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KONSEP DISTKIBUSI RUMAB SUSUN SEDERIIANA 
DISURABAYA 

Nama Mahasiswa 
NRP 
Jurusan 

Dosen Pembimbin:g 

: EL Sbinta Febriana 
: 3605100019 
: Perencanaan WiJayah dan Kota 
FTSP--ITS Sumb&ya 

: Dr. Jr. Rimadewi ~ M1P 

Permasalahan pokok dalam hal pemerataan dan perluasan 
akses distribtlsi TIIRUih susun seder~ mJaloh· kelidakmerataan 
distribusi rumah susun sederhana dan belum mampu mengakomodasi 
~han wilayahnya. Penelitian ini bertlljwm ~ Jwnsep 
distribusi lokasi rumah susun sederhana untuk mendukung perluasan 
dan pemero/Q(llf alcses nmwlt MISWJ seJer/tanQ di S...abaya. 

Teknik analisis dalam penelttian ini dengan menggunakan 
beberapa metoda, yaihl: dllSter rmalysis, Strugess model, lilcert, serta 
ana/isis kualitatif deskriptif dengan teknik triangulasi untuk 
.menmruslcan komep distritm:ri rumalt :ffiS'IUI sederluma berdasarhm 
kebutuhan wilayah di Surabaya. Analisa klaster lcebutuhan wilayah 
dengan Sturgess model, membagi 3 I wifayah keC'amatan berdasarhm 
karakteristik tingkat kebutuhan rumah susun sederhana di Surabaya, 
yaitu: Ouster lH (Kelompok Kecamatan yang memililci ttngkat 
kebutuhan rumah susun sedel'hana bagi Pekerja di Perkotaan), yauu 
Kecmnatan yang memiliki karalaeristik kebtttrdtan n~mab susvn 
sederhana dengan nilai tinggi (2 kecamatan), Cluster I (Kelompok 
Kecomatan yang memiliki tingkat kebtttllhan rumah SIISIUJ &eder-Jrana 
yang Ditingkatkan Kualitasnya dan Direnovasi) yaitu Kecamatan yang 
memiliki karakteristik ~ ~mah SNSMn sederhana ~ nilai 
sedangi (I 0 kecamatan), Cluster II Kelompok Kecamatan yang memiliki 
tingkat ./cebutuhan rumah susun sederluu.Ja b4gi Para Pendatang!Urban 
di Pinggiran Kota!Sektor Informal) yailu Kecamatan yang memiliki 
luua/cteristik lrebllhlhan rumah SWJMR sederh.zna dmgan nilai rendah 
(1 9 lcecamatan). &rdasarlcan hasil analisa Iikert, faktor- falctor 
penyebab terjadinya ketida/cmeratQ(llf distribusi ntmah S«Srm sederhana 
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dari pihalc masyarakat sebagai penggrma nBIIOh susun sederhana, 1) 
tingkat pengaruh tinggi adalah faktor daya bdi masyarakat, kerjmama 
dengan swasta, status lahan, dan ketersediaan a/at transportasi 2) 
tinglwt pengaruh sedcmg ttdalah faktor koordma:Ji antar pemerintah; 
ketersediaan sarona sirbdasilpedestrian, dan ketersediaan .ruang 
terbata bersifat pwhlik 3) tilfgkot penganm rDiiiah adalah foktor 
perijinan lokasi, ketersediaan jaringaH!utilitas siala kola, dan 
ketersediaan sorana interaksi sosi«l 

Berdasarlcan hasil analisa, lwnsep utama distribuai rumah 
susun sederhana menitik beratkan pada 4 aspek yaiht: lokasi, detnand, 
management penyediaan. penselelcsian dan penetapan penempatan 
caJon penglumi... Pemerataan dan perluasan distrihusi T'U11Ulh .vusun 
sederhana didasarlcan atas arahan RTRW 2005~2015, dan lwndisi 
eksisting serto ketersediaan nonah SllSttn sederhana. moka terdapat 5 
Jokasi yang menglcorelasilcan antara kebutulum rutnah sUSDn sederluma 
di Swabaya, Jon fakior penyelxlb ketida/cmerotQQft distribttsi nunoh 
susun sederhana, serta lconsep dtstribust 1'1Pnah swun sederhana yang 
sesuai dengan korakleristik tala numg di S11r~haya melipBti: 
Kecamatan Bulak (10 twin block), Kecamatan Gunung Anyar (I twin 
black), Kecamatan Rrmghtt (5 twm· block), Ke:camatmr Benawo (15 twin 
block), Sulwmanungga/ (3 twin block). Sehingga lronsep utama 
distribusi nnnah msun sederhana pada tiap cluster dengan tingkat 
kebutuhan rumah susun sederhana diarahlcan pada: I) Penentuanfokus 
prioritas pengembangan rnmah susrm sederluma ylDfg sesvai ·derrgan 
ketersediaan lahan dan pe1'flftlllkan kebutuhan nanah susun sederhana 
2) Prinsip ejisiensi dan .efektifitas 3) Partisipasi/ pelibatan masyarakat 
4) Kerjasama sw~a 5) Keterkaitan dan integrasi antar pemerintah 6) 
Kemudahan perijiltan lol«ui ~tntulc 1MB 7) Pengembangan akses lfUISUk 
dan ]alan linglwngan dengan fungsi sosial 8) Pengelolaan 
Pengemb.angan Rumah &sun Sederhana. 

Kata Kunci : rumah susun sederhana, lwnsep. 
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DISTRIBllTION CONCEPT OF 
MODEST WALKUP APARTMENT 

INSURABAYA 

Nama Mahasiswa 
NRP 
Jurusan 

Dosen Pembimbing 

: EL Shinta Febriaoa 
: 3-605 100 019 
: Department Of Urban and Regional 

Planning FTSP - ITS 
:Dr. Ir. Rima Dewi Supribarjo, M.IP. 

Abstraets 
The basic problem in equality and expanding of modest 

walk up apartment distribution access is unequality distribution 
of modest walk up apartment and still unable to accomodate its 
region need. This research has pw-pose to pattern concept of 
modest walk up apartment location distribution f{) support 
expanding and equalization of modest walk up apartment access 
at Surabaya. 

Technical analysis in this research by using some 
methods, which are : cluster analysis, sturgess model, Iikert, also 
descriptive cualitative analysis, with triangulation analysis to 
pattern modest walk up apartment distribution concept based on 
region need at Surabaya. Region need Cluster analysis with 
sturgess model, devide 31 district based on characterictic Cif 
modest walk up apartment need at Surabaya, which are : 
Cluster m (district that has modest walk up apartment need for 
employee at city), is district that has characteristic modest walk 
up apartment need with high mark (2 district), cluster I (district 
that has simple flat house need level that improved for its quality 
and renovated) is district that has characteristic modest walk up 
apartment need with medium mark (10 district), cluster 11 district 
that has characteristic modest walk up apartment need for urban 
at urban side/informal sector ) is district that has characteristic 
modest walk up apartment need with low mark (19 distriot). 
Based on likot analysis, factors that caused unequality 
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distribution of modest walk up apartment from society side as 
modest walk up apartment user are: 1) high influence level is 
society purchasing power foetor, cooperation with company, 
environment title and readiness of transportation, 2) medium 
influence level is coordination of government factor, readyness 
of circUlation/pedestrian facility, and readym!ss of publicity open 
space, 3) low influence level is location permission factor, 
readiness of linlcange/ city scale utility, and readiness of social 
interaction facility. 

Based on analysis result, the main distribution concept of 
modest walk up apartment focuse to 4 aspects are : location, 
demand, readiness managemement, selection and determination 
of placement for someone who will stay. Equalization expanding 
distribution of simple flat house based on direction of RTRW 
2005-2015, and existing condition also readiness of modest walk 
up apartment, so there are fiVe locations that correlate between 
modest walk up apartment need at Surabaya, and factor cause 
uneq:uality of modest walk up apartment distribution based on 
direction space management at Surabaya include: BuJak District 
(1 0 twin block Gwumg Anyar District (1 twin block), Rungkut 
District (5 twin block), Benowo District (15 twin block), 
Sulcomammggal District (3 twin block), so main cuncept of 
modest walk up apartment distribution for every cluster with 
modest walk up apartment need directed to : 1) Focus 
determination modest walk up apartment development priority 
based on environment readiness and property IIUJdest walk up 
apartment need, 2) Effectivity and effeciency, 3) Participation/ 
society involvement ,4) Company cooperation., 5) RelatiOn and 
integration between goverment, 6), Location permission easiness 
for buiding buildment permission (1MB),. 7) Entry access 
development and environment street with social function, 8) 
Modest walk up apartment development management. 

Keyword: modest walk up apartment, concept 
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1.1 Latar Belakang 

BABI 
PENDAHULUAN 

Pemukiman dan perumahan adalah merupakan kebutuhan 
primer yang harus dipenuhi oleh manusia. Perumahan dan 
pemukiman tidak hanya dapat dilihat sebagai sarana kebutuhan 
hidup, tetapi lebih jauh adalah proses bermukim manusia dalam 
rangka menciptakan suatu tatanan hidup untuk masyarakat. 
Peningkatan daya guna dan hasil guna tanah bagi pembangunan 
perumahan dan pemukiman, serta meningkatkan efektifitas dalam 
penggunaan tanah terutama pada lingkungan/daerah yang padat 
penduduknya, maka perlu dilakukan penataan atas tanah sehingga 
pemanfaatan dari tanah betul-betul dapat dirasakan oleh 
masyarakat banyak (Sudjono, 2007). 

Kawasan terbangun di wilayah kota Surabaya, meliputi 
hampir 2/3 dari seluruh luas wilayah. Konsentrasi perkembangan 
fisik kota berada di kawasan pusat kota serta kawasan yang 
membujur dari utara ke selatan sesuai dengan arab jalur Kalimas. 
Akan tetapi kecenderungan perkembangan terakhir juga dari 
kawasan barat sampai ke timur. Kawasan permukiman swadaya 
oleh masyarakat (kampung) terkonsentrasi di kawasan pusat kota, 
sedangkan permukiman baru yang disediakan oleh pengembang 
tersebar di kawasan Surabaya barat, timur, dan selatan. Juga 
terdapat permukiman vertikal baik berupa Rumah Susun 
Sederhana Sewa (Rusunawa), terkonsentrasi di sebelah selatan 
kota (Elontah,2008). 

Bertambahnya penduduk kota (baik itu karena kelahiran 
maupun urbanisasi) tidak diimbangi dengan meningkatnya daya 
tampung kota. Berdasarkan perkiraan, bahwa penduduk Surabaya 
pada tahun 2005 berjumlah 3.167.616 jiwa (Rencana Tata Ruang 
Wilayah Kota Surabaya 2005). Maka untuk menampung 
penduduk tersebut dibutuhkan sekitar 696.180 unit rumah. 
Dengan asumsi satu rumah dihuni oleh 1 kepala, dengan jumlah 
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4,5 jiwa/kk. Sedangkan jumlah rumah di Surabaya pada tahun 
2005 diperkirakan akan mencapai jumlah 609.356 unit dengan 
pertambahan kebutuhan tiap tahun 53 .280 unit. Dari jumlah 
pertambahan tersebut sebagian besar terjadi pada kawasan­
kawasan dipinggiran kota (Elontah, 2008). 

Kebutuhan perumahan di Kota Surabaya, secara umum 
dihitung berdasarkan jumlah penduduk, jumlah Kepala Keluarga 
(KK) dan pertumbuhan penduduk Kota Surabaya. Berdasarkan 
data BPS dalam Angka 2007, jumlah total penduduk kota 
Surabaya adalah 2.829.486 jiwa, yang terhimpun dalam 
2.829.486: 3,66 = + 773.084 Kepala Keluarga (3,66 merupakan 
rata-rata anggota rumah tangga) dengan pertumbuhan rata-rata 
sebesar 0,52% pertahun. Berdasarkan data nasional menyatakan 
bahwa 70% penduduk kota adalah masyarakat berpenghasilan 
rendah (MBR), maka kemudian didapati bahwa dari 773.084 
Kepala Keluarga, maka terdapat 541.159 kepala keluarga adalah 
keluarga berpenghasilan rendah. Karena itu, kebutuhan rumah 
bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) warga Kota 
Surabaya sangat tinggi tetapi penyediaan rumah sangat terbatas 
(Asy'ari, 2005). Untuk mencapai target upaya pemerataan dan 
perluasan akses rumah bagi golongan menengah ke bawah, salah 
satu instrumen pokoknya adalah dengan menyediakan rumah 
susun sederhana. Rumah Susun Sederhana yang memadai dan 
mampu mengakomodasi kebutuhan penduduk setempat 
merupakan hal penting dan perlu diperhatikan. Distribusi rumah 
susun sederhana yang merata dan sesuai dengan kebutuhan 
penduduk golongan menengah ke bawah dapat diintrepetasikan 
dalam jumlah kepadatan penduduk, tingkat ekonomi tiap daerah 
(prosentase miskin), laban aset pemerintah yang sudah tersedia 
minimal dengan luasan 3000 m2 dan jumlah ketersediaan 
dukungan sarana dan prasarana. 

Upaya mengembangkan kawasan perumahan di Surabaya 
seharusnya adalah mengembangkan jenis perumahan vertikal 
pada kawasan yang Jahannya terbatas dan berkepadatan tinggi. 
Untuk mendukung efektifnya kegiatan-kegiatan utama kota, 
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terutama kegiatan perdagangan (komersial) dan industri, maka 
pada kawasan atau lokasi kegiatan tersebut perlu dibangun 
perumahan dengan fungsi yang sating mendukung, dalam bentuk 

. rumah susun sederhana. Sedangkan pada kawasan industri, baik 
yang berupa Industrial Estate maupun Komplek Industri 
diharuskan menyediakan fasilitas perumahan dengan sarana dan 
prasarana pendukungnya. Seperti juga fasilitas perumahan 
pendukung kawasan perdagangan (komersial), fasilitas 
perumahan pendukung kawasan industri dapat berupa rusuna. Hal 
tersebut dimaksudkan guna meningkatkan efektifitas kerja para 
karyawannya. Pengaturan dan pengendalian kepadatan 
perumahan diterapkan dengan memperhatikan kondisi sosial 
ekonomi masyarakat, kondisi kawasan terbangun serta 
diorientasikan pada upaya peningkatan kualitas lingkungan 
setempat. Melihat kondisi Surabaya, dengan fenomena kawasan 
Utara-Selatan sudah lebih berkembang dibandingkan kawasan 
Barat-Timur, maka kepadatan perumahan yang adapun berbeda 
bila dibandingkan kawasan Barat-Timur (RTRW Surabaya 2005). 

Permasalahannya, berdasarkan fakta yang ada di 
Surabaya bahwa kepadatan penduduk tertinggi berada pada 
Kecamatan Simokerto sebesar 402,42 jiwalha (Surabaya Pusat) 
dan urutan kedua adalah pada Kecamatan Sawahan sebesar 
316,73 j iwalha berada pada Surabaya Selatan (BPS Dalam 
Angka 2007). Namun pada kedua kecamatan tersebut, temyata 
tidak ada lahan kosong milik. pemerintah, minimal luasan untuk 
rusun sebesar 3000 m2

• Sedangkan menurut aturan dari 
Depkimpraswil (2003) dilihat dari klasifikasi kawasan 
menjelaskan bahwa kepadatan rendah < 150 jiwalha kebutuhan 
Rusun sebagai altematif untuk kawasan tertentu, kepadatan 
sedang 151-200 jiwalha, kebutuhan akan Rusun disarankan untuk 
pusat -pusat kegiatan kota dan kawasan tertentu, sedangkan 
kepadatan tinggi berkisar antara 201-400 jiwa/ha kebutuhan 
Rusun diisyaratkan. Namun, kebutuhan aktual rumah tidak 
sebanyak dan seluas seperti yang diperkirakan. Terlihat bahwa 
kebutuhan jumlah rumah terbesar justru terletak pada kelurahan 
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Wonokusuma (Kecamatan Semampir) sebesar 48.168 unit dengan 
rasio 5,4 jiwa/unit (Tata Ruang Wilayah Kota Surabaya, 2005). 
Padahal Jika dilihat dari persebarannya, lokasi rumah susun 
cenderung lebih banyak berada di kawasan Surabaya Selatan 
(rusuna Menanggal, Siwalankerto dan Warugunung), timur 
(rusuna Penjaringansari dan Wonorejo), dan di pusat kota (rusuna 
Dupak, Sombo, dan Urip Sumoharjo). Hal ini berarti wilayah 
Surabaya bagian barat dan utara yang belum memiliki rumah 

· susun sederhana, padahal sudah tersedia laban kosong milik 
pemerintah. Hal ini terlihat jelas bahwa distribusi rumah susun 
sederhana yang ada sekarang tersebar secara tidak merata. Dari 
jumlah rusuna yang ada, secara keseluruhan tersebar dengan 
jumlah rusuna di masing-masing kecamatan berkisar antara 1-2 
rusuna. Namun, persebaran rusuna, justru masih terkosentrasi 
pada kawasan pusat kota saja, yang sudah tersebar 4 rusuna. 
Sedangkan di Kecamatan Rungkut (Surabaya Timur) hanya 
memiliki 1 rusuna. Berdasarkan data tersebut, menunjukkan 
bahwa persebaran jumlah rusuna belum sesuai dengan 
kebutuhannya berdasarkan kepadatan penduduk dan tersedianya 
laban kosong milik pemerintah minimal luasan untuk rusuna 
3000 m2

• Persebaran jumlah rusuna cenderung terkonsentrasi di 
beberapa wilayah Surabaya Pusat dan Selatan saja. 

Dengan standar tarif yang relatif lebih rendah 
pembangunan rumah susun sederhana menjadi altematif 
pemenuhan kebutuhan perumahan bagi golongan menengah ke 
bawah. Dengan memperhatikan kenyamanan penghuninya, 
pembangunan rumah susun sederhana disertai dengan sarana dan 
prasarana pendukungnya, seperti contoh pada rusuna 
Warugunung yang memisahkan kompleks antara hunian, unit 
usaha, dan fasum, juga pemenuhan utilitasnya yang meliputi 
instalasi listrik, instalasi air (PDAM), dan instalasi gas. Namun 
masyarakat setempat tidak dilibatkan sejak awal proses kegiatan 
pengadaan rumah susun sederhana, seringkali keputusan­
keputusan yang . diambil kurang memperhatikan keinginan dan 
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kebutuhan rilasyarakat. Hal ini mengakibatkan masyarakat tidak 
berminat untuk tinggal, karena merasa kurang sesuai. 

Penyediaan permukiman berupa rumab susun yang 
ditujukan bagi konsumen golongan menengah ke bawah menjadi 
salab satu alternatif yang etjsien untuk menyikapi kooflik 
kebutuhan perumahan ditinjau dari niJai laban kota Surabaya 
yang cukup tinggi. Kota Surabaya bftgian barat dinilai 
perkembangannya cukup lambat jika dibaudingkan dengan yang 
di timur, hal ini mengindikasikan babwa di Surabaya bagian barat 
masih banyak laban-laban hunian yang dapat dimanfaatkan. 
Pembangunan rusun dapat dijadikan altematif pemecahan konflik 
apabila kepadatannya sudab mulai merambab ke wilayab ini. 
Wilayab Surabaya bagian utara didominasi oleh kawasan industri 
dan pelabuhan yang seharusnya tersedia rumab susun untuk 
menampung karyawan atau buruh yang berada di sekitar kawasan 
industri (RTRW Surabaya 2005). Karena sempitnya lahan di 
perkotaan dibanding jumlab penduduk yang membutuhkan, maka 
Rumab Susun Sederhana merupakan pemecahan masalah 
kebutuhan dari pemukiman dan J}erumaban pada lokasi yang 
padat, terutama pada daerah perkotaan yang jumlab penduduk 
selalu meningkat, sedangkan laban semakin terbatas (Sudjono, 
2007). Daerah yang mempunyai tingkat kepadatan penduduk 
yang tinggi memiliki permasalahan pada kurangnya ketersediaan 
hunian, ketidak layakan hunian dan keterbatasan Lahan. Hal ini 
membutuhkan suatu konsep perencanaan dan pembangunan yang 
tepat agar permasalahan hunian dapat terselesaikan 
(http://www.ar.itb.ac.id/wdp edisi 2005). 

Dari uraian diatas, permasalaban mendasar pada 
pembangunan Rusuna di Surabaya terletak pada ketersediaan dan 
ketidakmerataan distribusi rumab susun sederhana antar wilayab 
di Surabaya. Mengingat pentingnya peranan rusun, maka 
distribusi rusuna merupakan hal penting yang penting untuk 
diteliti, terutama mengenai keterkaitannya dengan distribusi 
rusuna · sesuai dengan kebutuhan masing-masing wilayah. 
Karakteristik dan tingkat kebutuhan\ wilayah yang berbeda-beda 
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antar kecamatan dapat dijadikan dasar analisa distribusi rusuna di 
masing-masing wilayah. Pada penelitian ini diarahkan pada 
distribusi rusuna berdasarkan atas karakteristik dan kebutuhan 
wilayah untuk dapat menghasilkan pola distribusi rusuna yang 
sesuai dengan kebutuhan wilayah dan merumuskan suatu konsep 
untuk mengatasi ketimpangan akses rumah susun sederhana 
dengan mempertimbangkan masyarakat sebagai pihak penghuni 
baik sebagai pemilik atau penyewa sarusun. 

1.2 Rumusan Permasalahan 

Dari latar belakang ini didapatkan rumusan masalah 
bahwa di Surabaya saat ini, terjadi ketidakmerataan distribusi 
rumah susun sederhana dan belum mampu mengakomodasi 
kebutuhan wilayah yang merupakan permasalahan pokok yang 
dihadapi dalam rangka pemerataan dan perluasan akses rusuna. 
Pertanyaan dalam penelitian mt adalah apa penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana di Surabaya? 

1.3 Tujuan dan Sasaran 

Sesuai dengan konsepsi rumusan permasalahan yang 
telah dikemukakan, maka penelitian ini memiliki tujuan untuk 
merumuskan konsep distribusi lokasi rumah susun sederhana 
untuk mendukung perluasan dan pemerataan akses rumah susun 
sederhana di Surabaya. Untuk mencapai tujuan tersebut maka 
sasaran-sasaran penelitian yang ingin dicapai yaitu : 
1. Pengelompokan wilayah berdasarkan karakteristik tingkat 

kebutuhan rumah susun sederhana di Surabaya. 
2. Mengidentifikasi faktor- faktor penyebab terjadinya 

ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana dari pihak 
masyarakat sebagai pengguna rumah susun sederhana. 

3. Merumuskan prmstp-pnnstp konsep penyelesaian 
ketidakmerataan distribusi Rumah Susun Sederhana 
berdasarkan kebutuhan wilayah di Surabaya. 
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1.4 Ruang Lingkup 
1.4.1 Ruang Lingkup Wilayah 

Kajian lingkup wilayah Rumah Susun Sederhana yang 
diteliti adalah seluruh wilayah Surabaya yaitu; Surabaya Barat, 
Timur, Pusat, Utara dan Selatan. Pada beberapa kecamatan 
tersebut telah ditetapkan lokasi keberadaan Rumah Susun 
Sederhana sebanyak 8 Rumah Susun Sederhana yaitu, Rumah 
Susun Sederhana Dupak, Sumbo, Urip Sumoharjo, 
Penjaringansari, Wonorejo, Warugunung, Siwalankerto dan 
Menanggal. Rumah Susun Sederhana ini merupakan lokasi yang 
telah ditetapkan dalam RTRW Kota Surabaya tahun 2005-2015 
sehingga meskipun terdapat Rumah Susun Sederhana lain yang 
berada pada satu kawasan tetap tidak termasuk dalam lingkup 
pembahasan. Batasan wilayah administrasi kajian penelitian dapat 
dilihat pada Gambar 1.1 

1.4.2 Ruang Lingkup Pembahasan 

Penelitian ini akan membahas mengenai masalah yang 
mendasar atas rendahnya pencapaian pemenuhan kebutuhan 
rumah, dengan penyediaan distribusi Rumah Susun Sederhana di 
Surabaya sehingga dapat dirumuskan prinsip-prinsip konsep 
penyelesaian ketidakmerataan distribusi Rumah Susun Sederhana 
berdasarkan kebutuhan wilayah di Surabaya. 

Penelitian ini juga akan menganalisa faktor-faktor 
penyebab terjadinya ketidakmerataan distrjbusi Rumah Susun 
Sederhana di Surabaya berdasarkan pihak masyarakat sebagai 
penghuni ruuna setempat yaitu mereka yang mengetahui dan 
paham tentang kondisi lokal setempat (8 kecamatan yang sudah 
tersebar lokasi rumah susun sederhana di wilayah penelitian), dan 
mengetahui kebutuhan atau tuntutan pengguna rumah susun 
sederhana yang berada di wilayah penelitian, serta yang telah 
merasakan secara langsung dari adanya pembangunan rumah 
susun sederhana ini, baik efek secara positif ataupun negatif. 
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V ariabel-variabel Rumah Susun Sederbana di Surabaya 
dalam penelitian ini merupakan basil sintesa teori dan konsep­
konsep yang dipakai dalam penelitian ini. 

1.4.3 Ruang Lingkup Substansi 

Dalam Penelitian ini teori-teori yang akan digunakan 
adalah: 

1. Teori Pemukiman dan Perumahan 
2. Teori Pengembangan Rumah Susun Sederhana dalam 

Konteks Pengembangan Wilayah 
3. Konsep-Konsep Pengembangan Rumah Susun Sederbana 

di dunia 

1.5 Manfaat Penelitian 

Manfaat yang ingin diicapai dari basil penelitian adalah 
sebagai berikut: 

1) Manfaat teoritis 
Manfaat teoritis bagi pengembangan bidang ilmu perencanaan 
kota dan wilayah dalam studi teori Pengembangan Rumah 
Susun Sederhana khususnya mengenai konsep-Konsep 
Pengembangan Rumah Susun Sederhana di dunia, sebingga 
akan dapat dipaparkan suatu konsep distribusi Rumah Susun 
Sederhana. 

2) Manfaat praktis 
Manfaat yang diharapkan dari studi ini adalah memberikan 
masukan kepada pemerintah Surabaya selaku regulator dalam 
melakukan penataan ruang, berupa konsep penyelesaian 
ketidakmerataan distribusi Rumah Susun Sederhana di 
Surabaya 
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1.6 Sistematika Pembahasan 
Pembahasan dalam penelitian lD1 selanjutnya akan 

diuraikan menurut sistematika sebagai berikut: 
BAB I PENDAHULUAN 

Berisi latar belakang studi, permasalahan dan rumusan 
pertanyaan penelitian, tujuan dan sasaran yang ingin 
dicapai, ruang lingkup wilayah studi pembahasan, dan 
substansi serta sistematika pembahasan. 

BAB ll TINJAUAN PUSTAKA 
Bah ini merupakan penjabaran dari kajian literatur 
mengenai dasar-dasar teori dan referensi-referensi yang 
berkaitan dengan obyek penelitian. Tinjauan teori yang 
digunakan adalab pembahasan mengenai teori 
pertumbuhan dan pengembangan wilayah, teori 
pemukiman dan perumahan, teori pengembangan rumab 
susun sederhana, konsep-konsep pengembangan rumab 
susun sederhana, karakteristik Rumah Susun Sederhana, 
tipologi bangunan rumah susun sederhana. Dan pada 
akhir bah ini akan dirumuskan dasar-dasar teori dan 
konsep-konsep yang dipakai pada penelitian sehingga 
akan menghasilkan sintesa teori. 

BAB ill METODE PENELITIAN 
Metode penelitian memuat pendekatan dan tabapan yang 
digunakan untuk menjawab persoalan penelitian dan 
mencapai tujuan penelitian. Bagian ini juga memuat 
metode/teknik pengambilan data berikut teknik sampling, 
selanjutnya dijelaskan teknik dan model analisis yang 
digunakan untuk menganalisa data yang telab diperoleh. 
Bagian ini diak:hiri dengan merumuskan kerangka 
tabapan penelitian. 
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BAB IV BASIL DAN PEMBAHASAN 
Bab ini memuat tabapan mengidentiftkasi karakteristik 
rumah susun sederhana di Surabaya, pengelompokan 
wilayah berdasarkan karakteristik tingkat kebutuhan 
rumah susun sederhana di Surabaya, mengidentiftkasi 
faktor- faktor yang menyebabkan terjadinya 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana dari 
pibak masyarakat sebagai pengguna rumah susun 
sederhana. Merumuskan prmstp-prmstp konsep 
penyelesaian ketidakmerataan distribusi Rumah Susun 
Sederhana berdasarkan kebutuhan wilayah di Surabaya. 

BAB V KESIMPULAN DAN REKOMENDASI 
Memuat basil analisa sekaligus jawaban atas pertanyaan 
penelitian, Bab ini juga memberikan rekomendasi bagi 
pemerintab Surabaya selaku regulator sehingga bisa 
menjadi pertimbangan dalam menyusun penataan ruang 
di Surabaya. 
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BABII 
TINJAUAN TEORI 

2.1 Tinjauan Teoritis Permukiman 
2.1.1 Komponen-Komponen Pemukiman 

Menurut Sinulingga (1999), pemukiman pada garis 
besarnya terdiri dari berbagai komponen-komponen yaitu: 
a. Laban atau tanah 

Laban atau tanab yang diperuntukkan untuk pemukiman itu 
dimana kondisi tanab akan mempengaruhi harga-harga dari 
satuan rumab yang dibangun atas laban itu. Misalnya apabila 
tanab yang sangat lembek. Atau merupakan lembah akan 
memerlukan peketjaan perbaikan tanab ataupun konstruksi 
fundasi yang mabal. 

b. Prasarana pemukiman 
Yang dimaksud prasarana pemukiman yaitu jalan lokal, 
saluran drainase, saluran air kotor, saluran air bersih, serta 
jaringan listrik dan telep~m, yang semuanya juga turut 
menentukan kualitas pemukiman yang dibangun. 

c. Perumahan (tempat tinggal) yang dibangun 
d. Fasilitas umum dan fasilitas sosial 

Suatu pemukiman akan menjadi ideal apabila telab memiliki 
kelengkapan sarana yaitu fasilitas pendidikan, kesehatan, 
peribadatan, lapangan bermain dan lain-lain dalam 
lingkungan pemukiman itu. 

Sedangkan menurut Pratiwi (2008), antara lain: 
Lingkungan alami: tanah 
Kegiatan sosial: manusia (individu), rumahtangga, 
komunitas 
Bangunan bangunan rumah tinggal 
Sarana dasar fisik dan pelayanan sosio-ekonomi: Warung 
& toko kebutuhan sehari-hari, Sekolah: TK, Sekolab 
Dasar, Taman bermain, Mesjid, dll 

~ MfliK PERPUSTAOAft 
~ ITS 
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Sistem jaringan prasarana dasar fisik: Jaringan jalan, 
Drainase, Sanitasi, Air bersih, Listrik, komunikasi. 

