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ABSTRAK  

Rumah Susun Sederhana Sewa di Surabaya 

merupakan rumah susun yang memberlakukan sistem 

sewa untuk masyarakat yang berpenghasilan rendah. 

Rumah susun ini akan memperkenalkan teknologi 

konstruksi modern yaitu konstruksi modular, 
sehingga pembangunannya lebih cepat dan lebih 

ramah lingkungan jika dibandingkan dengan 

konstruksi biasa. Rumah susun ini dirancang di kota 

Surabaya, karena kota ini merupakan kota kedua 

terbesar di Indonesia setelah kota Jakarta, dan 

merupakan kota metropolitan terbesar di provinsi 

Jawa Timur. Oleh karena itu, kota Surabaya ini 

merupakan kota yang padat akan penduduknya, 

sehingga kota ini memiliki kekurangan dalam segi 

kepemilikan rumah maupun tanah kosong untuk 

masyarakat berpenghasilan rendah. Mereka akan 
cenderung membeli rumah atau tanah dipinggiran 

kota, sehingga akan membuat mereka terpaksa untuk 

mengendarai kendaraan bermotor. Jika terlalu banyak 

yang melakukan hal tersebut, maka jalan pada kota 

akan sering padat pada pagi hari (pergi kerja) dan 

pada sore-malam hari (pulang kerja), bahkan terjadi 

pada siang hari (istirahat). Oleh karena itu, rumah 

susun modular ini akan menjadi salah satu pemecah 

masalah yaitu, memperpendek jarak tempuh para 

pekerja dengan cara memberikan rumah tinggal pada 

area kerja, sehingga dapat mengurangi jumlah 

pengemudi di jalan raya. 
 

Kata Kunci : Rumah Susun, Modular, Surabaya, 

Kemacetan, Padat Penduduk 

1. PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Kota Surabaya merupakan kota kedua 

terbesar setelah kota Jakarta. Menurut Badan 

Pusat Statistik tahun 2010-2015, kota Surabaya 

merupakan kota yang sangat diminati penduduk 

yang bermigrasi dari luar kota untuk mencari 

pekerjaan, yaitu sebanyak 42,4%. Data dari 

Badan Pusat Statistik Kota Surabaya juga 

menyimpulkan bahwa kota Surabaya memiliki 

laju pertumbuhan yang meningkat setiap 

tahunnya.  

Gambar 1.1. Alasan utama terbanyak migrasi risen ke 5 

wilayah Indonesia, 2010-2015 (DKI Jakarta, Medan, 

Surabaya dan Denpasar). 
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Gambar. 1.  Perspektif bangunan (bird-eye view) Rumah Susun Sederhana Sewa di Surabaya 
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Gambar 1.2. Diagram status pekerjaan utama dan 

kegiatannya pada tahun 2018 dan 2019. 

 

Akibat pertumbuhan penduduk ini, maka 

muncul penduduk miskin dan pengangguran. 

Keadaan ketenagakerjaan kota Surabaya pada 

tahun 2019 mencapai 1,47 juta orang, dimana 

31,52% bekerja pada kegiatan informal. Data 

dari Badan Pusat Statistik Kota Surabaya juga 

menyimpulkan bahwa kota Surabaya memiliki 

laju pertumbuhan yang meningkat setiap 

tahunnya. Akibat pertumbuhan penduduk ini, 

maka muncul penduduk miskin dan 

pengangguran.  

Keadaan ketenagakerjaan kota Surabaya 

pada tahun 2019 mencapai 1,47 juta orang, 

dimana 31,52% bekerja pada kegiatan informal. 

Data dari Badan Pusat Statistik Kota Surabaya 

juga menyimpulkan bahwa kota Surabaya 

memiliki laju pertumbuhan yang meningkat 

setiap tahunnya. Akibat pertumbuhan penduduk 

ini, maka muncul penduduk miskin dan 

pengangguran.  

