
PROGRAM STUDI SARJANA ARSITEKTUR

PERANCANGAN HUNIAN VERTIKAL MBR SEBAGAI RESPON
MENINGKATNYA KEPADATAN PENDUDUK DAN BENCANA

BANJIR DI KECAMATAN TUGU KOTA SEMARANG 

DOSEN PEMBIMBING :
Ir. Ahmad Saifudin Mutaqi, M.T., IAI.AA. GP

ELLSA OKTAVIA SURYANTO PUTRI
18512132

STUDIO AKHIR DESAIN ARSITEKTUR



PROGRAM STUDI SARJANA ARSITEKTUR

VERTICAL HOUSING FOR LOW-INCOME AS A RESPONSE
INCREASING POPULATION GROWTH AND FLOOD IN TUGU ,

SEMARANG CITY

DOSEN PEMBIMBING :
Ir. Ahmad Saifudin Mutaqi, M.T., IAI.AA. GP

ELLSA OKTAVIA SURYANTO PUTRI
18512132

STUDIO AKHIR DESAIN ARSITEKTUR





Kedua orang tua saya, Bapak Budhi Suryanto dan Ibu Vitria Idawati. Terima kasih atas serta seluruh keluarga yang
selalu memberikan dukungan agar tugas akhir ini dapat selesai tepat waktu.
Kepada Bapak Ahmad Saifudin Mutaqi, Ir., M.T., IAI.AA, GP selaku dosen pembimbing di Studio Akhir Desain
Arsitektur (SADA) yang telah memberikan tugas ini sehingga dapat menambah pengetahuan dan wawasan sesuai
dengan bidang studi yang saya tekuni, 
Kepada Ibu Arif Budi Sholihah,ST.,M.Sc.,Ph.D dan Bapak Ir. Hanif Budiman, M.T.  selaku penguji yang selalu
memberikan masukan dan tetap memotivasi agar tetap mengembangkan desain ini agar menjadi lebih baik.
Kepada teman-teman yang selalu mendukung saya.
Kepada semua pihak yang telah membagi ilmu pengetahuannya sehingga saya dapat menyelesaikan makalah ini.

Puji syukur kehadirat Allah SWT yang telah memberikan rahmat dan hidayah-Nya sehingga saya dapat menyelesaikan
tugas makalah yang berjudul "Perancangan Hunian Vertikal MBR Sebagai Respon Meningkatnya Kepadatan Penduduk
dan Bencana Banjir di Kecamatan Tugu Kota Semarang" ini.

Adapun tujuan dari penulisan makalah ini adalah untuk memenuhi tugas Studio Akhir Desain Arsitektur (SADA). Selain
itu, makalah ini juga bertujuan untuk memberi solusi berupa desain rumah susun Masyarakat Berpenghasilan Rendah
(MBR) atas meningkatnya kepadatan penduduk dan bencana banjir di Kecamatan Tugu Kota Semarang. Tujuan lain dari
prnulisan makalah ini adalah menambah wawasan mengenai rumah susun bagi MBR untuk penulis serta pembaca.

Dengan itu saya sebagai penulis buku ini, dengan segala kerendahan hati mengucapkan terima kasih sebesar-besarnya
kepada :

Semoga tugas akhir ini bisa menambah wawasan para pembaca dan bisa bermanfaat untuk perkembangan dan peningkatan
ilmu pengetahuan. 

                                                                                                                 

                                                                                                                                          Yogyakarta, 24 November 2022
                            

       
                                                                                                                                                    Ellsa Oktavia SP

PR
O

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

 |
 E

LL
SA

 O
KT

AV
IA

 S
P 

| 
18

51
21

32
 |

 P
RO

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

  

I

UCAPAN TERIMAKASIH





PR
O

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

 |
 E

LL
SA

 O
KT

AV
IA

 S
P 

| 
18

51
21

32
 |

 P
RO

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

  

III

ABSTRAK

Kota Semarang merupakan Ibukota Provinsi Jawa Tengah dan merupakan kota metropolitan terbesar kelima di Indonesia. Berbagai bidang usaha
berkembang di dalamnya dan menjadikan Kota Semarang sebagai kota dengan UMK tertinggi di Jawa Tengah. Oleh karena mempunyai UMK paling
tinggi, banyak kaum urban berbondong-bondong ke Kota Semarang. Hal tersebut membuat kepadatan penduduk di Kota Semarang berjumlah 44 kali
lipat dibandingkan dengan Indonesia. Selain itu, elevasi tanah di bagian utara Kota Semarang cenderung rendah, salah satunya di wilayah Kecamatan
Tugu, membuat daerah tersebut rawan terkena banjir. Perihal di atas memunculkan problema baru dimana lahan semakin sempit untuk pemukiman,
pemukiman terendam banjir, dan permasalahan kesehatan.

Penyediaan kebutuhan hunian bagi MBR yang jelas terdampak problema diatas sangat perlu dilakukan terlebih adanya problema banjir. Tujuan
perancangan hunian vertikal ini adalah mewadahi kebutuhan hunian bagi MBR dengan harga terjangkau dan menanggulangi banjir yang biasa menimpa
mereka sehingga dapat meminimalisir gangguan kesehatan akibat adanya banjir.

Kebutuhan hunian dengan harga murah dan layak menjadi harapan tersendiri bagi MBR di Kecamatan Tugu karena tingginya harga untuk kebutuhan
hunian akibat lahan yang semakin sempit dan problema banjir tahunan yang membuat mereka menderita. Dengan begitu, alternatif ini dapat membantu
MBR memenuhi kebutuhan hunian mereka dengan aman, nyaman, sehat, dan sejahtera.

ABSTRACT

The City of Semarang is the capital of Central Java and the 5th big metropolitan in Indonesia. Many various bussines grow  here and make Semarang the
city with the highest MSE in Central Java. Because it has the highest MSE, many urbanites flock to Semarang City. This makes the population density in
the city of Semarang 44 times that of Indonesia. In addition, the land elevation in the northern part of Semarang City tends to be low, one of which is in
the Tugu District, making the area prone to flooding. The above raises new problems where the land is getting narrower for settlements, flooded
settlements, and health problems.

Provision of housing needs for Low-income who are clearly affected by the above problems really needs to be done, especially when there is a flood
problem. The purpose of this vertical housing design is to accommodate the housing needs for low-income people at affordable prices and to overcome
the floods that usually afflict them so as to minimize health problems due to flooding.

The need for housing at low and decent prices is a special hope for low income in Tugu District because of the high prices for housing needs due to
increasingly narrow land and the problem of annual flooding that makes them suffer. That way, this alternative can help MBR meet their housing needs
safely, comfortably, healthy and prosperously.

Kata Kunci : Pertumbuhan Penduduk, Banjir, MBR, Hunian

Keyword : Population growth, Flood, Low-income, Housing
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ISU TENTANG RUMAH VERTIKAL UNTUK MBR



LATAR BELAKANG

Hal ini kemungkinan akan terus naik karena dalam kurun waktu 2006-2017
angka kelahiran meningkat setiap tahunnya dan tidak berbanding lurus
dengan angka kematian. Akibat adanya fenomena kepadatan penduduk
yang cukup tinggi, problema yang timbul pun akan semakin banyak. Salah
satu permasalahan yang terjadi adalah pemenuhan kebutuhan hunian akan
semakin susah seiring dengan berkurangnya lahan yang berfungsi sebagai
hunian akibat jumlah penduduk yang semakin meningkat.

Pertumbuhan Penduduk Kota Semarang

Gambar 1.1 Penduduk Kota Semrang
(Sumber : Kota Semarang Dalam Angka 2021, BPS, 2021)

1

Kota Semarang merupakan Ibukota Provinsi Jawa Tengah dan termasuk
kota metropolitan terbesar kelima di Indonesia. Semarang mempunyai
berbagai bidang usaha yang menyerap tenaga kerja dan Upah Minimal Kota
(UMK) tertinggi dibandingkan kota/kabupaten lain di Jawa Tengah. Oleh
karenanya, mayoritas Masyarakat Jawa Tengah tertarik untuk urbanisasi ke
Semarang dan bekerja di kota ini. Adapun menurut data BPS pada tahun
2020, jumlah penduduk Kota Semarang mencapai 1.653.524 jiwa dengan
kepadatan penduduk 4.425 jiwa/km^2. Angka ini menunjukkan bahwa
kepadatan penduduk di Semarang 44 kali lipat dibanding Indonesia.
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Kepadatan Bangunan di Kota Semarang 

Sebagai kota Metropolitan, Kota Semarang  mempunyai perkembangan
kota yang pesat. Perkembangan  Kota Semarang terlihat dari tingginya
kegiatan pembangunan fisik saat ini, seperti peningkatan infrastruktur jalan
dan sarana prasarana  untuk  menunjang  aktivitas perkotaan  yang  secara 
 langsung  berdampak terhadap lahan non terbangun yang semakin
berkurang. Perkembagan Kota Semarang sudah mengarah ke pinggiran kota
(peri urban) khususnya yang diperuntukan sebagai kawasan permukiman.

