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BAB V 

LANDASAN PROGRAM PERENCANAAN DAN PERANCANGAN ARSITEKTUR 

5.1 Progam Dasar Perencanaan 

5.1.1 Jumlah Unit Hunian 

 Unit hunian pada rumah susun untuk nelayan di Panjang Wetan ini akan dihuni oleh 

warga 7 RW yaitu RW 7-13 yang terdaftar berada pada permukiman kumuh dan rumah tidak 

layak huni. Berdasarkan data Dinas Permukiman dan Perumahan Rakyat Kota Pekalongan 

terdapat 265 rumah tidak layak huni dan 110 di dalamnya berada di lokasi permukiman 

kumuh. Maka jumlah unit di rumah susun ini adalah 265 unit. Satu unit dihuni maksimal 

oleh 4 anggota keluarga, maka tipe yang sesuai untuk rumah susun ini adalah tipe 28 yang 

terdiri dari 2 kamar tidur, 1 ruang tamu, 1 kamar mandi, dapur, ruang makan, dan tempat 

jemur. 

5.1.2 Kebutuhan Fasilitas Umum dan Fasilitas Sosial 

 Perencanaan kebutuhan fasilitas umum dan sosial di rumah susun nelayan di 

pekalongan ini dilakukan dengan melalui pendekatan mengenai kebutuhan fasilitas umum 

dan sosial berdasarkan SNI-7013-2004, kemudian pendekatan kebutuhan berdasarkan 

perilaku/kegiatan sebagai nelayan dan pendekatan berdasarka karakteristik di Kelurahan 

Panjang Wetan. Kemusian dari hasil kebutuhan ruang yang telah diperoleh akan ditinjau 

kembali berdasarkan fasilitas yang sudah ada di Kelurahan Panjang Wetan. 

Berikut ini adalah hasil pendekatan kebutuhan fasilitas umum dan sosial: 

Tabel 5.1 Ringkasan kebutuhan fasilitas pada Rumah Susun Nelayan Panjang Wetan 

No Fasilitas yang dibutuhkan Jumlah Luas Total 

1 Ruang Serbaguna 1 250 m2 

2 Kios / Pertokoan 3 unit 36 m2 

3 Mushola 3 unit 108 m2 

4 Tempat Reparasi Jaring 12 unit 240 m2 

5 Gudang Alat Reparasi 1 unit 10 m2 

6 Lapangan Badminton 1 unit 81,74 m2 

7 Taman/Lapangan bermain anak 1 unit 450 m2 

8 Tempat Parkir Mobil Penghuni - 795 m2 

9 Tempat Parkir Motor Penghuni - 265 m2 

10 Tempat parkir mobil dan Motor Pengelola - 65 m2 

Sumber: Analisa Penulis, 2017 
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5.1.3 Program Ruang 

 Program ruang ini didapatkan dengan pendekatan fasilitas umum dan sosial, 

pendekatan persyaratan ruang, pendekatan aktivitas dan kebutuhan ruang, dan Studi 

Besaran Ruang. Berikut ini Program ruang di Rumah Susun Sederhana untuk Nelayan di 

Panjang Wetan, Pekalongan: 