2.1.2 Kendala dalam Pembangunan Pemukiman dan 
Peru mahan 

Pusat Studi Properti Indonesia (PSPI, 2005), menegaskan 
bahwa sektor perumahan, dalam konteks perumahan bagi 
masyarakat berpenghasilan rendah, dibangun oleh tiga pilar 
utama yakni pemerintah, pengembang (developer) dan 
perbankan. Hal ini bukan berarti mengecilkan peran masyarakat 
yang punya wewenang paling besar dalam membangun 
rumahnya, akan tetapi, semata-mata karena alasan ekonomi, 
sehingga masyarakat berpenghasilan rendah akan lebih 
terkonsentrasi untuk memikirkan hidupnya sehari-hari (pangan) 
daripada masalah sandang apalagi papan. 

Menurut Turner, 1976 ada tiga hal penting yang harus di 
perhatikan untuk menetapkan keberhasilan suatu sistem 
pembangunan perumahan dan permukiman terutama untuk 
masyarakat berpenghasilan rendah, yaitu : 
1. Nilai Perumahan (The Value of Housing). 
2. Ekonomi Perumahan (Housing Economies). 
3. Kewenangan dalam Perumahan(Authority Over Housing). 

Kendala dalam Pembangunan Pemukiman dan 
Perumahana dapat dikategorikan dalam 3 kategori yaitu : 
1. Kendala finansial. 
2. Kendala fisik. 
3. Kendala institusional. 
Dapat dilihat pada Gambar 2.1. 

Pada dasarnya, kendala finansial dan fisik, akan dapat 
direduksi dengan pemecahan masalah pada kendala institusional. 
Akan sangat sulit mencapai target-target yang ditetapkan oleh 
pemerintah apabila di antara pemerintah sendiri belum kompak. 
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Gambar2.1 
Pelaku dan komponen pembangunan perumahan 

Sumber :Dirjen Perumahan dan Permuldman dalam Laporan Akhir RP4D, 2005 

Pada dasarnya, dibutuhkan suatu struktur kelembagaan 
baru yang lebih sederhana di tubuh pemerintah daerah tingkat II, 
yang mengutamakan sinergitas dalam pelaksanaan program 
penyediaan perumahan bagi masyarakat berpenghasilan rendah. 
Sinergitas tersebut meliput sinergitas kerja diantara para pelaku 
pembangunan, yaitu: 
1. Pemerintah 

a. Pemerintah Pusat 
b. Pemerintah Propinsi 
c. Pemerintah Kabupaten I Kota 

2. Dunia Usaha 
a. Pengembang 
b. Perbankan I Lembaga Pembiayaan Perumahan 
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c. Industri Bahan Bangunan 
3. Masyarakat 

a. Kelompok Masyarakat 
b. Lembaga Swadaya Masyarakat Peduli Perumahan dan 

Permukiman 
Dari Direktur Bina Teknik, Dirjen Perumahan dan Permukiman, 
didapatkan beberapa skema yang terkait dengan kelembagaan 
seperti berikut ini dapat dilihat pada Gambar 2.2. 

~-----------------------------------
Pusat- Proplnsi - Kab.JKota 

PengemiMingan Publlk 

Tanah & 
Ruang 

Gambar2.2 
Tinjauan aspek kelembagaan 

lnfrastruktur 

Sumber :Dirjen Perumahan dan Permukiman dalam Laporan Akhir RP4D, 2005 

Untuk kendala instansional, utamanya yang terkait 
dengan regulasi, belum banyak berkurang. Yang mendesak 
diperlukan adalah regulasi yang kondusif bagi masyarakat dan 
segenap pelaku pembangunan perumahan. Perijinan yang 
berbelit-belit sudah saatnya disederhanakan agar memudahkan 
pengembang dan mempercepat rakyat segera mendapatkan 
rumah. Seperti harapan dari kalangan pengembang, pemerintah 



17 

perlu menyelaraskan koordinasi dari kelembagaan di 
pemerintahan, termasuk di Pemerintah Daerah. Untuk penyediaan 
laban, pemerintah daerah juga harus membantu. Setidaknya 
dalam hal perijinan, ada standard yang baku baik dari sisi waktu 
maupun tarif. Menurut Asy'ari (2005), Pemerintah Daerah 
seharusnya tidak boleh memungut biaya perijinan untuk 
pembangunan Rumah Sederhana. Apabila ini tetjadi, maka 
diperlukan perombakan yang cukup signifikan dalam 
kelembagaan pemerintah daerah, utamanya di tingkat II, seperti 
kota Surabaya dapat dilihat pada Gam bar 2.3. 

Public Land 
Uti II Zillion 

t 
Tanah& 
Ruang 

Penataan 8 Revisi Regulasi 
R LandUse 

uang Land Subdivision I 

~----------------~ 
Gambar2.3 

Tinjauan aspek tanah dan pemitaan ruang 

lnfrastruktur 

Sumber :Dirjen Perumahan dan Permukiman dalam Laopran Akhir RP4D, 2005 

2.1..3 Persyaratan Suatu Pemukiman Yang Ideal 

Menurut Woro, 2002 syarat satuan permukiman adalah 
sebagai berikut: 

1 ada lokasi dengan lingkungan dan sumberdaya 
2 kelompok manusia 
3 suinberdaya buatan 
4 fungsi kegiatan ekonomi sosial dan budaya 
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Menurut Sinulingga (1999), pemukiman yang baik itu 
yang harus memenuhi ketentuan sebagai berikut: 
a) Mempunyai akses terhadap pusat-pusat pelayanan 

pendidikan, kesehatan, perdagangan. Akses ini dicapai 
dengan membuat jalan dan sarana transportasi pada 
pemukiman tersebut dan akses ini juga harus mencapai 
perumahan secara individual dengan mengadakan jalan lokal 
dan terminal transportasi pada lingkungan pemukiman 
tersebut. 

b) Lokasinya tidak terganggu oleh kegiatan lain seperti pabrik, 
yang umumnya dapat memberikan dampak pada pencemaran 
udara atau lingkungan lainnnya. Mlsalnya, jauh dari lokasi 
pembuangan sampah yang dapat menimbulkan bau. Untuk 
mengurangi gangguan kebisingan akibat lalu lintas maka pada 
kawasan pemukiman yang terletak pada jalan arteri dan 
kolektor akan diadakan pengaturan garis sempadan yang 
cukup besar. 

c) Mempunyai fasilitas drainase, yang dapat mengalirkan air 
hujan dengan cepat dan tidak sampai menimbulkan genangan 
air, walaupun hujan yang lebat sekalipun. Hal ini hanya 
mungkin apabila sistem drainase pada pemukiman tersebut 
dapat dihubungkan dengan saluran pengumpul atau saluran 
utama dari sistem perkotaan. Disamping terkait dengan sistem 
pembuangan keluar dari lokasi ini maka sistem yang didalam 
juga harus memenuhi ketentuan teknis sehingga dapat 
mengalirkan air dengan mudah. 

d) Mempunyai fasilitas penyediaan air bersih, berupa jaringan 
air distribusi yang siap untuk disalurkan ke masing-masing 
rumah. Idealnya setiap rumah dapat dilayani oleh fasilitas air 
bersih. Untuk masyarakat yang berpenghasilan rendah hal ini 
kadang-kadang tidak mungkin dilakukan karena mereka tidak 
mampu memilkul biaya sambung. Oleh karena itu akan 
dilayani dengan kran umum ataupun tangki-tangki air bersih. 
Untuk pelayanan dengan tangki-tangki air atau kran umum ini 
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memerlukan organisasi I persatuan penghuni untuk dapat 
mengelola fasilitas ini secara bersama. 

e) Dilengkapi dengan fasilitas pembuangan air kotor/tinja , yang 
dapat dibuat dengan sistem individual yaitu tangki septik dan 
lapangan rembesan ataupun tangki septi komunal. Untuk 
pemukiman dengan bangunan yang padat ,maka perlu dibuat 
sistem perpipaan air kotor. 

f) Pemukiman harus dilayani oleh fasilitas pembuangan sampah 
secara teratur agar lingkungan pemukiman tetap nyaman. 

g) Dilengkapi dengan fasilitas umum seperti taman bermain bagi 
anak-anak, lapangan atau taman, tempat beribadat, 
pendidikan, dan kesehatan sesuai dengan skala besarnya 
pemukiman. 

h) Dilayani oleh jaringan listrik dan telepon. 

2.1.4 Sektor Pemukiman dan Perumahan Sebagai 
Prasarana Ekonomi 

Menurut Witoelar (200 1 ), investasi di sektor perumahan 
dan properti pada suatu negara berkisar antara 2 - 8 % dari 
produk domestik bruto (PDB). Besarnya kontribusi dari sektor ini 
akan meningkat sejalan dengan meningkatnya pertumbuhan 
ekonomi suatu negara. Pengalaman investasi pada sektor ini di 
Indonesia kontribusi pertumbuhan ekonomi baru mencapai 2,6 %. 
Rumah selain kebutuhaan dasar bagi manusia yang harus 
terpenuhi, juga merupakan pendorong kegiatan lain serta 
mendorong terciptanya lapangan ketja yang cukup signifikan. Hal 
ini dapat dilihat pada hal-hal sebagai berikut : 

1. Pembangunan perumahan dan properti pada umumnya 
adalah bersifat padat tenaga kerja (labor intensive). 
Sebagai gambaran bahwa dalam satu milyar rupiah 
investasi di bidang perumahan dan properti akan 
menciptakan lapangan ketja secara langsung sebesar 105 
orang dan 360 orang secara tidak langsung dalam 
setahunnya. 
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2. Investasi di bidang perumahan I properti akan 
menciptakan efek multiplier terhadap penghasilan sekitar 
dua kali pada negara berkembang, artinya investasi di 
sektor perumahan I properti akan menghasilkan dua kali 
lipat produksi/penghasilan pendapatan nasional. Di 
Indonesia besarnya multiplier efek ini baru mencapai 170 
%. 
Menurut Pratitwi (2008), pemukiman dan perumahan 

sebagai kegiatan produksi (mekanisme formal) berdasarkan 
karakter kegiatan produksi permukiman dan perumahan, yaitu: 
a. Permukiman dan perumahan sebagai kegiatan produksi: 

bagian dari kegiatan industri konstruksi: 
Kegiatan yang selalu berpindah 
Pembangun, pengoperasi sarana, pengguna, pemilik, 
pemelihara, mungkin terdiri dari sejumlah aktor yang 
berbeda, dan tidak sating berhubungan. 

b. Permukiman dan perumahan sebagai kegiatan pembangunan, 
perencanaan dan perancangan ruang syarat muatan politis: 
cenderung berorientasi pada kelompok dominan 

c. Permukiman dan perumahan sebagai benda komoditi fokus 
kelayakan huni dan "selera pasar" vs Permukiman dan 
perumahan sebagai bagian pembangunan ruang/ tempat 

Namun, dalam kondisi keadaan penduduk kota yang 
bercampur baur antara tingkat atas, menengah dan ke bawah, 
maka pendekatan pembangunan pemukiman harus disesuaikan 
dengan kondisi fisik, ekonomi, sosial budaya suatu kawasan. 
Pemerintah daerah termasuk pemerintah kota mempunyai 
tanggungjawab untuk membangun pemukiman dikota agar sesuai 
dengan standar perencanaan kota yang baik ataupun dapat 
meningkatkan standar perencanaan itu, setidak-tidaknya suatu 
pemukiman dapat memenuhi syarat-syarat kesebatan ataupun 
mempunyai barkat dan martabat penduduk sebagai manusia. Ada 
berbagai cara untuk pembangunan pemukiman, yaitu 
pembangunan secara individual dan tidak terorganisasi, 
pembangunan oleh pengembang pembangunan, pembangunan 
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. oleh Perum Perumnas, perbaikan kampung, peremajaan kota, 
konsolidasi tanah perkotaan dan pembangunan rumah susun 
(Sinulingga, 1999). 

Pada umumnya pembangunan perumahan, salah satunya 
rumah susun dilakukan oleh Perum Perumnas, yang pada 
hakikatnya adalah bersifat pengembang., tetapi perusahaan ini 
lebih memfokuskan kegiatannya pada pemukiman dan rumah­
rumah tingkat menengah ke bawah misalnya tipe 70, 45, 36. 
Perum Perumnas ini telah banyak berbuat tentang pembangunan 
pemukiman di Indonesia untuk golongan bawah dan di masa 
mendatang juga peranannya sangat dibutuhkan karena 
pengembang lain pada umumnya masih enggan membangun 
untuk rumah susun sederhana, rumah sederhana, rumah sangat 
sederhana. Agar dapat bersaing dengan pengembang lain maka 
prasarana ke lokasi Perum Perumnas sering sekali dibangun oleh 
Pemerintah (Sinulingga, 1999). 

· 2.2 Rumab Susun Sederbana 
Tipologi, dan Peruntukan 

2.2.1 Definisi 

Definisi, Lokasi, 

Rumah Susun Sederhana berdasarkan CaJon Penghuriinya 
dapat diklasift.kasikan sebagai berikut: 
1. Masyarakat Kelas Menengah Rumah Susun Kelas 

Menengah Di Surabaya adalah bangunan hunian bertingkat 
yang terdiri dari unit-unit rumah yang dapat disewa. Selain itu 
pada Rumah Susun ini juga harus disediakan beberapa 
fasilitas penunjang yang merupakan bagiim bersama yang 
dimiliki secara bersama pula. Calon penghuni yang menjadi 
target adalah masyarakat Surabaya berpenghasilan sekitar 3-7 
jutalbulan (Erdieyandi, 2005). 

2. Masyarakat Menengah ke Bawah adalah masyarakat yang 
mempunyai pendapatan diatas Rp. 2.500.000 - Rp.3 .500.000 
untuk target groups PNS 1NI/Polri dan Pekerja Swasta dan 
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pendapatan diatas Rp. 3.500.000 - Rp.4.500.000 untuk target 
groups pekerja swasta saja (Asy'ari, 2007) 

3. Masyarakat Berpenghasilan Rendah adalah masyarakat 
yang mempunyai pendapatan diatas Rp. 1.000.000,- sampai 
dengan Rp. 2.500.000,- per bulan, untuk target groups PNS 
TNI/Polri dan Pekerja Swasta atau yang ditetapkan (Asy'ari, 
2007). 

Rumah Susun Sederhana /Rusunawa ini pada dasamya 
ditujukan bagi kelompok masyarakat yang berpenghasilan di 
bawah Rp.1,5 juta per bulan. Khusus bagi kelompok masyarakat 
yang berpenghasilan dibawah Rp. 350 ribu per bulan yang 
kemampuannya relatif sangat terbatas (http://www.pu.go.id/ , 
edisi 2004) 

Pembangunan Rumah Susun di daerah perkotaan, 
diharapkan dapat memberi dampak positif terhadap kota sehingga 
dapat ditata dengan rapi, efisien, dan kota bercitrakan moderen. 
Anggapan bahwa kalau Singapura dapat, mengapa kota-kota 
metropolitan tidak, tanpa memperhitungkan perbe~aan demografi, 
budaya, PDB, kemapanan dalam ekonomi, dan sistem 
pemerintahan (Darrundono, 2007 dengan perubahan). 

Namun Rusun-Rusun secara fisik, telah menjadi 
monumen kurnub bertingkat, dengan keadaan sanitasi yang 
menyedihkan, utilitas seperti listrik dan air minum yang tersendat. 
Rusun-rusun itu telah banyak beralih penghuni, dari MBR 
menjadi masyarakat berpenghasilan menengah (MBM). Karena 
rendahnya sewa, maka subsidi yang dikeluarkan oleh pemerintah, 
dari sejak pembebasan tanah, konstruksi, dan pemeliharaan, 
cukup besar. Pendapatan dari uang sewa hanya cukup untuk 
pengelolaan. Dampaknya, pengelola Rumah Susun mengalami 
kerugian, dan kembali lagi pemerintah mengeluarkan subsidi. 
Subsidi yang besar untuk suatu sektor pembangunan, menjebak 
ke opportunity cost, yaitu mengurangi sektor lainnya yang lebih 
mendesak. Kelemahan manajemen juga merupakan penyebab 
penampilan Rumah Susun menjadi kurnub dengan kehidupan 
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sosial penghuninya yang jauh dari keeratan dan keakraban sesama 
tetangga (Darrundono, 2007): 

2.2.2 IJD~i 

Pemilihan lokasi Rumah Susun Sederhana menurut 
Ningtyas (2008) antara lain: 
1. Lokasi yang mempunyai laban cukup dan bebas banjir. 
2. Harga jual rumah susun dapat dijangkau oleh masyarakat 

golongan ekonomi menegah ke bawah. 
3. Apabila rumah susun yang dijual secara kredit kepada 

masyarakat mempunyai bunga yang kecil. 
4. Karena rumah susun diperuntukkan bagi masyarakat 

golongan ekonomi menengah ke bawah maka pemerintah 
hams memberikan subsidi bagi pen dirikan rumah susun 

Menurut Jayadinata, 1999 dalam standar lokasi, dalam 
penggunaan tanah di kota digunakan peraturan dengan standar 
yang sudah ditetapkan dapat dilihat pada Tabel 2.1. Dan dalam 
analisis kota yang telah ada atau rencana kota dikenal standar 
lokasi (standard for location requirement) atau standar jarak 
dapat dilihat pada Tabel2.2. 

Tabel2.1 
Tt ta bdl kta lh d a a f!Una na a am 0 . yan2 tea a a 

No. Jenis Penggunaan Luas tanab Luas per 1000 
(%) iiwa (ha) 

1. Perumahan 43,5 79 
2. Industri 5,3 10 
3. Ruang Terbuka 21 ,5 37 
4. Pendidikan 3,0 5 
5. Tanah yang tidaklbelum 26,7 49 

terpakai 
Sumber : Keeble, 1959 dalam Jayadinata, 1999 
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Tabel2.2 
Standar Jarak dalam kota 

No. Prasarana Jarak dari tempat tinggal 
(berjalan kaki) 

1. Pusat tempat kerja 20 sampai 30 menit 

2. Pusat kota (dengan pasar, dsb) 30 sampai 45 menit 

3. Pasar Jokal 3
/. km sampai 1 0 menit 

4. Sekolah Dasar (SD) % km sampai 10 menit 

5. Sekolah Menengah Pertama I Y2 km sampai 20 menit 
(SMP) 

6. Sekolah lanjutan Atas (SLA) 20 sampai 30 menit 

7. Tempat bermain anak-anak 3
/. km sampai 10 menit 

dman taman lokal 
8. Tempat olahraga dan rekreasi 1 Y2 km sampai 20 menit 

9. Taman untuk umum 30 sampai 60 menit 

Sumber : Chapin, 1972 dalam Jayadinata, 1999 

Menurut Menteri Negara Perumahan dan Permukiman, 
(1999) pemilihan lokasi dilihat berdasarkan: 

a) Lokasi pembangunan rumah susun sederhana harus 
memenuhi persyaratan daya dukung dan kesesuaian laban 
untuk bangunan bertingkat (secara ekonomis 5 lantai 
tanpa elevator). 

b) Perlu diprioritaskan alokasi ruang bagi pembangunan 
rumah susun sederhana di lokasi sekitar pusat-pusat 
perkantoran, pusat perbelanjaan, di sekitar kawasan 
industri, atau di tempat-tempat yang aksessibilitasnya 
tinggi di sekitar terminal utama angkutan umum kota 

I 
I 
I 

I 
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c) Untuk menekan biaya hidup masyarakat berpenghasilan 
rendah melalui pengurangan biaya transportasi, lokasi 
rumah susun sederhana sedapat mungkin berdekatan 
dengan tempat kelja atau mempunyai aksessibilitas yang 
baik ke tempat kelja dan tersedia angkutan umum yang 
murah, dengan ketentuan sebagai berikut: 

jarak fisik maksimum 5 km 

jarak tempuh sekitar 1 jam perjalanan kaki 

d) Biaya terbesar pembangunan rumah susun sederhana 
adalah dari komponen laban. Untuk menekan harga jual, 
perlu diusahakan pemanfaatan tanah milik negara, atau 
tanah yang dikuasai negara ( misal laban tidur) atau 
kawasan permukiman kurnub yang perlu diremajakan. 

e) Dalam rangka upaya meningkatkan kualitas lingkungan 
permukiman, lokasi pembangunan rumah susun 
sederhana dapat dibangun pada daerah-daerah kurnub dan 
padat penduduk, yaitu per kelurahan 300 jiwalha. Dalam 
hal lokasi tersebut bukan diperuntukkan bagi kawasan 
perumahan dan permukiman menurut RTRW Kota, maka 
sejauh memenuhi kriteria tata ruang dan persyaratan 
teknis lainnya dapat diadakan peninjauan kembali atas 
RTRW Kota dan atau rencana rinci ruang kota yang ada 
untuk mengakomodasikan lokasi bagi pembangunan 
rumah susun sederhana; 

f) Lokasi pembangunan rumah susuil sederhana terletak 
pada ·peruntukan kawasan perumahan dan permukiman 
dengan kepadatan penduduk per kelurahan > 150 jiwalha 
menurut RTRW Kota. 

g) Lokasi dan rancang bangun rumah susun sederhana harus 
sesuai dan serasi dengan lingkungan. Bagi kota-kota 
yang telah memiliki Rencana Tata Bangunan dan 
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Lingkungan (RTBL) maka rancang bangun rumah susun 
sederhana mengacu pada RTBL. 

h) Penentuan lokasi bagi pembangunan rumah susun 
sederhana perlu disesuaikan dengan peruntukan lahan 
dalam Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) yang 
bersangkutan sebagai kawasan permukiman. 

Menurut Badan Litbang PU Departemen Pekerjaan 
Umum (2006) ditinjau dari SNI (Standar Nasional Indonesia) Pd 
T-03-2005-B, tata cara pemilihan lokasi prioritas untuk 
pengembangan perumahan dan permukiman di kawasan 
perkotaan dalam ketentuan teknis pemilihan lokasi untuk 
pembangunan baru kawasan perumahan adalah pemilihan lokasi 
untuk kawasan perumahan bersusun harus memenuhi persyaratan 
sebagai berikut: 
a) Lahan yang akan dibangun harus memiliki daya dukung tanah 

yang memenuhi syarat untuk bangunan tinggi. 
b) Tingkat kepadatan penduduk tinggi dan sangat tinggi dan 

harga lahan sangat mahal. 
c) Kawasan-kawasan kurnub di lokasi strategis kawasan pusat 

kota yang tidak mungkin ditingkatkan kondisi fisiknya 
melalui perbaikan kampung (KIP). 

d) Berada atau dekat dengan kawasan industri, pendidikan, 
perdagangan. 

Menurut Depkimpraswil (2003), pertimbangan-
pertimbangan lokasi dalam pengembangan rumah susun dapat 
dilihat berdasarkan: 
1. Kepadatan Penduduk 

Pada kawasan-kawasan yang direncanakan memiliki 
kepadatan penduduk lebih besar dari 200 jiwa/ha berdasarkan 
araban Rencana Tata Ruang Wilayah. 

2. Pola Pembangunan 
a. Pembangunan baru pada lahan kosong atau kawasan 

pengembangan. 



Klasifikasi 
Kawasan 

Kepadatan 
Penduduk 

Kebutuhan 
Rusun 
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b. Sebagai bagian dari program penataan kawasan, seperti 
relokasi, peremajaan kawasan kurnub. 

Tabel2.3 
Kebutuhan Rumah Susun Berdasarkan Kepadatan 

Penduduk 

Kepadatan Kepadatan Kepadatan Sangat 
Rendab Sedang Tinggi Pad at 

< 150 jiwa!ha 151-200 jiwa!ha 201-400 jiwa!ha >400 j iwa!ha 

Alternatif Untuk Disarankan untuk Diisyaratkan Diisyaratkan 
Kawasan Tertentu pusat-pusat 

kegiatan kota dan 
kawasan tertentu 

Sumber : Depkimpraswil, 2003 

Menurut Asy'ari (2006) beberapa pemilihan Jokasi 
pembangunan rumah susun antara lain adalah : 

1. Tata Ruang 
Lokasi rumah susun harus sesuai dengan Rencana Tata 

Ruang Wilayah (RTRW) atau turunannya (RDTR Kota!Kab., 
RTRK, RTBL) yang sudah menjadi Peraturan Daerah dan 
berlaku minimal 2 tahun. Dalam hal peruntukan, lokasi Rumah 
Susun harus dalam peruntukan HUNIAN, bagi kota-kota yang 
memiliki Rencana Tata Bangunan dan Lingkungan (RTBL) 
maka rancang bangun rumah susun harus mengacu pada 
RTBL. Khusus untuk rumah susun bagi Mahasiswa, lokasi 
yang dimaksud harus berada dalam MASTER PLAN Kampus 
yang bersangkutan. Sebagai landasan legalitas, maka 
peruntukan tersebut harus disahkan dengan Surat Keputusan 
Rektor, sedangkan untuk Perguruan Tinggi Swasta harus 
ditambah dengan pengesahan oleh Ketua Yayasan atau 
Direktur Perguruan Tinggi. Dalam hal lokasi tersebut bukan 



28 

diperuntukkan bagi kawasan Perumaban dan Permukiman 
menurut RTRW Kota/Kab., maka sejauh memenuhi kriteria 
tata ruang dan persyaratan teknis Jainnya dapat diadakan 
peninjauan kembali atas RTRW Kota/Kab. Dan atas rencana 
rinci ruang kota yang ada untuk mengakomodasikan lokasi 
pengembangan rumab susun. 

2. Laban 
a. Rumab susun hanya dapat dibangun di atas tanab Hak 

Milik, Hak Guna Bangunan, Hak Pakai atas Tanab Negara 
atau Hak Pengelolaan sesuai dengan peraturan Perundang­
undangan yang berlaku, serta tidak dalam status sengketa. 
Khusus untuk rumab susun bagi mabasiswa, laban yang 
akan dibangun rumab susun harus dengan status Tanab 
Milik Negara dengan hak pakai dan hak pengelolaan, 
sedangkan untuk Perguruan Tinggi Swasta, status laban 
dapat berupa Hak Milik, Hak Guna Bangunan, Hak Guna 
Usaha, Hak Sewa untuk Bangunan, Hak Pakai, Hak Milik 
Adat. 

b. Penyelenggara pembangunan yang membangun rumab 
susun di atas tanah yang dikuasai dengan hak pengelolaan, 
wajib menyelesaikan status Hak Guna Bangunan di atas hak 
pengelolaan tersebut sesuai dengan peraturan perundang­
undangan yang berlaku sebelum menjual satuan rumab 
susun yang bersangkutan. 

c. Lokasi pembangunan rumab susun terletak pada 
pertumbuhan kawasan perumaban dan permukiman dengan 
kepadatan penduduk per kelurahan > 150 jiwa/ha menurut 
RTRW Kota/Kab. atau kawasan industri I perdagangan I 
pendidikan. 

d. Dalam rangka upaya meningkatkan kualitas lingkungan 
permukiman, lokasi pembangunan rumab susun dapat 
dibangun pada daerah-daerab kurnub dan padat penduduk 
yaitu dengan tingkat kepadatan per kelurahan sebesar 300 
jiwalha. 
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3. Aksesibilitas 
Setiap bangunan Rusunawa diharuskan didisain dengan 

mempertimbangkan terhadap faktor aksesibilitas yang mudah 
dan aman untuk mencapai tempat kerja, sekolah dan pusat­
pusat kegiatan lainnya. Untuk mengurangi biaya transportasi 
bagi masyarakat berpenghasilan rendah, lokasi rumah susun 
sedapat mungkin berdekatan dengan tempat kerja atau 
mempunyai aksesibilitas yang baik ke tempat kerja dan 
tersedia angkutan umum yang murah dengan ketentuan 
sebagaiberikut: 
1. Jarak fisik maksimum dari lokasi shelter angkutan umum 

adalah 1.200 meter 
2. Jarak tempuh dari lokasi shelter angkutan umum sekitar 1 

jam perjalanan kaki. 
4. Dukungan Prasarana, Sarana dan Utilitas Umum 

a. Suatu bangunan rumah susun harus didukung dengan 
kelengkapan prasarana, sarana dan utilitas umum. 
Penyediaan kelengkapan tersebut menjadi tanggung jawab 
Pemerintah Daerah setempat (investor). Adapun dukungan 
prasarana, sarana dan utilitas umum yang dimaksud 
setidaknya meliputi Sarana : Sarana pendidikan, olah raga, 
kesehatan, peribadatan dan sarana lainnya seperti kantin, 
pertokoan, dll., yang disesuaikan dengan kapasitas dan 
kebutuhan target group sebagai penghuni. Prasarana 
Jaringan jalan, air limbah, sampah, drainase. Utilitas : 
Jaringan air bersih, Jistrik, gas, dan telepon. 

b. Khusus untuk dukungan Prasarana dan Sarana harus sudah 
tersedia jaringan skala kota. Dalam hal ini apabila belum 
tersedia, maka Pemerintah Daerah (investor) · harus 
memberikan kesanggupannya dalam penyediaan dan 
pembangunannya, sehingga pada saat tahap penghunian, 
semua dukungan kelengkapan tersebut sudah harus dapat 
difungsikan. 
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5. Kompatibilitas 
Penataan lingkungan rumah susun harus tetap dalam 

kerangka pengelolaan lingkungan hidup yang menjaga 
keselarasan, keserasian dan keseimbangan antara manusia dan 
Iingkungan hidup sekitarnya. Secara keruangan makro, 
keberadaan rumah susun harus disesuaikan dengan lingkungan 
peruntukan sekitarnya terutama dalam hal kaitannya dengan 
penyesuaian terhadap target group. 

6. Ekologis 
Setiap penyelenggaraan rumah susun harus diawali 

dengan kegiatan studi AMDAL, yang mengkaji masalah 
lingkungan fisik maupun non fisik khususnya yang terkait 
dengan kondisi sosial. Hasil studi AMDAL akan 
mempengaruhi keperluan untuk mendapatkan ijin 
penyelenggaraan rumah susun. Oleh karena itu setiap 
penyelenggara rumah susun wajib memperhatikan Tata Ruang. 

2.2.3 Tipologi Bangunan Rumah Susun Sederhana 

Menurut Finch dalam Wayang (1980), pola permukiman 
dapat diartikan sebagai suatu tempat (ruang) atau suatu daerah 
tempat penduduk berkumpul dan hidup bersama, menggunakan 
lingkungan setempat untuk mempertahankan, melangsungkan dan 
mengembangkan hidupnya. Pengertian pola permukiman dan 
persebaran permukiman mempunyai hubungan erat. Persebaran 
permukiman membicarakan sebab-sebab pemencaran 
permukiman, sehingga pada daerah tertentu terdapat permukiman 
sedang di daerah lain tidak terdapat permukiman. Persebaran 
permukiman bervariasi sifatnya, dari sangat jarang sampai sangat 
padat, dapat mengelompok, dapat tidak teratur, atau teratur. 
1. permukiman lebih banyak terdapat pada tanah-tanah yang 

subur dengan relatif datar yang menguntungkan untuk 
pertanian, 
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2. persebaran yang mengelompok atau tidak teratur umumnya 
terdapat pada wilayah-wilayah yang topografmya tidak 
seragam. 