Menurut data, lahan non terbangun mengalami pengurangan  dalam
kurun waktu 20 tahun dari tahun 1999 sampai 2019 yaitu semula
seluas 8107,41 Ha menjadi 19510,87 Ha atau terjadi peningkatan
seluas 11.403,46 Ha atau sebesar 29,36% .

Gambar 1.2 Grafik Perubahan Penggunaan Lahan Tahun 1999-2019
(Sumber : Jurnal Riptek : Analisis Perkembangan Dan Faktor-Faktor

Yang Mempengaruhi Lahan Terbangun di Kota Semarang
, Azzahra, Putri Ayu dkk., 2021)

Menurut data Kota Semarang,  jumlah bangunan yang terdapat di Kota
Semarang sebanyak 978.786 unit. Angka kepadatan bangunan
didapatkan dari hasil bagi antara jumlah bangunan dengan luas
terbangun. Hasilnya, Kota Semarang memiliki kepadatan bangunan
sebesar 50,16 unit/Ha. Angka tersebut masuk ke dalam kategori
sedang dan jika kepadatan terus bertambah, ketersediaan lahan di Kota
Semarang juga akan semakin berkurang.

Harga Tanah Yang Mahal di Kota
Semarang 

Mengutip dari Halaman Kompas, harga tanah di Kota Semarang
terbilang cukup tinggi yaitu mencapai 9 juta per meter persegi yang
disebabkan ketersediaan lahan di Kota Semarang yang semakin
berkurang. Harga tersebut merupakan tiga kali dari nilai UNK Kota
Semarang. Hal ini mengakibatkan masyarakat berpenghasilan rendah
sangat susah memenuhi kebutuhan hunian.



2

Menurut Supriatna (1997:90),
suatu penduduk dikatakan
miskin bila ditandai oleh
rendahnya tingkat pendidikan,
produktivitas kerja,
pendapatan, kesehatan dan
gizi serta kesejahteraan
hidupnya, yang menunjukkan
lingkaran ketidakberdayaan.
Emil Salim (dalam Supriatna,
1997: 82) mengemukakan
lima karakteristik penduduk
miskin. Kelima karakterisktik
penduduk miskin tersebut
adalah: 

Gambar 1.3 Histogram Pekerjaan
Penduduk Kota Semarang

(Sumber : Kota Semarang Dalam
Angka 2021, BPS, 2021)
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Bagaimana pola hunian yang tepat bagi MBR sebagai respon
keterbatasan lahan?
Bagaimana solusi hunian bagi MBR Kelurahan Mangkang Kulon,
Kecamatan Tugu, Kota Semarang terbebas dari bencana banjir?
Bagaimana MBR tersebut dapat memenuhi kebutuhan huniannya
dengan harga yang terjangkau?

Dari berbagai isu di atas timbul beberapa pertanyaan sebagai berikut:

1.

2.

3.

Masyarakat Berpenghasilan Rendah ( MBR )

Masyarakat berpenghasilan rendah/miskin merupakan kelompok
masyarakat yang mengalami kesulitan untuk memenuhi kebutuhan hunian
karena keterbatasan pendapatan. Selama ini tumbuh sebuah pengertian
bahwa besar kecilnya proporsi pengeluaran untuk makanan terhadap
seluruh pengeluaran rumah tangga dapat memberikan gambaran
kesejahteraan sebuah rumah tangga. Menurut Badan Pusat Statistik Tahun
2010, presentase pengeluaran terbesar rumah tangga miskin di perkotaan
adalah untuk makanan yaitu sebesar 73,5%, sedangkan pengeluaran untuk
perumahan 8,43%, transportasi 2,48%, pendidikan 2,4% dan pengeluaran
untuk listrik 3,3%.

Bencana Banjir di Kota Semarang

Kota Semarang merupakan salah satu kota langganan bencana
banjir di Indonesia, khususnya daerah pesisir utara karena
elevasi tanah yang cenderung rendah dibanding permukaan air
laut. Adapun kecamatan dengan ancaman banjir terbesar adalah
Kelurahan Mangkang Kulon, Kecamatan Tugu dimana hampir
seluruh wilayahnya terkena ancaman banjir seperti terlihat di
Peta. 

= Daerah 
sering banjir

= Daerah 
rawan banjir

= Daerah 
aman banjir

Gambar 1.4 Peta Ancaman Banjir Kota Semarang 
(Sumber : Peta Ancaman Banjir, BPBD Kota Semarang, 2019)

1) Tidak memiliki faktor produksi sendiri, 2) Tidak mempunyai
kemungkinan untuk memperoleh aset produksi dengan kekuatan
sendiri, 3) Tingkat pendidikan pada umumnya rendah, 4) Banyak di
antara mereka yang tidak mempunyai fasilitas, dan 5) Di antara
mereka berusia relatif muda dan tidak mempunyai keterampilan atau
pendidikan yang memadai.Menurut PP No.36 Tahun 2021, UMK
Kota Semarang sebesar Rp. 2.835.021,29 dan dapat dilihat pada
diagram di atas, menurut data yang dimiliki BPS terbaru mayoritas
penduduk Kota Semarang bermata pencaharian sebagai buruh dimana
masuk ke dalam kategori tidak memiliki faktor produksi sendiri dan
mendapatkan upah minimal seperti tersebut di atas dan tergolong
berpendapatan rendah.
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KAJIAN ISU

Pertumbuhan Penduduk Kecamatan Tugu

Di dalam Kamus Besar Bahasa Indonesia (KBBI), pertumbuhan penduduk
adalah bertambah atau berkurangnya jumlah penduduk di suatu daerah.
Pertumbuhan penduduk memiliki tiga jenis yaitu pertumbuhan penduduk
alami yang didapatkan dari selisih angka kelahiran dan angka kematian,
pertumbuhan penduduk non alami yang didapatkan dari selisih angka
migrasi masuk dan migrasi keluar, serta pertumbuhan penduduk total yang
didapatkan dari penjumlahan keduanya. Faktor yang mempengaruhi
pertumbuhan penduduk adalah kelahiran, kematian, dan migrasi.

Menurut Adam Smith, pertumbuhan penduduk dan pertumbuhan ekonomi
memiliki hubungan yang harmonis dan saling mempengaruhi satu sama
lain.

Laju pertumbuhan penduduk adalah presentase pertumbuhan penduduk
suatu wilayah dalam kurun waktu tertentu. Kecamatan Tugu merupakan
salah satu kecamatan dengan laju pertumbuhan penduduk terbanyak dalam
rentang waktu 2010-2020 di Kota Semarang. Menurut data BPS, laju
pertumbuhan penduduk di Kecamatan Tugu sebesar 1,06 dan lebih besar
dari laju pertumbuhan penduduk Kota Semarang. Akibatnya, kepadatan
penduduk di Kecamatan Tugu menjadi 1.033 km^2. Ketersediaan lahan
akan semakin berkurang dengan kepadatan penduduk yang semakin
meningkat sehingga persoalan pemukiman akan timbul.

Kepadatan Bangunan di Kecamatan Tugu
Kepadatan bangunan merupakan angka yang dihasilkan dari jumlah
bangunan yang dibagi dengan luas lahan terbangun pada masing masing
wilayah. Kepadatan bangunan diklasifikasikan sesuai dengan tabel di
bawah ini. 

Untuk mengetahui seberapa besar kepadatan penduduk di Kecamatan
Tugu, kita hitung dengan cara membagi jumlah bangunan yang ada di
wilayah ini yaitu sebesar 20.678 dengan luas total terbangun sebesar
307,52 Ha. Hasil yang didapatkan adalah sebesar 67,24 unit/Ha.
Angka tersebut menandakan kepadatan bangunan di Kecamatan Tugu
tinggi. Dengan adanya kepadatan bangunan yang tinggi, lahan
pemukiman semakin berkurang dan orang-orang akan kesulitan
mempunyai hunian.

Gambar 1.5 Klasifikasi Kepadatan Bangunan
(Sumber : Keputusan Menteri PU No. 378/KPTS/1987, 1987)

Bencana Banjir di Kecamatan Tugu

Kecamatan Tugu merupakan Kecamatan dengan ketinggian elevasi
terendah di atas permukaan air laut yaitu hanya sebesar 1 meter. Hal
ini yang menyebabkan Kecamatan Tugu paling sering di landa banjir
karena kiriman dari hulu Sungai Beringin dan Sungai Plumbon.
Daerah yang sangat rawan terkena banjir di Kecamatan Tugu adalah
Kelurahan Mangkang Kulon. Pada Tahun 2020-2021, hampir 500 KK
terkena bencana banjir. Hampir seluruh area Kelurahan Mangkang
Kulon merupakan sawah dan ladang yang rendah dan area
pemukimannya rata-rata berada 1 meter di bawah jalan raya.
Kelurahan Mangkang Kulon juga dilewati aliran Sungai Plumbon
yang setiap kali hujan deras akan meluap dan membanjiri pemukiman
mereka.