Tabel 5.2 Program Ruang Rumah Susun Sederhana Panjang Wetan 

Ruang Hunian 

Jenis Ruang Kapasitas Standar Ruang Luas 

Tipe 28 265 unit 28 m2 7420 m2 

Ruang Komunal 12 unit 20 m2 240 m2 

Entrance 3 36 m2 108 m2 

Jumlah 7768 m2 

Sirkulasi (50%) 3884 m2 

Total luas Hunian (265 unit) ±11652 m2 

Ruang Pengelola 

Jenis Ruang Kapasitas Standar Ruang Luas 

Ruang Kepala 

Pengelola 

1 orang 12 m2/orang 12m2 

Ruang Wakil 1 orang 9 m2/orang 9 m2 

Ruang Staff 

Administrasi 

2 orang 6 m2/orang 12 m2 

Ruang Staff 

Keuangan 

2 orang 6 m2/orang 12 m2 

Ruang Rapat 10 orang 2,4 m2/orang 24 m2 

Ruang Tunggu 7 orang 1,3 m2/orang 9 m2 

Gudang Arsip 1 unit 9 m2/unit 9 m2 

Pantry 1 unit 6 m3/unit 6 m2 

Mushola 10 orang 0,9 m2/orang 9 m2 

Tempat Wudhu 3 orang 1 m2/orang 3 m2 

Lavatory 1 unit 

wanita 

1 unit pria 

9 m2/unit 

9 m2/unit 

18 m2 

Jumlah 123 m2 

Sirkulasi (30%) 36,9 m2 

Total Luas 159,9 m2 = 

~160m2 

Bagian Maintenance 

R. Koordinator 1 orang 9 m2/orang 9 m2 
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Maintenance 

R. Staff 

Maintenance 

4 orang 4,5 m2/orang 18 m2 

Jumlah 27 m2 

Sirkulasi (20%) 5,4 m2 

Total Luas 32,4 m2 =~33 

m2 

Bagian Keamanan 

Pos Jaga 2 unit 3 m2 /unit 6 m2 

Jumlah 6 m2 

Sirkulasi (20%) 1,2m2 

Total Luas 7,2 m2=~7m2 

Total Luas Ruang Pengelola ±200 m2 

Ruang Servis 

Jenis Ruang Kapasitas Standar Ruang Luas 

Gardu Listrik 1 unit 30 m2/unit 30m2 

Ruang Pompa 4 unit 2 m2/unit 20 m2 

Tangki Air Bersih 1 unit 44 m2/unit 44 m2 

Ruang 

Pembuangan air 

kotor (IPAL) 

4 unit 10 m2 /unit 40 m2 

Penampungan 

Sampah 

4 unit 9 m2/unit 36 m2 

R. Cleaning 

Service 

4 orang 1,5 m2/orang 6 m2 

Gudang Alat 3 unit 9 m2 /unit 27 m2 

Jumlah 203 m2 

Sirkulasi (20%) 40,6 m2 

Total Luas Ruang Servis 243,6 m2 = 

~244 m2 

Ruang Penunjang Indoor 

Jenis Ruang Kapasitas Standar Ruang Luas 

Ruang 

Serbaguna 

1 unit 250 m2/unit 250 m2 

Kios / Pertokoan 3 unit 12 m2/unit 36 m2 

Mushola 3 unit 36 m2/unit 108 m2 

Tempat reparasi 

jaring 

12 unit  20 m2/unit 240 m2 

Gudang alat 

reparasi 

1 unit 10 m2/unit 10 m2 



 

75 
 

Jumlah 644 m2 

Sirkulasi (20%) 128,8 m2 

Total Luas Ruang Penunjang indoor 772,8 = ~772 

m2 

Ruang Penunjang Outdoor 

Jenis Ruang Kapasitas Standar Ruang Luas 

Lapangan 

Badminton 

1 unit 81,74 m2 81,74 m2 

Taman/lapangan 

bermain 

1 unit 450 m2 450 m2 

Jumlah 531,74 m2 

Sirkulasi (20%) 106,34 

Total luas penunjang outdoor 638,08=~640 

m2 

Ruang Parkir 

Jenis Ruang Kapasitas Standar Ruang Luas 

Mobil Pengelola 3 unit 15 m2 45 m2 

Motor Pengelola 10 unit 2 m2 20 m2 

Mobil Penghuni 53 mobil 1 lot = 5 

hunian 

795 m2 

Motor Penghuni 132 motor 1 lot = 2 

hunian 

265 m2 

Jumlah 1125 m2 

Sirkulasi (20%) 225 m2 

Total Luas Parkir 1350 m2 

Sumber: Analisa Penulis, 2017 

Dari hasil analisis yang telah dijabarkan diatas, berikut ini adalah hasil rekapitulasi analisis 

perencanaan program besaran ruang pada rusun yang akan dibangun: 