 

Tabel 1.3. Garis kemiskinan pada tahun 2009 – 2019 

Karena kurangnya lahan untuk tempat tinggal 

pada wilayah kerja pada tengah kota, maka 

masyarakat akan cenderung membuat rumah di 

pinggir kota atau lebih memilih pulang-pergi 

dari luar kota dibandingkan untuk menginap di 

suatu tempat karena biaya yang mahal. Hal ini 

memaksa banyak pekerja untuk menempuh 

perjalanan jauh menuju tempat kerja, sehingga 

akan berpotensi menambah kapasitas 

penggunaan kendaraan bermotor yang 

mengakibatkan jalan macet dan banyak polusi.  

 

1.2 Rumusan Masalah 

Adanya migrasi penduduk ke kota Surabaya 

yang awalnya menurun, mulai menunjukkan 

adanya sedikit kenaikan pada tahun 2018. 

Karena adanya migrasi penduduk menuju kota 

Surabaya dan laju pertumbuhan penduduk yang 

sudah tinggi, maka tingkat kebutuhan lahan 

untuk bangunan tempat tinggal semakin 

meningkat. Pada daerah pinggiran kota masih 

bisa melakukan ekspansi lahan mereka secara 

horizontal, tetapi sulit pada daerah tengah kota. 

 

1.3 Tujuan dan Sasaran Perancangan 

Tujuan dari perancangan ini adalah untuk 

memberikan tempat tinggal dan mempercepat 

proses pembangunan, sehingga semua 

masyarakat dapat menikmati tepat tinggal yang 

nyaman dan layak. Sedangkan untuk sasaran 

perancangan adalah masyarakat berpendidikan 

rendah yang bekerja di sektor industri dan sudah 

berkeluarga, baik keluarga muda maupun tua. 

 

2. PERANCANGAN 

2.1 Data dan Lokasi Tapak 

 
Gambar 2.1. Lokasi tapak 

 

Lokasi tapak terletak di Jl. Johar no 1-15, 

Kec. Bubutan, Surabaya, dan merupakan lahan 

kosong. Tapak berada dekat dengan Pasar Turi 
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dan ITC Surabaya, serta dekat dengan Stasiun 

Pasar Turi dan Stasiun Surabaya Kota. Wilayah 

ini berada di tengah kota dan dikelilingi oleh 

berbagai pusat perbelanjaan, sehingga 

fasilitasnya cukup lengkap dan banyak para 

pekerja di sektor industri. 

 

 

 
Gambar 2.2. Lokasi tapak eksisting. 

 

Data Tapak  

Nama jalan : Jl. Johar no. 1-15 

Status lahan : Tanah kosong 

Luas lahan  : ± 8.000,00 m² 

Tata guna lahan : Perdagangan dan Jasa 

Koefisien dasar bangunan (KDB)  : 50% 

Koefisien dasar hijau (KDH)   : 10% 

Koefisien luas bangunan (KLB)  : 8 Poin 

Tinggi Bangunan         : 200 meter 

Garis sepadan bangunan (GSB)  :  

6 meter (kanan), 4 meter (kiri), 6 meter 

(belakang) 

(Sumber: https://petaperuntukan.cktr.web.id/ ) 

 

Kelebihan pada site ini adalah : 

• Pada area ini terdapat banyak lokasi 

kerja untuk MBR. 

• Aksesibilitas dari luar kota mudah 

karena dekat dengan stasiun. 

• Sarana cukup lengkap mengingat daerah 

ini merupakan pusat kota. 

• Jalan cukup lebar untuk akses 

transportasi modul prefabrikasi. 

 

Kekurangan pada site ini adalah : 

• Terdapat tempat pembuangan sampah 

sementara pada bagian timur site. 

• Tempat sampah ini akan dipindahkan 

kedalam site agar tidak menpolusi. 

Dekat dengan stasiun membuat lokasi ini 

menjadi jadi berisik. 

 

 2.2. Program dan Luas Ruang 

 2.2.1. Perhitungan Kapasitas Rumah Rusun 

 Gambar 2.3. Tabel perbandingan 10 rusun di Surabaya. 