MBR di Kecamatan Tugu

Mayoritas masyarakat Kecamatan Tugu bermatapencaharian sebagai
petani dan nelayan. Hal ini dikarenakan banyaknya lahan pertanian,
tambak, dan lokasi Kecamatan Tugu yang tidak jauh dari laut. Mereka
semua dapat dikatakan kategori masyarakat berpenghasilan rendah
karena pendapatan mereka sebagian besar dihabiskan untuk konsumsi
makanan sehari-hari. Tentu saja dengan semakin sempitnya lahan
akibat kepadatan bangunan dan area rawan banjir membuat kebutuhan
hunian akan semakin mahal dan mereka akan kesulitan untuk
memenuhinya.
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  KAJIAN ISU

Kondisi lahan di Kecamatan Tugu, khususnya Kelurahan Mangkang Kulon
yang yang semakin sempit akibat kepadatan bangunan dan area rawan
banjir seharusnya perlu mendapatkan perhatian khusus untuk segera diatasi.
Sebagian besar masyarakatnya pun berpenghasilan rendah. Menurut Teori
Chapin dan Kaiser dalam suatu wilayah harus bisa memenuhi fungsi lokasi
ruang yang terkait dengan living areas yakni perumahan sebagai
pemenuhan kebutuhan primer yang juga harus dapat dijangkau oleh
masyarakat. Maka dari itu salah satu upaya pemerintah sebagai solusi
mengatasi keterbatasan lahan khususnya untuk perumahan adalah melalui
vertical housing.

Konsep vertical housing merupakan suatu pola hunian yang dibuat vertikal
ke atas. Bangunan juga tidak hanya digunakan sebagai tempat tinggal saja
tetapi bisa juga terdiri atas bagian-bagian yang memiliki fungsional sebagai
perkantoran, perdagangan, rekreasi, dan sebagainya.

Konsep vertical housing menjadi satu solusi utama dalam mengatasi
permasalahan lahan yang minim. Vertical house menerapkan konsep
pembangunan gedung atau perumahan secara bertingkat ke atas, dengan
jumlah lantai yang bervariasi dan disesuaikan dengan kebutuhan. Vertical
house menjadi sangat penting karena perannya yang mampu menghemat
penggunaan lahan yang akan dibangun. Lahan kosong yang semula akan
dibangun seluas 1000 m2, dapat diminimalisir menjadi 600 m2 dengan
menerapkan prinsip vertical house. Prinsip vertical house sekarang juga
telah banyak dilakukan oleh beberapa kota, bahkan kota kecil, yang
memang karena pertimbangan efisiensi lahan yang begitu menarik. Contoh
real vertical house yang ada di kota cukup beragam, mulai dari rumah
susun, apartemen, dan living house lainnya. Urgensi penting lain dari
vertical house yaitu dengan keistimewaannya yang mampu membuka celah
lahan yang dapat dijadikan sebagai ruang terbuka hijau.

Vertical Housing (Hunian Vertikal) Berdasarkan peta tata guna lahan, sebagian besar dari kelurahan
Mangkang Kulon adalah tambak dan sawah (lahan pertanian).

Area Kelurahan Mangkang Kulon terdapat dibagian dalam garis
merah pada peta. Area yang berwarna toska adalah area tambak
(kolam buatan yang dimanfaatkan untuk sarana akuakultural atau
segala jenis  budidaya perairan), area yang berwarna hijau kotak-kotak
adalah area pertanian berupa sawah, area yang berwarna kuning
adalah area pemukiman warga, dan area yang berwarna abu-abu
adalah area industri. Pemukiman dan area industri berada di dekat
jalan raya pantura, sedangkan area tambak berada di dekat laut. Peta
tata guna lahan berguna sebagai acuan dalam memilih dan
memanfaatkan lahan yang tepat. Dalam persoalan ini peta tata guna
lahan dapat membantu mengetahui apa saja kegunaan lahan yang ada
di Kelurahan Mangkang Kulon dengan jelas.

= Tambak

= Pertanian

= Pemukiman

= Industri

Gambar 1.6 Peta Tata Guna Lahan Tahun 2011-2031
(Sumber : Peta Tata Guna Lahan, BAPPEDA Kota Semarang, 2011-2031)

ANALISIS DATA

Data Iklim berupa suhu, kelembapan, curah hujan, dan penyinaran
matahari tersaji dalam tabel dan peta di atas. Suhu rata-rata Kota
Semarang berada di 28-30 derajat Celsius sedangkan kelembapan
udara di rentang 70-85%. Kota Semarang memiliki curah hujan yang
bervariasi di sepanjang tahun yaitu pada rentang 22-390 mm. Kota
Semarang juga mendapatkan penyinaran matahari sepanjang tahun
dimana titik terndahnya hanya 50,50%. (BMKG  Kota Semarang,
2022).

Gambar 1.7 Foto saat banjir dan foto drainase sekitar site
(Sumber : Kelurahan Mangkang Kulon, 2022)
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Banjir terjadi secara terus-menerus setiap tahunnya di Kecamatan Tugu,
Kota Semarang. Pada bulan April tahun 2020, April 2021, Agustus 2021 air
sungai meluap akibat hujan lebat yang menyebabkan terjadinya banjir.
(Data BPBD Kota Semarang Tahun 2020,2021). 

Terdapat data fisik yaitu, waktu surut banjir paling lama 1 hari, elevasi site
-1,5 meter dari jalan pantura, dan tinggi air banjir maksimal 75 centimeter.
(Kelurahan Mangkang Kulon, 2022)

Di Kelurahan Mangkang Kulon data masyarakat berpenghasilan
rendah (MBR) yang terkena banjir adalah 426 KK dari 684 KK
(sebagian bukan masyarakat berpenghasilan rendah atau MBR),
masing-masing memiliki pekerjaan yang bervariasi yaitu, petani,
buruh, nelayan, supir angkut pedagang dan ART. Mereka memiliki
kebiasaan bertetangga meliputi, slametan yaitu tradisi yang dilakukan
atau dilestarikan oleh masyarakat jawa, yasinan yaitu membaca surat
yasin bersama-sama di satu tempat yang sama, arisan yaitu kegiatan
komunitas yang mengadakan penarikan dana tiap periode, kerja bakti
yaitu bekerja bersama untuk kepentingan bersama. Data kendaraan
yang dimiliki MBR sebagai penunjang dalam bekerja  meliputi
kendaraan roda dua atau motor 164 buah, sepeda onthel 48 buah,
angkut bukan milik pribadi 3 buah, dan becak 5 buah, 

METODE PENYELESAIAN MASALAH

Penelitian ini dilakukan di Kelurahan Mangkang Kulon, Kecamatan
Tugu, Kota Semarang, Jawa Tengah yang teridentifikasi sebagai
daerah sering banjir dan memiliki isu pertumbuhan penduduk,
kepadatan bangunan, harga tanah yang mahal di Kota Semarang,
masyarakat berpenghasilan rendah (MBR).

Metode Pengambilan data pada penelitian ini adalah observasi dengan
mengidentifikasi data dengan pengambilan data secara langsung ke
lapangan. Observasi dilakukan dengan wawancara kepada sampel
MBR yang terdampak banjir. 

Gambar 1.8 Data Bencana Banjir Kelurahan Mangkang Kulon
Tahun 2020

(Sumber : Data Bencana BPBD Kota Semarang Tahun 2020)

Gambar 1.9 Data Bencana Banjir Kelurahan Mangkang Kulon
Tahun 2021

(Sumber : Data Bencana BPBD Kota Semarang Tahun 2021)
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Berdasarkan hasil wawancara tipe yang banyak dipilih adalah tipe 24,
kebiasaan unik yang dilakukan adalah  bekerja sebagai reseller sayur.

KESIMPULAN

Ketersediaan lahan semakin berkurang untuk memenuhi kebutuhan
hunian khususnya di Kelurahan Mangkang, Kulon Kecamatan, Tugu
Kota Semarang akibat pertumbuhan penduduk yang tinggi, kepadatan
bangunan, dan daerah rawan banjir.
Hunian Vertikal menjadi solusi dari ketersediaan lahan yang kurang
untuk memenuhi kebutuhan hunian ditengah problema keterbatasan
lahan dan banyaknya masyarakat yang kurang mampu memenuhi
kebutuhan hunian mereka.
MBR Kelurahan Mangkang Kulon terdampak banjir berjumlah 426
orang sehingga hunian vertikal yang dibutuhkan sama dengan jumlah
tersebut dan menurut observasi yang dilakukan, mayoritas memilih tipe
24.