Tabel 5.3 Rekapitulasi Progam Ruang 

No Kelompok Ruang Luas (m2) 

1 Ruang Hunian 11652 

2 Ruang Pengelola 200 

3 Ruang Servis 244 

4 Ruang Penunjang Indoor 772 

5 Ruang Penunjang Outdoor 640 

6 Ruang Parkir 1350 

Jumlah 14858 

Sirkulasi (20%) 2971 



 

76 
 

Total Luas 17829 m2 

Sumber: Analisa Penulis, 2017 

 KLB = maks 5 dan KDB = 80% 

 Luas tapak minimal = 4195 m2 

 Luas tapak = 15000 m2 

 Tinggi Bangunan = 5 lantai 

 Sisa lahan digunakan untuk area penghijauan seluas 15000 - 4195 =1080 m2 

5.1.4 Tapak Terpilih 

 Tapak terpilih yang akan digunakan adalah lokasi di RW XII pada sebuah lahan 

kosong milik pemerintah Kota Pekalongan yang terletak Jl. Laksda Yos Sudarso, dengan 

batas – batas wilayah sebagai berikut: 

 
Gambar 5.1 Lokasi Tapak Terpilih 

Sumber: Google Maps, 2017 

 
Gambar 5.2 Peta Detail ukuran tapak 
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Sumber: Analisa Penulis, 2017 

 

- Batas Utara  : Jalan Yos Sudarso dan Stasiun Pompa Air 

- Batas Selatan  : Dermaga Dok dan Perbengkelan Kapal  

- Batas Barat  : Jalan Yos Sudarso 

- Batas Timur  : Sungai Banger 

Luas Lahan = 15000 m2 

Foto Tapak : 

    
Gambar 5.3 Foto Tapak Terpilih  Gambar 5.4 Foto Tapak Terpilih 

Sumber: Dokumen Pribadi, 2017  Sumber: Dokumen Pribadi, 2017 

 

 

Gambar 5.5 Foto Jalan Yos Sudarso 

Sumber: Dokumen Pribadi, 2017 

Peraturan Bangunan Setempat: 

 KLB maksimum 5; 

 KDB maksimum 80%; 

 KDH minimum 10%; 

 GSB minimum berbanding lurus dengan Rumija; 5 m dari tepi bahu jalan 

(UU 38 Tahun 2004 tentang Jalan) 

 GSS untuk sungai bertanggul di daerah perkotaan 3m 
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 Tinggi bangunan maksimum dibatasi garis bukaan langit 45o dari as jalan 

(jalan utama / jalan yang kelasnya paling tinggi disekeliling bangunan). 

(RTRW Kota Pekalongan, 2011) 

Penetapan lahan untuk pembangunan Rumah Susun untuk Nelayan di 

Panjang Wetan Kota Pekalongan sesuai dengan kriteria yag dibutuhkan diantaranya 

adalah sebagai berikut: 

Tabel 5.4 Kriteria Kebutuhan Tapak 

Kriteria Tapak 

Lokasi Lokasi sangat cocok dibangun Rumah Susun bagi nelayan 

Panjang Wetan karena lahan di daerah ini diperuntukkan 

bagi perumahan. Lokasi merupakan daerah zona inti 

sentra perikanan terpadu, dimana terdapat banyak 

failitas yang mendukung kegiatan nelayan diantaranya; 

Tempat Pelelangan Ikan, PPNP, Dermaga Tambat Labuh 

Kalpal Ikan, dan Pasar Ikan).  

Aksesibilitas Pencapaian : pencapaian sangat mudah karena letaknya 

di jalan kolektor sekunder yaitu Jl. Yos Sudarso, serta 

dapat dicapai dari sisi tepi sungai banger, dimana nelayan 

biasa memarkirkan kapal. 