Tipologi Bangunan Rumah Susun Sederhana menurut 
Didiharyadi (2009) antara lain: 
(1) Rusuna, Rusunawa dan Rusunami 

Rusuna (Rumah Susun Sederhana), berupa kumpulan 
unit-unit hunian (apartment atau rumah susun) yang dibuat 
sesederhana mungkin guna mendapatkan harga yang tetjangkau 
bagi masyarakat berpenghasilan rendah yang menjadi target 
penghuninya. Sederhana dalam arti memenuhi persyaratan teknis 
minimal yang dipersyaratkan khususnya dalam hal keselamatan, 
keamanan dan kesehatan. 

Rusunawa (Rumah Susun Sederhana Sewa) adalah 
Rusuna yang status kepemilikannya bersifat sewa karena target 
penghuninya adalah masyarakat yang tingkat ekonomi belum 
mampu untuk membeli. Disini harus dibedakan dengan mereka 
yang bermaksud menyewa sehubungan dengan tujuan bertempat 
tinggalnya sementara, bukan karena tidak mampu. 

Rusunami (Rumah Susun Sederhana Milik) adalah 
Rusuna yang status kepemilikannya adalah hak milik (mengikuti 
pola strata title), merupakan tipologi baru dalam rangka 
mempercepat penyediaan unit hunian guna memenuhi kebutuhan 
yang sudah sangat mendesak. Proses pengadaannya melibatkan 
pihak swasta karena keterbatasan dana yang dimiliki pemerintah. 
(2) Rusunami di Kawasan Perkotaan 

Sesuai tujuan awal dari program 1000 tower Rusuna 
bahwa penyediaan Rusunami ini yang salah satunya adalah untuk 
mengatasi permasalahan transportasi, pergerakan dan 
penghematan energi, sudah seharusnya lokasi yang dipilih adalah 
berada di atau paling tidak dekat dengan pusat-pusat kegiatan 
kota. 

Dilihat dari sudut pandang pengembangan properti, 
kawasan yang dimaksud merupakan lokasi strategis yang 
memiliki nilai ekonomi tinggi, harga lahannya akan selalu naik. 
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Disisi lain pengembangan rusunami sendiri bukan merupakan 
komoditas properti yang menguntungkan secara bisnis. 

Demand yang tinggi dan ketersediaan laban yang terbatas 
menuntut pembangunan dengan pola vertikal. Hal ini sejalan 
dengan kebijakan yang diterapkan untuk kawasan perkotaan 
dalam rangka optimalisasi pemanfaatan laban dan efisiensi 
infrastruktur kota. 

2.2.4 Pemanfaatan Hunian Rumah Susun 
Sederhana!JPeruntukannya 

Rumah Susun sebagai rumah, dapat diartikan suatu 
bangunan dimana manusia tinggal dan melangsungkan 
kehidupannya. Disamping itu rumah juga merupakan tempat 
dimana berlangsung proses sosialisasi pada saat seorang individu 
diperkenalkan pada norma dan adat kebiasaan yang berlaku di 
dalam suatu masyarakat (Sarlito, 1984). 

Tingkatan kebutuhan manusia akan rumah dari tingkat 
terbawah ke atas, yaitu kebutuhan fisiologis, rasa aman, 
kebutuhan sosial, harga diri atau kehormatan, dan aktualisasi diri 
merupakan jenis kebutuhan yang perlu disediakan oleh suatu 
rumah (Maslow dan Goldstein, 1986). 

Tabel2.4 
Pemanfaatan Efektifitas (ruan2 publik) 

Weilmen dan Leighton, Ruang publik merupakan kebutuhan 
(1979) ruang yang berfungsi sosial, yaitu 

sebagai salah satu kebutuhan pokok 
pemukim untuk mengembangkan 
kehidupan bermasyarakat. 

Newman, (1990) Ruang publik dapat membangkitkan 
has rat penghuni menjadi satu 
komunitas, sehingga dapat 
dikondisikan sifat pemakaian, 
pemeliharaan dan pengawasan secara 
bersama. 
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Ruang publik dapat digunakan sebagai 
sarana penambah penghasilan serta 
aktivitas sosial rumah lainnya. Untuk 
memenuhi kebutuhan sosial tersebut 
bentuk rancangan ruang publik dapat 
ber:fungsi untuk kegiatan ekonomi 
oengbuninya. 

Sumber: Maslow dan Kurt Goldstein, 1986 

Fasilitas lingkungan sebagai pengikat antar kelompok 
akan lebih efisien fungsinya, jika berada di batas antar kelompok, 
artinya ruang publik dapat berfungsi sebagai pengikat antar 
kelompok unit hunian,yang pada akhimya berfungsi juga sebagai 
interaksi sosial (Alexander,l977). 

Ruang publik dilingkungan perumahan menjadi sarana 
penghuni rumah untuk lebih banyak beraktivitas di luar 
rumah,karena sebagian dari mereka tinggal dirumah-rumah 
sempit kota dan pada masyarakat golongan menengah kebawah 
ruang publik juga dijadikan sarana menambah penghasilan 
(Herlianto, 1986). . 

Jadi pada dasarnya perilaku pemanfaatan ruang bersama 
di rumah susun hams dapaLmembentuk penghuninya menjadi 
satu komunitas yang dinamis. Menurut Newman (1990) untuk 
membentuk satu komunitas perlu rancangan ruang publik yang 
memberi keleluasaan penghuni untuk saling berkomunikasi. 
(Wikan, 2005 dalam http://www.ar.itb.ac.id/wdp ) 

Menurut Erdieyandi,(bttp://digilib.petra.ac.id/,2005) 
sarana dan prasarana yang hams disediakan untuk memberikan 
kemudahan bagi penghuni adalah sebagai berikut: 
1. Jaringan Air Bersih 

Jaringan air bersih yang memenuhi persyaratan mengenai 
perpipaan dan perlengkapannya. 

2. Jaringan Listrik 
Jaringan listrik yang memenuhi persyaratan dalam hal 
pengamanan terhadap kemungkinan timbulnya hal-hal yang 

. membahayakan, seperti: kebakaran, banjir. 
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3. Jaringan Gas 
Jaringan gas yang memenuhi persyaratan dalam hal 
pengamanan terhadap kemungkinan timbulnya hal-hal yang 
membahayakan. 

4.Saluran Pembuangan Air Hujan 
Saluran pembuangan air hujan yang memenuhi persyaratan 
kualitas, kuantitas dan pemasangan. 

5. Saluran Pembuangan Air Lim bah 
saluran pembuangan air limbah yang memenuhi persyaratan 
kualitas, kuantitas dan pemasangan. 

6. Saluran dan/atau Pembuangan Sampah 
saluran dan/atau pembuangan sampah yang memenuhi 
persyaratan terhadap kebersihan, kesehatan dan kemudahan. 

7. Tempat untuk kemungkinan pemasangan jaringan telepon dan 
alat komunikasi lainnya. 

8. Alat Transportasi 
Alat transportasi yang berupa tangga, lift atau escalator sesuai 
dengan tingkat keperluan dan persyaratan yang berlaku; 
adanya pintu tangga darurat kebakaran, tempat jemuran, alat 
pemadam kebakaran, penangkal petir, alat/sistem alarm, pintu 
kedap asap pada jarak-jarak tertentu, generator listrik 
disediakan untuk rumah susun yang menggunakan lift. 

Menurut Sinulingga (1999), beberapa kebutuhan 
masyarakat yang perlu diperhatikan walaupun tinggal di rumah 
susun antara lain : 
a) Taman Bermain dan Rekreasi 

Kebiasaan anak-anak kampung kota ialah bermain bersama 
dan bergerombol. Untuk bangunan horizontal mereka dapat 
memakai jalan atau lapangan yang ada di sekitar 
permukiman. Untuk bangunan vertikal ke atas tentu hal ini 
sudah sangat sulit, terutama untuk kalangan yang tinggal 
paling atas. Contohnya, untuk memenuhi kebutuhan tersebut, 
rumah susun Sombo di Surabaya membuat suatu ruang 
tempat bermain anak-anak pada tiap lantai. Memang hal ini 
dapat memenuhi kebutuhan tetapi sudah tentu akan 
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menambah biaya pembangunan yang harus dipikul oleh 
pennghuni. Pada umumnya biaya konstruksi untuk tempat 
hunian mereka saja tidak mampu dibayamya, apalagi dengan 
menambah ruang umum dari konstruksi beton akan mahal. 
Cara ini hanya mungkin apabila diberikan subsidi. 

b) Kegaduhan 
Oleh karena kepadatan penghuni yang tinggal di rumah susun 
maka suara-suara kegaduhan akan mengurangi kenyamanan 
para penghuni. Untuk mengatasi hal ini perlu dipilih bahan­
bahan yang kedap suara, sehingga dapat mengurangi suara 
kegaduhan. Pemilihan atau penambahan bahan bangunan 
kedap suara dapat dilakukakn tetapi akan menambah biaya 
pembangunan, sehingga persoalan ini sama dengan persoalan 
sebelumnya yaitu perlu mencari dana untuk subsidi. 

c) Tempat Menjemur Pakaian 
Adalah menjadi kebiasaan bagi ibu rumah tangga untuk 
menjemur pakaian di bawah sinar matahari. Pada rumah 
susun biasanya hal ini dilakukan dengan membuat tongkat 
yang menjulur dari jendela yang mengakibatkan 
pemandangan yang tidak serasi. Altematif yang dapat dipakai 
ialah mengadakan suatu ruangan yang tepat untuk 
mengeringkan pakaian secara mekanis I elektronik yang 
lengkap. 

d) Tern pat Parkir Kendaraan 
Tempat parkir kendaraan ini dapat dibuat dilantai bawah dan 
hal ini akan mengurangi ruang untuk dapat digunakan 
menjadi rumah. 

e) Pembuangan Sampah 
Sampah yang berasal dari tiap unit dibuang kebawah melalui 
suatu terowongan vertikal yang khusus untuk itu. Ukuran 
terowongan ini harus cukup besar agar tidak terjadi 
penyumbatan oleh barang-barang yang cukup bersih. 
Sampah-sampah yang dapat membusuk seperti sayuran, buah­
buahan dan makanan harus ditaruh dalam plastik. Hal ini 
perlu memerlukan pembinaan kebiasaan para penghuni agar 

~ WUI PHi lJAWH 
¥ ITS 
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tetap melakukannya , karena apabila diambil akan 
menimbulkan bau busuk. 

f) Kebutuhan Mengadakan Pesta 
Kebiasaan yang umumnya pada rumah tangga di Indonesia 
ialah mengadakan kenduri/pesta kecil di rumah yang sering 
sekali memanfaatkan jalan umum sekaligus ruang tempat 
pesta. Hal ini tentu tak mungkin dilakukan pada rumah susun. 
Oleh Karena itu, pada kompleks rumah susun perlu sekali 
dibangun bangunan umum seperti ruang serba guna. 
Bangunan serba guna inipun tidak akan dapat dikomersilkan 
sepenuhnya sehingga pembangunannya tetap akan menjadi 
beban penghuni. 

g) Mengubah Kebiasaan 
Karena ruangan yang dibuat pada suatu rumah susun tidak 
akan mungkin dapat memenuhi kebiasaan yang dilakukan 
oleh suatu masyarakat sewaktu masih tinggal di rumah biasa, 
maka untuk dapat menikmati hidup di rumah susun 
memerlukan suatu upaya-upaya mengubah kebiasaan. 

h) Pemeliharaan Rumah Susun 
Rumah Susun memerlukan pemeliharaan karena 
kemungkinan akan terjadi kerusakan-kerusakan seperti 
saluran air bocor, aliran listrik putus, dsb. Dan walaupun 
terjadi pada suatu bagian, besar kemungkinan akan 
mempengaruhi bagian lain dari bangunan. Oleh karena itu, 
pemeliharaan yang cepat terhadap kerusakan itu sangat 
diperlukan agar kenyamanan penghuni tidak terganggu, 
melalui suatu tim pemilikan bangunan yang siap sedia selalu. 
Untuk pemeliharaan ini memerlukan biaya yang harus dipikul 
oleh seluruh penghuni. 
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2.2.5 · Karakteristik Rumah Susun Sederhana 

1. Laban 
Rumah susun hanya dapat dibangun di atas tanah Hak 

Milik, Hak Guna Bangunan, Hak Pakai atas Tanah Negara atau 
Hak Pengelolaan sesuai dengan peraturan Perundang-undangan 
yang berlaku, serta tidak dalam status sengketa. 

Menurut Imelda (2008), menjelaskan bahwa karakteristik 
Rumah Susun yang berdiri diatas Hak Pakai atas tanah Negara 
menurut PP No. 40 Tahun 1996 tentang Hak Guna Usaha, Hak 
Guna Bangunan dan Hak Pakai atas Tanah, memiliki karakteristik 
yang sama dengan rumah susun yang berdiri diatas alas hak yang 
lain seperti HM, HGU, dan HGB, yakni memiliki eksistensi dan 
prospek yang bagus di · masa mendatang, dan dapat dijadikan 
alternatif dalam investasi di bidang bisnis property. Hal ini 
dikarenakan rumah susun yang dibangun di atas Hak Pakai atas 
Tanah Negara selain dapat dijadikan · sebagai obyek jaminan, 
dilihat dari subyek pemegang hak nya memiliki jangkauan yang 
lebih luas dibandingkan dengan hak atas tanah yang lain yakni 
memberikan kemungkinan bagi Warga Negara Asing (WNA) 
yang berkedudukan di Indonesia untuk dapat memiliki rumah 
susun. Dalam Hal jangka waktunya, Hak Pakai yang semula 
dalam UUP A jangka waktunya tidak ditentukan secara tegas, 
namun ketentuan yang terkait dengan jangka waktu Hak Pakai 
dalam UUPA telah dijabarkan dalam PP No. 40 Tahun 1996 yang 
menentukan bahwa jangka waktu Hak Pakai adalah 25 tahun. 
Terhadap Hak Pakai yang diberikan di atas Tanah Negara dapat 
diperpanjang untuk jangka waktu selama 20 tahun dan 
diperbaharui untuk jangka waktu 25 tahun. Dengan diatumya 
jangka waktu Hak Pakai ini dalam PP No. 40 Tahun 1996 ini 
maka keragu-raguan tentang Hak Pakai ini dapat terjawab. 

Dengan pertimbangan bahwa hak pakai merupakan hak 
yang barns didaftar dan dapat dipindahtangankan sehingga 
dengan demikian memenuhi asas publisitas, analog dengan HM, 
HGU, dan HGB, maka rumah susun yang dibangun diatas Hak 
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Pakai atas Tanah Negara ini dapat juga dijadikan jaminan utang. 
Berdasarkan Pasal 4 jo. Pasal 27 UUHT, maka penjaminan rumah 
susun di atas Hak Pakai atas tanah Negara yang sebelumnya juga 
diatur dalam Pasal 12 jo. Pasal 13 UURS, diberlakukan dengan 
Hak Tanggungan menurut UUHT. Sehingga tidak perlu 
diberlakukan lagi pembebanan rumah susun di atas Hak Pakai 
atas tanah Negara dengan fidusia seperti yang ditentukan dalam 
UURS. 

Karakteristik rumah susun sederhana yang dikeluarkan 
menurut Imelda, dan Depkimpraswil tersebut dapat 
disederhanakan menjadi karakteristik rumah susun sederhana 
yang lebih terukur dapat dilihat pada Tabel 2.5. Penyederhanaan 
karakteristik rumah susun sederhana berdasarkan kebutuhannya 
akan digunakan sebagai input dalam melakukan analisis. 

Tabel2.5 
Penyederhanaan Karakterisistik Rumah Susun 

Sederhana Menjadi Variabel Input Analisis 

Somber Karakteristik Rumab Penyederhanaan 
Susun Sederbana Karakteristik 

Imelda (2008) 1.Lahan Karakteristik 1 dan 2 
2.Status Lahan dapat diwakili oleh 

variabel Ketersediaan 
Lahan (Aset 
Pemerintah) 

Asy'ari (2006) 1. Lokasi Lahan Karakteristik 1 dan 2 
2.StatusLahan dapat iwakili oleh 
3 .Kepadatan penduduk variabel Ketersediaan 
4.Aksesbilitas Jarak Lahan (Aset 
5. Sarana Pendidikan Pemerintah), 
6. Sarana Kesehatan Karakteristik 4 dapat 
7.Jaringan!utilitas umum diwakili oleh variabel 

orbitrasi ke pusat 
kota, dan ketersediaan 
angkutan umum. 
Variabel kepadatan 
penduduk, Sarana 
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Somber Karakteristik Rumah Penyederhanaan 
Susun Sederhana Karakteristik 

Pendidikan, Saran a 
Kesehatan, Jaringanl 
utilitas umum 

Ningtyas (2008) 1. Lokasi Karakteristik 1 dan 2 
2. Harga Laban dapat diwaki1i o1eh 
3 .Masyarakat menengab variabel Nilai 

ke bawah Ekonomi Laban, 
Karakteristik 3 dapat 
diwakili variabel 
jumlab rumab tangga 
misikin penerima SL T 

Badan Litbang l .Kedekatan dengan Karakteristik 1 dan 2 
PU kawasan indutri, dapat diwakili oleh 

perdagangan dan jasa, variabel dominasi 
pendidikan lapangan kerja, 

2. Kepadatan penduduk jumlab pekerja 
3. Harga Laban (tenaga kerja industri) 
4. Daya dukun laban variabel nilai ekonomi 

laban, dan variabel 
kepadatanpenduduk 

Sumber : Penulis 

2.3 Permasalahan dalam Pengembangan Rumah Susun 
Sederhana 

Masalah-masalah yang teijadi dalam pengembangan 
pembangunan Rusunawa dan Rusunami menurut Didiharyadi 
(2009) antara lain: 
(1) Nilai Ekonomi Laban 

Kawasan perkotaan memang sarat dengan masalah yang 
bersumber pada aspek laban, khususnya penetapannya 
sebagai kota metropolitan yang berbasis pada kegiatan jasa 
dan informasi, maka sekali lagi nilai ekonomi satu lokasi 
menjadi dominan. Kota yang berkembang ditandai oleh 
pesatnya perubahan yang teijadi bentuk fisik (citra) 
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kawasan-kawasan yang menjadi urat nadi pergerakan 
penghuninya. Harga laban di kawasan ini selalu memiliki 
kecenderungan untuk naik, tidak ada cerita pemilik satu 
laban menderita kerugian dikarenakan nilai laban yang 
menjadi asetnya. 

(2) Kepadatan I Densitas Populasi 
a) Ciri utama hunian Rumab Susun Sederhana adalab luas 

lantai unitnya yang kecil, sekedar memenuhi kebutuhan 
minimal bagi satu keluarga serta berbagi prasarana I utilitas I 
fasilitas tertentu. Tujuannya adalab untuk mendapatkan 
harga yang terjangkau serta biaya operasi atau pemeliharaan 
yang rendab. Padabal kebanyakan masyarakat golongan ini 
rata-rata memiliki jumlab anggota yang cukup banyak, 
artinya rasio penggunaan ruang menjadi semakin kecil. Hal 
ini berdampak pada rendahnya rasio penggunaan luas lantai, 
dengan kata lain jumlab populasi dibanding luas lantai 
menjadi tinggi. Dengan KLB tertentu akan ditempati oleh 
populasi yang lebih besar dibanding penggunaan fungsi 
lainnya (hunian mewab, perkantoran, komersial, dll). 

a. Masalab yang timbul adalab dengan ketentuan KLB yang 
diijinkan di lokasi ini akan mengakibatkan terjadinya 
konsentrasi populasi (orang) yang san gat tinggi, menjadi 
sangat padat. Sebagai contoh 1 unti hunian Rumab Susun 
Sederhana dengan luas net 30 m2 menyumbang populasi 4 
orang atau jiwa dibanding dengan jumlab populasi sama 
yang disumbangkan oleh hunian bukan Rumab Susun 
Sederhana (mewab apalagi) yang luas net nya lebih dari 2 
kalinya (sekitar 60m2 -150m2). Artinya dengan KLB sama 
tingkat kepadatan jika dipergunakan sebagai Rusuna akan 
lebih padat (paling tidak 2 kali) dibanding apartemen biasa 
yang bukan Rumab Susun Sederhana atau mewab. Apabila 
site ini menempati laban yang besar tentu menjadi masalab 
tersendiri dengan adanya densitas tinggi ini. Biasanya 
pengembangan yang diselenggarakan dalam kerangka 



41 

bisnis properti (komersial) akan mensyaratkan luas tertentu 
supaya menjadi "layak" secara bisnis. 
Sebagai referensi satu lokasi : 
luas lahan 1 Ha dengan KLB 4 
luas lantai yang diijinkan = 40.000 m2gross 

Tabe12.6 
Perbandingan Apartemen Bukan Rusuna dan 

Rusunami Densitas berdasarkan Luasan 

Apartemen bukan Rusuna Rusuna(mi) 
rata-rata 1 00 m2/unit rata-rata 40 m2/unit 
Total400 unit Total 100 unit 
Asumsi 4 iiwa!unit = 1600 iiwa Asumsi 4 jiwa/unit = 4000 jiwa 
densitas= 1600 jiwalha densitas = 4000 jiwalha 

Sumber: Didiharyadi, 2009 

b. Besarnya populasi ini merupakan keuntungan tersendiri 
bagi kegiatan komersial di daerah itu yang secara otomatis 
akan memacu tumbuhnya kegiatan komersial, paling tidak 
dalam rangka memenuhi kebutuhan hidup sehari-hari 
penghuninya. Apabila di satu kawasan terdapat 2 Ha saja 
lahan untuk Rumah Susun Sederhana, berarti ada sekitar 
2.000 unit (rumah) atau sebesar 4 RW atau hampir setengah 
kelurahan, cukup menjadi dasar hitung-hitungan bisnis 
dalam pengembangan usaha komersial. 

c. Tingginya densitas menimbulkan masalah yang tidak 
mudah dalam penyediaan infrastruktur kotanya, diantaranya 
prasarana listrik, limbah, air bersih, parkir, transportasi, dll 

(3) Kebutuhan Ruang Terbuka I Bersama 
a) Aspek Keselamatan dan Keamanan 

Bagi tipologi bangunan Rumah Susun Sederhana ini dengan 
karakter penghuni yang berasal dari golongan bawah, 
penyediaan sarana yang terkait dengan aspek keselamatan 
dan keamanan tidak dapat diturunkan kualitasnya, justru 
memerlukan perhatian khusus yang menuntut penerapan 
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secara konsisten, masif dan jelas. Kebanyakan masyarakat 
golongan ini menggunakan unit huniannya betul-betul 
sebagai "tempat tinggal", artinya 24 jam ditempati, karena 
itu sebagian besar diantaranya akan berada di laban 
tersebut. Jadi penanganan pergerakan mereka khususnya 
pada saat tetjadi bencana I musibah seperti kebakaran, 
gempa bumi, dll harus menjadi perhatian khusus. Harus 
disediakan ruang terbuka yang bebas bangunan yang dapat 
menampung seluruh populasi pada saat tetjadi 
bencana/musibah. 

b) Sebagai sarana Interaksi Sosial dan Rekreasi 
Penghuni bangunan Rumah Susun Sederhana ini adalah 
mereka yang relatif kurang memiliki akses terhadap pilihan 
dalam mendapatkan pemenuhan kebutuhan akan sarana I 
fasilitas rekreasi dibanding kalangan penghuni apartemen 
biasa (non Rusuna) atau bahkan yang mewah. Sedangkan 
kebutuhan kegiatan interaksi sosial sangat besar, karena 
kebutuhan ruang terbuka dan bersifat publik sangat penting 
untuk disediakan. Standar luasnya dapat tergantung pada 
jenis fasilitas yang dapat disediakan, namun secara umum 
dapat diambil standar luas yang memenuhi kriteria 
kebutuhan "psikologis" (psychologycal space) yaitu kira­
kira seluas bentangan kedua tangan kita atau kira-kira 2 m 
20orang. Asumsi yang maksimum digunakan adalah % atau 
75% dari total jumlah penghuni karena tidak mungkin 
seluruh penghuni akan meninggalkan rumahnya. 

c) Sarana sirkulasi (pedestrian) 
Kebanyakan penghuni adalah peketja formal serta anak usia 
sekolah yang memiliki pola pergerakan rutin untuk keluar 
dan masuk bangunan. Behan puncak adalah pagi hari pada 
saat berangkat beketja atau sekolah. Yang diperlukan 
adalah sarana akses sirkulasi baik vertikal maupun 
horisontal, tennasuk luas lobby lift, lobby utama, hal 
entrance serta pedestrian menuju pemberhentian kendaraan 
umum (haltelstasiun). 
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( 4) Barga terjangkau 
Kebijakan untuk melibatkan swasta dalam proses pengadaan 
rumah susun sederhana memberikan konsekuensi fmansial 
bahwa seluruh biaya yang tertanam di proyek ini harus 
dianggap sebagai investasi yang tentunya harus balik modal 
atau bahkan mendatangkan keuntungan. Bukan sekedar biaya 
pelayanan publik seperti ketika pengadaannya oleh 
pemerintah I negara. Hal ini menuntut kreatifitas para pelaku 
pembangunan Rumah Susun Sederhana untuk mencari 
terobosan-terobosan yang dapat menyelesaikan permasalahan 
harga tetjangkau. Luas lantai yang digunakan sebagai ruang 
bersama tentu tidak dapat dimasukkan ke elemen harga jual, 
namun harus tetap dibangun. Seharusnya area ini menjadi 
kewajiban pemerintah/negara sebagai satu bentuk pelayanan 
publik jika pemerintah memiliki dana/anggaran yang cukup 
besar. Sedang pada saat ini kelihatannya kondisi APBN 
belum memungkinkan untuk itu, jadi kembali harus 
diselesaikan oleh pengembang swasta yang 
menyelenggarakan pembangunan Rumah Susun Sederhana 
yang bersangkutan. Solusi paling memungkinkan adalah 
dengan pola subsidi silang, baik dalam skala kawasan, laban 
maupun blok bangunan. 

Menurut Ningtyas (2008), permasalahan penyediaan 
. rumah susun sederhana adalah terbentur pada keterbatasan dana, 
karena Rusun sederhana identik benar dengan kemiskinan 
sehingga dibolak-balik bagaimanapun pengadaan rusun untuk 
golongan masyarakat ini selalu terbentur pada keterbatasan dana. 
antara lain: 
l. Dana yang kini dimiliki pemerintah maupun 
2. Daya beli masyarakat matjinal yang masih serba 

kekurangan. 
Menurut Mauliani (2002) pengadaan perumahan bagi 

golongan menengah bawah menyangkut berbagai aspek yang 
saling mengkait satu sama lain. Aspek-aspek tersebut menyangkut 
masalah: 
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1. Pengadaan lahan, 
2. Perangkat aturan, dan juga 
3. Man usia pengguna bangunan. 

Dalam hal penyediaan perumahan bagi masyarakat golongan 
menengah bawah, faktor manusia menjadi sangat penting 
karena tidak terlepas dari berbagai permasalahan yang selalu 
menyertainya seperti masalah sosial, ekonomi dan 
budaya, serta faktor psikologinya. Tanpa memperhatikan 
faktor manusianya, mustahil dapat diciptakan wadah-tempat 
manusia berkegiatan, yang dapat memenuhi semua kebutuhan 
yang bersifat fisik (fungsional) maupun yang bersifat 
psikologis ( aktualisasi diri, kesehatan jiwa, dsb ). 

Penyediaan Perumahan Bagi Masyarakat Menengah 
Bawah khususnya perumahan yang dibangun secara vertikal ke 
atas atau yang dikenal sebagai Rumah Susun, juga menyangkut 
faktor fisik seperti: 
1) Masalah laban di perkotaan. 

Lahan di perkotaan menjadi masalah yang cukup penting 
karena terjadi ketidak seimbangan antara demand dan supply, 
jumlah lahan tetap tetapi jumlah permintaan atas lahan tersebut 
terns meningkat. Berapa karakteristik dari lahan di perkotaan 
yaitu: 
a) Masalah lokasi dan transportasi, nilai jual tanah tergantung 

pada aksesibilitas terhadap jalur transportasi dan fasilitas 
urn urn. 

b) Fungsi tanah perkotaan sangat kompleks dan akan saling 
mempengaruhi dengan unsur sekitarnya. 

c) Tanah di perkotaan membutuhkan jaringan infrastruktur, 
seperti jalan, listrik, air dan sebagainya, yang membutuhkan 
dana sangat besar. 

d) Sebagai barang ekonomi, sifat tanah perkotaan sangat 
kompleks. Tanah dapat digunakan untuk tujuan-tujuan 
tertentu. 
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e) Tanah perkotaan sebagai komoditi ekonomi merupakan 
sasaran spekulasi. Makin padat penduduk kota, makin 
meningkat kebutuhan akan lahannya, dan akan 
mempengaruhi naiknya harga laban itu sendiri (Binoto dalam 
Mauliani, 1998). 

2) Masalah yang menyangkut fisik bangunan. 
Sedangkan penyediaan rurnah susun sederhana, juga 

menyangkut berdasarkan faktor manusianya, yaitu penghuni 
rumah susun itu sendiri. Pendekatan terhadap faktor manusia 
penghuni rumah susun ini tujuannya adalah untuk mengetahui 
pola pikir dan perilaku sosialnya. Hal itu dilakukan atas dasar: 
a. Rumah Susun adalah kompleks hunian yang sangat 

terlokalisir dan hanya dipisahkan oleh sekat/ dinding. Dengan 
demikian perilaku sosial seorang penghuni memiliki nilai 
sensitivitas yang tinggi terhadap penghuni lainnya. 

b. Secara kultural, masyarakat kita sekalipun sudah cukup lama 
tinggal di kota, sebetulnya masih masyarakat agraris. Dengan 
demikian, keinginan untuk dekat secara fisik dengan bumi 
sebagaimana halnya pada hunian horisontal selalu ada. Selain 
itu, masyarakat kita pada umumnya juga merupakan go Iongan 
manusia yang memiliki tingkat kebutuhan interaksi dengan 
masyarakat sekitar yang tinggi. 

c. Urgensi menumbuhkan kemampuan untuk 
mengidentiftkasikan diri dengan lingkungan baru, yang 
menjadi syarat adanya rasa memiliki bersama (sense of 
belonging) yang menjadi pondasi untuk mencegah perilaku 
negatif semacam vandalisme dan depresi (Pane dalam 
Mauliani, 1997). 

Menurut Runkat (2007), keberadaan Rumah Susun 
Sederhana yang ditempati oleh golongan masyarakat menengah 
ke bawah yang hidup secara bersama-sama perlu diperhatikan 
perencanaannya secara utuh, antara lain memperhatikan: 
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1) Latar belakang penghuni akan kebutuhan tinggal di dalam 
lingkungan tersebut, 

2) Memperhatikan kebutuhan dan kebiasaan fisik, sosial, 
ekonomi serta 

3) Kebiasaan perilaku penghuninya karena hal tersebut akan 
mempengaruhi perilaku penghuni menciptakan 
lingkungan tinggal yang sehat dan atau tidak sehat 
Pada titik yang optimal banyak terjadi permasalahan 

teknis dan sosial, terjadi benturan-benturan antara standar rumah 
susun sederhana sehat dengan perilaku domestik penghuni yang 
berpengaruh kepada masalah kesehatan lingkungan tinggal. 
Perubahan kebiasaan sosial tinggal di tengah masyarakat 
kampung kurnub, tanpa privacy dan sekarang harus tinggal di 
lingkungan yang baru, teratur, harus mengerti antara hak dan 
kewajiban, diperlukan perhatian khusus dalam hal kesiapan 
penghuni, dan segala macam masalah fisik dan non fisik. 