Setelah melihat isu, kajian, dan analisis data di atas, dapat disimpulkan
beberapa hal sebagai berikut:

1.

2.

3.
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PENELUSURAN  PERSOALAN PERANCANGAN
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= SEKOLAH

= PEMUKIMAN WARGA

= SDN 1
MANGKANGKULON

= BANGUNAN KOMERSIAL

= KANTOR
PEMERINTAHAN

= PUSKESMAS

= TAMAN KANAK-
KANAK (TK)

1

7

KONTEKS SITE

Site yang direncanakan memiliki luas sebesar 7.677,66 m^2. Di sekeliling
site terdapat saluran drainase yang mengalirkan air hujan namun, muara
yang dimiliki kurang jelas dan kurang besar sehingga bisa menimbulkan
genangan. Tekstur tanah pada site merupakan tanah liat dan sedikit berpasir
sehingga tidak terlalu sulit untuk mendirikan bangunan di lokasi tersebut.

Site brada di Jalan Raya Pantura, Mangkang Kulon, Tugu, Mangunharjo,
Kec. Tugu, Kota Semarang, Jawa Tengah, kode pos 50155.
Site merupakan tanah kosong milik negara, yang berfungsi sebagai ruang
terbuka hijau. Site berada di dekat dengan aliran sungai dan rawan terkena
banjir, berada pada elevasi 1,5 m dibawah Jalan Raya Mangkang. Site
sangat strategis, dekat dengan fasilitas umum seperti halte bus, sekolah,
puskesmas, pasar, kantor kelurahan Mangkang Kulon, dan lain-lain. Lokasi
yang dipilih berada pada lokasi pemukiman asal namun masih ada ancaman
banjir. Pemilihan lokasi ini berdasarkan pertimbangan warga Kelurahan
Mangkang Kulon menginginkan lokasi yang akan dibangun mudah terakses
ke tempat pekerjaan. 

Gambar 2.1 Tampak Google Maps Kelurahan Mangkang Kulon
(Sumber : Gmaps, Tahun 2022)

ASPEK AKSESIBILITAS
Site yang direncanakan sangat mudah di akses karena terletak di Jalan Raya
Pantura dan berbatasan langsung dengan Kabupaten Kendal sehingga jika
ada keperluan baik itu berkunjung ataupun bekerja di luar kota, mereka
dimudahkan karena letaknya. Site juga terletak di tengah-tengah Kelurahan
Mangkang Kulon sehingga memudahkan penghuni untuk menjangkau
fasilitas-fasilitas umum seperti Kantor Kelurahan, Sekolah, Pasar, Terminal,
dan Masjid. Di depan site yang direncanakan terdapat halte bus yang
memudahkan penghuni untuk mobilisasi menuju kota menggunakan
transportasi umum.  Jalan-jalan menuju site juga merupakan jalan yang bisa
dilewati mobil sehingga memudahkan untuk mengaksesnya.

Kantor Kelurahan Mangkang Kulon. Jarak = 5 meter.
Puskesmas. Jarak = 10 meter.
TK Mangkang Kulon. Jarak = 8 meter.
SD Negeri 01 Mangkang Kulon. Jarak = 10 meter.
 Halte Bus Trans Semarang. Jarak = 12 meter.
 Musholla Baitul Ghofar. Jarak : 1 km.
SMPN 28 Semarang. Jarak : 2 km
Pasar Mangkang. Jarak : 2 km
Terminal Mangkang. 5,2 km.

Site yang direncanakan dapat menjangkau fasilitas-fasilitas umum dan
fasilitas sosial yang ada di sekitarnnya. Adapun fasilitas-fasilitas
tersebut adalah sebagai berikut:

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

2

ASPEK FISIK

ASPEK FASILITAS

Gambar 2.2 Pemetaan Kawasan
(Sumber : Penulis, Tahun 2022)
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Jalan samping lokasi

Gambar diatas menunjukan beberapa fasilitas dan aksesibilitas yang ada
pada site. Nomor 1 pada gambar adalah akses jalan utama atau jalan raya
pantura, dan nomor 2 adalah jalan samping lokasi (jalan kecil menuju
sekolah, puskesmas, dan pemukiman warga)

1

2

TIPOLOGI BANGUNAN

Seperti diketahui sebelumnya, hunian vertikal adalah suatu pola
hunian yang dibuat vertikal ke atas. Bangunan juga tidak hanya
digunakan sebagai tempat tinggal saja tetapi bisa juga terdiri atas
fasum dan fasos antara lain sebagai perkantoran, perdagangan,
rekreasi, dan sebagainya. Rumah susun merupakan salah satu wujud
dari hunian vertikal. Menurut KBBI, rumah susun merupakan suatu
bangunan atau bangunan bertingkat yang dibagi menjadi beberapa
tempat tinggal (masing-masing untuk satu keluarga).

Berdasarkan jenis kepemilikannya, rumah susun dapat dibedakan
menjadi dua jenis
 1. Rusunami
Rusunami merupakan rusun dengan sistem kepemilikan dan bisa
dimiliki dengan cara konsolidasi tanah atau dengan cara mencicil
cicilan bersubsidi dari pemerintah.

HUNIAN VERTIKAL (RUMAH SUSUN)

 2. Rusunawa
Rusunawa merupakan rusun yang menggunakan sistem sewa
yang ditujukan untuk kalangan menengah kebawah, yang masih
bekerja dan belum atau tidak mampu untuk membeli rumah
sendiri.

Berdasarkan pencapaian vertikal, dapat dibedakan menjadi dua
jenis:
 1. Walkup : pencapaian vertikal menggunakan tangga.
 2. Elevated : pencapaian dengan menggunakan lift / elevator
(rusun lebh dari 4 lantai.

Berdasarkan akses sirkulasi horizontal, rusun dibedakan menjadi : 
1. Exterior Corridor
Jenis akses ini memilki kelebihan penghawaan  dan pencahayaan unit
yang lebih baik, namun sirkulasi memakai lahan yang besar dan boros
2. Interior Corridor
Jenis akses ini mempunyai kelebihan pemakaian lahan yang lebih
minim dan lebih efisien, tetapi pencahayaan dan penghawaan kurang
maksimal.
3. Multiple Exterior Access
Jenis akses ini memiliki kelebihan privasi penghuni yang lebih baik
serta pencahayaan dan penghawaan yang lebih maksimal, namun jarak
bertetangga jadi lebih jauh.
4. Multiple interior access
Jenis akses ini memilki kelebihan privasi penghuni yang lebih baik,
akan tetapi pencahayaan dan penghawaan kurang maksimal.
5. Tower
Jenis akses ini memiliki kelebihan setiap unit yang mendapat cahaya
dengan baik, Namun sirkulasi berada ditengah sehingga pencahayaan
dan penghawaan kurang maksimal.
6. Multi Tower
Jenis akses ini memilki kelebihan privasi penghuni yang baik, dengan
semua unit dan jalur sirkulasi mendapat pencahayaan yang maksimal,  
tetapi biaya struktur yang mahal dan penggunaan lahan yang boros.

Gambar 2.4 Jenis Rusun Berdasarkan Sirkulasi Horizontal
(Sumber : Housing and Residential Development 2nd Edition, p.73. 1995)

Gambar 2.3 Tampak Kawasan
(Sumber : Google Street View, 2022)
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9

KONSEP DAN FUNGSI BANGUNAN

HUNIAN BAGI MBR

Pemilihan lokasi mempertimbangkan jarak dengan fasilitas umum
daerah yang dibutuhkan MBR seperti layanan kesehatan, pendidikan,
pasar, tempat ibadah, dan transportasi umum.
Pemilihan lokasi tidak mengganggu aktifitas sebelumnya yang
dilakukan calon penghuni, khususnya aktifitas pekerjaan.
Hunian yang akan dibangun dan ditempati tidak membebani
perekonomian calon penghuni dikarenakan mayoritas calon penghuni
berkategori masyarakat berpenghasilan rendah (MBR).
Hunian yang akan digunakan sebagai tempat relokasi pemukiman
memiliki fasilitas umum yang dibutuhkan bagi masyarakat
berpenghasilan rendah seperti fasilitas kesehatan, ruang serbaguna,
musholla, fasilitas olahraga, dan kantin bersama.