Transportasi : terdapat angkutan umum (angkot) 

Entrace : di jalan Utama 

Service Enterance : di sisi kanan tapak 

Kepadatan/kemacetan : tidak begitu padat  

Tata Guna Lahan dan tata 

wilayah 

Peruntukan lahan : perumahan 

Terletak pada jalan Kolektor Sekunder. 

GSB sejajar dengan rumija, yaitu 5m dari tepi bahu jalan 

Potensi Tapak Terdapat beberapa failitas umum dan fasilitas sosial di 

sekitar rusunawa, seperti KUD, Balai Kesehatan, Koperasi 

Simpan Pinjam, TPI, PPNP, Dok dan Perbengkelan Kapal. 

Fasilitas penddikan mulai dari TK, SD, SMP, SMA. Fasilitas 

kesehatan yaitu Puskesmas dan Balai Pengobatan, 

Fasilitas perdagangan yaitu pasar ikan. Dan beberapa 

fasilitas umum seperti fasilitas peribadatan, pertokoan 

dan jasa, serta fasilitas kepariwisataan. 

Sumber: Analisa Penulis, 2017 

5.2 Progam Dasar Perancangan 

5.2.1 Aspek Kinerja 

Aspek Kinerja Rumah Susun untuk Nelayan di Panjang Wetan, 

Pekalongan Adalah sebagai berikut: 



 

79 
 

Tabel 5.5 Aspek Kinerja Rumah Susun 

No Aspek Kinerja Keterangan 

1.  Sistem pencahayaan  Mempunyai bukaan untuk pencahayaan 

alami yang optimal 

 Pencahayaan buatan yang sesuai fungsi 

ruang dalam rumah susun sederhana 

 Pencahayaan darurat dilengkapi dengan 

pengendali manual dan otomatis di 

tempat tertentu 

2. Sistem penghawaan  Ventilasi Silang 

 AC ( ruang pengelola) 

3 Sistem jaringan air bersih   Penggunaan PDAM, sistem down feet 

dan up feet system 

4 Sistem Jaringan Air Kotor  Pembuangan air tinja menggunakan 

septictank dan sumur resapan 

 Pembuangan air bekas pakai melalui 

drainase dialirkan keluar bangunan 

 Air hujan melalui talang air, kemudian ke 

drainase dan dialirkan keluar 

5 Sistem Jaringan Listrik  PLN 

 Meteran terletak menjadi satu diruang 

panel 

6 Sistem Pembuangan 

Sampah  

 Shaft Sampah pada setiap lantai 

bangunan 

 Petugas membawa sampah dari lantai 

dasar ke TPA 

7 Sistem Pemadam 

Kebakaran 

 Heat Detector 

 Fire alarm 

 Alat Pemadam Api Ringan (APAR) 

 Hydrant Box 

 Hydrant pillar 

8 Sistem Komunikasi  PABX 

 Handy Talky untuk security 

 Telepon 

9 Sistem Penagkal Petir   Sistem Sangkar Faraday 

10  Sistem Transportasi dalam 

Bangunan  

 Tangga 

Sumber: Analisa Penulis, 2017 
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5.2.2 Aspek Teknis 

5.2.2.1 Sistem Struktur 

Sistem Struktur suatu bangunan terdiri dari: 

- Sub Structure 

Sub Structure adalah struktur bawah bangunan atau pondasi. 

Karakter struktur tanah dan jenis tanah sangat menentukan jenis 

pondasi. Sub structure pada bangunan Rumah Susun ini 

menggunakan pondasi tiang pancang. Pondasi tiang pancang adalah 

sistem pondasi yang penyaluran gayanya melalui tiang. Prinsip 

penyaluran gayanya dalah beban yang bekerja disalurkan melalui 

tiang ke lapisan tanah bagian dalam dengan daya dukung yang besar. 

- Upper Stucture 

Upper Structure adalah pondasi atas bangunan.Upper structure yang 

digunakan pada Rumah Susun ini adalah struktur rangka kaku (rigid 

frame structure). Struktur ini baik untuk bangunan tinggi karena 

kekakuannya yang terbentuk dari permukaan grid kolom dengan 

balok. 