  
  

Kapasitas rusun diambil dari rata-rata 10 

rusun yang memiliki luas <25 m²/org, yaitu 15,4 

m². Hasil ini kemudian diterapkan pada luas 

lahan 8.000 m² sehingga mendapatkan total 

kapasitas rusun yaitu 520 orang.   

 

Gambar 2.4 Diagram pembagian unit hunian 

berdasarkan kapasitas. 
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 2.2.2. Perhitungan Modul Hunian 

  Luas Unit Hunian mengikuti aturan 

Permenpra No. 22/Permen/M/2008, dimana 

luasan minimum unit hunian 7,5 m²/org sampai 

dengan 12 m²/org, serta dapat menjamin 

kesehatan meliputi pencahayaan, sirkulasi udara 

dan sanitasi. Luasan yang dipakai adalah luasan 

rata-rata yaitu 10 m²/org, sehingga tipe yang 

didapatkan yaitu : 

• Tipe 20 m² - kapasitas 2 orang  

• Tipe 30 m² - kapasitas 2-3 orang  

• Tipe 40 m² - kapasitas 2-4 orang 

 

 Tabel 2.5 Anggota keluarga pada tiap kecamatan 

 

Dengan mempertimbangkan jumlah rata-rata 

anggota keluarga pada kecamatan bubutan yaitu 

3.15, maka unit hunian tipe 30 di dominan-kan, 

yaitu 60%, sedangkan tipe 20 dan 40 sebagai 

pelengkap yaitu 40%. 

 2.3 Pendekatan Perancangan 

Berdasarkan masalah desain, pendekatan 

perancangan yang dipakai adalah struktur, 

dimana pendekatan ini akan mengarahkan 

bangunan untuk menggunakan konstruksi 

modular agar proses pembangunan lebih cepat, 

menghemat biaya konstruksi, dan mengurangi 

polusi maupun limbah pada site. Kualitas modul 

bangunan modular ini terjamin karena 

pengukuran dan pembuatan langsung dari 

pabrik, sehingga dapat menekan biaya sewa 

masyarakat kedepannya serta dapat menikmati 

tempat tinggal yang layak. 

 

 

 

 

 

 

2.4 Perancangan Bangunan 

 
Gambar 2.6. Site plan 

 

Bangunan yang dibentuk L difungsikan 

sebagai bidang tangkap pengunjung yang 

dihadapkan pada arah selatan menuju 

perempatan dan jembatan jalan johar. Pintu 

masuk bangunan diletakan pada bagian timur 

site, karena jalan pada bagian ini merupakan 

jalan 2 jalur, sedangkan jalan pada bagian 

selatan hanya 1 jalur. Pada bagian timur terdapat 

taman yang berguna untuk sebagai zona transisi 

antara pintu masuk dan area dalam bangunan. 

Selain taman, terdapat pakir ojol yang dapat 

mempermudah para pekerja untuk mendapatkan 

alat transportasi sesuai kebutuhan.  

 

 

 

 

 
Gambar 2.7. Tampak Bangunan 

Atap pada bangunan ini dapat diakses oleh 

penghuni. Atap pada bangunan utama terdapat 

dapat digunakan sebagai tempat santai, sehingga 

penghuni dapat saling berinteraksi dan 
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menikmati pemandangan dari atas. sedangkan 

atap pada bagian barat terdapat rooftop garden 

yang dapat dimanfaatkan sebagai area bercocok 

tanam sehingga dapat mengurangi kebutuhan 

pangan untuk penghuni.  Pada lantai 1 juga 

terdapat courtyard yang juga berfungsi sebagai 

area bercocok tanam dan sebagai ruang 

berkumpul.  