Masyarakat berpenghasilan rendah memiliki keterbatasan untuk
mendapatkan hunian yang layak akibat dari pendapatan yang rendah. Untuk
mengatasi kondisi tersebut, pemerintah membuat kebijakan untuk
membantu mereka melalui bantuan  rumah publik dan bantuan rumah
privat. Kebijakan-kebijakan hunian ini ditujukan secara umum kepada
masyarakat berpenghasilan rendah dengan pendapatan maksimal Rp
8.000.000 untuk FLPP rumah tapak dan Rp. 8.500.000 untuk FLPP rumah
susun milik (Permenpera, 2020). Bentuk bantuan rumah privat oleh
pemerintah diantaranya dengan menyediakan hunian dengan bantuan kredit
FLPP (Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan), subsidi selisih bunga,
dan bantuan uang muka. Sedangkan pada bentuk bantuan rumah publik
pemerintah berupaya menyediakan rumah sewa berupa rusunawa (rumah
susun sederhana sewa).

Adapun kriteria hunian bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR):

KONSEP BANGUNAN

HUNIAN BAGI MBR

DANAU BUATAN

Danau nerupakan suatu cekungan pada permukaan bumi yang berisi air.
Danau dapat memiliki manfaat serta fungsi antara lain untuk irigasi
pengairan sawah, ternak serta kebun, sebagai objek pariwisata, sebagai
PLTA atau pembangkit listrik tenaga air, sebagai tempat usaha perikanan
darat, sebagai sumber penyediaan air bagi makhluk hidup sekitar dan juga
sebagai pengendali banjir dan erosi. Biasanya danau dapat dipakai sebagai
sarana rekreasi, dan olahraga. Adapun danau buatan adalah danau yang
secara sengaja dibuat oleh manusia untuk memenuhi kebutuhan air
pertanian, perikanan darat, air minum, atau dengan tujuan lain yaitu untuk
mengendalikan banjir.

Danau buatan merupakan cekungan yang dibuat secara alami tanpa
pengecoran sehingga tepi dana rentan gugur dan mengalami
pendangkalan. Untuk itu, tepi danau buatan dipasangi pasangan
bronjong. Pasangan bronjong berupa kawat bronjong yang
didalamnya terdapat batu belah yang besar-besar. Penggunaan
bronjong dapat melindungi dan memperkuat struktur tanah di sekitar
tepi danau buatan agar tidak terjadi longsor. Bila dibandingkan
dengan konstruksi penahan lainnya seperti yang terbuat dari beton,
bronjong bersifat lebih fleksibel sehingga bisa mengikuti pergerakan
tanah di bawahnya tanpa merusak konstruksi dasar.

SALURAN DRAINASE

Drainase merupakan saluran yang digunakan untuk menyalurkan
volume air berlebih dari sebuah tempat. Sistem saluran ini memiliki
peran penting untuk menghindari terjadinya genangan air di
permukaan. Oleh karena itu, apabila ditinjau secara fungsional jangka
panjang, drainase mampu meminimalkan terjadinya banjir.

Gambar 2.5 Tampak Pasangan Bronjong Danau Sipin
(Sumber : metrojambi.com, 2020)
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TEMA PERANCANGAN 

MENANGGULANGI
BENCANA BANJIR PADA

SITE
HUNIAN BAGI MBR

PEMENUHAN
KEBUTUHAN HUNIAN

BAGI MBR DENGAN
BANTUAN PEMERINTAH

SESUAI PERATURAN
MENTERI NOMOR

20/PRT/M/2019
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PETA PERSOALAN

Banjir menahun
membuat pemukiman
warga menjadi tidak

aman, tidak nyaman, dan
kurang sehat

Warga menginginkan
hunian baru yang tidak

jauh dari tempat bekerja
karena menambah

ongkos

Lokasi yang dipilih
berada pada lokasi

pemukiman asal namun
masih ada ancaman

banjir

Banjir lokal yang datang setiap tahun membuat warga merasa tidak aman, nyaman, dan kurang sehat, Lalu warga menginginkan hunian baru yang tidak
jauh dari tempat bekerja sehingga tidak harus mengeluarkan ongkos yang berlebihan, karena kebanyakan pekerjaan masyarakat berpenghasilan rendah
(MBR) di Kelurahan Mangkang Kulon ini dekat dengan rumah semula, maka lokasi yang dipilih untuk rancangan desain adalah di lahan kosong milik
pemerintah yang dekat dengan pemukiman warga dan fasilitas umum, namun masih ada ancaman banjir.

Tema Perancangan pada rancangan desain ini adalah membuat hunian bebas banjir bagi MBR yang terdampak banjir sebagai pemenuhan kebutuhan
hunian bagi MBR dengan bantuan pemerintah sesuai peraturan menteri nomor 20/PRT/M/2019.

https://jdih.pu.go.id/detail-dokumen/2694/1
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11

PRESEDEN

Rusun Pasar Rumput
dibangun oleh Satker
Pengembangan Perumahan
Kementerian PUPR. Total
anggaran pembangunan tiga
tower dengan ketinggian 25
lantai. Beberapa fasilitas
yang ada di Pasar Rumput
ini antara lain adalah pasar
di lantai 1 dan 2. Sedangkan
di lantai 3 

RUSUNAWA PASAR RUMPUT1.

2. ACROS FUKUOKA

Acros Fukuoka adalah bangunan yang berada di Jepang. Bangunan ini
didirikan sebagai gedung komersial dan fasilitas budaya, bangunan ini
dirancang dengan desain gedung perkantoran seperti biasa dengan
menggunakan dinding kaca. Di sisi utara bangunan menggunakan
desain taman bertingkat. 

Rusun diperuntukan untuk warga yang terkena dampak banjir dan
meluapnya kali Ciliwung.

tersedia fasilitas umum dan fasilitas sosial. Rusun ini diperuntukan untuk
masyarakat berpenghasilan rendah.

Gambar 2.7 Acros Fukuora
( Sumber : https://www.archdaily.com/, 2019 ) 

Gambar 2.6 Rumah Susun Pasar Rumput
( Sumber : Web Berita Direktorat Rumah

Susun Kementrian PUPR, 2021 ) 

Taman diatas beton menjadi solusi baru untuk menambah
penghijauan yang ada.
Bangunan menjadi tampak lebih hidup dan asri dengan sentuhan
alami.
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PEMECAHAN  PERSOALAN
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DUKUNGAN TERHADAP PEMERINTAH

Program Kotaku 

Program SDGs

Program Kota Tanpa Kumuh (Kotaku) adalah satu dari sejumlah upaya
strategis Direktorat Jenderal Cipta Karya Kementerian Pekerjaan Umum
dan Perumahan Rakyat untuk mempercepat penanganan permukiman
kumuh di Indonesia dan mendukung Gerakan 100-0-100, yaitu 100 persen
akses universal air minum, 0 persen permukiman kumuh, dan 100 persen
akses sanitasi layak.
      - Penelitian Desain ini dapat mendukung program Kotaku dengan
mengurangi pemukiman kumuh yang ada di Kota Semarang.

Sustainable Development Goals (SDGs) merupakan suatu rencana aksi
global yang disepakati oleh para pemimpin dunia, termasuk Indonesia, guna
mengakhiri kemiskinan, mengurangi kesenjangan dan melindungi
lingkungan. 

Dengan adanya penelitian desain ini diharapkan dapat
menghapus kemiskinan yang ada di Indonesia sehingga
dapat mendukung program ini.

Dengan adanya penelitian desain ini diharapkan warga
dapat mendapat kesehatan yang lebih baik dan
kesejahteraan.

Dengan adanya penelitian desain ini diharapkan warga
dapat mendapat akses air bersih dan sanitasi yang lebih
baik.

EKSPLORASI KONSEP PERANCANGAN

ALTERNATIF MASSA 1

Gubahan massa alternatif 1 berbentuk balok. Gubahan massa ini
dimaksudkan karena kebutuhan hunian yang cukup banyak yaitu
sebesar 426 unit dan agar hunian terhubung satu sama lain dan berada
dalam satu massa bangunan. Gubahan massa ini dieksplorasi menjadi
dua tipologi lantai yaitu berbentuk angka 8 dan huruf s dengan dua
lubang di tengah sebagai jalur masuk penghawaan dan pencahayaan.

Namun, setelah dianalisis, pencahayaan matahari pada massa
bangunan ini  belum maksimal, karena di lantai bawah terkesan redup
dan gelap. Sehingga hunian yang berada ditengah kurang
mendapatkan pencahayaan alami. Selain itu, site yang direncanakan
yang merupakan RTH dan akan dibangun menjadi massa bangunan
tidak dapat tergantikan oleh alternatif lain. Maka dibuatlah alternatif
kedua.

Gambar 3.1 Transformasi Gubahan Massa Alternatif 1
( Sumber : Penulis, 2022 ) 
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ALTERNATIF MASSA 1

Bangunan ini memiliki 2 denah tipologi:

Tipologi hunian 2 berjumlah 5 lantai pada bangunan. Terletak pada
lantai 2, 4, 6, 8, dan 9. Tipologi 2 dibuat seperti huruf 8 dengan
lubang ditengah supaya dapat memaksimalkan fungsi ruang dan
tetap mendapat pencahayaan dan penghawaan alami.