Sistem konstruksi yang direncanakan adalah sistem konstruksi beton. 

Konstruksi beton digunakan karena memiliki keuntungan sepeti bahan 

yang mudah didapat dan mudah dalam pelaksanaannya, memiliki kesan 

kokoh serta memungkinkan berbagai variasi finishing. 

 

5.2.3 Aspek Arsitektural 

5.2.3.1 Pendekatan Konsep Arsitektur Tropis 

Sedangkan Arsitektur Tropis merupakan salah satu cabang imu 

srsitektur yang mempelajari tentang arsitektur berorientasi pada kondisi iklim 

dan cuaca, pada lokasi di mana massa bangunan atau kelompok bangunan 

berada, serta dampak, tautan ataupun pengaruhnya terhadap lingkungan 

sekitar yang tropis. Di indonesia yang merupakan daerah tropis basah 

memiliki ciri-ciri iklim; curah hujan da kelembaban tinggi dengan temperatur 

yang hampir selalu tinggi. Angin sedikit, radiasi matahari sedang sampai kuat, 

dan pertukaran panas kecil karena tingginya kelembaban.  

Perancangan bangunan Rumah Susun di Panjang Wetan ini 

memperhatikan keadaan iklim tropis dalam membangun bangunan, 

diantaranya adalah: 

 Bangunan sebaiknya terbuka dengan jarak yang cukup antara masing – 

masing bangunan, untuk menjamin sirkulasi udara yang baik 

 Orientas utara-selatan, untuk mencegah pemanasan fasade yang lebih 

lebar. 

 Lebar bangunan untuk mendapatkan ventilasi silang. 
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 Ruang sekitar bangunan diberi peneduh, tanpa mengganggu sirkulasi 

udara 

 Persiapan penyaluran air hujan dari atap dan halaman. 

 Bangunan ringa dengan daya serap panas yang rendah.  

 

5.2.3.2 Penampilan Bangunan 

Pada aspek ini yang dimaksud adalah aspek bangunan ditinjau dari 

segi penampilan/ekspresi bangunan, bentuk dan massa bangunan. 

Penampilan bangunan pada arsitektur tropis tidak terlalu diperhatikan, 

namun lebih memperhatikan kualitas fisik ruangan yang ada di dalamnya, 

yaitu suhu ruang yang rendah, kelembaban yang tidak terlalu tinggi, 

pencahayaan alami yang cukup, pergerakan udara (angin) yang memadahi, 

dan terhindar dari hujan dan terik matahari yang berlebihan. Oleh karena itu 

bangunan yang dibangun dengan prinsip arsitektur tropis akan mampu 

memberika kondisi isik yang lebih nyaman dibandingkan kondisi fisik diluar 

bangunan. 

5.2.3.3 Massa Bangunan  

Perencanaan massa bangunan pada Rumah Susun di Panjang Wetan 

adalah sebagai berikut: 

 Bangunan rumah susun dalam perancangan ini terdapat 265 unit, setiap 

massa bangunan dapat berisi ±96 unit, maka rumah susun ini terdiri 

dari 3 massa bangunan. 

 Berdasarkan penghitungan jumlah lantai pada rumah susun ini terdapat 

5 lantai, dimana lantai dasar merupakan fasilitas bersama, sedangkan 4 

lantai diatasnya merupakan hunian. Setiap satu lantai bangunan terdiri 

dari 24 unit rumah. 

 Orientasi bangunan memperatikan lokasi tapak, beserta lingkungan dan 

iklim di Panjang Wetan 

 Dimensi massa bangunan rumah susun menyesuaikan dengan bentuk 

tappaknya sehingga hal ini dapat berpengaruh pada pembentukan 

denah bangunan 

 Penempatan massa bangunan memperhatikan jarak yang cukup antara 

bangunan untuk menciptakan sirkulasi yang baik 

 