  

Bangunan ini juga difasilitasi dengan gedung 

serbaguna yang berfungsi sebagai tempat 

pertemuan, maupun sebagai tempat sosialisasi 

untuk para penghuni rumah susun ini. selain itu, 

bangunan ini juga memiliki fasilitas untuk ukm 

menjahit, dimana fasilitas ini akan membantu 

para pekerja atau penjual pakaian untuk 

mendesain maupun membuat pakaian. 

 

 3. Pendalaman Desain 

  
 Gambar 3.1. Aksonometri struktur dan sistem konstruksi 

  

Pendalaman desain yang diambil adalah 

proses konstruksi, dimana proses konstruksi 

berawal dari pembangunan pada lantai dasar 

yang menggunakan konstruksi konvensional.  

Kemudian merencanakan susunan modul, 

sehingga waktu pembuatan modul dan 

pemasangan modul tidak terhambat. Modul 

yang sudah datang diangkat dan disusun  

menggunakan crane, lalu diberi joint atau 

sambungan pada modul dibawah dan di 

sampingnya. 

     
Gambar 3.2. Detail sambungan kolom dan joint 

 

 
Gambar 3.3. Aksonometri detail modul hunian 

 

  Pemilihan modul ini berdasarkan studi 

ruang dan perhitungan dimensi truk agar mudah 

dibawa menuju site yaitu 6.48 m x 3.20 m. Satu 

Modul bangunan terdiri dari rangka struktur dan 

material precast. Dinding pada modul ini 

merupakan dinding partisi, sehingga dapat di 

lepas dan diberi pintu.  

  
Gambar 3.4. Baja RHS (Rectangular Hollow Section)  

  Material yang digunakan sebagai struktur 

unit adalah baja RHS (Rectangular Hollow 

Section) yang diberi semen, sehingga 

membentuk sebuah baja komposit. Kolom pada 

unit hunian memiliki perbedaan mutu beton, 

dimana lantai dasar memiliki mutu beton yang 

baik sedangkan pada bagian lantai 5 tidak 

menggunakan beton sama sekali sehingga 

beratnya lebih ringan. 
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Gambar 3.5. Aksonometri pembagian unit hunian 

 

4. Sistem Utilitas 

 
Gambar 4.1. Aksonometri sistem utilitas 

 

4.1. Sistem Utilitas  

  Sistem utilitas pada bangunan ini 

menggunakan studi banding dengan Rusunawa 

Pesapen, Jl. Pesapen Selatan 27 Kec. 

Krembangan. Rusunawa ini dibangun pada 

tahun 2011, memiliki 1 blok bangunan dengan 

ketinggian 5 lantai dan memiliki luas tanah 

sebesar 2.500 m². Jumlah penghuni pada 

rusunawa ini sebanyak 155 jiwa dengan total 

jumlah 49 unit hunian. 

 

4.1.1.  Sistem Utilitas Air Bersih 

 Sistem utilitas air bersih menggunakan 

tangki panel dengan sistem downfeed dan 

upfeed yang dapat melayani seluruh 

bangunan. Bangunan ini memiliki 3 tandon 

atas dimana 2 tandon yang berukuran  

P = 3 m x L = 5 m x T = 1 m dengan total 

volume 30 m³ dan 1 tandon berukuran  

P = 2 m x L = 3 m x T = 2 m dengan total 

ukuran keseluruhan tandon atas yaitu 42 m³.  

 Sedangkan tandon bawah memiliki 2 

tandon yang berukuran lebih besar yaitu  

P = 10 m x L = 5 m x T = 3 m dengan total 

volume tandon bawah yaitu 300 m³ yang 

diletakan pada bagian selatan site, dekat 

dengan ruang serbaguna. 

 Sistem utilitas air ini menggunakan 

meteran tiap unit, sehingga tiap unit 

huniannya diharuskan membayar iuran air 

bersih. 

 

4.1.2.  Sistem Utilitas Sampah 

 Sistem utilitas sampah menggunakan 

perhitungan jumlah produksi sampah per 

orang yaitu 0.003 m³/hari yang kemudian 

diaplikasikan kepada seluruh penghuni 

bangunan yaitu 520 orang x 0.003 m³ 

sehingga didapatkan sebanyak 1.56 m³/hari.  

