.  bentuk, tampak, profil, detail, mata erial maupupun warna bangunan harus dirancang serasi 
dengan lingkungan sekitarnya dan ssese uai deengan persyaratan fungsinya. 

2 14 BENTUK BANGUNAN
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b. ketentuan pada butir a. di atas tidak berlaku apabila berdasarkan fungsinya bangunan 
memerlukan sistem pencahayaan dan penghawaan buatan dan hams tetap mengacu pada 
prinsip-prinsip hemat energi. 

c. pada bangunan dengan Iantai banyak, kulit atau selubung bangunan harus memenuhi 
persyaratan hemat energi 

 
persyaratan hemat energi 