Tipologi hunian 1 berjumlah 4 lantai pada bangunan. Terletak pada
lantai 1,3,5, dan 7. Tipologi 1 dibuat seperti huruf S dikarenakan
supaya semua unit hunian mendapatkan pencahayaan dan
penghawaan alami.

3D TANAMAN TIPOLOGI 1 3D TANAMAN TIPOLOGI 2

SELASAR EKSTERIOR

3D INTERIOR DAN EKSTERIOR

EKSPLORASI KONSEP PERANCANGAN

Pada alternatif massa 1 pencahayaan matahari belum maksimal, karena di
lantai bawah terkesan redup dan gelap. Sehingga hunian yang berada
ditengah kurang mendapatkan pencahayaan alami. Selain itu, RTH
eksisting yang telah diubah menjadi massa bangunan tidak dapat
tergantikan. Maka dibuatlah alternatif kedua.

Gambar 3.2 Denah Tipologi 1 Alternatif 1
( Sumber : Penulis, 2022 ) 

Gambar 3.3 Denah Tipologi 2 Alternatif 1
( Sumber : Penulis, 2022 ) 

Gambar 3.4 Tampak 3D Interior dan Eksterior
( Sumber : Penulis, 2022 ) 

Gambar 3.5 Evaluasi Gubahan Massa Alternatif 1
( Sumber : Penulis, 2022 ) 
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Massa Alternatif 1

Massa dipecah menjadi 4
bagian

Terbentuklah 4 massa 
 bangunan  yang disusun
dengan lebih
memperttimbangkan pengganti
ruang hijau dan pencahayaan.

= Sirkulasi penghawaan

= Ruang hijau pengganti

Massa bangunan menghadap ke arah barat daya.

Gambar 3.6 Skema Perubahan Gubahan Massa Bangunan
( Sumber : Penulis, 2022 ) 

Gambar 3.7 Alur Penyinaran Matahari Pada Gubahan Massa Bangunan
( Sumber : Penulis, 2022 ) 
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ZONING SITEALTERNATIF MASSA 2

Bangunan rusun MBR merupakan bangunan hunian
yang diharapkan memaksimalkan pencahayaan alami
dan penghawaan alami. Rusun MBR dirancang
menjadi 4 massa bangunan dan dibuat tipis-tipis
supaya pencahayaan dan penghawaan alami berfungsi
secara maksimal.

Massa bangunan dibuat dan disusun sedemikian rupa
sebagai respon mengurangi zona perkerasan pada site
supaya mempunyai zona RTH yang banyak agar dapat
mencegah banjir yang ada di site.

Tiap massa bangunan juga dirancang berundak pada salah satu
sisinya dan difungsikan sebagai Roof Garden sebagai
pengganti zona RTH yang digunakan untuk mendirikan
bangunan.

Gambar 3.8 Tampak Atas Gubahan Massa Bangunan Alternatif 2
( Sumber : Penulis, 2022 ) 

Gambar 3.10 Tampak Depan Kawasan
( Sumber : Penulis, 2022 ) 

Gambar 3.11 Perspektif Kawasan
( Sumber : Penulis, 2022 ) 
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EKSPLORASI KONSEP KONTEKS SITE

Setelah mengetahui ancaman banjir pada site, dilakukan 3
treatment banjir sebagai berikut: 

     1.  Saluran drainase 
        Pada site dibuat sebuah drainase untuk mengalirkan air
ke bagian utara site menuju aliran drainase lain yang lebih
besar supaya tidak menggenang dan tidak terjadi banjir
Drainase site mengalirkan air dari kontur yang lebih tinggi ke
kontur yang lebih rendah. Drainase berupa saluran terbuka
yang berbentuk trapesium dan memiliki kemiringan minimal
1%. Saluran drainase memiliki dimensi a = 0,6m, b = 0,8, h =
1 m dengan total panjang sampai muara ke saluran yang lebih
besar 450 m. Muara saluran drainase berada di sebelah utara
site tepatnya di Sungai Beringin.

Drainase
     2. Danau buatan
         Pada site dibuat sebuah kolam air. Air yang ditampung berasal
dari saluran-saluran kecil yang berada di bagian barat site. Air yang
ditampung dialirkan melalui pipa PVC yang ditanam di dalam tanah
dan di fungsikan untuk menyiram tanaman yang ada di bangunan rusun
dan di sekitar site. Selain itu, kolam ini difungsikan pula sebagai ruang
komunal di bagian tepi-tepi kolam. Danau buatan memiliki luasan 925
m2 dengan kedalaman 3 m. 

Danau buatan
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a

b

h

= Arah saluran

Muara saluran
(Sungai Beringin)

Gambar 3.12 Saluran Drainase
( Sumber : Penulis, 2022 ) 

Gambar 3.13 Tampak 3D Saluran Drainase
( Sumber : Penulis, 2022 ) 

Gambar 3.14 Tampak Atas 3D Danau Buatan
( Sumber : Penulis, 2022 ) 
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EKSPLORASI KONSEP KONTEKS SITE

     3. Ruang Hijau Pengganti 
         Pada site dibuat ruang-ruang hijau yang berada di massa
bangunan. Adapun fungsinya adalah mengganti luasan RTH
yang digunakan untuk zona perkerasan yang ada pada site.
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Tanaman merambat yang ada pada dinding hunian adalah
jenis bunga Alamanda, tanaman ini ada disetiap lantai hunian
berundak dan pada dinding balkon lantai hunian.

Lantai hunian dibuat berundak agar setiap lantai memiliki balkon hijau
dengan cahaya matahari yang maksimal. 

Desain ini memiliki empat masa bangunan pipih yang dirangkai
menjadi seperti yang ada pada gambar diatas. Bangunan dibuat pipih
karena mempertimbangkan pencahayaan alami dan view hunian.

     3. Kawasan Sekitar Site yang Dirancang Anti Banjir (ASD 7)

Kawasan sekitar site dengan radius 27.900 m2 dirancang agar terbebas
dari banjir supaya kegiatan penghuni rusun seperti bersekolah dan
berbelanja dalam hal ini berada di luar site tidak terganggu apabila
terjadi hujan lebat yang dapat mengakibatkan banjir.

Gambar 3.15 Vegetasi Balkon Hijau
( Sumber : Penulis, 2022 ) 

Gambar 3.16 Tampak Roof Garden Kawasan
( Sumber : Penulis, 2022 ) 

Gambar 3.17 Tampak Atas Kawasan
( Sumber : Penulis, 2022 ) 

Gambar 3.18 Peta Radius Anti Banjir
( Sumber : Penulis, 2022 ) 
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Mencari intensitas hujan
I = R24/24 (24/tc)^2/3
  = 393,20/24 (24/1,16)^2/3
  = 123,473 mm/jam

Mencari Waktu Konsentrasi
Tc = 0,0195 (L/(s)^1/2)^0,77 = 1,16 jam

Perhitungan Volume Limpasan Dalam Site

Perhitungan Volume Limpasan Air Hujan

Perhitungan Volume Limpasan Dalam Site

Penanganan Volume Limpasan Dalam Site

Penanganan Volume Limpasan Luar Site

EKSPLORASI KONSEP KONTEKS TEMA
PERANCANGAN

ROOF GARDEN SEBAGAI KEBUN SAYUR

Site lokasi yang digunakan merupakan ruang terbuka hijau sehingga
memerlukan sebuah alternatif untuk mengganti lahan perkerasan. Alternatif
yang dipilih adalah roof garden. Keberadaan roof garden diharapkan mampu
menjadi substitusi dari lahan yang terpakai untuk bangunan sebagai zona
penyerapan air. Roof garden dimanfaatkan sebagai lahan produktif yaitu
untuk menanam sayur mayur. Dengan adanya kebun sayur, rusun
menyediakan sumber makanan tambahan bagi penghuninya.

Gambar 3.19 Jumlah Curah Hujan Kota Semarang Tahun 2021
( Sumber : BPS, 2022 ) 

Gambar 3.20 Roof Garden Sebagai Kebun Sayur
( Sumber : Penulis, 2022 ) 
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EKSPLORASI KONSEP KONTEKS TEMA
PERANCANGAN

Tipe 24                                                            
Pada desain perancangan ini memiliki 2 tipe hunian :

1.
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= Jemuran 
= Dapur
= Lemari
= Meja Televisi
= Tempat Tidur

2. Tipe 36

= Kamar Mandi
= Balkon
= Shaft

= Jemuran 
= Dapur
= Lemari
= Meja Televisi
= Tempat Tidur
= Kamar Mandi
= Balkon
= Shaft
= Ruang Keluarga

3D Tipe 24 
3D Tipe 36

Ruang Keluarga

Kamar Tidur
Gambar 3.21 Denah dan Tampak 3D Tipe 24

( Sumber : Penulis , 2022 ) 
Gambar 3.22 Denah dan Tampak 3D Tipe 36

( Sumber : Penulis , 2022 ) 



20

EKSPLORASI KONSEP KONTEKS TEMA
PERANCANGAN

Tipologi hunian pada Blok A berjumlah 6 lantai pada bangunan.
Terdapat 30 Unit Hunian Tipe 24 dan 12 Unit Hunian Tipe 36.