Menurut Kuswartojo (2005) , menjelaskan bahwa tingkat 
kesejahteraan penduduk mempunyai kaitan dengan kegiatan 
ekonomi, karena itu PDRB dan pendapatan perkapita sering 
digunakan sebagai indikator kemakmuran dan adanya 
permintaaan perumahan yang potensial. Dalam kaitannya dengan 
kemiskinan, indikator yang disarankan adalah indeks kemiskinan 
dan indeks pengembangan manusia (IPM). Penyediaan rumah 
susun sederhana, salah satunya adalah untuk peningkatan kualitas 
permukiman, dimana hendaknya peningkatan kualitas 
permukiman ditujukan pada daerah dengan indeks kemiskinan 
diatas 30% dan daerah dengan IPM dibawah 60. 

Faktor-faktor kendala rumah susun sederhana yang 
dianalisis dapat dilihat pada Tabel 2. 7 
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Tabel2.7 
Faktor-Faktor Kendala dalam Pengembangan Distribusi 

Rumah Susun Sederhana Men_iadi Variabel Input Analisis 

Somber 

Didiharyadi 
(2009) 

Rungkat (2007) 

Kuswartojo(2005) 

Mauliani (1997) 

Faktor-Faktor Kendala 
Rumah Susun 

Sederhana 
1. Harga Sarusun 
2. Status Laban 
3 .Kepadatan penduduk 
4.Sarana Ruang terbuka 

Hijau 
5. Sarana interaksi sosial 
6.Sarana sirku1asil 

Pedestrian 
7.~ilaiekonorrrilaban 

1.Latar belakang pengbuni 
2.Jenis mata pencabarian 
3.Tingkat pendidikan 

1. indeks kerrriskinan 
2.IPM 
3. nilai PDRB 

1. Lokasi 
2.Ketersediaan Alat 
Transportasi 

3 .Fungsi tanab 
4.Ketersediaan Utilitas 

Umum 
5. Jarak Ke Pusat Kota 

Dan Kegiatan 

Penyederhanaan 
Varia bel 

Kendala 1 dan 2 dapat 
diwakili variabel 
Perangkat Aturan, 
Kendala 3 dapat 
diwakili variabel 
Demografi Penduduk 
Kendala 4,5,6 dapat 
diwakili variabel 
Dukungan Pelayanan 
Sarana dan Prasarana. 
Kendala 7 dapat 
diwakili variabel 
Laban 
Kendala 
diwakili 

dapat 
variabel 

Karakteristik 
Pengbuni!Masyarakat 
Kendal a ala 1 ,2, dan 3 
dapat diwakili dapat 
diwakili variabel 
Demografi Penduduk 
Kendala 1,5 dan 3 
dapat diwakili oleb 
variabel Lokasi 
Kendala 2,4 dapat 
diwakili oleb variabel 
Dukungan Pelayanan 
Sarana Dan Prasarana 
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Sumber 

Jayadinata (1999) 

Sumber: Penubs 

Faktor-Faktor Kendala 
Rumah Susun 

Sederhana 
I . Keterlibatan Penduduk 

Miskin 
2. Harga tanah 
3.Keiembagaan Mengenai 

Perijinan 
4.Standar Dan Kode 

Pembangunan Kurang 
Lentur 

5.Dana 
6.Harga bahan bangunan 
7. Masyarakat 
8. Ketjasama Pemerintah­

Pengembang 
9. Koordinasi Pemerintah 

Penyederhanaan 
Varia bel 

Kendala I dapat 
diwakili oleh variabel 
Demografi Penduduk 
Kendala 3,4,8,9 dapat 
diwakili oleh variabel 
Pengelolaan! 
Manajemen 
Kendala 2, 5,6 dapat 
diwakili oleh variabel 
Perangkat Aturan 
Faktor kendala 7 
dapat diwakili oleh 
variabel Karakter 
Penghuni!Masyarakat 

Berdasarkan tabel diatas dapat disederhanakan menjadi 
variabel yang lebih terukur dapat dilihat pada Tabel 2.7. yang 
akan digunakan sebagai input dalam melakukan analisis antara 
lain: 
a) Aksesbilitas : meliputi sub variabel a) Jarak ke pusat kota b) 

Kedekatan dengan pusat kegiatan kota 
b) Demografi Penduduk : meliputi sub variabel a) Kepadatan 

penduduk b )Prosentase penduduk miskin 
c) Karakterstik penghuni!masyarakat: meliputi sub variabel a) 

jenis mata pencaharian b) tingkat pendidikan c) daya beli 
masyarakat 

d) Dukungan Sarana dan Prasarana : meliputi sub variabel a) 
sarana sirkulasi b) ruang terbuka bersifat publik c) sarana 
interaksi sosial d) ketersediaan jaringan/utilitas umum skala 
kota e) ketersediaan alat transportasi 

e) Lahan : meliputi sub variabel a) Lokasi kerawanan dari banjir 
b) Lokasi kerawanan dari kebakaran 
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f) Perangkat Aturan : meliputi sub variabel a) Status laban b) 
harga sarusun c) dana 

g) Pengelolaan/manajemen : meliputi sub variabel a) Kerjasama 
dengan swasta b) Koordinasi antar pemerintah c) Perijinan 
Iokasi 

2 • .4 Pengelolaan Opersional Rumah Susun Sederhana 
(Rusuna!Rusunawa) 

2 .. 4.1 Prinsip-Prinsip Pengembangan Rumah Susun 
Sederhana(Rusuna) 

Pengelolaan Rusuna/Rusunawa pada dasarnya merupakan 
kegiatan pengelolaan properti sehingga para pelaku pengelola 
Iokasi perlu memahami prinsip-prinsip dasar dalam pengelolaan 
properti rumah susun sederhana sewa, yaitu: 
a) Rusunawa merupakan sarana hunian yang bersifat sementara 

dan dioperasikan berdasarkan sistem sewa dengan hak 
pengelolaan sepenuhnya menjadi tanggungjawab pengelola 
,lokasi untuk melaksanakan pengaturan sesuai dengan 
ketentuan yang berlaku. 

b) Pengelolaan Rusunawa dimaksudkan sebagai upaya 
memelihara prasarana, sarana dan utilitas rusunawa serta 
lingkungan yang menjadi tanggungjawabnya secara efisien 
agar dapat mencapai usia teknis dan usia ekonomis 
sebagaimana yang direncanakan. 

c) Pengelolaan rusunawa meliputi kegiatan teknis, persewaan, 
pemasaran dan pembinaan, penghuni sewa serta administratif 
dan keuangan yang menuntut kemampuan penanggungjawab 
lokasi dalam mengorganisasi sumber daya manusia yang 
terlibat langsung dan tidak langsung dalam pengoperasian, 
pemeliharaan,dan perawatan prasarana dan sarana terbangun 
serta utilitas terpasang. 

d) Kegiatan operasional, pemeliharaan dan perawatan 
merupakan kegiatan-kegiatan yang sating terkait dekat satu 
sama lainnya karena pengoperasian prasarana dan sarana 
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tidak dapat berlangsung lama tanpa pemeliharaan dan 
perawatan, dan petugas yang melakukan kegiatan operasional, 
sesungguhnya juga melakukan kegiatan perawatan kecil. 

e) Profesionalisme pengelola lokasi dan partisipasi penghuni 
sewa merupakan kunci utama keberhasilan dalam pengelolaan 
rusunawa sehingga komunikasi antara pengelola lokasi dan 
penghuni sewa merupakan faktor penting yang perlu dibina 
dalam pelaksanaan pengelolaan rusunawa. 

f) Partisipasi penghuni sewa akan ditentukan oleh kualitas 
pelayanan yang diberikan dan kemampuan pengelola dalam 
melakukan pembinaan dan komunikasi. 

g) Pencapaian sasaran ekonomis pengoperasian rusunawa sangat 
tergantung pada tingkat hunian sarusunawa dan satuan ruang 
non -hunian. Oleh karena itu, pemasaran merupakan kegiatan 
penting yang perlu dilakukan secara aktif oleh pengelola 
lokasi. 

h) Keberhasilan pemasaran akan sangat tertgantung pada 
kondisi prasarana, sarana, dan utilitas yang ditawarkan, serta 
kualitas pelayanan, kenyamanan dan keamanan lingkungan. 
Oleh karena itu, pengelola lokasi dituntut untuk menjaga 
kondisi fisik prasarana, sarana, dan utilitas serta lingkungan 
sosial yang dikelolanya agar menjadi daya tarik bagi calon 
penghuni sewa. 

i) Efisiensi pengoperasian prasarana, sarana, dan utilitas dapat 
tercapai dengan melakukan perawatan prasarana, sarana, dan 
utilitas untuk mengurangi biaya perbaikan serta konservasi 
energi melalui pengaturan dalam pengoperasian peralatan 
yang mengkonsumsi energi listrik (http://pustaka.pu.go.id 
edisi 2007). 

Manajemen/organisasi pengelola operasional dapat 
dikembangkan dengan mempertimbangkan pola penyelenggaraan 
pembangunan rusunawa dan berdasarkan ketentuan-ketentuan 
yang berlaku. Organisasi pengelola operational selanjutnya 
disebut sebagai Unit Pengelola lokasi yang dipimpin oleh seorang 
manajer lokasi. 
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Secara umum model organisasi unit pengelola lokasi dibedakan 
dalam 2 model sebagai berikut: _ 

1) Model swakelola yaitu pengelola operasional merupakan 
bagian dari organisasi pemilik atau yang mewakili 
pemilik rusunawa, yaitu unit pelaksana teknis (UPT) atau 
badan usaha milik negaraldaerah (BUMN/BUMD) atau 
perhimpunan penghuni/pemilik rusunawa atau 
perusahaan swasta pengembang rusunawa. 

2) Model kerjasama operasional yaitu pengelola operasional 
merupakan pihak ketiga, terdiri dari konsultan properti, 
koperasi dan perhimpunan penghuni, yang bermitra 
dengan pemilik/yang mewakili pemilik/pemegang hak 
pengelolaan aset rusunawa untuk melaksanakan tugas 
pengelolaan operasional rusunawa dalam jangka waktu 
yang ditentukan dan sesuai dengan peraturan yang 
berlaku. 
Struktur organisasi unit pelaksana teknis (UPT) dapat 

dikembangkan sesuai dengan kebutuhan organisasi dan lingkup 
pengelolaan, atau mempunyai bidang-bidang yang mengelola 
administrasi dan keuangan, teknis serta persewaan, pemasaran 
dan pembinaan penghuni yang masing-masing dipimpin oleh 
seorang asisten manajer. 

Dalam upaya kesinambungan fungsi pengelolaan dan 
mempertahankan/meningkatkan layanan kepada pengbuni sewa, 
unit pengelola lokasi perlu mengembangkan komunikasi dan 
koordinasi dengan pihak-pihak terkait. Perlu adanya pola 
hubungan kerja organisasi ekstemal dan internal: pola hubungan 
kerja organisasi internal meliputi : unit pengelola lokasi-mitra 
kerja, unit pengelola lokasi-penghuni sewa, pengelola lokasi­
masyarakat. 
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1. Pola hubungan kerja organisasi eksternal meliputi: 
a) Unit pengelola lokasi-pemiliklyang mewakili 

pemiliklpemegang hak pengelolaan aset rusunawa. 
Hubungan kerja antara unit pengelola lokasi dan pemilik/yang 
mewakili pemilik/pemegang hak pengelolaan aset rusunawa 
adalah dalam kaitan penugasan yang diberikan pemilik/ yang 
mewakili pemilik/pemegang hak pengelolaan aset rusunawa 
kepada unit pengelola lokasi untuk mengoperasikan , 
memelihara dan merawat aset rusunawa pada lokasi yang 
ditentukan dengan target yang ditetapkan. Hubungan tersebut 
dikaitkan dengan 3 tanggungjawab utama pengelolaan, yaitu: 
1) Pengembangan strategi usaha 
2) Pengembangan manajemen organisasi 
3) Pengembangan standarisasi pengelolaan prasarana, sarana 

dan utilitas. 
b) Unit pengelola lokasi-pemerintah kota/kabupaten 

Sebagai bagian dari sistem layanan perkotaan, 
pengelolaan operasional rusunawa harus dikoordinasikan oleh 
pengelola daerah. Sebagai pengelola sistem layanan 
perkotaan, pemerintah kota/kabupaten mempunyai hak dan 
kewajiban untuk memberikan pembinaan, fasilitasi dan 
pengawasan kepada setiap penyelenggara pembangunan 
dalam rangka pengendalian pembangunan di wilayah yang 
menjadi tanggungjawabnya. 

Hubungan kerja antara unit pengelola lokasi dan 
pemerintah kota/kabupaten dikaitkan dengan fungsi 
pemerintah kota/kabupaten sebagai Pembina, fasilitator, dan 
pengawas dalam upaya meningkatkan pelayanan kepada 
penghuni sewa, termasuk yang berkaitan dengan masalah 
teknis bangunan, gedung, ketertiban peghunian, keamanan 
lingkungan dan keselamatan penghuni. 

c) Unit pengelola-Instansi/Perusahaan Layanan Utilitas 
Umum 

Dalam menjalankan fungsi pengelolaan rusunawa, unit 
pengelola lokasi perlu melakukan koordinasi dengan instansi 
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/perusahaan pengelola layanan utilitas umum, untuk menjaga 
kesinambungan layanan bagi penghuni sewa. 
Instansi-instansi tersebut termasuk: 
1. PDAM atau perusahaan swasta penyediaan air bersih, 

dalam rangka koordinasi 
2. PLN atau perusahaan swasta penyediaan sumber energi 

listrik; 
3. PN Gas atau perusahaan swasta penyediaan gas; 
4. Dinas/PD atau perusahaan swasta pengelola kebersihan 

dan persampahan 
d) Pengelola lokasi-instansillembaga penertiban lingkungan 

Hubungan kerja pengelola lokasi dengan instansi/lembaga 
lingkungan dikaitkan dengan koordinasi dalam upaya 
menciptakan ketertiban dan keamanan lingkungan, termasuk 
administrasi kependudukan , · ketertiban, dan keamanan 
lingkungan. Yang dimaksud dengan instansi lingkungan pada 
rusunawa termasuk: Kelurahan, kecamatan dan aparat 
keamanan lingkungan (Badan Litbang dan permukiman, 
http://pustaka.pu.go.id, 2007). 

2. Pola bubungan kerja organisasi internal meliputi: 
a) Unit pengelola lokasi-mitra kerja 

Dalam melaksanakan fungsi pengelolaan operaional, unit 
pengelola lokasi dapat melakukan kerjasama · dengan pihak 
ketiga yang berbadan hukum maupun perorangan untuk 
melaksanakan sebagian dari kegiatan pengelolaan, 
berdasarkan hubungan kontrak kerja antara pemberi pekerjaan 
dan pelaksana pekerjaan. 

b) Unit pengelola lokasi-pengbuni sewa 
Hubungan kerja antara unit pengelola lokasi dan penghuni 
sewa dilakukan : 
1. Hubungan· berdasarkan perjanjian sewa dalam penghunian 
sarusunawa antara pengelola lokasi atas nama 
pemilik/pemegang hak pengelolaan aset rusunawa dan 
penghuni sewa sesuai dengan ketentuan yang di sepakati. 



54 

2. Penghuni sewa sebagai mitra pengelola dalam menjaga 
ketertiban penghunian dan menciptakan lingkungan rusunawa 
yang nyaman, aman dan tertib, termasuk ketertiban dalam 
pemanfaatan prasarana saranan dan utilitas umum. 

c) Pengelola lokasi-masyarakat 
Hubungan kerja pengelola lokasi dengan unsur masyarakat 
yang ada di lingkungan rusunawa dikaitkan dengan peran 
organisasi tersebut sebagai mitra dalam upaya menciptakan 
ketertiban dan kenyamanan lingkungan rusunawa. Unsur 
masyarakat juga dapat berfungsi sebagai media untuk 
penyampaian informasi kepada penghuni dalam rangka 
sosialisasi peraturan penghunian rusunawa. Yang dimaksud 
dengan unsure masyarakat pada rusunawa adalah termasuk: 
RT/RW, organisasi masyarakat, tokoh masyrakat/penghuni 
sewa secara perorangan, dan lembaga swadaya masyarakat 
(http://pustaka.pu.go.id edisi 2007). 

Menurut Jayadinata, 1999 pendekatan dalam pengelolaan 
adalah dengan membangun kapasitas pengelolaan yang bertumpu 
pada inisiatif dan partisipasi masyarakat, bersama kelompok 
swasta, lembaga swadaya masyarakat, dan aparat birokrasi di 
tingkat lokal. Oleh karena itu, c;lalam distribusi rumah susun 
sederhana pada kawasan perkotaan diperlukan suatu manajemen 
yang tepat dalam, pengelolaan rumah susun sederhana antara lain: 
a. Manajemen kota 

Manajemen kota adalah suatu konsep holistik. Manajemen 
atau pengelolaan kota itu bertujuan memperkuat kapasitas 
kelembagaan pemerintah dan dan kelembagaan _swadaya 
masyarakat dengan membuat kebijakan dan altematif 
berbagai program dan melakukan pelaksanaannya dengan 
basil yang optimal. Yang merupakan pusat perhatian bagi 
pemerintah di negara berkembang adalah skema perumahan 
umum dan perbaikan perumahan kurnub. Rakyat miskin di 
kota sukar untuk memperoleh perumahan, jasa, 
prasarana/infrastruktur, karena terdapat beberapa kendala: 
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i. Harga tanah dan rumah mahal 
ii. Sukar menjangkau lembaga keuangan 

iii. Penduduk miskin di kota kurang berpatisipasi dalam 
berbagai proyek perencanaan dan pelaksanaan 
perumahan 

iv. Biaya/dana yang tidak cukup dari pemerintah dalam 
program investasi 

v. Standar dan kode pembangunan kurang lentur 
· vi. Harga bahan bangunan mahal 

b. Pengorganisasian Oleh Pemerintah 
Pengorganisasian dua sisi ini memang hanya bisa 

dilakukan oleh Pemerintah. Dalam negara yang tidak 
menganut sistem ekonomi pasar, peranan pemerintah 
memang sangat besar. Demik.ian juga hal nya dengan 
perumahan, Pemerintahlah yang mengorganisasikan pasokan 
tetapi sekaligus juga mengatur pendistribusiannya. Peranan 
negara semacam ini makin ditinggalkan sehingga kini sedikit 
sekali yang dapat dijumpai, Pemerintah yag langsung 
mengorganisasikan pembangunan perumahan, Walaupun 
demik.ian untuk suatu rnisi tertentu, bisa jadi Pemerintah 
memang hams mengorganisasikan pasokan atau 
pembangunan perumahan dan sekaligus juga 
mengorganisasikan pengguna rumah tersebut. Di Indonesia 
terdapat tiga macam pengorganisasian semacam mt. 

1 )Perumahan dinas dan Perumahan pegawai negeri sipil 
maupu militer 2) Perumahanuntuk program transmigrasi, dan 
3)perumahan untuk pengungsi yang ketiganya 
pengembangannya dapat dilakukan melalui rumah stisun 
(Jayadinata, 1999) 

c. Pendekatan Partisipatif Masyarakat 
Pendekatan partisipatif masyarakat dilakukan dalam 
perancangannya atau paling tidak dengan pemahaman yang 
mendalam atas perilaku calon penghuni rumah susun. 
Pendekatan ini tidak bisa dilakukan untuk rumah susun yang 
sengaja dilempar ke pasar. Untuk kondisi ini penghuni lebih 
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bebas untuk menerima atau menolak, mau membeli, 
menyewa, atau tidak. Karena, permasalahan yang sering 
tetjadi, penghuninya cenderung mengalihkan kepemilikan 
huniannya kepada orang lain untuk suatu kompensasi yang 
memang mereka butuhkan (Jayadinata, 1999). 

d. Kerjasama Pemerintah-Pengembang 
Dengan dukungan pengembang sebagai mitra Pemerintah 

dalam melaksanakan pembangunan perumahan dan 
permukiman, termasuk rumah susun sederhana. Karena 
masalah kebutuhan rumah tidak hanya menyangkut pasokan 
saja tetapi daya beli sebagian masyarakat sangat terbatas. 
Penghasilan peketja tiap tahun terus meningkat dari tahun ke 
tahun, tetapi pertumbuhan jumlah pendapatan sebagian besar 
masyarakat masih jauh dibawah pertumbuhan harga rumah. 
Ketimpangan ini yang membuat harga rumah makin lama 
makin jauh dari daya beli masyarakat, khususnya masyarakat 
berpenghasilan rendah (MBR). Terlebih lagi harga rumah 
yang dihasilkan oleh perusahaan pengembang juga terus 
meningkat. 

Untuk mengatasi kesenjangan antara kemampuan 
masyarakat terutama MBR, pemerintah memberikan subsidi 
suku bunga kredit pemilikan rumah. Dalam rangka fasilitasi 
pemerintah inilah, salah satunya adalah rumah susun 
sederhana, yang juga harus dicapai para pengembang. Respon 
pengembang swasta atas fasilitas yang disediakan pemerintah 
cukup memadai (Kuswartojo, 2005). 

2.4.2 Perizinan Dan Insentif Dalam Pembangunan Rumah 
Susun Sederhana di Kawasan Perkotaan 

Menurut peraturan menteri dalam negeri nomor 74 tahun 
2007, pemberian kemudahan perizinan dan insentif dalam 
pembangunan Rusuna di kawasan perkotaan, dilakukan dengan 
prinsip: 
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a. keberpihakan kepada masyarakat berpenghasilan menengah 
bawah untuk memenuhi kebutuhan rumah susun sederhana di 
kawasan perkotaan; 

b. mendorong keterlibatan pengembang untuk pembangunan 
Rusuna; 

c. pengurangan kawasan kurnub di kawasan perkotaan 
Pengembang yang memperoleh kemudahan perizinan dan 

insentif untuk membangun Rusuna, harus memenuhi kriteria 
antara lain : 
a. Rusuna yang dibangun dengan harga tetjangkau bagi 

masyarakat berpenghasilan menengah bawah yang ditetapkan 
bersama antara Pengembang dan Pemerintah Daerah; 

b. Rusuna yang dibangun sesuai dengan keserasian lingkungan 
yang terintegrasi dalam Rencana Detail Tata Ruang Kawasan 
Perkotaan (RDTRKP); dan 

c. pada lokasi rusuna disediakan fasilitas usaha dan 
perbelanjaan. 

2.5 Studi Kasus Kawasan Lain yang Dijadikan Acuan 
2.5.1 Konsep Pengembangan Rumah Susun di Indonesia 

1. Pendekatan Maupun Metode Pengelolaan Kota yang 
Berlandaskan Kebijakan yang Terpadu dan Konsisten 
Antara Perencanaan Tata Ruang dengan Perencanaan 
Transportasi, 

Y aitu perencanaan tata ruang kota yang dapat 
meminimalisasi pertambahan pergerakan lalu lintas (Traffic 
Generation). ·Dalam memecahkan masalah transportasi 
perkotaan perlu dilakukan perubahan pendekatan, yaitu 
pendekatan yang ditujukan untuk mengurangi laju kebutuhan 
akan pergerakan dan sarana transportasi, yaitu bagaimana 
memperpendek jarak lokasi tempat tinggal dengan lokasi tujuan. 

Salah satu upaya adalah dengan mengarahkan 
· pembangunan tata guna laban sedemikian rupa hingga pergerakan 
yang dibangkitkan (trip generation) atau yang tertarik (trip 
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attraction) terjadi hanya pada satu lokasi, atau antar lokasi yang 
berdekatan saja. Karena semakinjauh bergerak dan semakin 
lama menggunakan jaringan jalan, semakin besar kontribusi 
dalam menciptakan kemacetan lalu lintas. 

Strategi yang dapat dilakukan antara lain adalah 
pembangunan pusat-pusat kegiatan terpadu, dengan berbagaijenis 
dan macam kegiatan, sehingga penduduk dapat melakukan 
aktivitas ekonomi dan sosial di lingkungan yang sama atau 
berdekatan. Untuk itu maka pembangunan secara vertikal 
merupakan salah satu solusi. Dengan pembangunan vertikal, 
akan terdapat lahan-lahan lebih luas yang dapat dipergunakan 
untuk membangun berbagai sarana ekonomi dan sosial 
penduduknya. 

2. Pengembangan Unit-unit Lingkungan Mandiri 
Salah satu cara penerapan pemikiran meminimalisasi 

pergerakan di kota-kota adalah tata guna laban yang 
memungkinkan percampuran peruntukan, sehingga masyarakat 
tidak harus melakukan perjalanan jauh untuk keperluan bekerja, 
berbelanja, bersekolah, berekreasi dsb. Hal tersebut 
dimungkinkan dengan pembangunan unit permukiman yang 
dilengkapi berbagai fasilitas ekonomi dan sosial, sehingga 
merupakan unit permukiman mandiri. Unit-unit permukiman 
mandiri tersebut merupakan unit-unit bangunan bersusun, 
sehingga lahan yang dihemat dapat digunakan untuk penghijauan 
dan hutan kota. 

Dalam skala kota, unit-unit mandiri tersebut akan 
menimbulkan kota dengan pusat majemuk, bukan kota dengan 
pusat tunggal. Kota dengan pusat majemuk dan unit-unit 
permukiman mandiri memungkinkan pengurangan perjalanan 
dengan kendaraan bermotor, karena penghuni unit mandiri telah 
tercukupi dengan fasilitas sosial ekonomi dalam jarak jangkauan 
jalan kaki. 

Dikaitkan dengan pendekatan tata ruang, konsep menuju 
kota bebas transportasi dapat ditunjang melalui pemberian 
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rangsangan atau berbagai kemudahan dan keringanan terhadap 
pembangunan sistem kegiatan yang ada, berupa penyediaan 
secara lengkap prasarana dan sarana sosial dan ekonomi untuk 
berbagai golongan, serta pembangunan rumah susun di dekat 
kawasan industri dan di dekat tempat ketja dan pusat sosial 
lainnya. 

Konsep ini dapat dikaitkan dengan kegiatan peremajaan 
lingkungan permukiman kota, mengingat bahwa melalui kegiatan 
tersebut tidak hanya dapat menampung kebutuhan akan hunian, 
fasilitas umum/fasilitas sosial maupun sarana lainnya, tetapi akan 
menciptakan pula ruang terbuka yang dapat lebih meningkatkan 
kualitas lingkungan sehingga masyarakat mendapat-kan 
lingkungan yang lebih layak. 

3. Pembangunan Pennukiman Vertikal Dalam Blok­
Biok Hunian Bersusun 
Pembangunan permukiman secara vertikal dalam blok­

blok hunian bersusun merupakan upaya pembangunan yang dapat 
menghasilkan banyak efisiensi dan penghematan terutama dalam 
pembangunan prasarana dan sarana, risiko berkurangnya lahan­
lahan pertanian produktif serta beririgasi teknis, dan biaya-biaya 
ekstemalitas lainnya. Bagi individu juga diuntungkan, paling 
tidak berupa penghematan biaya transpor harian keluarga. 
Dengan demikian maka ketetjangkauan atau daya beli mereka 
bisa lebih meningkat. 
Secara lebih rinci, berbagai manfaat dari pembangunan 
permukiman vertikal atau perumahan dengan blok-blok rumah 
susun antara lain adalah: 
a. Pemanfaatan lahan secara efisien. Hal ini sebagai jawaban 

atas keterbatasan dan mahalnya lahan di tengah kota ( di 
sekitar lokasi tempat ketja). Melalui pembangunan vertikal 
komponen biaya tanah dapat ditekan lebih rendah. Walaupun 
melalui pembangunan vertikal biaya bangunan mengalami 
kenaikan sebesar ± 20 - 25% per satuan luas bangunan, 
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namun dapat dihemat biaya tanah lebih dari 50%, hila 
pembangunan rusun minimal 4 lantai. 

b. Penghematan laban artinya sangat strategis untuk 
mengantisipasi perkembangan di masa mendatang, terutama 
kebutuhan laban untuk pembangunan sarana dan prasarana. 

c. Sebagai bagian dari kegiatan peremajaan lingkungan 
permukiman kota, yaitu untuk membangun dan menata ulang 
kawasan padat dan kurnub di tengah kota. Hal ini penting 
dikaitkan dengan banyaknya penduduk yang membutuhkan 
tempat tinggal yang dekat dengan tempat kerja untuk 
menghemat biaya transpor; 

d. Penghematan komponen biaya prasarana. Perkiraan kasar 
menyatakan bahwa beban biaya pembangunan prasarana per 
luas effektif bangunan lebih murah antara 20-30%. Meskipun 
angka ini tidak terlalu besar, tetapi secara strategis 
mengurangi beban pembiayaan dari Pemerintah dalam 
pembangunan perkotaan. 

e. Mengurangi tekanan terhadap laban pertanian dan jalur hijau 
di pinggiran kota yang secara strategis · menunjang aspek 
ekologis dan sosial dalam rangka pembangunan kota yang 
berkelanjutan. 

4. Prinsip efJSiensi dan efektifitas 
Prinsip efisiensi dan efektifitas dalam membangun 

perumahan dan permukiman dengan pendekatan kawasan skala 
besar tersebut, telah mendorong banyak pengusaha besar 
membangun perumahan di Jakarta dan sekitarnya. Dengan 
menerapkan konsep 'kota baru', konsep one stop living , konsep 
kota mandiri, konsep super block, dan berbagai konsep yang 
mereka pasarkan dengan gigih, telah dan sedang dibangun 
puluhan rumah susun (apartemen) yang mampu menampung 
ribuan penghuni dengan beaya trilyunan rupiah. Sebagai contoh 
salah satu apartemen berlokasi di relative tengah kota yang dapat 
menampung sekitar 10 ribu penghuni dan menawarkan harga 
kisaran 800 juta sampai 2 milyar rupiah per unitnya. Suplai 



61 

apartemen laku keras dan sudah melebihi booming property 
sebelum krisis. Pada 1995-1997, pasokannya hanya 16 ribu unit, 
sedangkan pada 2004-2006 menjadi 24 ribu unit. Pada tahun 
2009, sekitar 35 ribu unit hunian tersebut siap masuk pasar 
Jakarta. Dan yang mengejutkan adalah bahwa 65% diantaranya 
sudah laku terjual (Jones Lang LaSalle dalam Asy'ari, 2007). 

Namun, pembangunan rumah susun (apartemen) tersebut 
banyak diperuntukkan bagi masyarakat menengah atas. Sekali 
lagi masyarakat menengah bawah akan mendapatkan lokasi yang 
cukup jauh dari pusat kota. Namun upaya untuk mewujudkan 
keseimbangan dan keserasian kawasan melalui prinsip hunian 
berimbang dimana di dalam suatu kawasan perlu terjadi 
perimbangan antara masyarakat menengah atas dan masyarakat 
menengah bawah perlu ditegakkan secara sungguh-sungguh. 
Yang perlu dicermati selain aspek keserasiannya, juga 
keterpaduan prasarana dan sarana lingkungan yang 
dikembangkan, apakah sudah terpadu dengan prasarana 
lingkungan di kawasan sekitarnya (Asy'ari, 2007). 