 Dimensi Tempat sampah pada rusun 

Shaft Sampah 3 m x 1,5 m x 1 m = 4.5 m³. 

Shaft sampah dapat menampung sampai 2 - 

3 hari. 

 Bangunan ini juga dilengkapi dengan 

kontainer sampah yang berukuran 3,3 m x 

1,8 m x 1,2 m dengan volume sebesar 7.12 

m³. Sehingga kontainer sampah ini dapat 

menampung sampai 4 hari (6.24 m³). 

 

4.1.3.  Sistem Utilitas Listrik 

  Distribusi listrik menggunakan gardu 

PLN karena kebutuhan listrik yang besar. 

Listrik ini disalurkan melalui trafo, MDP dan 

SDP pada tiap lantai yang diletakan pada 

dekat tangga. bangunan ini juga dilengkap 

dengan genset  sebagai pembangkit listrik 

ketika lampu padam. Sistem utilitas listrik ini 

menggunakan meteran pada tiap unit 

huniannya, sehingga tiap penghuni perlu 

membayar iuran listrik. 

 

 
Gambar 4.2. Pembagian peletakan sun shading  



47 

JURNAL eDIMENSI ARSITEKTUR Vol. IX, No. 1, (2021), 41 - 48 

4.2. Sun Shading 

  Bangunan ini memanfaatkan second skin 

dan kisi – kisi sebagai sun shading. Sun shading 

pada bangunan ini memiliki perbedaan pada tiap 

area nya, dimana modul pada bagian barat 

dimundurkan sebanyak 120 cm untuk second 

skin, bagian timur dan selatan dimajukan 

sebanyak 70 cm untuk memberikan balkon.  

Pada tiap unit hunian memiliki kisi – kisi pada 

area balkonnya, dimana yang berfungsi sebagai 

railing yang dapat mengurangi panas, dan dapat 

mengantisipasi agar anak tidak jatuh. 

 

 
Gambar 4.3. Wind rose diagram 

 

4.3. Sirkulasi Angin 

  Menurut diagram, kecepatan angin cukup 

rendah dengan kecepatan maks. 5 m/s, dimana 

menurut Satwiko, 2004, kecepatan angin rendah 

berukuran 2 – 4 m/s, arah angin juga menuju ke 

sisi-sisi hunian. Bentuk bangunan dibuat untuk 

menangkap angin dari timur dan pada atap 

bangunan diberikan kisi – kisi menghadap arah 

timur dan barat  agar dapat membantu 

mendinginkan atap serta ruangan dibawahnya. 

 

5. KESIMPULAN 

Perkembangan teknologi pada masa ini 

mempengaruhi semua faktor dikehidupan 

termasuk perancangan bangunan. Rumah Susun 

Sederhana Sewa ini diharapkan untuk menjadi 

salah satu contoh bangunan yang memanfaatkan 

teknologi modern yaitu konstruksi prefabrikasi. 

Konstruksi ini dapat mempercepat proses 

pembangunan, mengurangi kebutuhan biaya 

konstruksi tambahan dan mengurangi polusi 

udara maupun suara pada site. Dengan 

memperhitungkan kapasitas dan desain modul, 

maka kita dapat membuat suatu rumah atau 

bangunan yang layak untuk semua masyarakat di 

Indonesia. Tidak hanya untuk rumah, karena 

teknologi ini dapat membuat sebuah tempat 

tinggal dengan cepat, diharapkan teknologi ini 

juga dapat dimanfaatkan untuk membantu 

masyarakat yang sedang mengalami bencana 

alam. 

   Bangunan prefabrikasi ini juga cocok 

untuk dimanfaatkan para keluarga muda yang 

ingin membuat tempat tinggal baru. Karena 

pembangunannya cepat dan desainnya yang 

minimalis membuat teknologi ini dapat menjadi 

salah satu pilihan. 
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