BLOK B

Tipologi hunian pada Blok B berjumlah 5 lantai pada bangunan.
Terdapat 89 Unit Hunian Tipe 24 dan 16 Unit Hunian Tipe 36.

BLOK C

Tipologi hunian pada Blok B berjumlah 5 lantai pada bangunan.
Terdapat 110 Unit Hunian Tipe 24 dan 36 Unit Hunian Tipe 36.

PR
O

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

 |
 E

LL
SA

 O
KT

AV
IA

 S
P 

| 
18

51
21

32
 |

 P
RO

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

  

Penggunaan Fasad Bangunan

Adanya fasad dalam bangunan ini bukan hanya untuk
memperindah tampilan bangunan, tapi juga untuk menutupi
boven dan jemuran yang ada pada massa bangunan. 

Jemuran yang berada di balkon hunian tiap lantai akan
tertutupi oleh fasad bangunan, sehingga bangunan dapat
terlihat rapih dan bersih jika dilihat dari depan. 

Selain itu, fasad juga berfungsi untuk menutupi boven yang
ada pada kamar mandi hunian di tiap lantai, sehingga
bangunan tidak terkesan kumuh dan bau.

BLOK A

Gambar 3.23 Tampak Luar Dari Balkon
( Sumber : Penulis , 2022 ) 

Gambar 3.24 Tampak Fasad
( Sumber : Penulis , 2022 ) 

Gambar 3.25 Denah Lantai 1 Blok A
( Sumber : Penulis , 2022 ) 

Gambar 3.26 Denah Lantai 1 Blok B
( Sumber : Penulis , 2022 ) 

Gambar 3.27 Denah Lantai 1 Blok C
( Sumber : Penulis , 2022 ) 



JUMLAH TOTAL HUNIAN :
Tipe 24 : 342 Unit  Tipe 36 : 84 Unit

Jumlah Total : 426 Unit
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EKSPLORASI KONSEP KONTEKS TEMA
PERANCANGAN

BLOK D

Tipologi hunian pada Blok B berjumlah 5 lantai pada
bangunan. Terdapat 113 Unit Hunian Tipe 24 dan 20 Unit
Hunian Tipe 36.
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EKSPLORASI KONSEP UTILITAS
BANGUNAN

TRANSPORTASI VERTIKAL (LIFT)

SPESIFIKASI LIFT PENUMPANG DAN BARANG 
BLOK A
LIFT PENUMPANG
MERK : NIKISHA

LIFT BARANG
MERK : FUJITA

Gambar 3.28 Denah Lantai 1 Blok D
( Sumber : Penulis , 2022 ) 

Gambar 3.29 Spesifikasi Lift Penumpang Blok A
( Sumber : Nikisha , 2022 ) 

Gambar 3.30 Spesifikasi Lift Barang Blok A
( Sumber : Fujita , 2022 ) 
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  SPESIFIKASI LIFT PENUMPANG DAN BARANG 
BLOK B

LIFT PENUMPANG
MERK : NIKISHA

LIFT BARANG
MERK : FUJITA

TRANSPORTASI VERTIKAL (LIFT)

SPESIFIKASI LIFT PENUMPANG DAN BARANG 
BLOK C

LIFT PENUMPANG
MERK : KONE

LIFT BARANG
MERK : FUJITA

TRANSPORTASI VERTIKAL (LIFT)

Gambar 3.31 Spesifikasi Lift Penumpang Blok B
( Sumber : Nikisha , 2022 ) 

Gambar 3.32 Spesifikasi Lift Barang Blok B
( Sumber : Fujita , 2022 ) 

Gambar 3.33 Spesifikasi Lift Penumpang Blok C
( Sumber : Kone , 2022 ) 

Gambar 3.34 Spesifikasi Lift Barang Blok C
( Sumber : Fujita , 2022 ) 
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EKSPLORASI KONSEP UTILITAS
BANGUNAN
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SPESIFIKASI LIFT PENUMPANG DAN BARANG 
BLOK D
LIFT PENUMPANG
MERK : KONE

LIFT BARANG
MERK : FUJITA

TRANSPORTASI VERTIKAL (TANGGA)

Gambar 3.35 Spesifikasi Lift Penumpang Blok D
( Sumber : Kone , 2022 ) 

Gambar 3.36 Spesifikasi Lift Barang Blok D
( Sumber : Fujita , 2022 ) 

Gambar 3.37 Denah Dan Tampak Tangga Nyaman + Darurat
( Sumber : Penulis , 2022 ) 
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EKSPLORASI KONSEP UTILITAS
BANGUNAN
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TRANSPORTASI VERTIKAL (TANGGA)

Gambar 3.38 Denah Dan Tampak Tangga Samping Tipe A
( Sumber : Penulis , 2022 ) 

Gambar 3.39 Denah Dan Tampak Tangga Samping Tipe B
( Sumber : Penulis , 2022 ) 



Kapasitas Genset  = 70%  x   Kapasitas Total Yang Dibutuhkan
                                = 70%  x   389,9 kVA
                                = 272,93 kVA ~ 300 kVA

Spesifikasi Genset yang digunakan adalah sebagai berikut :

25

EKSPLORASI KONSEP UTILITAS
BANGUNAN

KEBUTUHAN LISTRIK

Kebutuhan daya listrik pada rusun yang direncanakan adalah
sebesar 389,9 kVA. Oleh karena listrik merupakan kebutuhan
pokok dalam suatu hunian, maka diperlukan Genset untuk
menggantikan sumber listrik primer dari PLN apabila terjadi
Pemadaman Listrik.

Kebutuhan BBM Mingguan = 18 Jam x 7 hari x 44,7 L/Jam
                                               = 5.632,2 L ~ 5.000 L

Jadi, pada generator setting yang direncanakan pada rusun ini
membutuhkan tangki supply BBM mingguan dengan kapasitas
5.000 L
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Gambar 3.40 Genset 300 kVA
( Sumber : Perkins , 2022 ) 

Gambar 3.41 Tanki Solar 5.000 L
( Sumber : Pertamina , 2022 ) 
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EKSPLORASI KONSEP UTILITAS
BANGUNAN

KEBUTUHAN AIR 
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ROOFTANK BLOK A

Gambar 3.42 Denah Dan Potongan GWT Blok A
( Sumber : Penulis , 2022 ) 

Gambar 3.43 Spesifikasi Rooftank Blok A
( Sumber : Penguin , 2022 ) 
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EKSPLORASI KONSEP UTILITAS
BANGUNAN

KEBUTUHAN AIR 
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Gambar 3.44 Denah Dan Potongan GWT Blok B
( Sumber : Penulis , 2022 ) 

Gambar 3.45 Spesifikasi Rooftank Blok B
( Sumber : Biowin , 2022 ) 

Gambar 3.46 Denah Dan Potongan GWT Blok C
( Sumber : Penulis , 2022 ) 

Gambar 3.47 Spesifikasi Rooftank Blok C
( Sumber : Biowin , 2022 ) 
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EKSPLORASI KONSEP UTILITAS
BANGUNAN
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Gambar 3.48 Denah Dan Potongan GWT Blok D
( Sumber : Penulis , 2022 ) 

Gambar 3.49 Spesifikasi Rooftank Blok D
( Sumber : Biowin , 2022 ) 
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EKSPLORASI  RANCANGAN  /
SKEMATIK RANCANGAN
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RANCANGAN SKEMATIK
 KAWASAN

PR
O

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

 |
 E

LL
SA

 O
KT

AV
IA

 S
P 

| 
18

51
21

32
 |

 P
RO

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

  



30

RANCANGAN SKEMATIK
 KAWASAN
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AXONOMETRI KAWASAN
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RANCANGAN SKEMATIK
 SITEPLAN
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RANCANGAN SKEMATIK
 SITEPLAN
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

DENAH LT. DASAR BLOK A

DENAH LT. 1 BLOK A
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

DENAH LT. 4 BLOK B
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

DENAH LT. DASAR BLOK C

DENAH LT. 1 BLOK C
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PR
O

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

 |
 E

LL
SA

 O
KT

AV
IA

 S
P 

| 
18

51
21

32
 |

 P
RO

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

  



41

RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

DENAH LT. 4 BLOK C

DENAH LT. 5 BLOK C

PR
O

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

 |
 E

LL
SA

 O
KT

AV
IA

 S
P 

| 
18

51
21

32
 |

 P
RO

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

  