2.5.2 Konsep Pengembangan Rumah Susun di Negara lain 

Menurut Steigenga dalam Jayadinata, 1999 membangun 
rumah susun atau bangunan bertingkat di kota-kota besar, berarti 
menghemat tanah. Selanjutnya Steigenga dalam Rainer 
menjelaskan bahwa keuntungan dalam penghematan tanah 
dengan membandingkan pemakaian tanah bagi bangunan rendah 
dan bangunan tinggi, dan menyimpulkan bahwa keuntungan akan 
ruang/tanah hanya terdapat antara bangunan bertingkat satu dan 
dua saja, makin tinggi orang membangun, keuntungan akan ruang 
makin kecil dan akhirnya keuntungan itu dapat di abaikan. 

Keuntungan membangun rumah tidak bertingkat/tidak 
bersusun dibandingkan dengan membangun rumah susun temyata 
bahwa terdapat keuntungan ruangltanah setengahnya. 
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Tabel2.8 
Uk uran B.d I an2 T hd Ra ana an tpat H uman 

Tipe unit Bidang tanah per unit Rapat 
hunianlrumah hunianlrumah (dalam hunianlrumah unit 

meter) 
Apartemen kebun, -

dua tingkat 
Apartemen kebun, -

tiga tingkat 
Apartemen kebun, -
bertingkatbanyak 
sampai 12 tingkat 
Rumah barak dua 6x30 

tingkat 5x30 
Rumahkopel 9x37,5 

(setengah terpisah) 8x37,5 
Rumah terpisah 30x60 

25x50 
20x40 

18x37,5 

Sumber: Chiara dan Callender, 1983 dalam Jayadinata, 1999 

Tabel2.9 
L B.d T hd K t H uas I an2 ana an erapa an 

hunianlha 
37,5-62,5 

62,5-87,5 

125-212,5 

-
40,7 
51 ,0 
21 ,8 
25,0 
5,0 
8,7 
8,2 
10,7 
16,2 -

uman 
Tipe unit hunian Unit hunian per ha Asumsi rata-rata m2 

bersih (rumah) tanah per unit 
hunian (rumah) 

Apartemen kebun 125 8 
Apartemen kebun, 62,5 16 
bertingkatbanyak 
sampai 12 tingkat 

Rumah barak 37,5 26 
Dua keluarga 15 60 
Satu keluarga 10 100 
Satu keluarga 7,5 125 
Satu keluarga 5 200 
Satu keluarga 2,5 400 

Sumber: Ch~ara dan Callender, 1983 dalam Jayad1nata, 1999 
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Umumnya pembangunan rumah susun di kota sering 
dibuat bertingkat dengan maksud menghemat tanah supaya dalam 
perkembangan kota yang cepat tidak harus memperluas perkotaan 
dana antara lain tidak mengurangi tanah pertanian. Disamping 
keuntungan tanah yang didapat dari pelaksanaan bangunan 
bertingkat itu, terdapat juga kerugian, yaitu biaya membangun 
bagi bangunan bertingkat dapat lebih besar. 

2.5.3 Konsep Pengembangan Rumah Susun di Bangkok 

Konsep berbagai tanah ( land sharing) yang berhasil 
dilakukan di Bangkok dalam pembangunan rumah susun , yang 
bertujuan untuk mengefisiankan dan menkapitalisasi tanah negara 
yang selama ini banya digunakan untuk permukiman kurnub yang 
informal dan illegal, sekaligus menjamin kepastian bukum dan 
kualitas lingkungan permukiman dalam permukiman kurnub 
tersebut. Ini dilakukan dengan membangun rumah susun sehingga 
penggunaan tanab dapat dihemat. Hasil penghematan ini dijual 
kepada perusahaan properti atau perusahaan yang membutuhkan. 
Hasil penjualan inilah yang digunakan untuk membiayai 
pembangunan rumab susun. 

2.5.4 Konsep Pengembangan Rumah Susun Sederhana di 
Johor, Malaysia · 

Konsep rumah susun tiga bilik yang diterapkan di Jobor 
Bahru, Malaysia dianggap berbasil dalam mensosialisasikan 
rumah susun sebagai alternatife bunian perkotaan dapat terlihat 
dengan masih terjaganya penghijauan dan butan kota. Mahalnya 
barga laban perkotaan, dan ·pemberlakuan kebijakan 
pembangunan dan pengembangan lingkungan dari pemerintah, 
telah pula mempercepat proses alih budaya tinggal bertetangga di 
"landed house ", menjadi bid up praktis dengan "vertical house". 
Sebingga pengembangan rumah susun di Jobor Bahru, telah 
berbasil menjawab kebutuban hunian perkotaan dan kawasan 
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industri, sekaligus telah pula berhasil menjaga kelestarian 
penghijauan dan hutan kota, dengan konsep membangun keatas 
perambahan daerah hijau menjadi lebih terkontrol. 

Kebijakan pemerintah kerajaan Johor dalam pemenuhan 
kebutuhan hunian perkotaan, khususnya golongan menengah ke 
bawah, dilakukan melalui Pejabat Setia Usaha Kerajaan 
Cawangan Perumahan Johor (sejenis kantor kementrian 
perumahan) dengan kewenangan yang meliputi program 
pengadaan, baik yang dibangun pemerintah ataupun melalui 
kerjasama (MOU) dengan private sector, pengaturan harga jual 
dan kelompok sasaran, bahkan penseleksian dan penetapan 
penempatan calon penghuni. 

Pengembangan rumah susun berlantai lima dilakukan 
Cawangan Perumahan Johor untuk memenuhi azas keislaman 
serta dampak psikologi sosial, maka setiap unit rumah susun 
minimal terdiri dari 3 bilik (kamar tidur) atau rata-rata seluas 65 
m2

• Hal ini berlaku umum, baik bagi rumah sederhana untuk 
dimiliki atau rumah sederhana sewa yang dibangun pemerintah 
ataupun private sector , baik untuk Rusunami maupun Rusunawa. 
Keuntungan menempati rumah susun sederhana di Johor bahru, 
Malaysia lebih manusiawi dan memasyarakat, karena kelompok 
rumah susun sewa dari seorang supir taksi di johor dengan 
penghasilan rata-rata RM 1000 hanya dibebani biaya sewa 
RM.l 00 bagi satu unit Rusun yang terdiri dari 3 kamar dengan 
total luas 65 m2

, jauh lebih manusiawi jika dibandingkan dengan 
seorang karyawan hotel di Batam berpenghasilan Rp.l.OOO.OOO,­
harus membayar Rp.200.000,- per orang bagi satu unit Rusun 
tanpa kamar seluas 24 m2

, yang dihuni berdua. Oleh karena itu, 
Pemerintah Kerajaan di Johor Bahru, Malaysia menerapkan 
konsep rumah susun tiga bilik yang sangat manusiawi, dilengkapi 
daya listrik 8.800 watt, air pam dan gas, sehingga rumah susun 
dapat memasyarakat. 

Selain itu, penetapan standar besaran suatu ketetapan, 
baik menyangkut perizinan ataupun pengaturan lainnya, diatur 
lebih reasonable dan manusiawi sehingga layak dan dapat 
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dilaksanakan, inilab kata kunci yang mengawal keberhasilan 
program perumahan di Johor. Penerapan ketentuan penghijauan 
10% dari laban yang dikembangkan di Johor Bahru ternyata lebih 
berhasil dari pada ketentuan penghijauan yang mencapai angka 
20-30% dari laban yang dikembangkan di Indonesia, atau contoh 
lain; di Johor setiap pengembang yang akan mendevelop labannya 
diatas 5 ekar (kurang lebih 2 ha) diharuskan membangun terlebih 
dabulu rumab murah sebesar 40%, ternyata hasilnya lebih baik 
dari pada ketentuan 1:3:6 yang diterapkan di Indonesia, yang 
notabene mengharuskan pengembang untuk membangun 6 unit 
rumab sederhana setiap membangun 1 rumab mewab. 

2.6 
2.6.1 

Sintesa Tinjauan Teoritis 
Sintesa Karakteristik Berdasarkan 
Kebutuban Rumab Susun Sederbana 

Tingkat 

Untuk mengetahui karakteristik berdasarkan tingkat 
kebutuhan rumah susun sederhana dalam pemerataan dan 
perluasan akses rumah susun sederhana di Surabaya, maka 
diperlukan sintesa teori yang tepat. Teori yang digunakan dalam 
analisis teori ini adalah teori kebutuhan rumah susun sederhana 
dan karakteristik rusuna. Dapat dilhat pada Tabel2.10. 
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Karakteristik 
Rusuna 

Orbitrasi Ke 
PusatKota 

Nilai Ekonomi 
Laban 

Ketersediaan 
Laban Kosonsz 
Status Laban 

Lokasi 
Kepadatan 
Penduduk 

Rumab 
Tangga 
Miskin 

Jenis Mata 
Pencabarian 

Jumlab tenaga 
kerja industri 

Tabel2.10 
Sintesa Karakteristik 

Berdasarkan Tingkat Kebutuhan Rumah Susun Sederhana 

Rung kat Didibaryadi Imelda Ningtyas Erdieyandi Dempkim 
(2007)1 (2009)2 (2008)3 (2008)4 (2008)5 praswil 

(2003)6 

- - - ~ ~ -
- ~ - ~ ~ -

- ~ ~ ~ ~ ·-

- ~ ~ ~ ~ -
- ~ ~ ~ ~ ~ 

- ~ - - - ~ 

" 

~ ~ ,f .. - .. - -
-

~ - - - - -
~ - - - - -.. 

Menpera Kuswartojo 
(1999)7 (2005)8 

~ -
~ ~ 

~ -
~ -
~ - -
~ -

- ~ 

~ -

~ -
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Karakteristik Rungkat Didiharyadi Imelda Ningtyas Erdieyandi Dempkim Menpera Kuswartojo 
Rusuna (2007)1 (2009)2 (2008)3 (2008)4 (2008)5 praswil (1999)7 (2005)8 

(2003)6 
Pelayanan - ./ - ./ ./ - ./ -

Sarana 
Kesehatan 
Pelayanan - ./ - ./ ./ - ./ -

Sarana 
Pendidikan 
Pelayanan - ./ - ./ ./ - ./ -

Sarana 
Perdagangan 

dan jasa 
Ketersediaan - ./ - ./ ./ - ./ - I 

Jaringan/ 
Utilitas umum 
Sumber: Hasi/ Ana/isis, 2009 
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Dari basil analisis teori kebutuhan rumab susun 
sederhana dan karakteristik rusuna, maka didapatkan babwa 
karakteristik berdasarkan tingkat kebutuhan rumab susun 
sederhana yang digunakan analisis adalab variabel orbitrasi ke 
pusat kota, nilai ekonomi laban, ketersediaan laban kosong (milik 
Pemerintah), kepadatan penduduk, jumlah penduduk 
miskinlrumab tangga miskin, dominasi lapangan peketjaan, 
jumlab tenaga ketja industri, ketersediaan angkutan umum, sarana 
kesehatan, pendidikan dan ketersediaan utilitas umum. Dapat 
dilihat pada Tabel 2.11. 

Tabel2.11 
Sintesa Karakteristik Berdasarkan Tingkat Kebutuhan 

Rumah Susun Sederhana di Surabaya 

Variabel Penggagas Keteraogan 
Orbitrasi Ke Pusat Kotas 1,4,5,7 Digunakan dalam analisis karena tiap 

kecamatan di Surabaya ada yang berada 
di pusat kota dan di pinggiran kota, serta 
kedekatan dengan pusat kegiatan kota 
(pendidikan, tempat usaha, perbelanjaan, 
perdagangan danjasa) 

Nilai Ekonomi Laban 1,2,4,5,7,8 Digunakan dalam anal isis karena tiap 
kecamatan di Surabaya memiliki harga 
laban yang berbeda-beda 

Ketersediaan Laban 1,2,3,4,5,7 Digunakan dalam anal isis karena tiap 
Kosong (milik kecamatan di Surabaya digunakan dalam 
Pemerintah) analisis karena tidak semua kecamatan 

di Surabaya tersedia laban kosong milik 
pemerintah (BTKD). 

Kepadatan Penduduk 1,2,6,7 Digunakan dalam anal isis karena tiap 
kecamatan di Surabaya memiliki 
distribusi kepadatan penduduk tiap 
kecamatan berbeda-beda, hal ini dapat 
dilihat dari Jumlah keseluruhan 
penduduk dibagi dengan luasan laban, 
sehingga akan dapat dikategorikan 
kepadatan rendab-tinggi 

Jumlah 1,2,48 Digunakan dalam anal isis karena tiap 
Penduduk!Rumah tangga kecarnatan di Surabaya memiliki tingkat 

Mjskin ekonomi yang berbeda-beda 
Dominasi lapangao 1,7 Digunakan dalam anal isis karena tiap 

pekerjaao kecamatan di Surabaya karakteristik 
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V8riabel Pen£281!:88 Keterani!8D 

Jumlah tenag8 kerj8 penghuni berbeda-beda, dilihat dari 

industri demografi penduduk suatu daerah yaitu 
dari jumlah tenaga kelja, jenis mata 
pencaharian. 

Ketersediaan S8ran8 1,2,4,5,7 Digunakan dalam anal isis karena tiap 

Keseh8tao kecamatan di Surabaya memiliki 

Ketersedi88D Sar8o8 distribusi prasarana kota yang tersedia 

Peodidikao dibagian pus at kota cenderung lebih 

Ketersedi8ao Angkut8n lengkap, sedangkan semakin kearah 

Umum pinggiran kota cenderung semakin 

Utilitas Umum berkurang ketersediaannya, terbatasnya 
pada prasarana jalan, listrik, air bersili, 
gas, sarana interaksi sosial dan rekreasi, 
dan ruang publik 

.. 
Sumber: Hasil Ana/ISiS Penulzs dari Landasan Teorz, 2009 

2.6.2 Sintesa Faktor-faktor Penyebab Ketidakmerataan 
Distribusi Rumah Susun Sederhana di Surabaya 
Untuk mengetahui faktor-faktor penyebab tetjadinya 

ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana dalam 
pemerataan dan perluasan akses rumah susun sederhana di 
Surabaya dapat dilihat pada Tabel 2.12. 

Tabel2.12 
Sintesa Faktor- Faktor Penyebab Terjadinya 

Ketidakmerataan Distribusi Rumah Susun Sederhana 

V8ri8bel S.b V8riabel Maali811i Niagtyas Didilw'yadi Bada• 
(2802) (2008) (2009 LitbaagPU 

(2016\ 
Aksesibilitmi Jarak ke pusat ~ - ~ ~ 

kota 

Kedekatan 
dengan pusat 
keeiatan 

Demografi Kepadatan ~ ~ ../ ../ 
Penduduk Penduduk 

Prosentase 
Penduduk 
Miskin 

1 

Asy'8ri 
(2006) 

~ 

-



70 

l 
Karakteristik Jenis rnata "" "" - "" -
Penghuni pencaharian 

Tingkat 
Pendidikan 

Daya beli 
rnasyarakat 

Dukungan Sarana "" - "" - "" 
Pelayanan sirkulasi! 
Saranadan pedestrian 
Prasarana Ruang 

terbuka 
bersifat 
publik 
Sarana 
interaksi 
sosial dan 
rekreasi 
Ketersediaan 
jaringanlutilit 
as skala kota 
Ketersediaan 
alat 
transportasi 

Lahan Kerawanan "" - ./ ./ ./ 
dari banjir 

Kerawanan 
dari kebakaran 

Perangkat Status laban "" "" ./ - "" Aturan 

Harga satuan 
unitrusun 

Dana 

Pengelolaanl Kerjasama "" - "" ./ ./ 
rnanajernen dengan swasta 

Koordinasi 
an tar 
pemerintab 
Perijinan 
lokasi 

Sumber: Hasil Ana/isis, 2009 
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Berdasarkan basil penjabaran diatas maka dapat 
diadaptasi prinsip-prinsip dan kendala dalam pemerataan dan 
perluasan akses rusuna yang dapat digunakan sebagai 
indikator/variabel untuk mengetahui faktor penyebab terjadinya 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana. Adapun 
variabel yang dapat digunakan untuk analisis adalah: 
a. Aksesbilitas : meliputi sub variabel a) Jarak ke pusat kota b) 

Kedekatan dengan pusat kegiatan kota 
b. Demografi Penduduk : meliputi sub variabel a) Kepadatan 

penduduk b )Prosentase penduduk miskin 
c. Karakterstik penghuni/masyarakat: meliputi sub variabel a) 

jenis mata pencaharian b) tingkat pendidikan c) daya beli 
masyarakat 

d. Dukungan Sarana dan Prasarana : meliputi sub variabel a) 
sarana sirkulasi b) ruang terbuka bersifat publik c) sarana 
interaksi sosial d) ketersediaan jaringan/utilitas umum skala 
kota e) ketersediaan alat transportasi 

e. Laban : meliputi sub variabel a) Lokasi kerawanan dari banjir 
b) Lokasi kerawanan dari kebakaran 

f. Perangkat Aturan : meliputi sub variabel a) Status laban b) 
harga sarusun c) dana 

g. Pengelolaan/manajemen : meliputi sub variabel a) Kerjasama 
dengan swasta b) Koordinasi antar pemerintah c) Perijinan 
lokasi 

2.6.3 Sintesa Konsep Pengembangan Rumah Susun 
Sederhana di Surabaya 

Dari petijabaran teori sebelumnya bahwa konsep 
pengembangan rumah susun sederhana di Surabaya, didapatkan 
dari penggabungan teori-teori dari literature dan dari luar 
negeri. Oleh karena itu, dapat dilakukan sintesa sebagai berikut: 
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Referensi 
Asy'ari (2007) 

Tabel2.13 
Sintesa Konsep Pengembangan 

Rumah Susun Sederhana 

Konsep Pen2embangan 
Konsep Pengembangan Rumab Susun melaui pendekatan 
maupun metode pengelolaan kota yang berlandaskan kebijakan 
yang terpadu dan konsisten antara perencanaan tata ruang 
dengan perencanaan transportasi: 
1. Peogembangan Unit-unit Lingkungan Mandiri 
Dikaitkan dengan pendekatan tata ruang, konsep menuju kota 
bebas transportasi dapat ditunjang melalui pemberian 
rangsangan atau berbagai kemudaban dan keringanan terhadap 
pembangunan sistem kegiatan yang ada, berupa penyediaan 
secara Iengkap prasarana dan sarana sosial dan ekonomi untuk 
berbagai golongan, serta pembangunan rumab susun di dekat 
kawasan industri dan di dekat tempat kerja dan pusat sosial 
lainnya 
2. Pembangunan Permukiman Vertikal Dalam Blok-

Biok Hunian Bersusun 
Pembangunan permukiman secara vertikal dalam blok-blok 
hunian bersusun merupakan upaya pembangunan yang dapat 
menghasilkan banyak efisiensi dan penghematan terutama dalam 
pembangunan prasarana dan sarana, risiko berkurangnya laban­
laban pertanian produktif serta beririgasi teknis, dan biaya-biaya 
eksternalitas lainnya Bagi individu juga diuntungkan, paling 
tidak berupa penghematan biaya transpor harian keluarga 
Dengan demikian maka keterjangkauan atau daya beli mereka 
bisa lebih meningkat. 
3. Prinsip Efesiensi dan Efektifitas 
upaya untuk mewujudkan keseimbangan dan keserasian 
kawasan melalui prinsip hunian berimbang dimana di dalam 
suatu kawasan perlu terjadi perimbangan antara masyarakat 
menengab atas dan masyarakat menengab bawab perlu 
ditegakkan secara sungguh-sungguh. Yang perlu dicermati 
selain aspek keserasiannya, juga keterpaduan prasarana dan 
sarana lingkungan yang dikembangkan, apakab sudab terpadu 
dengan prasarana lingkungan di kawasan sekitamya 



Referensi 
Jayadinata 
(1999) 

Kuswartojo 
(2005) 

73 

Konsep PenRembanRan 
1. Pendekatan partisipatif masyarakat 
dilakukan dalam perancangannya atau paling tidak dengan 
pemahaman yang mendalam atas perilaku calon penghuni rumah 
susun. Pendekatan ini tidak bisa dilakukan untuk rumah susun 
yang sengaja dilempar ke pasar. Untuk kondisi ini penghuni 
lebih bebas untuk menerima atau menolak, mau membeli, 
menyewa, atau tidak. Karena, permasalahan yang sering terjadi, 
penghuninya cenderung mengalihk.an kepemilikan huniannya 
kepada orang lain untuk suatu kompensasi yang memang 
mereka butuhk.an. 
2. Manajemen Kota yang merupakan Konsep Holistik 
Pendekatan dalam pengelolaan adalah dengan membangun 
kapasitas pengelolaan yang bertumpu pada inisiatif dan 
partisipasi masyarakat, bersama kelompok swasta, lembaga 
swadaya masyarakat, dan aparat birokrasi di tingkat lokal. Oleh 
karena itu, dalam distribusi rumah susun sederhana pada 
kawasan perkotaan diperlukan suatu manajemen yang tepat 
dalam pengelolaan rumah susun sederhana. 
Konsep berbagai tanah ( land sharing) yang berhasil dilakukan 
di Bangkok dalam pembangunan rumah susun , yang bertujuan 
untuk mengefisiankan dan menkapitalisasi tanah negara yang 
selama ini hanya digunakan untuk permukiman kumuh yang 
informal dan illegal, sekaligus menjarnin kepastian hukum dan 
kualitas lingkungan permukiman dalam permukiman kumuh 
tersebut. Ini dilakukan dengan membangun rumah susun 
sehingga penggunaan tanah dapat dihemat. Hasil penghematan 
ini dijual kepada perusahaan properti atau perusahaan yang 
membutuhk.an. Hasil penjualan inilah yang digunakan untuk 
membiayai pembangunan rumah susun. 

Dengan dukungan pengembang sebagai mitra Pemerintah dalam 
melaksanakan pembangunan perumahan dan permukiman, 
termasuk rumah susun sederhana. Karena masalah kebutuhan 
rumah tidak hanya menyangkut pasokan saja tetapi daya beli 
sebagian masyarakat sangat terbatas. Untuk mengatasi 
kesenjangan antara kemampuan masyarakat terutama MBR, 
pemerintah memberikan subsidi suku bunga kredit pemilikan 
rumah. Dalam rangka fasilitasi pemerintah inilah, salah satunya 
adalah rumah susun sederhana, yang juga harus dicapai para 
pengembang. Respon pengembang swasta atas fasilitas yang 
disediakan pemerintah cukup memadai 
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Referensi Konsep Peneembanean 
Din as Konsep BLU (Biaya Layanan Uumu) 
Pengelolaan Konsep ini disgunakan untuk membiayai maintenance rusuna 
Tanah dan yang mahal, dengan cara pengelola mauna yang terbentuk dari 
Bangunan UPTD (Unit Pengelola Teknis Daerah) dari pemkot mengelola 

dari basil pembayaran penghuni mauna untuk membiayai 
kembali oemeliharaan msuna 

Peraturan Prinsip pemberian kemudahan perizinan dan insentif dalam 
menteri dalam pembangunan Rusuna di kawasan perkotaan, dilakukan dengan 
negeri nomor prinsip : 
74 tahun 2007 d. keberpihakan kepada masyarakat berpenghasilan menengah 

bawah untuk memenuhi kebutuhan rumah susun sederhana 
di kawasan perkotaan; 

e. mendorong keterlibatan pengembang untuk pembangunan 
Rusuna; 

£ pengurangan kawasan kurnub di kawasan perkotaan 

Badan Litbang Pendekatan dalam pengelolaan keijasama organisasi eksternal-
dan internal melalui: 
permukiman, - Keijasama antar daerah 
(2007) - Keterkaitan dan integrasi antar pemerintah dalam pemenuhan 

sarana dan prasarana lingkungan rumah susun sederhana 

Sumber: Hasil Ana/isa. 2009 

Berdasarkan tujuan dari penelitian ini, maka sintesa untuk 
mengetahui indikator konsep pengembangan rumah susun 
sederhana di Surabaya berdasarkan tinjauan pustaka yang 
membahas mengenai prinsip-prinsip pengelolaan rumah susun 
sederhana dan pengembangannya, maka dapat diperoleh basil 
analisa teori yang menunjukan bahwa konsep pengembangan 
rumah susun sederhana di Surabaya, dapat mengadaptasi 
beberapa konsep berikut: 

1. Konsep Pengembangan Unit-unit Lingkungan Mandiri 
2. Konsep Pembangunan Pennukiman Vertikal Dalam Blok­

Blok Hunian Bersusun 
3. Konsep Pengembangan Rumah Susun Sederhana dengan 

Prinsip Efisiensi dan Efektifitas 
4. Konsep Pengembangan Rumah Susun Sederhana dengan 

Partisipasi/ pelibatan masyarakat 
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50 Konsep Pengembangan Rumah Susun Sederhana dengan 
Kerjasama Swasta 

60 Konsep Pengembangan Rumah Susun Sederhana dengan 
Keterkaitan dan Integrasi Antar Pemerintah 

7 0 Konsep Pengelolaan Pengembangan Rumah Susun 
Sederhanao 

2. 7 Konseptualisasi Teoritik dalam Penelitian 

Rumah Susun Sederhana yang menjadi obyek dalam 
penelitian ini adalah Rusunawa/ Rumah Susun Sederhana Sewa 
dan Rusunami/ Rumah Susun Sederhana Milik di seluruh Kota 
Surabayao Rumah Susun Sederhana kota di Surabaya ini perlu 
diidentifikasi karakteristik serta permasalahannya untuk 
merumuskan prinsip-prinsip konsep distribusi lokasi rumah susun 
sederhanao Dapat dilihat pada Gam bar 2.4 
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Komponen 
Permukiman dan 

Perumaban 

• 
Persyaratan 
Permukiman 
Yang Ideal 

Pemahaman 
lokasi rumah 

susun sederhana 

Distnbusi lokasi 
rumahsusun 

Permasalaban 
pengembangan 
rumah susun 

---------------­~------~---------, 
Permasalaban Penyediaan 

Permukiman dan Perumaban Bagi 
golongan menengah kc bawah 

KoQKp Puaembap11n D!strib¥sl Lousl 
Rymah Sysyg Sec!erhaga megyrut stud! 
li!m!YJ:..i 

Pengembangan Unit-unit Lingkungan 
Mandiri 
Pembangunan Pennukiman Vertikal 
Dalam Blok-Biok Hunian Bersusun 
Prinsip Efisiensi dan Efektifitas 
Partisipasi/ pelibatan masyarakat dalam 
pembangunan dan Pengembanagn rumah 
susun sederhana 
Kerjasama dengan pengembang 
Penerapan BLU (Biaya Layanan Umum) 
untuk menekan biaya maintenance ruinah 
susun sederhana yang mahal 
Keterkaitan dan integrasi antar pemerintah 
Pengelolaan dan Pengembangan Rumah 
Susun Sederhana 

r---+l 

Berbagai Penelitian 
Konsep Pcngcmbangan 

Rumah Susun Scdcrhana 

Merum4skan Faktor 
Pcnycbab 

Ketidakmcrataan Distribusi 
Lokasi Rumah Susun 

SederhAnA 

Rumusan Prinsip­
Prinsip Distribusi 

Lokasi Rumah Susun 
Scdcrhana 

:+-

ldeptifllwj . ~-~-----~, ----------.----------_I 
I I Kankterlstik Rysyga 

• Orbitrasi kc pusat kola , Ill 
• Nilai ckonomi laban " 

KONSEP DISTRIBUSI 
RUMAHSUSUN 

SEDERHANA • Kctcrscdiaan laban kosong 
milik Pemerintab 

• Kepadatan pcnduduk 

1 
° Rumah tangga/jumlah 

, pcnduduk miskin 
: • Jumlah tenaga kcrja industri 
1 • Dominasi lapangan pckcrjaan 
: • Kcterscdiaan angkutan umum 

• Kcterscdiaan sarana pcndidikan 
• Kctcrscdiaan sarana kcsehatan 
• Kctcrscdiaan utilitas Umum 

Gambar2.4 
Kerangka Konsep Penelitian 

!-------+ 

Pengelompokan 
wilayah berdasarkan 
karakteristik tingkat 

kebutuhan rumah 
susun sederhana 



BABIII 
METODE PENELITIAN 

3.1 Pemlekatan Penelitian 

Pendekatan yang digunakan .dalam penelitian ini adalah 
pendekatan Positivisme yang betsumber pada empiti fakta 
dimana ilmu yang dibangun berasal dari hasil pengamatan indera 
dengan didukong landasan teori (Muhadjir, T990:B-34). 
Pendekatan ini biasanya dengan menggunakan metode theoritkal 
analytic dan empirical analytic. 

Metode theoritical analytic ini menggunakan Jandasan 
teori untuk perumusan identiflkas-i karakteristik rumah susun 
sederhana dan permasalahan pengembangannya, Selain itu 
disusun pula konseptualisasi teoritik berisi teori tentang _konsep 
distribusi rumah susun sederhana untuk pengaturan 
ketidakmerataan distribusi lokasi rumah susun sederhana dalam 
penataan ruang kota. 

Obyek peneUtian tetap dillhat dalam kooteksnya yang 
tercakup dalam konstruksi teoritik yang telah dirumuskan, yaitu 
berdasarkan teori identitit:asi romah susun sederhana. sehingga 
obyek lebib spesifik sesuai dengan lronteks dalam teori. Karena 
suatu topik saling terkait satu sama lain. Keterkaitan tersebut 
mengbasilkan suatu analisis pembabasan yang seJanjutnya secara 
generali~3Si dapat ditarik ~uatu kesimputan. 

Jenis penelitian ini adalab kuantitatif dan kualitatif. 
Langkah awal dalam persiapan penelitian, terlebib dulu 
mernmuskan kerarrgka teori yang dirumuskan spesifik mungkin 
dan menolak ulasan meluas yang tidak relevan dengan konsepsi 
pengembangan Rumah Susun Sederhana di Surabaya.. 

Tahap yang rernkhir adalab tahap genernlisa · yang 
berpangkaJ dari obyek spes:iftk dan berakhir pada hasiJ analisis 
obyek yang spesiftk pula sehingga diperoleb sebuah kesimpulan 
berdasarkan basil analisis tersebtit -dengan -dldukung dengan 
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landasan teori yang digunakan dengau kenyataan empirik yang 
muncul dari hasil analisis. 

3.2 Jenis Penclitian 

Jenis penelitian ini adalah deskriptif dan prekriptif dengan 
tinjauan "Studi literatur, jenis pendekatan tersebut ditentukan 
berdasarkan maksud, tujuan dan sasaran penelitian. Analisis 
deskriptif dilalatkan pada interpretasi basil penjaringan l"Uisioner. 
Hasilnya diharapkan dapat dijadikan dasar presk:riptif, hal ini 
dilakukan pada waktu menemu kenali ketidakmerataan distribusi 
lokasi rumah susun sederhana atas kriteria lokasi rumah susun 
sederhana dengan variabel-vat"iabet yang sudah dirumuslc.an 
menurut preferensi masyarakat terkait pada Konsep distribusi 
lokasi rumah susun sederhana. Jenis penelitian deskriptif 
digunakan untuk menjawab tujuan dan. sasaran pene.Htian .antara 
lain: 

J . PengeJompokan wiJayah berdasarkan .karakteristik tingkat 
kebutuhan rumah susun sederhana di Surabaya. 

2. Mengidentifikasi faktor- faktor penyebab terjadinya 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederbana dari 
pihak masyatakat sebagai pengguna tumah susun 
sederhana. 

3. Memmuskan pnnstp-pnnsrp konsep penyelesaian 
ketidakmerataan distribusi Rumah Susun Sederlmna 
berdasarkan kebutuhan wilayah di Surabaya. 
Selain itu jenis penelitian lain yang digunakan adalah 

ri et perskriptif untuk merumrrskan konsep distribusi lokasi 
rumah susun sederhana di Surabaya yang disesuaikan dengan 
karakteristik rumah susun sederhana di tiap kecamatan di 
Surabaya, tinjamm konsep, dan prinsip penyelesaian basil analisa 
sebelumnya. 

· ~:S:. 
i . ... : 

·' '-·. 
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3.3 Variabel Penelitian dan Definisi Operasional 

Sesuai dengan k:ajian pustaka pada Bab II terdapat 
variabet~variabel dan sub varia:bet yang akan digunakan dalam 
analisa yang merupakan indikator~indikator ketidakmerataan 
distr:ibusi lokasi mmab susun sedethana. Variabe1 penelitian 
adalab] hal yang diteHti yang memiliki ulruran, baik ukuran yang 
bersif-at kuantitatif maupun kualitatif. Variabel dan sub-variabel 
dalam penelitian ini dapat dilihat pada TabeJ 3.1. 
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Variabel 

Aksesbilitas 

Laban 

I 

Lokasi 

I 

Demografi Penduduk 

I 
I 

' 

I 

Tabel3.1 
Variabel, Sub Variabel Penelitian dan Definisi Operasional 

Karakteristik Rumah Susun Sederhana 
Sub Variabel Parameter 

1 arak ke pus at • Jarak fisik maksimum 5 km atau jarak tempuh sekitar I 
kegiatan/pusat kota jam perjalanan kaki) 

• Jarak fisik maksimum dari !okasi shelter angkutan umum 
adalah 1.200 meter, 

• Jarak tempuh dari lokasi shelter angkutan umum sekitar 1 
jam perjalanan kaki 

Nilai Ekonomi Laban Harga tanah yang ada berkisar Rp. 625.000/m2 sampai Rp. 
9.000.000 I m2 

Ketersediaan Laban aset • Minimalluasan pembangunan rusun sebesar 3000 m2 

pemerintah • Minimalluasan pengembangan rusun (skala besar) sebesar 
10.000 m2 

Kepadatan penduduk • Untuk alternatif kawaasan tertentu dengan ciri kepadatan 
penduduk 150 jiwalha j iwalha 

• Untuk kawasan pusat-pusat kegiatan kota dan kawasan 
tertentu ciri kepadatan penduduk tinggi 151-200 jiwalha. 

• Untuk kawasan.OCawasan yang diprioritaskan dengan ciri 
kepadatan penduduk tinggi 201-400 jiwalha. 

Tenaga Kerja lndustri -

Rumah Tangga miskin Daerah dengan indeks kentiskinan diatas 30% dan daerah 
. de11gat1JPM dibaw_ah@.. - ------------ -· -· 

Defioisi Operasiooal 

Besar jarak darilke 
pusat kota, yang 
merupakan 
konsentrasi 
pergerakan penduduk 

Nilai tanah yang 
cenderung rendab dan 
sesuai dengan 
golongan menengab 
kebawab. 
Besaran luasan laban 
kosongmilik 
pemerintab 
Jumlah keseluruhan 
penduduk dibagi 
dengan luasan laban 

Jumlab pekerja di 
suatu wilayah 
jumlah penduduk i 
msikin di suatu I 

I 
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Vadabel Sub Variabel Parameter Definisi ·Qperasionat 

wit ayah 
Karakteritik Dominasi Lapangan - len is kegiatan di suatu l Penghuni Kerja wilayah untuk 

menentukan tipe 
kebutuhan rusun 

~ Dukungan Pelayanan Fasilitas Pendidikan • Luas tanah untuk prasarana lingkungan, maksimal 20% Jumlahlbesaran. yang 
Sarana dan Prasarana Fasilitas Kesehatan • Luas tanah untuk fasilitastingkungan, maksimal 30% menunjukkan 

Jumlah Angkutan Umum • Luas tanah untuk rumah susun, maksimal 5G% ketersediaan dan 
' • Harus sudah tersediajaringan skala kota kelengkapan sebagai 

• Dilewati .angklltan umum (lynlbus) penunjang kebutuhan 
rumah susun 

, sederhana 
I Utilitas Umum 
I ' 

- --- ----------~----- ---------- - ----- - - -- --- - - - -- -

Sumber : Hasil Pembahasan Pustaka 2009 
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Varia bel 

Aksesbilitas 

I 

Lahan 

I 

I 

I 
I 

I 

Tabel3.2 
Variabel, Sub Variabel Penelitian dan Definisi Operasional 

Faktor-Faktor Kendala dalam Distribusi Rumah Susun Sederhana 
Su'b Variabel Parameter 

Jarak ke pusat • Jarak fisik maksimum 5 km atau jarak tempuh 
keg:iatan/pusat kota sekitar 1 jam perjalanan kaki) 

• Jarak fisik maksimum dari lokasi shelter angkutan 
umum adalah 1.200 meter, 

Kedekatan dengan pusat • Jarak tempuh dari lokasi shelter angkutan umum 
kegiatan sekitar 1 jam perjalanan kaki 

Kerawanan dari banjir • Tekstur tanah hal us, < 90 em ) 

• atau Tinggi genangan antara 1() - 40 em dengan 
lama genangan .antara I - 40 jam 

Kerawanan dari • Ketinggian bangunan >8-14m Jarak an tar 
kebakaran bangunan >3-6m, 

• Ketinggian bangunan > 14-40 m Jarak antar 
bangunan >6-8 m, 

• (umumnya rumah susun 4lt/ 16 meter) 
• Daya dukung dan kesesuaian laban untuk 

bangunan bertingkat (secara ekonomis 5 lantai 
tanpa elevator). 

Definisi 
Operasional 

Tingk:atjarak ke 
pusat kota 
berdasarkan 
pembobotan 
Tingkatjarak ke 
pusat kegiatan 
berdasarkan 
pembobotan 
Tingkat 
kerawanan dari 
banjir 
berdasarkan 
pembobotan 
Tingkat 
kerawanan dari 
kebakaran 
berdasarkan 
pembobotan 

I 

I 

I 



83 

Vartabel Sub Variabel Parameter Definisi 
i Operasional ' 
: Demografi Penduduk Kepadatan penduduk • Untuk altematifkawaasan tertentu dengan ciri Tingkat 
I kepadatan penduduk 150 j iwalha j iwalha. kepadatan I 

• Untuk kawasan pusat-pusat kegiatan kota dan penduduk 
kawasan tertentu ciri kepadatan penduduk tinggi berdasarkan 

I 151-200 j iwalha. pembobotan I 

I • Untuk kawasan-kawasan yang diprioritaskan I 

dengan ciri kepadatan penduduk tinggi 201-400 I 

jiwalha. 
i Prosentase Penduduk Daerah dengan indeks kemiskinan diatas 300/o dan Tingkat 
' miskin daerah dengan IPM dibawah 60. prosentase 
I 

penduduk miskin 
berdasarkan 

I pembobotan 
1 Karakteritik Penghuni Jenis Mata Pencaharian - Tingkat jenis 

' mata pencaharian 
berdasarkan 
pembobotan 

' Tingkat Pendidikan Tingkat I -
' pendidikan 

berdasarkan 
pembobotan 

Daya beli masyrakat - Tingkat daya beli 
masyarakat 
berdasarkan I 

I pembobotan 
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I Var,iabel Sub Variabel Parameter Deflnisi 
I Operasional 

Dukungan Pelayanan Sarana sirkulasi/ • Luas tanah unruk prasarana lingkungan, Tingkat Sarana 
Sarana dan Prasarana pedestrian maksimal 20% sirkulasi/ 

• Luas tanah untuk fasilitaslingkungan, maksimal pedestrian 
30% berdasarkan 

• Luas tanah untuk rumah susun, maksimal 50% pembobotan 

• Harus sudah tersediajaringan skala kota 
Ruang terbuka bersifat • Dilewati angkutan umum (Jynlbus) Tingkat Ruang 
publik terbuka bersifat 

publik 
berdasarkan 
pembobotan 

Sarana interaksi sosial Tingkat Sarana 
dan rekreasi interaksi sosial 

dan rekreasi 
berdasarkan 
pembobotan 

Ketersediaan Tingkat 
I jaringan/utilitas ska:la Ketersediaan 
' 
I kota j aringan/utilitas 

skala kota 
I 

berdasarkan 
I 

pembobotan ' 
' 
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Var.iabel Sub Variabel Parameter Definisi 
I Operasional 
I Ketersediaan alat Tingkat 

transportasi Ketersediaan alat 
I 

transportasi 
berdasarkan 
pembobotan 

Perangkat Aturan Status lahan Tingkat status 
I Lahan BlKD (milik pemerintah) dan HPL lahan 

berdasarkan 
pembobotan 

Harga satuan rusun - Tingkat harga 
sarusun 
berdasarkan 
pembobotan 

Dana/subsidi pemerintah - Tingkat dana 
berdasarkan 
pembobotan 

I ----
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Variabel Sub Variabel Parameter Definisi 
Operasional 

Pengelolaan!Manajemen Kerjasama dengan swasta - Tingkat 
kerjasama swasta 
berdasarkan 
pembobotan 

Koordinasi antar - Tingkat 
pemerintah koordinasi 

pemerintah 
berdasarkan 

I 
pembobotan 

Perijinan lokasi - Tingkat perijinan 
I lokasi 
I berdasarkan 

pembobotan 
Sumber : Hasil Pembahasan Pustaka, 2009 
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3.4 Metode Pengambilan Sampel 

Populasi dalam penelitian ini adalah seluruh penghuni 
masya:rakat ya11g rnenctnpati tumah susun sederhana yittlg bet-ada 
di wilayah penelitian. Untuk menentu.kan sampel yang akan 
digunakao dafam penetitian mt, dalam penelitian ini 
menggunakan teknik proportiooal random sampling. 
1. Proportional Random Sampling. 

Pengambilan sampeJ pada penelitian ini menggunakan 
Proportional Random Sampling. Proportional Random Sampling 
adalah teknik pengambilan sampel dilakukao dengan menyeleksi 
setiap unit sampUng yang sesuai dengan ulrnran unit sampHng. 
Keuatungannya ialah aspek representatifnya lebih meyakinbu 
sesuai dengan sifat-sifat yang membentuk dasar unit-unit yang 
mengklasifikasikannya, sehingga mengurangi 
keanekamgamannya. Kamkteristik-karakt-erisik masing-masing 
strata dapat diestimasikan sehingga dapat dibuat perbandingao 
(Sarwono, 2006). Jumlah sampel yang akan dipergunakan di 
dalam penelitian ioi meoggunakao rumus pengambilan sampel 
yang dikembangkan oleh Sarwono, 2006: 

N 
n=---~ 

1 + N(e) 2 

Dimana: 
n = Jumlah Sampel 
E =Margin error(margin error yang digunakan adalab 

0,1) 
N = Jumlab Populasi 

Sehingga, total sampel responden (n) sebanyak: 

n= 15635 

1 + 15635(0,1/ 
n = 99,36:::::99 
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B~dasarkan hasiJ perhitungan yang t-elah dilakukan di 

atas, maka jumlah responden untuk penilaian faktor penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumab susun sederhana sebanyak 99 

orang/penghurti rusuna. Sampel yang didapat kemudian di 
proporsikan berdasarkan keberadaan lokasi rumah susun 
sederhana yang sudah ada. Jumlah sampel untuk tiap wilayah 
yang ·udall terdapat lokasi rumah usun se~hana adalah 
proporsional sesuai dengan jumlah populasi tiap wilayah. 

Proporsi penyebarannya sebagai berikut : 

Tabel3.3 
Proporsi Sampel Pengbuni Rusuna di Surabaya 

No Lokasi Rusun Pooulasi Proporsi Sam pel 
1 RusunDupak 685 4% 4 

Bangun Reio 
2 Rusun Sumbo 3056 19% 19 
3 Rusun Urip 3240 21% 21 

Sumoharjo 
4 Rusun Wonoreio 480 3% 3 
5 Rusun 1125 7% 7 

Penjaringansari 
6 Rusun Waru Gunung 2745 18% 18 
7 Rusun Siwalankerto 1024 6% 6 

(Karyawan 
Jamsostek) 

8 Rusun Menanggal 3280 21% 21 
Total 15635 100% 99 

Sumber : Hast/ Pengamatan di Lapangan., 2009 
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3.5 Metode Penelitian 
3~5.1 Metode Pengumpulan Data 

Pengumpulan data dilakukan untuk mekngkapi 
kebutuhan data sebagai bahan analisa. Pengumpulan data yang 
diguna.kan dalam penelitian ini diJaknkan dengan cara sebagai 
berikut: 
1~ Pengumpulan Data Primer 

Data primer adaJab data yang diperoJeh darj sumber pertama. 
Pengumpulan data primer dilakukan dengan beberapa ~~ 
yaitu: 

a) Observasi/Pettgamataa la.ngsog (Pettgamatan Kawasan) 
Pengumpulan <lata primer dilakukan deugan. observasi lapangan 
untuk mengumpulkan informasi tentang kondisi keberadaan 
pembangunan rumab susun sederhana dengan mengumpulkan 
dan mengamati pengamb distribusi lokasi rnmab susun 
sederhana terhadap kebutuhan masyarakat 
b) Wawa&cara tentrukte.r deJtgo menggtntakan kuisioner 
Taliep kuisioner pertama 

1. Data primer untuk pengidenti.flkasian rumab usun 
sederhana adalah dengan melakukan survey primer 
menggunakan metode- wawancara dan penglStan 
kuisioner. Wawancara yang digunakan dalam penelitian 
ini adalab dengan knisioner yang sifatnya semi terbuka. 
Wawarrcara dilakukan untuk memperoleh informasi 
tambahan yang tidak terdapat pada data selcunder dan 
hanya dapat diperoleh dengan cara bertanya langsung 
kepada responden, yairu pihak-pibak yang mengetahui 
atau ter]jbat langsung dengan masaJah yang dibahas 
dalam penelitian ini. Wawancara dalam penelitian ini 
ditujukan pada Penmgkat/tokob masyarakat setempat 
yaitu mereka yang mengetahw dan paham tentang kondisi 
lokal setempat (8 k.ecamatan yang sodah tersebar lokasi 
rumah susun sederhana di wilayah penelitian) , dan 
mengetahui kebutuhan atau tuntutan pengguna rumah 
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susun sederharra yang berada di witayah perrelirian, serta, 
serta yaHg telah merasakan secara langsung dari adanya 
pembangunan rumah susun sederhana ini, baik efek 
secara positif ataupun negatif 
. Dalam wawancara ini, daftar pertanyaan disusun un:tuk 

memperoleb jawaban atas penyebaran daftar pertanyaan yang 
sifatnya semi terbuJG\, akan tetapi peneliti temp mengarahkan 
responden secara tidak langsung untuk menyatakan pendapatnya 
mengenai kebutuhan atau tuntutan penghuni rumah susun 
seder.hana dalam distribusi rumah sasun .sederbana di Sumbaya. 
Tahap kuisioner kedua 

Data prjmer yang diperlu:kan dalam penelitian ini yaito 
nilai bobot faktor-faktor kendala dalam ketidalcmerat.aan 
distribusi rumah susun sederhana yang didapatkan dengan cara 
melakukan survey primer menggunakan metode wawancara dan 
pengisian kuisioner. Wawancara yang digunakan dalam 
penelitian m1 adalah wawancara terstruktur, dengan 
menggunakan Jmis.ioner yang disusun dengan metode 
pemoobolan sesuai dengan teknik analisis yang digunakan yaitu 
Iikert. Dalam upaya un:tuk mendapatkan hasil pembobotan yang 
ideal, maka wawancara dilakukan terhadap pihak masyarakat 
setempat sebagai penghunl rusuna yaitu rncreka yang 
mengetahui dan paham tentan:g kondisi lokal setempat (8 
kecamatan yang sudah tersebar lokasi ro:rnah susun sederhana di 
witayab peneiitian) , dan mengetahtti kebututran atau ttmttrtmt 
pengguna rumah susun sederhana yang berada di wilayah 
penelitian, serta yang telah merasak:an secara langsung dari 
adanya pembangunan rumah susun sederhana ini, baik efek 
secara positif ataupuo oegatif. 
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c) Triangulasi data 
Triangulasi diartikan sebagai teknik pengumpulan data 

yang bersifut rnenggabungkan dari berbagai sumber data yang 
telah ada. Pengumpulan data dengan teknik triangulasi berarri 
mencari data sekaligus menguji kredibilitas data. Penelitian ini 
menggunakan triangulasi dalam sumber pengumpulan data, yaito 
satu teknik pengumpulan data dengan wawancara pada 
bermacam-macam sumber data. Sumber data yang dimaksud 
terdiri dari Perangkatltokoh masyarakat setempat yaitu mereka 
yang mengetahui dan paham tentang kondisi lokal setempat (8 
kecamatan yang sudah tersebar lokasi rumah susun sederhana di 
wilayah penelitian); dan instansi pemerinta:h yaitu narasomber 
ahli permukiman dan perumahan dan ahli tata kota yang berasal 
dari Badan Perencanaan Pembangunan (Bappeko) sebagai 
perencana pembangunan, Dinas PU Cipta Karya dan Tata 
Ruang, Dmas Kimpraswil K:ota sebagai pengelola di bidang 
perrnukiman, PT.Perumnas sebagai pengembang rumah susun 
sederhana serta konsoltan yang ahli di bidang permukiman. 

2. Peagumpulan Data Sekumler 
Pengumpulan data sekunder dilakukan melalui dan 

melalui penelusuran data kepada pihak-pihak dan instansi yang 
terkait serta studi pustaka dan penelusuran literatur. Instansi­
instansi yang terkait tersebut adaJah : 
a) Dinas PU Cipta Karya dan Tata Ruang Kota Surabaya 

Data yang dapat diperoleh dari Ditjen PU Karya dan Tata 
Ruang berupa dokumen kebijakan/standar mengenai rumah 
susun sederharra. Selain itu, di sini juga akan diperoleh data 
mengenai karakteristik rumah Sllsun sederbana. 

b) Bappeko Kota Surabaya 
Data yang dapat diperoleh dari Bappek'O Kota Surabaya 
berupa dokumen mengenai rumah susun sederhana, Seiain 
itu, di sini juga akan diperoleh data yang bersifat untuk 
melengkapi kekurangan data yang ada. 
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c) Dirras Kimpraswi} Kota Surabaya 
Data yang dapat diperoleh dari Dinas Kimpraswil Kota 
Surabaya berupa dokumen mengenai rumah susun sederhana. 
Sdain itu, di sini juga akan diperoleh data mengenai kriteria 
lokasi rumah susun sederhana. 

d) BPS Pusat 
Data yang akan diperoleb dari BPS Pusat Jawa Timur adalah 
data kuantitatif mengenai karakteristik rumah susun 
sederhana. 

e) PT.Perumnas 
Data yang dapat diperoleh dari PT.Perumnas berupa data 
pengembangan rumah susun sederhana dalam hal distribusi 
1okasi. 

3.5.2 Metode dan Telmik Aoalisis Data 

Metode analisis digUllakan dalam penelitian agar tujuan 
penelitian dapat tercapai, diperlukan metode analisis yang tepat 
untuk: mengoJab data-data dan informasi yang teJab dilrompnlkan 
melalui survei. Adapun metode analisis yang digurrakan antara 
lain~ Data yang digunakan untuk penelitian ini bersifat data 
kuantitatif dan kualitatif. 
1. Mctode An:alisa Dekriptif..Kuantit:atif 

Metode analisa yang digunakan adalah bersifat anaHsa 
dekriptif-kuantitatif yaitu pengeJompokan wilayah 
berdasa:rkan tingkat kebutuhan rumab sttsun rederhmm 
dengan analisis cluster, serta mengh:inmg kebutuhan rumah 
susun sederhana di Surabaya yang meliputi perhitungan 
kepada:tan penduduk, dan luas witayah cak1rpan pelayanan 
rumab susun sederhana. Setain itu, digunakan untuk 
mengetahui persebaran rumah susun sederhana yang ada 
dan jenis klasifikasi kawasmmya, kemudian membobotkan 
faktor-fakt"Or penyebab ketimpangan akses rum-ah susun 
sederhana dengan aJat analisis Iikert. 



No 
1 
I. 

2. 

3. 
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2. Metode Analisa Dekriptif-Kualitatif 
Metode analisa yang digunakan adalah bersifat analisa 
dekriptif-kualitatif yaitu analisis untuk merumuskan prinsip­
prinsip konsep distribusi rumitb susun sederhana dengan alat 
analisis triangulasi. Tahapan-tahapan analisis yang 
dignnakan dapat dilibat pada Tabel3.4 di bawah .ini. 

-

Macam Analisis 
2 

Analisis pengelompokan 
wilayah berdasarkan 
karakteristik tingk:at 
kebutuban rumah susun 
sederhana 
Analisis Faktor-faktor 
penyebabteQadinya 
ketidakmerataan distribusi 
rumah susun sederhana 

Analisis perumusan prinsip 
konsep dan konsep 
ketidakmerataan distribusi 

Tabel3.4 
Urutan Analisis 

Tujuan Analisis 
3 

Urituk mengetahui pola 
pengelompokan wilayah 
berdasarkan tingk:at 
kebutuhan rumah susun 
sederhana 
Membobotkan faktor-
faktoryang 
menyebabkan teQadinya 
ketidakmerataan 
distribusi lokasi rumah 
susun sederhana dari 
pihak masyarakat 
sebagaipengguna 
rumah susun sederhana 
Untuk merumuskan 
prinsip konsep dan 
konsep ketidakmerataan 

lokasi rumah susun sederhana distribusi lokasi rumah 
di Surabaya susun sederhana di 

Surabaya 
Sumber : Hasi/ Ana/isis 2009 

Teknik Analisis 
4 

- Ana1isis Cluster 
- Analisis Deskriptif 

- Analisis Likert 

- Analisis Triangulasi 

-
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1. Analisis Pola Pengetompokan Wilayab Berdasarkan 
Tingkat Kebutuhan Rumah Susun Sederhana 

Untuk menganalisis pengelompokan wilayah berdasarkan 
karakteristik tingka:t kebutuhan rumah susun sederbana di 
Surabaya digunakan teknik multivariat yaitu dengan 
menggunakao metode analisis cluster dan aoatisa deskriptif. Input 
data analisa cluster :adalah variabel karekteristik rumah susun 
sederhana yang dimiliki oleh semua kecamatan, Analisa cluster 
pada prinsipnya digunakan untuk mengelompokk:an beberapa 
obyek menjadi beberapa cluster dengan ciri yang homogen untuk 
masing-masiog cluster. Jadi dengan analisa cluster ini akan 
diketahui bagaimana distribusi lokasi rumab susun sederhaoa 
yang terjadi dari kelompok di tiap kecamatan di Surabaya dengan 
ciri yang homogen. Kemudian menghitung kebutuhan rumah 
susun sederhana di Surabaya yang meliputi perhitungan 
kcpadatan pendud.u~ dan luas wilay.ab ~upan pelayan:an rumah 
susun sederhana. Selaio itu, digunakao untuk mengetahui 
persebaran rumab susun sederhana yang ada dan jenis .klasi:fikasi 
kawasannya sesuai dengan kebutuhan rusun sederhana dengan 
menggunakan standar dari Depkimpraswil tabun 2003. 

2. Analisis Pembobotaft Faktor..faktor Penydm& Terjadmya 
Ketidakmerataan Distribusi Romab Susun Sederhana 

AnaHsis ini digunakan untuk mengetahui seberapa besar 
peng.a:ruh masing-masing faktor terbadap penyebab terjadinya 
ketidakmemtaan distribusi rumab susun sederhana di wil.ayab 
penelitian yaitu dengan memberikan nilai pada masing-masing 
kriteria yang diperoleh atas dasar ukurnn atau nilai yang 
dinyatakan dari pernyataan responden dalarn kuisioner yang telab 
dibagikan pada survei primer. Teknik analisa yang digunakan 
.adalah Iikert. 

Tahap pertama, basil survei primer melalui penyebar.an 
koisioner kepada para penghuni rumab susun 
sederhanaditabulasikan. Tahap kedua adalah menghitung nilai 
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indeks dari tiap-tiap faktor penyehab penyebab terjadinya 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana di wilayah 

penelitian, dengan cara masing-masing jumJah jawaban dari 

setiap faktor dikalikan dengan bobot jawabannya. Kemudian 
hasilnya dijumlahkan dan dibagi dengan jumlah pengelornpolc-.kan 

derajat pengaruh ( n = 4). Hasil perhitungan ini akan memberikan 

n.ila-i tertentu bagi setiap faktor. Fonnulasi perhitungannya seperti 

berikut: 

Rum us Perbitungan Nilai lndeks Tiap Faktor : 
Nli = ((Pt x n i)+ (P2 x n i)+ (P3 x f3 i)+ {P4 x r.a i))l4 

Dimana: 

Nii = nilai indeks faktor i 

P t = derajat pengaruh bemiw l; san gat tidak 
berpengaruh 

P2 = derajat pengaruh bernilai 2 ; tidak berpengaruh 

P3 !!!: dernjat pengaruh bemilai 3 ; beqxmgaruh 
P4 = derajat pengaruh bernilai 4 ; sangat berpengaruh 

F I i = frekuensi derajat pengarub bemilai J faktor i 

F2 i == frekuel1Si derajat pengaruh bernilai 2 fak.tor i 
F3 i = frekuensi derajat pengaruh bernilai 3 faktor i 

F4 i = frekuensi derajat pengaruh bemilai 4 faktor i 
abap berikutnya adalah seteWt diperoleh nila.i indeks 

masing-masing faktor, untuk memilih faktor mana yang 

berpengaruh atau tidak, dilakukan perbandingan dengan nilai 
indeks rata-rata. 

Rumus Perbitungan Nilai lndeks Rata - rata : 

- L:Nli 
Nl=-­

n 
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Dimana : 
Nl = skor nilai indeks rata-rata 
Nli = jumJah njJai indeks untuk setiap faktor/atribut 
N = banyaknya faktor pe.nyebab sebagai variabeJ (n= l2) 
Apabila nilai indeks faktor i lebih besar (>) dari nilai 

indeks rata-rata maka faktor tersebut dianggap berpengaruh, tetapi 
sebalikilya bila nilai indek aktot i Iebih kecil ( <) dati n1Jai 
indeks rata-rata maka faktor tersebut dianggap tidak berpengaruh. 
Setelah dikelompokkan menjadi faktor yang berpengaruh dan 

yang tidak bet-pen~ selanjutnya khusus unt:uk faktot yan-g 
berpengarub dikelompokkan berdasarkan tingkat pengaruhnya 
(hirarki). Pengelompokkan ini menggunakan metode Sturgess 

yaitu dengan melihat rentang interval (llilai maksimum dikurangi 
nilai minimum) ill bagi kelas pengelompokkan. 

irnaks- i min 
Interval 

3 
Sehingga dapat mengbasilkan tingkat pengarub : 

a. Tinggi 

b. Sedang 

c. Rendah 

3. Alutlisis P~musali KmDep pt1tyelesaian 
Ketidakmerataan Distribusi Lokasi Rumah Susun 
Sederhana di Surabaya 
Berdasarkan tujuan dari perretitian, data:rn merumuskan 

konsep ketidaktnerataan distribusi lokasi rumall stlsun sederbana 
di Surabaya. Perlu dilakukan analisa dari berbagai sisi yaitu baik 
daTi produse-n (pemerimab ), konsumen yaim masyaraka:t 
(Perangkat/tokoh masyarakat setempat yaitu mereka yang 
mengetahui dan paham tentang kondisi lokal setempat (8 
kecarnatan yang sudah tersebar lokasi mrnab susun sederhana di 
wilayah penelitian ). Metode ana lisa yang dilakukan adalah 
dengan analisis trianguJasi untuk mencapai valiilitas ketika 
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jawaban yang diperoleh untuk menggambarkan sebuah crbyek 
sudah mencapai titik jenuh, atau dengan kata lain terdapat 
beberapa hal yang sama yang diungkapkan oleh sumber yang 
berbeda dan semua sudut pandang sudah dapat diakomodasi. 

Gambar3.I 
TrianguJasi Analisis untuk Perumusan Konsep 

Di~trihusi Rumah Susun Sederhana Di Surahava 

3.6 Tahapau Peaelitiau 

Tahapan.tahapan dalam penelitian ini adalah : 
1. Pen&musan Masalah 

Perumusan masalah tahapan pertama dalam penelitian ini 
merupakan identifikasi pennasalahan yang akan diangkat yaitu 
daJam distribosi rtrmah sus·un sederhana yang tidak merata 
sehingga diperlukan identiftkasi karakteristik rumah susun 
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sederbana dan faktor-faktor penyebab ketidakmerataan distribusi 
rumah susun sederhana. 

2. Stmli Litcratur 
Tahapan kedua adalah mengumpul.kan data-data dan 

infonnasi yang mempunyai relevansi dengan tema penelitian ini, 
yang berupa teori dan konsep-konsep, studi kasus. Sumber­
sumbemya dapat berupa jumal, buku, tugas akhir, artikel, 
internet, makalah, basil penelitian dan lain-lain. Dari basil studi 
literatur ini dapat diperoleh landasan teori mktor-faktor penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumab susun sederhana. di wilayah 
penelitian. 
3. Pengumpulan Data 

Data yang digunakan adalah data primer, melalui observasi, 
wawancara dan Jruisjoner~ data sekunder meJalui sumber-sumber 
literatur, karena data sebagai input yang sangat pentirrg dalam 
penelitian. 
4. Analisis 

Dalam penulisan ini, tetdapat beberapa tabapan mmlisis yaitu: 
A. Analisis Pola Pengelompokan Wilayah Berdasarkan 

Tingkat Kebutuhan Ruma:b Susun Sederhana 
Untuk anaHsis pengdompokan wilayMI berdasatkan 

karakteristik tingkat kebutuhan rumah susun sederhana di 
Surabaya digunakan teknik mnltivariat yaitu dengan 
menggurrakan metode amdisis cluster dan arralisa deskriptif. 
Input data analisa cluster adalab variabel karaktetistik rumah 
susun sederhana yang dimiliki oleh semua kecamatan. Dan 
menghitung kebumhan romah susun sederhana di Surabaya 
dan jenis klasifikasi kawa:sannya sesuai dengan kebutuhan 
rusun sederhana dengan rnenggunakan standar dari 
Depkimpraswil tahun 2003. 
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B. Analisis Pembobotan Faktor-Faktor Penyebab 
Terjadinya Ketidakmerataan Distribusi Rumah Susun 
Sederhana 
Anatisa yang digunakan unruk pembobotan faktor-fakror 
penyebab terjadinya ketidakmerataan distribusi rumah susun 
sederhana adalah alat analisa Iikert. 