42

RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

DENAH LT. 6-9 BLOK C
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

DENAH LT. DASAR BLOK D

DENAH LT. 1 BLOK D
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

DENAH LT. 2 BLOK D

DENAH LT. 3 BLOK D
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

DENAH LT. 4 BLOK D

DENAH LT. 5 BLOK D
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TAMPAK BLOK A

TAMPAK DEPAN
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TAMPAK SAMPING KANAN

TAMPAK BELAKANGTAMPAK SAMPING KIRI
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TAMPAK DEPAN
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TAMPAK SAMPING KANAN

TAMPAK BELAKANG TAMPAK SAMPING KIRI

TAMPAK BLOK B
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TAMPAK DEPAN
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TAMPAK SAMPING KANAN

TAMPAK BELAKANGTAMPAK SAMPING KIRI

TAMPAK BLOK C
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TAMPAK DEPAN
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TAMPAK SAMPING KANAN

TAMPAK BELAKANGTAMPAK SAMPING KIRI

TAMPAK BLOK D
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TAMPAK DEPAN TAMPAK SAMPING KANAN

TAMPAK BELAKANG TAMPAK SAMPING KIRI

TAMPAK
RUANG GENSET DAN POMPA
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

POTONGAN A-A BLOK A
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POTONGAN B-B BLOK A
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

POTONGAN A-A BLOK B
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POTONGAN B-B BLOK B
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

POTONGAN A-A BLOK C
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POTONGAN B-B BLOK C
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

POTONGAN A-A BLOK D
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POTONGAN B-B BLOK D
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RANCANGAN SKEMATIK
 BANGUNAN

Perhitungan ketentuan umum bangunan

Perhitungan presentase hunian

Perhitungan Kredit Tipe 24

Perhitungan Kredit Tipe 36

Perhitungan pengganti rth

Perhitungan Kredit Lapak Foodcourt

UMK KOTA SEMARANG
Rp. 2.835.021,29

Angsuran pada tipe unit  24
adalah sebesar Rp.
832.006,47. Harga sewa
minimal rusun adalah 1/3
UMK yaitu sebesar Rp.
945.007,096. Angsuran 
 Harga sewa minimal ==>
Ok!

UMK KOTA SEMARANG
Rp. 2.835.021,29

Angsuran pada tipe unit  36
adalah sebesar Rp.
1.248.009,70. Harga sewa
minimal rusun adalah 1/3
UMK yaitu sebesar Rp.
945.007,096. Oleh karena
itu, tipe unit ini minimal
dihuni oleh 2 pekerja
sehingga angsuran
tercukupi.

Harga Satuan Konstruksi

Rp. 7.200.000,00 sesuai Peraturan Walikota Semarang No. 53
Tahun 2021
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AIR BERSIH
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PIPA SUPPLY GWT ==> ROOFTANK
PIPA DISTRIBUSI ROOFTANK ==> USER

SISTEM PERANCANGAN

SKEMA AIR BERSIH BLOK B

SKEMA AIR BERSIH BLOK A
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PIPA SUPPLY GWT ==> ROOFTANK
PIPA DISTRIBUSI ROOFTANK ==> USER

SKEMA AIR BERSIH BLOK C

SKEMA AIR BERSIH BLOK D
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  SKEMA TRANSPORTASI VERTIKAL BLOK A

SKEMA TRANSPORTASI VERTIKAL BLOK A

= TANGGA DARURAT

= LIFT PENUMPANG

= LIFT BARANG

= TANGGA NYAMAN + TANGGA DARURAT

DENAH LANTAI DASAR DENAH LANTAI 1 HUNIAN
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  SKEMA TRANSPORTASI VERTIKAL BLOK B

SKEMA TRANSPORTASI VERTIKAL BLOK B

DENAH LANTAI DASAR 

DENAH LANTAI 1 HUNIAN

= TANGGA DARURAT

= LIFT PENUMPANG

= LIFT BARANG

= TANGGA NYAMAN + TANGGA DARURAT
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  SKEMA TRANSPORTASI VERTIKAL BLOK C

SKEMA TRANSPORTASI VERTIKAL BLOK C

= TANGGA DARURAT

= LIFT PENUMPANG

= LIFT BARANG

= TANGGA NYAMAN + TANGGA DARURAT



62

PR
O

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

 |
 E

LL
SA

 O
KT

AV
IA

 S
P 

| 
18

51
21

32
 |

 P
RO

PO
SA

L 
PE

RA
N

CA
N

G
AN

  SKEMA TRANSPORTASI VERTIKAL BLOK D

SKEMA TRANSPORTASI VERTIKAL BLOK D

= TANGGA DARURAT

= LIFT PENUMPANG

= LIFT BARANG

= TANGGA NYAMAN + TANGGA DARURAT
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  SKEMA LISTRIK

MDP BLOK D

MDP BLOK A

MDP BLOK B

KABEL DARI LVMDP KE MDP
BLOK B

KABEL DARI LVMDP KE MDP
BLOK A

LVMDP KAWASAN

KABEL DARI LVMDP KE MDP
BLOK C

KABEL DARI LVMDP KE MDP
BLOK D

MDP BLOK C

SKEMA LISTRIK

LISTRIK PLN/GENSET ==>
PANEL LVMDP ==>
MDP PER BLOK ==>
SDP PER LANTAI ==>
KONSUMEN
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  SKEMA BARRIER FREE DESIGN BLOK A

DENAH LANTAI DASAR 

DENAH LANTAI DASAR 

SKEMA BARRIER FREE DESIGN BLOK B

= LIFT PENUMPANG

= RAMP
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  SKEMA BARRIER FREE DESIGN BLOK C

DENAH LANTAI DASAR 

SKEMA BARRIER FREE DESIGN BLOK D

= LIFT PENUMPANG

= RAMP

DENAH LANTAI DASAR 
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  SKEMA KEAMANAN DAN KESELAMATAN BANGUNAN
BLOK A

DENAH LANTAI DASAR 

DENAH LANTAI DASAR 

= SPRINGKLER

= APAR

SKEMA KEAMANAN DAN KESELAMATAN BANGUNAN
BLOK B

= HYDRANT

= CCTV
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  SKEMA KEAMANAN DAN KESELAMATAN BANGUNAN
BLOK C

DENAH LANTAI DASAR 

DENAH LANTAI DASAR 

= SPRINGKLER

= APAR

SKEMA KEAMANAN DAN KESELAMATAN BANGUNAN
BLOK D

= HYDRANT

= CCTV
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RUANG BERTETANGGA

TEMPAT PARKIR

FOODCOURT
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RUANG HIJAU PENGGANTI KORIDOR

PERSPEKTIF

RUANG PUBLIK TERBUKA RAMAH ANAK
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  PENATAAN KAMAR TIDUR
TIPE 36

320

3D Tipe 36

Ruang Keluarga

Kamar Tidur Utama

Kamar Tidur Anak

Kamar tidur utama diisi dengan 1 kasur ukuran 160 x 200 cm. 
kamar tidur anak diisi dengan 1 kasur susun ukuran 200 x 90 cm.
Elevasi lantai ke plat lantai adalah 320 cm.

Penataan kamar tidur pada tipe 36 :
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MATERIAL
FASAD BANGUNAN

Wood Plastic Composite (WPC), atau komposit kayu plastik adalah
campuran antara kayu dan plastik. WPC merupakan sebuah material baru
yang tersusun dari elemen kayu dan plastik yang dilebur menjadi satu dan
membentuk sebuah material baru, yaitu WPC.

WPC digunakan sebagai material
fasad bangunan. Masing-masing
massa bangunan terdapat fasad
yang berguna sebagai penambah
keindahan bangunan serta
sebagai penutup jemuran dan
boven kamar mandi.
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PERHITUNGAN SEWA
HUNIAN

PRESENTASE HUNIAN 

PERHITUNGAN HARGA SEWA RUSUN

TIPE 24

TIPE 36

PERHITUNGAN HARGA SEWA FOODCOURT

Harga angsuran per bulan pada tipe 24 adalah 450.528,63 /unit 
Harga angsuran per bulan pada tipe 36 adalah 675.792,95 /unit
UMK di Kota Semarang adalah 3.000.000
Jika MBR tidak memiliki gaji sesuai UMK yang ada, MBR dapat
mengajukan subsidi bantuan uang muka (SBUM) oleh pemerintah.

Dalam Pasal 8 Peraturan Menteri PUPR No.35/2021 tentang
Kemudahan dan Bantuan Pembiayaan Perumahan Bagi Masyarakat
Berpenghasilan Rendah disebutkan, SBUM diberikan untuk jenis
kredit atau pembiayaan pemilikan rumah tapak dan sarusun yang telah
siap huni, belum siap huni, ataupun melalui sewa beli.
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