C. Analisis Perumusan KOil-sep Distribusi R-umah Susun 
Sederhana di Surabaya 
Anal isis triangulasi untuk mencapai validitas ketika jawaban 
yang diperoleh untuk menggarnbarkan sebuah obyek sudah 
mencapai titik jenuh, atau dengan kata lain terdapat beberapa 
hal yang sama yang diungkapkan oleb somber yang berbeda 
dan semua sudut pandang sudah dapat diakomodasi. 

5. Peaarikaa Kesimpulan 
Hasil dari proses analisa yang telah -dilakukan akan 

menghasHkan suatu kesimpulan yang merupakan jawaban atas 
.rumusan pennasalahan yang teJah ditentukan sebelumnya. Setelah 
proses penarikan kesimputan ini, akan dirumuskan konsep 
distribusi rumah susun sederhana di Surabaya. 
Secara skematik, tahapan-tabapan dalam penelitian ini dapat 
dilihat pada Gambar 3.2 
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Permasalahan 
~------------------------------------~ 

Ketidakmerntaan Distribusi Lokasi Rumah Susun Sederbana dan belum adanya suatu 
Konsep Distribusi Rumah Susun Sederhana di Surabaya 

I I J 

-- -.~-~---- --- ---~-~-~~-~-~-~-~-~-~-~-~-~-~-~-~-~-~-~-~-~ 
I 

Identifikasi I 
Faktor-Faktor Penyebab Ketidakmerataan I 

Karakteristik 
,Distribusi Lokasi Rumah Susun Sederhana 

I 

RumahSusun 
I 
I 

Sederhana I 
I 

-- ----------------------~-----------------~ 
Study Literatur Indikator-indikator Faktor-Faktor Penyebab ' Ketidakrnerataan Distribusi Rusuna 

l .Aksesbilitas 
2.Demografi Penduduk 

3.Karakteristik Penghuni 

4.Lahan 

S.Dukungan Pelayanan Sarana dan Prasarana 
6.Pengelolaanlmanajemen 
7.Perangk.at Aturan 

Pengumpulan 0~------------;--------------

Pengumpulan data ~rimer melalui: Pengumpulan data selrunder melalui: 
Observasi, Kuisioner, wawancara penelitian dan dokumen terkait 

I I 
--------------t-------------

I Analisis Cluster l 
Analisa 

I Analisir Likert I 
+ 

( Anal isis Triangulasi l 
---------------t-------------

Penarikan 
Kesimpulan 

Konsep Distribusi Rumab Susun Sederhana 
di Sunabaya 

Gambar3.2 
Tahapan Penelitian 

I 
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HASIL DAN PEMBAHASAN 

4.1 Gambaran Umum Wilayah Penelitian 
4.1.1 Kondisi Fisik Wilayah 

Kota Surabaya terletak diantara 07° I 2' - 07°21' Lintang 
Selatan dan 112°36 ' - 112°54' Bujur Timur, merupak.an kota 
terbesar kedua di Indonesia setelah Jakarta. Batas-batas wilayah 
Kota Surabaya adalah sebagaj berikut. 

• Batas Utara : Selat Madura 
• Batas Selatan: Kabupaten Sidoarjo 
• Batas Timur : Selat Madura 
• Batas Barat: Kabupaten Gresik 

Dalam hal administrasi pemerintahan, Kota Surabaya 
terbagi dalam 31 kecamatan. Adapun kecamatan di Surabaya 
adalah sebagai berikut : Surabaya Pusat meliputi; Tegalsari, 
Genteng, Bubutan, Simokerto. Surabaya Utara meliputi; Pabean 
Cantikan, Semampir, Krembangan, Kenjeran, Bulak. Surabaya 
Timur meliputi; Tambaksari, Gubeng, Rungkut, Tenggilis 
Mejoyo, Gunung Anyar, Sukolilo, Mulyorej . Surabaya Selatan 
meliputi; Sawahan, Wonokromo, Karangpilang, Dukuh Pakis, 
Wonocolo, Gayungan, Jambangan. Surabaya Barat meliputi; 
Tandes, Sukomaunggal, Asemrowo, Benowo, Pakal, Sambikerep, 
Lakarsantri. 

4.1.2 Pengembangan Rumah Susun Sederhana di Surabaya 
dan lnfrastruktur Pendukungnya 

Surabaya memiliki 8 titik lokasi rumah susun sederhana 
yang tersebar secara tidak merata, justru masih terkosentrasi pada 
Surabaya Pusat, jenis rumah susun sederhana dan peruntukannya 
dapat dilihat pada Tabel4.1 

101 



, ""' lVL. 

Tabd4.1 
Lobsi R:umah Susun Sederhana di :Kota Surnbay2 

L.OKASI ICETERANGNI--
_,.b 

Puut 

Tomur 

Selatan 

--~ 
-MTAN 

Maa-•n La.-! - t-. Luao(WI 

8ullulan DupokBo-jo 3 5 150 3.000 UnWit- yong -.ntJya ~ boo91rn 
sango1 kliiYUI don tanpa don tanpa i~ <Iori Pemda 

Simokerto Sumbo 4 10 600 25.000 Unt .. - yang.-.....,..·-,_.; 
..,., lempot bontrinyo ......., ini 

UnWit -- yong lefl<ono mua-. Genteng IMipS-rjo 4 3 120 k-....,loko Horioon 

Tegolsari Kepulnln 

Penjorinpnari 4 3 2114 9.000 Unt .. - yong lefllono proyek don blgi PNS di 

Rmgltut 
linglwngln p-., KDt.l 

4 15 - Ruounberu 

480 <-> UnWit kay- induslri yong- dioekili 
Karangpilang Woru~ 5 10 92(-) 29.845 

28 (fllsum) 
.._ nulri w-doni- unt .. unu'\ - SlwolonlrartD 4 5 95 ~unit*--

5 50 
Gayunpn ..... _. 

4 
9 2.304 

Berdasarkan fakta emptns di lapangan, pengembangan ru.tnah 
susuo sederbafta di Surabaya, pada tiap kecamatan umumnya 
dikembangkan berdasarkan konsentrasi penduduk, demografi 
penduduk~ dan distribusi sarana"prasarana nya~ dan aksesbilitas. 
Hal i:ni dapa:t: ttilihat adanya ciri-ciri khusus ·fUtl'lah su.sun 
sede:rbana berdasarkan dimensi unit hunian dan didasarkan pada 
jenis peketjaao penghunin_ya di Sumba_ya antata lain; 

A. Benlasarkan Dimeosi Unit Huniao 
Dalam perencanaan dan perancangan rumah susun 

sederhana sewa, terdapat tipologi rumah susun berdasarkan 
dimensi unit huniannya. Yang dimaksud dengan dimensi unit 
hunian disini adalah dimensi Jnas dari satuan unit hunian rusun 
tersebuL Ada beberapa tipe, mulai dari tipe dengan luas minimum 
18 :IJil hingga 54 m2

• Sedangkan yang paling banyak 
modiftkasinya dalah tipe 36. Jni dikarenak:an dengan luas tersebut, 
perancang punya ban.yak. kesempatan mrtuk: men.gatoc.Gen:ah unit 

I 

I 
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hunian dengan lebih leluasa sesuai aktifitas penghuni sehari-hari. 
Adapun tipe-tipe unit hunian rusun, yang telah ada, seperti yang 
telah dibangun oleh Perum Perumnas, dapat diperhatikan pada 
Tabel 4.2 , Sehingga, didapat tipe-tipe : 

l. Tipe 18 
2. Tipe 21 : Luas Tanah 3000 m2 

3. Tipe 27: Luas Tanah 4000 m2 

4. Tipe 30 : Luas Tanah 5000 m2 

5. Tipe 36 : Luas Tanah 5000 m2 

6. Tipe 42 
7. Tipe 54 

Untuk perancangannya, bisa digunakan hanya satu tipe 
tiap blok ataupun dimodifikasi dengan mencampurkan beberapa 
tipe unit hunian dalam satu blok. Contohnya seperti tipe 21 
diletakkan pada blok yang sama dengan tipe 54. 

B. Didasarkan pada Jenis Pekerjaan Pengbuninya. 
Sebagai contoh antara lain : 

l. RUSUNAIRUSUNA WA untuk Karyawan (Swasta) dan 
Wirausaba 

RUSUNA/RUSUNA W A yang didirikan oleh PT Jaminan 
Sosial Tenaga Ketja (Jamsostek) merupakan rusun bagi para 
peserta jamsostek. Sehingga tipologinya juga didasarkan pada 
jenis peketjaan rnereka. Contobnya RUSUNA WA dikawasan 
industri Jababeka, Cikarang, Bekasi, Jawa Barat, baru-baru ini. 
Menurut Direktur Utama PT Jamsostek Djunaidi, rusun memiliki 
245 unit kamar berkapasitas 980 orang. Harga sewa per orang 
berkisar Rp 110 ribu hingga Rp 125 ribu per bulan. Satu kamar 
yang bisa ditempati empat orang memiliki fasilitas kamar mandi 
di dalam kamar. Sejauh ini, PT Jamsostek telah membangun 
rusun di Jakarta dengan jumlah kamar mencapai 2.07l unit 
berkapasitas 7.516 orang. Rusun juga dibangun di kawasan 
Batam, Riau, dan Makassar, Sulawesi Selatan. 
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Untuk kota Surabaya karakteristik 1111 dapat 
dikembangkan pada kawasan di kecamatan : Tegalsari, 
Sambikerep~ Lakarsantri, Genteng, Bnh!illm, KPnjeran, G!ill!ill<J 
Anya.r~ Krembangan~ Tambaksari, Dukuh Pakis, Wiyung, 
Gayungan, dan Sawaha~ dengan pertimbangan bahw.t 
Kecamatan-kecamatan tersebut diatas dalam RTRW 2Hl>6-2015 
telah ditetapkan sebagai CBD atau penggunaan lahannya sebagai 
perdagangan/pemiagaan-jasa (Dirjen Perumahan dan 
Permukiman dalam Laporan Akhir RP4D, 2005). 

l. RUSUNAIRUSUNAWA untuk Nelayan 
Untuk para nelay~ perlu dipertimbangkan kedekatan 

laban rusun dengan hmt. lni berdasarlcan hasil evalua:sl 
pembangunan nttttah susun sebelumnya, seperti perumahan 
nelayan dan rumah susun dekat pasar Muara Angke hasil 
sumbangan HKSN yang dinilai gaga]. Pembangunan tersebut 
dinilai tak mengenai sasaran karena sebagian besar tidak dihuni 
nelayan. Dari hasil evaluasi ternyata para nelayan yang memiiiki 
perahu tidak b:isa tinggaJ jauh dari peratnmya sehingga 
pembangunan rumah susun untuk mereka paling tepat di lok~si 

alternatif k~ yang debt dengan laut. 
01eh karena ito, pembangunan rornah suson ini 

seharusnya dipilah untuk nelayan yang benar-benar memiliki 
perabu dan nelayao yang tidak memjliki perahu. Bagi warga 
gusurao yang tidak punya perabu, seperti neiayan pedagang dan 
pengala.b ikan bisa memilib lokasi yang tidak dekat lant. 

Untuk kota Surabaya, karakteristik mt dapat 
dikembangkan pada k.awasao di .kecamatan: Kenjeran, BuJ~ 
Benowo, Asemrowo dan Mulyorejo. denga11 pertimbatlgan babwa 
Kecamatao-kecamatan tersebut dlatas merupakan daerah pesisir 
yang potensial tetap dipertahank:an-dikembangkan dalam btdang 
k-elautanlpertambakan (Ditjen Perumahan dan Pennukiman dalam 
Laporn.n AJdlir RP4D, 2005). 
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3. RUSUNA!RUSUNA W A untuk Pegawai Lembaga 
Pemasyarakatao (LP) I Pegawai Negeri Goloogao Rendah 
(gol.l) 

Departemen Kehakiman dan HAM membangun rumah 
susun bagi para pegawai Lembaga Pemasyarakatan (LP). 
Nantinya semua pegawai LP akan ditempatkan di rumah susun 
tersebuL Berdasarkan UU No 12 tahun. 1995, tentang 
pemasyarakatan yaitu pada pasal 49 bahwa pegawai 
pemasyarakatan diperlengkapi dengan sarana dan prasarana lain 
sesuai dengan kebutuhan. Penjelasannya bahwa setiap pegawai 
pemasyarakatan berhak mendapatkan sarana dan prasarana yaitu 
perumahan dan pakaian dinas. Disamping itu, juga agar pegawai 
pemasyarakatan yang ada saat inj bertempat tinggal jauh dari 
lokasi kerjanya. Sehingga, sangat sulit memobilisasi pegawai bila 
ada suatu kejadian yang sifatnya mendadak. 

Untuk kota Surabaya, karakteristik m1 dapat 
dikembangkan pada kawasan ill kecamatan: Gubeng, Lakarsantri, 
Sambikerep, Sukolilo, Simokerto, dan Tambaksari, dengan 
pertimbangan bahwa kecenderungan pengembangan penyediaan 
perumahan bagi pegawai negeri golongan rendah cukup pesat 
(Dirjen Perumahan dan Perrnukiman dalam Laporan Akhir RP4D, 
2005). 

4. RUSUNAIRUSUNA W A untuk Buruh 
Contohnya adalah Rusun Baru di Siwalankerto. Jokasinya 

persis di samping msun Siwalankerto yang saat ini sudah berdiri . 
Rusun baru nanti akan dikhususnya untuk para buruh yang masih 
lajang. rusun ini dibangun atas kerjasama Pemprov Jatim dengan 
PT Jamsostek. Tentunya, pemprov hanya menyediakan Iahan, 
sementara investasinya dari Jamsostek yang diperkirakan 
mencapai Rp 20 miliar hingga Rp 30 miliar. Rusun ini bakal 
dibuat 5 lantai dan terdiri dari empat blok dengan total memiliki 
1.000 kamar. Tiap kamamya juga setara dengan rumah tipe 21. 
Mereka yang boleh menikmati rusun ini adalah para buruh yang 
perusahannya ikut Jams 
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Untuk kota Sutabaya km'akteristfk tttt dapat 
d-ikembangkan pada kawasan d:i kecamatan: Tandes, Rungkut, 
Kenjeran, dan Krembangan, Asemrowo, Gunung Anyar, S o:kolilo, 
Semampir, Pabean Cantian, Wonokromo, Karangpilang, 
Jambangan, Suko Manunggal, dan Pakal, dengan pertimbangan 
bahw a Kecamatan-kecamatan tersebut diatas dalam RTRW 2U06-
20 I 5 telah ditetapkan sebagai lokasi bagi pengembangan industri 
(Dirjen Perumahan dan Permukiman dalam Lapoom Akhir RP4D~ 

2005). 

5. RUSUNAIRUSUNA W A untuk Pemulung, Peagamen dan 
Tokang Becak. 

RUSUNA WA di Gresik. RUSUNA W A tersebut berdiri 
di atas tanah eks TKO (tanah kas desa) setempat. Sebelum disulap 
menjadi k:awasan hunian pada 2003, di atasnya berdiri sekitar 21 
rumah Har yang dihuni para petmdoog. Para pemulung tersebut 
mendapat prioritas untuk menyewa. RUSUNA W A itu terdiri atas 
96 unit kamar dan 30 ki:os. Lantai dasar digunakan. sebagai kios.. 
''Biaya sewanya Rp 200 ribu per bulan," Sementara itu, untuk 
Jantai J hingga 3, masing-masing sewanya R.p 81:>.000, Rp 75.000, 
dan Rp 70.000 1ia:p bulannya. Fasilitas yang bisa dinikmati para 
penyewa, antara lain, air PDAM dan tistrik yang dipasang di t iap 
kamar masing-masing. Luas kamar di rusun tersebut adalah 21 
meter persegi. Ruang itu telah dilengkapi kamar mandi. Kamar 
tamu dan kamar tidur hanya disekat tripfeks. 

Untuk kota Surabaya karakteristik till dapat 
dikembangktm pada kawasan di k:ecamatan: Sukcolilo, BenowQ, 
Simokerto, dengan pertimbangan bahwa Kecamatm-kecamatan 
tersebut diatas terdapat banyak sentra barang daur ulang dan 
lregiatan pemulung (Dirjen Peruma:ban dan Permukiman dalam 
Laporan Akhir RP4D, 2005). 
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6. RUSUNAIRUSUNA W A untuk Pelajar 
Untuk. kota Surabaya, karakteristik mt dapat 

dik:embangkan pada kawasan di kecamatan: Sukolilo, Wonocolo, 
dan Sambikerep, dengan pertimbangan bahwa Kecamatan­
kecamatan tersebut diatas banyak pengembangan kegiatan 
pendidikan tinggi. (Dirjen Perumahan dan Permukiman dalam 
Laporan Akhir RP4D, 2005). 

4.1.3 Penggunaan Lahan 
Kawasan terbangun di wilayah kota Surabaya, meliputi 

hampir 2/3 dati seluruh luas wilayah. Secara relatif konsentrasi 
perkembangan fisik kota berada di kawasan pusat kota dan 
membujur dari kawasan utara hingga selatan kota, pada saat ini 
cenderung bergeser ke kawasan barat dan kawasan timur kota. 
Secara umum perkembangan fisik kota tersebut di dominasi oleh 
pembangunan kawasan perumahan real estate dan fasilitas 
pemiagaan. Pembagian wilayah tiap kecamatan di Surabaya, 
dengan masing-masing fungsi kegiatannya dapat dilihat pada 
Tabel4.2. 

Proporsi penngunaan lahan di Kota Surabaya 
menunjuk.kan area perumahan sebesar 42,00%, area yang masih 
berupa sawah dan tegatan sebesar 16,24 %, area tambak sebesar 
15,20 %, area dengan penggunaan kegiatan jasa dan perdagangan 
sebesar 10,76%, area untuk kegiatan industri sebesar 07,30% dan 
laban yang masih kosong sebesar 05,50 %. 

Pembangunan perumahan secara intensif vertikal 
dilakukan dengan pembangunan rumah susun baik pada kawasan 
perumahan bam maupun kawasan padat hunian yang dilakukan 
secara terpadu dengan lingkungan sekitarnya. Pada beberapa 
lokasi sudah di bangun perumahan vertikal salab satunya berupa 
rumah susun sederhana. Untuk data persebaran rumah susun 
sederhana dapat dilihat pada Tabel 4.3. 
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Tabel4.2 
Fun2si Kesdatan Pen22unaan Lab an d"S I ura b a~a I 

Klasifikasi UP Wilayab 
Unit Fungsi Kegiatan Pusat Kegiatan 

Penl!:embanl!:an 
(Kecamatan) 

UP INTI TV DHARMAHUSADA Tambaksari 'Pennukiman Karang Menjangan 
Gubeng Perdagangan 

Pendidikan 

I Kesehatan 

VITUNJUNGAN Simokerto Penn oldman Tonjungan 
Bubutan Pemerintahan 
Genteng Perdagangan dan 
Te11.alsari Jasa ! 

VII WONOKROMO Siwalan Pennukiman Wonokromo 
Wonokromo Kawasan Khusus 

Perdagangan dan 
Jasa 

UPTRANSISI VH SATELIT Dukuh Pakis Pennuldman Segi Delapan Satelil 
Menanggal Kawasan Khusus 

Perdagangan dan 
Jasa 

1 RUNGKUT Rungkut Permukiman. Ruogkut madya 
Gunung Anyar Pendidikan 
Tenggilis Konservasi 
Mltioyo lndustri 

II KERTAJAYA Mulyorejo Pennuldman Kertajaya indah 
Sukolilo Perdagangan Dharmahusada indal 

Pendidikan 
Konservasi 
Ruang Terbuka 
Hijau 

I 
ill T AMBAK WED! BuJak Pennuldman Tambak:Wedi 

Kenjeran Perdagangan dan 
Jasa 
Rekreasi 
Konservasi 

I 
UP V T ANJUNG PERAK Semampit Pelabohan Tanjong Perak I PfNGGIRAN Pabean Cantikan Kawasan Khusus 

Krembangan Kawasan lndustri 
Strategis 

\ 
Perdagangan dan 

- J~a -
IXAYANI Jambangan Pennukiman JLAhmad Yani I Wonocolo Perdagangan dan 



p 

I 

~0. 

L 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 

Kluifikasi UP Wilayall 
Uait ¥...,; Keciatu (Keca_ ... ) 

Gayungan Jasa 

XWIYUNG Wiyung Pennukiman 
K.alang Pilang Pmdidikan 
Lakarsantri lndustri 

Konservasi 

XI TAMBAK OSO Benowo Pennukiman 
WILANGON Tandes Perdagangan dan 

Asemrowo Jasa 
Pergudangan 
Kawasan Khusus 
Kooservasi 

XI SAMBIKEREP Pakal Pennukiman 
Sambikerep Perdagangan dan 

Jasa 
Konservasi 

Sumher: RTRW Kola Surahaya 1013 

p en£2unaan L h a 
Wilayah Lokasi 

(Kecamatan) Rumah Susun 
Sederhana 

Gent eng Urip 
Sumoharjo 

Gayungan Menanggal 

Rungkut Penjaringansari 

Simokerto Sombo 

Bubutan Dupak 
Bangunrejo 

Kamn.,pi lang Warugunun" 

an uma usun 
Tabel4.3 

R hS d. K ota I s ura 
Jumlalt Laotai Tipe Jumlab 

Blok Hunian 

3 b1ok 4 21 120 unit 

14twin 4 F36 700 unit 
blok F54 

3 twin 4 21 219unit 
blok 

3 twin 4 288 unit 
blok 

10 blok 4 18 618 unit 

6 blok 4 18 150 unit 

5 twin 5 F21 480 unit 
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...... ~ ... 
Wiyung 

TambakOso 
Wilangoo 

Sambikerep 

b aya 
Luas Talton 

Laba n Berdir i 

±3.000 m' 1975 & 
2004 

- -

±9.000 m2 1995& 
2004 

±25.000 m' 198911990 
& 

1993/ 1994 
±3.000 m' 1988/ 1989 

& 
1989/ 1990 

±29.845 m2 1995& 



No. 

7. 

8. 

llO 

. -
Wilayab Lokasi Jumlall Lantai Tipe Jumlab Luas 

(Kecamatan) Rumab Susun Blok Hun ian Laban 
&dc:rbana 

blok KJOS 28 unit 
tasum 

Warung 92 unit 
usaba 

Wonocolo Siwalank.erto 2 5 36 186 unit ±.22.000m2 

twinblok 30 
28 
24 
18 

Rungkut Wonorejo 1 4 21 96 unit ±25.000 m• 
twinblok 

JUMLAH 2.857 94.345 m• 
u.ait 

Sumber : Dina Perm kim Pr ·n i ' " r 2 s u an op1 s Jawa 11mu, 004 

Secara spasiat pembagian wilayah tiap kecamatan di 
Surabaya~ dengan masing-masing fungsi k.egiatannya dapat 
dilihat pada Gambar 4.1. 

Tab 
Berc' 
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4.1.4 Runtah Susu.n Sederha.na 
4.1.4.1 Karakteristik Rumah Susun Sederhana 
a. Kepadatan Pe-a.dllduk 
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Wilayah Kota Surabaya dibagi dalam 31 kecamatan dan 
163 kelurahan dengan jumlah penduduk sampai dengan tahun 
2007 mencapai 2.-829A86 jiwa. Dengan h.m wilayah 326,36 Imr, 
mak-a kepadatan penduduk rata-rata adaJah 8.669 jiwa per km2. 
Kota Surabaya dengan jumlah. penduduk hampir 3 juta jiwa, 
mempakan .kota terbesM kedua lnOOnesia dan sangat besar 
perammnya dalam menerima dan mendistribusikan barang-barnng 
industri, peralatan teknik, hasil-hasil pertanian, hasil hutan, 
sembako, dan s:ebagainya, terutama bagi wilayah Indooesia 
Timor. Karen.a Surabaya merupakan pusat kegiatan nasional, 
sehingga dengan kepadatan penduduk yang tinggi tiap tahunnya, 
maka kepadatan pendud k merupakan indikaror ~ da1am 
ditribusi rumah susun sederhana, selain untuk menampung kota 
dari efisjensi peledakan penduduk, karena ili Surabaya lahannya 
sangat terbatas. 

Tabel4.4 
K d epa atan P d d k T h 2008 d. S b en u u a UD I ura aya 

No. Kecamatan Kepadatan 
Penduduk (Jiwa/ha) 

I Tegalsari 274,04 
2 Genteng 168,37 

3 Bubutan 295,05 
-

4 Simokerto 402,42 
5 Pabean Cantikan 135,04 

6 Semampir 214,17 

7 Krembang~ 147,46 
. -

8 Kenjeran 146,76 
-

9 BuJak 49,71 

10 Tambaksari 243,60 

ll Gubeng 193,28 

12 Rungkut 41,90 
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No. Kecamatan Kepadatan 
Penduduk (Jiwalba) 

13 Tenggilis 97,26 
14 Gunung Anyar 45,90 
15 Sukolilo 40,73 
16 Mulyorejo 54,11 
17 Sawahan 316,73 
18 Wonokromo 217,58 
19 Karangpilang 72,91 

20 Dukuh Pakis 58,44 

21 Wiyung 46,28 
22 Wonocolo 116,25 
23 Gayungan 72,02 
24 Jambangan 98,76 

25 ian des 82,99 
26 Sukomanuk 103,00 
27 Asemrowo 23,71 
28 l3enowo 15,03 
29 Pakal 23,43 
30 Sambikerep 21,72 

- -
31 Lakarsantri 23,79 

Sumber : BPS Dalam Angka2008 

Masalah kepadatan penduduk, terdapat beberapa 
kemungkinan yang menyebabkan kecenderungan terjadi 
peningkatan. Diant:aranya adalah pada wibryab atau kawa:san 
tersebut, intensitas pembangurrannya cllkop tinggi {hal ini 
ditandai dengan pesat bedirinya bangunan komersial, baik 
pertokoan, jasa maupun bi.buran ), namun kurang memperhatikan 
b-ahwa luas wilayahnya k<OCit Umumnya tingkat kepadatan tinggi 
terdapat di pusat kota~ dengan kepadatan penduduk tertinggi di 
Kota Surabaya terdapat pada Kecamatafl Simokerto. Secara 
spasial gambarnn tingkat k:epadatan pemiudu:k pada tiap 
kecamatan di Surabaya dapat dilihat pada Gam bar 4.2. 
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b. Jarak Ke Pusat Kota 
Wj]ayah .Kota Surabaya dibagi da1am 3 J kecam~ yang 

ter1etak pada lokasi wilayah pinggiran dan pusat Pertumbuhan 

kawasan pusat berkembang pesat yang memiJiki aksesbilitas 

terjangkau. Perkembangan urban terjadi ke amh 'fimur, daripada 
ke arah Barat. Perkembangan ke arah Timur ini distimulasi oleh 

konsentrasi lembaga pendidfkan tinggi, perkembangan hunian 

missa4 serta akses Tengah,-Timur yang 1ebih lapang dibandingkan 

dengan akses Barat-Tengah. 

Tabel4.5 
Besar Jacak Ke Pusat K.9ta di S.J"aky.a 

No. Kecamatan Jarak ke Pusat Kota 
(km) 

1 Tegalsari 2,74 

2 Genteng 2,74 

3 Bubutan 3,21 
4 Simokerto 3,93 

5 Pabean Cantikan 6,45 
6 Semampir 6,38 
7 Krembangan 2,81 
8 Kenjeran 8,75 

9 Bulak 9,62 

10 Tambaksari 3,45 

11 Gubeng 4,38 -
12 Rungkut 10,16 

13 Tenggilis 9,89 
14 Gunung Anyar 13,87 

15 Sukolilo 7,94 

16 Mulyorejo 6,80 

17 Sa waban 5,94 
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No. Kecamatan Jarak ke Pusat Kota 
(km) 

18 Wonokromo 4,14 
19 Karangpilang 7,94 

20 DukuhPakis 6,08 
21 Wiyung 9,26 
22 Wonocolo 6,18 
23 Gayungan 10,14 
24 Jambangan 8,00 

25 !andes 8,84 

26 Sukomanuk 5,71 

27 Asemrowo 3,59 

28 Benowo 13,26 
29 Pakal 16,67 

30 Sambikerep 15,08 
31 Lakarsantri 12,71 

Sumber : Hasil Autooad Tahun 2009 

Secarn spasial gamba:ran cakup1rn jamk ke pusat kota 
pada tiap kecamatan di Surabaya dapat dilihat pada Gambar 4.3. 
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~. Rumah Togga Miskin Penerima Subsidi Langsung Tonai 
Dalam segi pendapatan penduduk, sebanyak 23,6 % 

penduduk Kota Surabaya memi1iki pendapatan perkapita lebih 
dari Rp-.l.OOO.OOO;..fbulan; IJ,Ol% penduduk memiliki 
pendapatan perkapita RpAOO_QOO~- sampai RpA99.000~-Jbu1an; 
12,75 % penduduk memiliki pendapatan perkap1ta Rp.125.000,­
sampai Rp.l49,000,-. Namun yang mempriharinkan masib 
terdapat cukup banyak. penduduk yang berpenghasilan dibawah 
RpJOO.OOO,- bahkan k.urang dari Rp.SQ.OOO,-Ibubm. Pendapatan 
regional perkapita yang relatif tinggi dinama banyak rumah 
taiigga yang berpeadapatan lebili dari Rp. L000.000~-1bulan 
terdapat: di wilayah Smabay:a Sela1an (25, 17) dan Smaba-ya Timur 
(25,07%) (Laporan Akhir Penelitian Perkembangan 
Pembangunan Rumah. Susun. di Kota Surabaya, 2004). 

Hasil survey di lapangan, t:ata-rata penghum rumah susun 
sederbana, memi1iki kemampuan: terbatas dalam menyewa ~ 
yaitu kemampuan pen.ghuni rusuna bany.a < .Rp.350 . ..000,-/bulan. 
Sedangkan dari sisi level ketimpangan pengh.asilan menumt 
krireria Bank Dunia, Kota S.Urabaya mempunyai kerimpangatt 
rendah, karena pendapatan 40% penduduk yang be.rpendapatan 
rendab mencapai 20,889/o dari t-otd pendapatan penduduknya lika 
diamati per wilayah, maka wilayah Surabaya Selatan adalah yang 
terendah, yaitu hanya sebesar 18~03% dan yang tertinggi adalah 
wilayah Surabaya Utara yaitu sebesar 23;62%. Sedangkan dari 
gambaran kond.isi kemisk.inan penduduk, sampai dengan T-ahun 
2007 terdapat 125.871 rumah tangga miskin yang mem.butuhkan 
.rru."DDUl sebagai tempat hnnian. Seca:ra spasial gambaran 
persebarnn rutmdi tangga miskin di Surabaya pada Gamwr 4.4.. 

TUel4.6 
Jumb:ll Rumalt Tangga M"mkin Pmerima SLT tfi Sur.tbaya 

No. Keeamatan Rumab Tangga 
Miskin 

1 Tegalsari 4791 
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No. Kecamatan Rumab Tangga 
Miskin 

2 Genteng 3556 
3 Bubutan 5280 
4 Simokerto 8697 
5 Pabean Cantikan 6908 
6 Semampir 16606 
7 Krembangan 6277 
8 Kenjeran 5770 
9 BuJak 1115 
lO Tambaksari 10130 
II Gubeng 3017 
12 Rungkut 3495 
13 Tenggilis 1221 
14 Gunung Anvar 1885 
15 Sukolilo 4415 
16 Mulyor~jo 2191 
17 Sawahan 7690 
18 Wonokromo 6549 
19 Karangpilang 2140 
20 Dukuh Pakis 1621 
21 Wiyung 1868 
22 Wonocolo 2206 
23 Gayungan 1127 
24 Jambangan 2438 
25 Tandes 2906 
26 Sukomanuk 2316 
27 Asemrowo 3310 
28 Benowo 1503 
29 Pakal 934 
30 Sambikerep 1780 
31 Lakarsantri 2129 

Sumber : BPS Dalam Angka 2008 
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e·. Fasilitas K~atan 
Dukungan sarana dan prasarana diperlukan untuk 

mememihi kebutnhan mmab susun sederhana. Distnlmsi fasifrtas 
kesehatan pada masing-masing wilayah di Surabaya tersebar 
secara mecata, namun umumnya berlokasi pada pusat k.gta. 
Sedangican di pinggir:an lmta, cakupan "fusilitas keseba1an 
sangarlah rendah. Secara pasiaJ. gambaran cakupan tittgkat 
kepadatan f.as-ilitas Kesehatan pada tiap kecamatan di Surabaya 
dapat dilthat pada Gsmmtr 4.6. 

Tabel4.8 
C:.tkapaa Failitas KesdtatP 4i Svaba.ya 

No. Kecamatan Tingkat Kepadatan 
Fasilitas Kesebatan 

1 Tegalsari 103 
2 Genteng 87 
3 Bubutan 55 
4 Simokerto 31 
5 Pabean Cantikan 88 
6 Semampir 66 
7 Krembangan 46 
8 _ Kenjeran 42 
9 BuJak 13 
10 Tambaksari 182 --
11 Gubeng 210 
12 Rungkut 0 
13 Tenggilis 47 
14 Gunung Anyar 36 
15 Sukolilo 0 
16 Mulyorejo 127 
17 Sa waban 108 
18 Wonokromo 200 
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d. Jumlah Tenaga K-erja Industri 
Tenaga Kerja merupakan salah satu faktor yang 

menentukan per.ekonomian suatu witayab melalu.i jenis mata 
pencahariannya. Persebaran mata pencaharian di Surabaya secara 
umum lebih banyak d-idominasi oleh industri pengolahan, 
perdagangan dan jasa. Ketiga se:kto.r te:rsebut mampn menyerap 
renaga ketja kurang lebih 80o/odati total mara pencaharian 
penduduk. Penduduk yang bekerja sebagai tenaga ketja di bidang 
industri besar dan sedang bamp.ir tersebar merata d; setiap 
wilayah Surabaya. Kondisi tersclmt semakin memfJeTkuat indikasi 
bahwa Kota Surnbaya hampir 1/3 aktivitas perekonomian Kota 
Surabaya didukung o!eh sektor yang paling domirum, yaim sektur 
indutri pen,golahan. Dengan meningkatnya jumlah tenaga kerja 
indutsri di Surabaya, kebutuhan Rumah Susun Sederhana perlu 
dipertimbangkan, k.arena untuk memmimalkan maya transportasl. 

Tabel4.7 
.hulllall Tea.aga Kujaladu..mi di Svabaya 

No. Keeamatan Jumlab Tenaga 
Kerja lndnstri 

l Tegalsari 1049 
2 Genteng 3192 
3 Bubutan 1188 
4 Simokerto 893 
5 Pabean Cantikan 8911 
6 Semampir 10551 
7 Krembangan 1365 
8 Kenjeran 1837 
9 BuJak 413 
10 Tambaksari 2059 
ll Gubeng 27837 
12 Rungkut 1567 
13 Tenggilis 2980 

-
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No. Kecamatan Jumlab Tenaga 
Kerja lndustri 

14 Gunung Anyar 19138 
15 Suk:olilo 10465 
16 Mulyorejo 96 
17 Sawahan 3558 
18 Wonokromo 9468 
19 Karangpilang 2862 
20 Dukuh Pakis 49 
21 Wiyung 95 
22 Wonocolo 2781 
23 Gayungan 30 
24 Jambangan 590 
25 Tan des 3918 
26 Sukomanuk 3165 
27 Asemrowo 5498 
28 Benowo 281 
29 Pakal 102 
30 Sambikerep 0 
31 Lakarsantri 6261 

Sumber ; BPS DalamAngka 2008 

Berdasarkan tabel diatas menunjnkkan bahwa sebarnn 
tenaga kerja indutri yang terbanyak ada pada wilayah Surabaya 
Timur. Kemudian untuk be.rikutnya socara berurutan terdapat 
pada wHayah Surabaya Barnt, Su:rabaya Se'latan, Surabaya Utara, 
dan terakhir terdapat pada Surabaya Pusal. Secara spasial 
gambaran persebaran jumlah tenaga kerja indutri pada tiap 
kecamatan di Surabaya dapat dilibat pada Gambar 4.5. 
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e. Fasilitas Ke9ehatan 
Dukungan sarnna dan prasarana diperlukan untuk 

memenuhi l<ebutuhan mmah susun sederhana. Distribusi fasilitas 
kesehatan pada masing-masing wilayah di Surabaya tersebar 
secara merat~ namun umumnya. berlokasi pada pusat kota. 
Sedangkan di pinggiran kota, cakupan fa'Silitas keseha1an 
sangatlah rendah. Secara spasia1 gambaran caku-pan tingk-at 
kepadatan fas.ilitas Kesehatan pada tiap kecamatan di Surabaya 
·dapat dilibat pada Gambu 4.6. 

Tabel4.8 
Cakapaa Fasmtu Kesdlataa eli ~ya 

No. Kecamatan Tingkat Kepadatan 
Fasilitas Kesehatan 

1 Te~alsari 103 

2 Genten~ 87 

3 Bubutan 55 
4 Simokerto 31 
5 Pabean Cantikan 88 

6 Semampir 66 
7 Krembangan 46 

8 Kenjeran 42 
-

9 BuJak 13 
10 Tambaksari 182 
11 Guben~ 210 
12 Run~ut 0 
13 Tenggilis 47 
14 Gunun~ Anyar 36 
15 Sukolilo 0 
16 Mu1yoreio 127 
17 Sawahan 108 
18 Wonokromo 200 
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No. Kecamatan Tingkat Kepadatan 
Fasilitas Kesehatan 

19 Karangpilang 23 

20 Dukuh Pakis 57 
21 Wiyung 55 
22 Wonocolo 49 
23 Gayungan 64 

24 Jambangan 33 
25 Tandes 83 
26 Sukomanuk 66 
27 Asemrowo 9 
28 Benowo 18 
29 l>akal 25 
30 Sambikerep 39 
31 Lakarsantri 30 

Sumber : BPS Dalam Angka 2008 
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No. Kecamatan Tingkat Kepadatan 
Fasilitas Kesehatan 

l9 Karangpilang 23 
20 DukuhPakis 57 
21 Wiyung 55 
22 Wonocolo 49 
23 Gayungan 64 
24 Jambangan 33 
25 Tandes 83 
26 Sukomanuk 66 
27 Asemrowo 9 
28 Benowo 18 
29 Pakal 25 
30 Sambikerep 39 
31 Lakarsantri 30 

Sumber : BPS Dalam Angka 2008 
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f. Fasilitas Pendidikan 
Dukungan sarana dan prasarana diperlukan untuk 

memenuhi kebutuhan rumah susun sederhana. Distribusi fasilitas 
pendidikan pada masing-masing wilayah di Surabaya tersebar 
secara merata, namun umumnya berlokasi pada pusat kota. 
Sedangkan di pinggiran kota, cakupan fasilitas kesehatan 
sangatlah rendah. Secara spasial gambaran cakupan tingkat 
kepadatan fasilitas pendidikan pada tiap kecamatan di Surabaya 
dapat dilihat pada Gam bar 4. 7. 

Tabel4.9 
Cakupan Fasilitas Pendidikan di Surabaya 

No. Kecamatan Tingkat Kepadatan 
Fasilitas Pendidikan 

I Tegalsari 116 
2 Gent eng 58 
3 Bubutan 126 
4 Simokerto 98 
5 Pabean Cantikan 77 

6 Semampir 151 
7 K.rembangan 134 
8 Kenjeran 106 
9 Sulak 28 
10 Tambaksari 197 
11 Gubeng 178 
12 Rungkut 115 
13 Tenggilis 58 
14 Gunung Anyar 41 
15 Sukolilo 103 
16 Mulyorejo 72 
17 Sawahan 194 
18 Wonokromo 170 
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No. Kecamatan Tingkat Kepadatan 
Fasilitas Pendidikan 

19 Karangpilan_g 66 
20 Dukuh Pakis 80 
21 Wiyung 47 
22 Wonocolo 72 
23 Gayungan 56 
24 Jambangan 38 
25 Tan des 99 
26 Sukomanuk 99 
27 Asemrowo 37 
28 Benowo 40 
29 Pakal 47 
30 Sambikerep 41 
31 Lakarsantri 48 

Sumber : BPS Dalam Angka 2008 
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g. Angkutan Umum 
Ketersediaan sarana tranportasi bagi masyarakat golongan 

menengah ke bawah diperLukan untuk memenuhi kebutuhan 
rumah susun sederhana. Akses untuk menuju ke pusat-pusat 
pelayanan dan kegiatan usahanya menjadi lebih mudah . Bagi 
masyarakat golongan menengah ke bawah kemudahan pencapaian 
menuju tempat berkerja dan usaha lebih penting meskipun jauh 
dari pusat kota, karena akan berpengaruh pada mahalnya harga 
sewa rusuna. Secara spasial gambaran persebaran angkutan umum 
pada tiap kecamatan di Surabaya dapat dilihat pada Gam bar 4.8. 

No. 

l 

2 
.., 
.J 

4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
II 

12 
13 
14 
15 
16 
17 

Tabel4.10 
Jumlah Angkutan Umum di Surabaya 

Kecamatan 

Tegalsari 

Genteng 

Bubutan 

Simokerto 

Pabean Cantikan 

Semampir 

Krembangan 

Kenjeran 

Sulak 

Tambaksari 

Gubeng 

Rungkut 

Tenggilis 

Gunung Anyar 

Sukolilo 

Mulyorejo 

Sawahan 

Jumlah Angkutan 
Umum berdasarkan 

lyn 

1499 
1354 
375 
631 
1153 
1?23 
769 
1118 
967 
756 
885 
393 
599 
531 
391 
457 
548 

~ IJUX PEt..PUSTAKAAI 
¥ IT·s -----
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-

No. Jumlab Angkutan 
Kecamatan Umum berdasarkan 

I yo 

18 Wonokromo 2131 
19 Karangpilang 478 
20 Dukuh Pakis 302 
21 Wiyung 323 
22 Wonocolo 355 
23 Gayungan 219 
24 Jambangan 131 
25 Tandes 1245 
26 Sukomanuk 730 
27 Asemrowo 678 
28 Benowo 548 
29 Pakal 628 

-

30 Sambikerep 521 
31 Lakarsantri 323 

Sumber : RTRW Surabaya, 2013 
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h. Nilai Ekonomi Laban 
Kota Surabaya yang dominasi berbasis pada kegiatan 

perdagangan dan jasa serta informasi, sehingga umumnya nilai 
ekonomi satu lokasi menjadi dominan. Harga lahan di kawasan 
ini selalu memiliki kecenderungan untuk naik, terutama tanah 
yang berlokasi pada jalan utama dan juga dekat dengan pusat 
kota. Namun penyediaan rumah susun sederhana cenderung 
berorientasi pada lokasi pinngiran kota, karena harga tanah murah 
sehingga pemberian subsidi yang ditakukan oleh pemerintah tidak 
terlalu besar. 

Harga tanah rendah untuk lokasi rumah susun sederhana 
dijadikan sebagai alternatif, agar harga satuan rumah susun 
sederhana dapat dijangkau oleh masyarakat golongan ekonomi 
menengah ke bawah. Berdasarkan data yang didapat dari 
www.propertyguide.com, harga tanah yang ada di Surabaya 
berkisar Rp. 625.000 sampai Rp. 9.000.000/m2

• Dari data tersebut 
didapatkan interval harga tanah di Surabaya dan Tabulasi dari 
sampel harga tanah di Surabaya dapat dilihat pada Lampiran. 
Secara spasial gambaran nilai ekonomi lahan pada tiap kecamatan 
di Surabaya dapat dilihat pada Gambar 4.9. 
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i. Lahan Kosong Aset Pemerintah 
Keberadaan lokasi yang sustainable untuk pembangunan 

dan pengembangan rumah susun sederhana adalah berada pada 
lahan kosong milik pemerintah (BTKD) minimal luasan bagi 
rumah susun sederhana sebesar 3000 m2 dan sesuai dengan daya 
dukung lahan, contohnya tidak berada pada tanah oloran maupun 
tanah sengketa. Secara spasiaJ gambaran lahan aset pemerintah 
(BTKD) pada tiap kecamatan di Surabaya dapat di.lihat pada 
Gambar 4.10. 
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Tabel4.11 
Lokasi Laban Milik Pemerintah (BTKD) Yang Sustainable 

dalam Pen2embangan R • S b usun d1 ura aya 
Surabaya Nama Lokasi Luas Laban Keterangan 

Utara Kosong(m1) 

Kecamatan Kenjeran Kelurahan Bulak 40.675 

Banteng 

36.220 

30.370 

Kclurahan Tanah Kali 177.606 

Kedinding 
(Tanah Merah) 

Kelurahan Tambakwedi 9560 

Kecamatan Bulak Kelurahan Kenjeran 16.670 Tanah Kosong 

47.035 

7.635 

Surabaya Timor Nama Lokasi Luas Laban Keterangan 
Kosong (m') 

Kec:unatan Gunung Kelurahan Rungkut 3.368 Kdemahan 

Anyar (hanya I Twin -Tidak bisa untuk 
Blok) pengembangan, 

dan lebih mahal 
karcna Curna l 
Twin Blok 

Kecamalan Rungkul Kelurahan 20.000 Medokan Ayu 
Penjaringansari { dekat sungai) 

Kecamaran Sukolilo Kelurahan Medokao 3.120 (hanya I Ke~mahan 

Semampir Twin Blok:) -Tidak bisa untuk 
(Mcdokan Scmampir) pengembangan. 

dan lebih mahal 
karena Cuma I 
Twin Blok 
-Areal sa wah 

Surabaya Selatan Nama Lokasi Luas Laban Keterangan 
Kosong (m') 

Kecamatan Wonocolo 63.249 
Kecamatan J:unbangan Kelurahan J:unbangan 11 .470 Sustainable 

17.295 - areal sawah 
- dilewati sarana 

angkutan umum 
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-
Sehingga bisa 
dikembangkan 5 
tahun lagi. 

5.810 

7.020 

Kelurahan Pagesangan 9.733 Sustainabfe 
17.904 (penarik warga 

waru) 
-

16.730 
5.632 

5.772 

Kecamatan Karangpilang Kelurahan Kebraon 5.120 

20.854,50 

6.615 

3.010 

Kecamatan Dukuh Pakis Kelurahan Pradah 34.525 Daerah Benowo 
Kalikendal 

Kecamatan Gayungan Keluraban Gayo:ngan 6.775 
(2 Twin Blok) 

Surabaya Barat Nama Lokasi Luas Laban Keterangan 
Kosong (m') -

Kecamatan Tartdes Keluraban Manukan 3.713 Sustainable 
Kulon 2.725 Karena sebagian 

3834 besar merupakan 

3.015 Kawasan lndustri 

16.025 sehingga 

9.394 diharapkan di 

3.591 bangun pada 

3.796 daerah tambak I ~ 
yangkurang 
produktif 

Kelurahan 19.150 Derab 
Balongsari Pergudangan 

sehiogga untuk 
peoyedia 
karyawan/buruh 

Kelurahan 3.650 
Bibis 4.190 

Kecamatan 10.000 

Sukomanuoggal 

Kecamatan Benowo Kelurahan Kandangan 15.820 Daerah kandangan 



1.51 

33 .170 mcmpakan 

34.543 perbata an Gresik, 

6.541 Kclemahan: 

- Lokasi Jauh 

• Susah dialiri 

PDAM schingga 

penyediaan/ 
investasi util itas 

umum sangat 

mahal 

Kecamatan Sambikerep 2 kelurahan Bringin 8.285 Sustainable 
(4 twin blok) - Lokas i di pinggir 

jalan sehing:ga 

akses mudah 
,..,umtJer : umas t'enf{e/0/0on 1anah dan Bongunan fL IU:J) 

j. Jenis Mata Pencabarian/Lapangan Pekerjaan 
- Kebutuhan Rumah Susun Sederhaoa pada Pusat Kegiatan 

Ekonomi 
Para pekelja baik jasa maupun industri merupakan 

potential market bagi rumah susun sederhana. Karena itu 
pemilihan lokasi di kawasan pusat kegiatan ekonomi merupakan 
jalan keluar yang tepat bagi pekerja agar bisa menetap di Jokasi 
tempat keJjanya dan disisi lain akan mendukung perekonomian 
kota. Sehingga kebutuhan rumah susun sederhana pada kawasan 
industri , perdagangan dan jasa, san gat potensial untuk dilakukan. 
- Kebutuhan Rumah Susun Sederhana pada Kawasan Khusus 

Kebutuhan rumah susun sederhana untuk kawasan 
khusus, antara lain kawasan yang diperkirakan akan tumbuh 
dengan pesat dimasa yang akan datang seperti di kawasan 
pengembangan jembatan Suramadu, di kawasan pinggiran kota 
yang dapat mendukung kawasan industri di sekitamya. 
- Kebutuhan Rumah Susun Sederhana pada Peremajaan 

Permukiman Padat dan Kumuh 
Pemilihan lokasi ini didasarkan atas tingkat kepadatan 

permukiman dan kekumuhannya. Permukiman ini seringkali 
ditemui pada kawasan tengah kota dimana harga laban juga 
sangat mahai.Sehingga rumah susun sederhana menjadi altematif 
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peuyelesaian yang tepat, seperti yang di4akukan pada kawasau 
Dupak. 

4.2 Analisa 
4.2.1 Pengelompokan Wilayah Berduarkan Karakteristik 

Tingkat Kebattthan Rumah Snsun Sederllana di 
Surabaya 

a) Karakteristik Tingkat Kebutuhan R«mah Susun 
Sederbana 

Dalam anali:sis pengelompokan wilayah berdasarkan 
karakterist.ik. tingkat kebutuhan ru:m:ah su:sun sederhana di 
Surabaya digunakan teknik multivariat yaitu dengan 
menggunakan metode analisis cluster dan analisa deskriptif. 
Analisa duster pada prmstpnya digunakan untuk 
mengelompokkan beberapa obyek menjadi beberapa cluster 
deogan ciri yang homogen untuk masing-:masing c~uster. Jadi 
dengan analisa cluster ini akan diketalroi bagaimana distribusi 
rumah sasun sedetbana dati kelompok kecamalan-kecamalan 
yang ada di Sucabaya dengan ciri yang homogen tersehut 
berdasark:an indikator· indikator penentuan distribusi mmah susun 
sederbana. Input data dalam analisis duster ditampilkan dalam 
Tabel 4.12 d1 bawah ini. 



Kecmnatan Jn.rnk ke Jumlah 
JIUSII tenaga ker-ju 

industri 

Te2a lsari 2.74 1049 
GentenJl 2.74 3.1 92 
Bubutan 3.2 1 I J 88 
Si mokeno 3.93 893 
.Pabean Cantikan 6.45 891 1 
Semampir 6.38 lOS S I 
Krembangan 2.8 1 1365 
Kenieran 8.75 1837 
Bulak 9.62 413 
Tambaksari 3.45 2059 
Gubeng 4.38 27837 
Rungkut 10.16 1567 
Ten.(t!!ilis Mejoyo 9.89 2980 
Gunung Anyar 13.87 19138 
Sukolilo 7.94 10465 
Mulyorejo 6.80 96 
Sa,, ahan 5.94 3558 
Wonokromo 4. 14 9468 

Tabel4.12 
Data Awal 

Rumah 
tangga 
miskin 

J>enerima 
SL T (Subsidi 

langsung 
Tunal) 
4791 
3556 
5280 
8697 
6908 
16606 
6277 
5770 
111 5 
10130 
30 17 
3495 
1221 
1885 
441 5 
:! 191 
7690 
6549 

Kepndutnn 
Penduduk 

274.o4 
168.37 
295.05 
402.42 
13S.Q4 
214.17 
147.46 
146.76 
49.7 .1 
243.60 
193.28 
41.90 
97.26 
45.90 
40.73 
54.1 1 

316.73 
217.58 
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Jumlah Fasilitas Fusilitas 
1\ngkutan Pcndidikan Kesehatan 

Umum 

1499 116 103 
1354 58 87 
375 126 55 
63 1 98 3.1 
II 53 77 88 
1223 151 66 
769 134 46 
111 8 106 42 
967 28 l3 
756 197 182 
885 178 210 
393 11 5 0 
599 58 47 
53 1 41 36 
39 1 103 () 

457 72 127 
548 194 108 
2131 170 200 



154 

Kecamatan Jarak}<e Jumlah Rumah Kepadatan Jumlah Fasilitas Fasilitas 
pusat tenaga kerja tangga Penduduk Angkutan Pendidikao Kesehatan 

industri miskio Umum 
Peoerima 

SLT (Subsidi 
laogsuog 
Tunal) 

Karangpilang 7.94 2862 2140 72.91 478 (;6 23 

Dukuh Pakis 6.08 49 1621 58.44 302 80 57 

Wi)'Ung 9.26 95 1868 46.28 323 47 55 
Wonoco1o 6.18 2781 2206 116.25 355 72 49 

Ga)'Ungan 10.14 30 <ll27 72.02 219 56 64 
Jambangan 8.00 590 2438 98.76 131 38 33 

Tan des 8.84 3918 2906 82.99 1245 99 83 

Sukomanungga1 5.71 3165 2316 103.00 730 99 66 

Asemrowo 3.59 5498 3310 23 .71 678 37 9 

Benowo 13.26 281 1503 15.03 548 40 18 

Pakal 16.67 102 934 23 .43 628 47 25 

Sambikerep 15.08 0 1780 21.72 521 41 39 

Lakarsantri 12.71 6261 2129 23 .79 323 48 30 

Sumber : Hasi/ Analisis 2009 



155 

Tabel4.13 
- - --- - ~ ~ -- ------ - ------- ------------ ---- --- - -- ----- __ _.. .... . --- --- - __ ,-

Kecaunatan Jarnk ke ,Jumlah Rumah KefiRdatun Jumlah F11sil.itas Fasilitas 
pus11t tenaga tanggu Penduduk Angkutan Pendidiknn Kesehatan 

kerju miskin Umum 
industri l'enerimn 

SLT 
(Subsldi 
langsung 
Tunal) 

Tegnlsari · 1.28285 -.52494 .21731 1.48249 1.77349 .52892 .71565 
Gcnteng ·1.28285 -. 17509 -.1500 1 .43876 1.44418 -.65392 .420 I 0 
Bubutan -1.15965 -.50225 .36276 1.69002 -. 77920 .73286 -.17102 
Simoke11o -.97093 -.55041 1.37907 2.75055 ·.19780 .16 183 -.6 1435 
Pabean Canl'ikan -.3 1040 .75857 .84697 .10954 .98770 -.26643 .43857 
Semampir -.32875 1.02631 3.73 144 .89 114 1. 14667 1.24270 .032 18 
Krembanvan -1.26450 -.47336 .65929 .23222 . 11 560 .89601 -.33727 
Kenjeran .29247 -.39630 .50850 .22531 .9082 1 .32498 ·.41 11 6 
Buluk .5205 I -.62877 ·.87603 -.73329 .56528 -1.26573 -.94686 
Tambaksari -1.09675 -.36006 1.80529 1.18183 .08608 2. 18082 2.17497 
Gubeng -.85298 3.84833 -.31032 .68480 .37905 1.79333 2.69219 
Run,l!kut .66206 -.44038 -. 16815 ·.81043 -. 73832 .50853 -1 .18700 
Tenggilis Mejoyo .59128 -.20970 -.8445 1 ·.26362 -.27048 -.65392 -.3 1880 
GununJ,! Anyar 1.63451 2.42818 -.64701 -.77092 -.4249 1 -1.00061 ·.52199 
Sukolilo .08016 1.01227 .10548 -.82199 -.74286 .26380 -1.18700 
Mulyorejo -.21866 -.68053 -.55600 ·.68983 -.59297 -. 36840 1.15899 
Sawalum -.44408 -. 11 534 1.07956 1.90416 -.38630 2. 11 963 .80802 
Wonokromo -.91589 .84950 .74019 .92482 3.20881 1.63018 2.50747 
Karangpilnng .08016 -.22896 -.57 1J7_L -.504 14 -.54528 -.49077 -.76213 

-
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Kecamatan Jarak ke Jumlah Rumah Kepadatan Jumlah Fasilitas Fasilitas 
pusat tenaga tangga Penduduk Angkutan Pendidikan Kesehatan 

kerja miskin Umum 
industri Penerima 

SLT 
(Subsldi 
langsung 
Tunai) 

Dukuh Pakis -.40738 -.68820 -.72553 -.64706 -.94499 -.20525 -.13407 
Wiyung .42615 -.68069 -.65207 -.76717 -.89729 -.87825 -.17102 
Wonoco1o -.38117 -.24219 -.55154 -.07605 -.82462 -.36840 -.28185 
Gayungan .65681 -.69130 -.87246 -.51293 -1.13349 -.69470 -.00477 
Jambangan .Q9588 -.59988 -.48254 · .24881 -1.33334 -1.06179 -.57741 
Tandes .31.606 -.0$657 -.34334 -.40457 1.19664 .18223 .34621 
Sukomanungga1 -.50436 -.17950 -.51882 · .20693 .02703 .18223 .03218 
Asemrowo -1.06005 .20138 -.22318 · .99010 -.09106 -1.08218 -1.02075 
Benowo 1.47462 -.65032 -.76063 -1.07584 -.38630 -1.02100 -.85449 
Pakal 2.36844 -.67955 -.92987 -.99287 -.20462 -.87825 -.72519 
San1bikerep L95167 -.6%20 -.67824 -1.00976 -.44762 -1.00061 -.46658 
Lakarsantri 1.33045 .32594 -.57444 -.98931 -.89729 -.85785 -.63283 

Sumber : 0/ahan SPSS Tahun 2009 
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Pengelompokkan input variabel analisis yang digunakan 
untuk menentukan karakteristik rumah susun sederhana 
berdasarkan kebutuhannya didasarkan pada permasalahan nya 
yaitu: l) variabel jarak ke pusat kota, dijadikan acuan karena 
perkembangan wilayah terkait dengan lokasi dan untuk target 
penghuni rusun. 2) variabel jumlah tenaga kerja industri, 
dijadikan acuan karena perkembangan ekonomi terkait dengan 
jumlah pekerja yang meningkat serta ada/tidak.nya kebutuhan 
pembangunan rumah/hunian barn, dan rumah susun sederhana. 3) 
variabel rumah tangga miskin penerima SL T (Subsidi langsung 
Tunai), dijadikan acuan karena tingkat pendapatan 
pekerja/masyarakat yang terkait dengan kemampuan bayar 
mereka untuk sewa rusun. 4) variabel Kepadatan Penduduk, 
dijadikan acuan karena kawasan yang akan dikembangkan rusun 
disesuaikan dengan kapasitas penduduknya 5) Jumlah angkutan 
umum, dijadikan acuan karena sistem transportasi kota terkait 
dengan lokasi pembangunan rusun yang dapat dikembangkan, 
sehingga penghuni tidak menghadapi kendala aksesbilitas. 6) 
variabel fasilitas pendidikan, dijadikan acuan karena 
dititikberatkan tersebar pada lokasi-lokasi fasilitas umum di 
sekitar kawasan perumahan yang sesuai dengan tingkat dan 
lingkup pelayanannya 7) variabel fasilitas kesehatan, dijadikan 
acuan karena dititikberatkan tersebar pada lokasi-lokasi fasilitas 
umum di sekitar kawasan perumahan yang sesuai dengan daya 
dukung dan daya tampung ruang, serta linglrup pelayanannya. 

Berdasarkan data-data di atas, dihasilkan pengelompokan 
wilayah berdasarkan karakteristik tingkat kebutuhan mmah susun 
sederhana di Surabaya yang dibagi menjadi 3 cluster. Untuk lebih 
jelasnya mengenai proses cluster dapat dilihat pada Lampiran A. 
Masing-masing cluster memiliki ciri yang homogen. Cluster yang 
terbentuk ditampilkan dalam Tabel4.14 di bawah ini. 
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~ .. .. =- ... 11 
J.aOei ...... .. 

Hasil Analisis Ciuster 
-

Cluster Kccamatan Karaktcristik 
1 2 3 
u Bulak . Orbitrasi ke pusat kotajauh 

Rungkut . Kepadatan penduduk tergolong 

Tenggilis cukup rendah . Rumah Tangga Miskin 
GunungAnyar Penerima Subsidi Langsung I 
Sukolilo Tunai rendah 
Mulyorejo . Tenaga Kerja lndustri tergolong 
Karangpilang rendah 

Dukuh Pakis 
. Ketersediaan Angkutan Umum 

Wiyung 
rendah . Ketersediaan Sarana Fasilitas 

Wonocolo Kesehatan rendah 
Gayungan . l(etersediaan Saran_a Fasilitas I 
Jambangan Pendidikan rendah 

Tan des 

Sokomanunggal 

Asemrowo 

Benowo 

Pakal 

Sambikerep 

Lakarsantri 
I Tegalsari • Orbitrasi ke posat lrota cokup 

Genteng 
de kat 

• Kepadatan penduduk tergolong 

Tambaksari tinggi 

Sawahan . Rwnah TanggaMiskin 

Bubutan Penerima Subsidi Langsung 

Simokerto Tunal cukup rendah 

Semampir 
. Tenaga Kerja lndustri tergolong 

Krembangan rendah 

Kenjeran • Ketersediaan Angkutan Umum 
cukup tinggi 

Pabean Cantikan . Ketersediaan Sarana Fasilitas 
Kesehatan cukup tinggi 

• Ketersediaan Sarana Fasiliras 
Pendidikan cukup tinggi 

UI Gubeng . Orbitrasi ke pusat kota dekat 
Wonokromo . Kepadatan penduduk tergolong 

tinggi 
• Rumah Tangga Miskin 

Penerima Subsidi Langsung 
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Cluster Kecamatan Karakteristik 
Tunai rendah . Tenaga Kcrja lndusrri rcrgolong 
tinggi . Ketersedia:m Angkutan Umum 
tergolong tinggi . Kelersediaan Sarana Fasililas 
Kesehatan cukup terpenuhi . Kctcrscdiaan Sarana Fasilitas 
Pendidikan cukup terpcnubi 

Sumber: 0/ahon SPSS Tahun 2009 

Berdasarkan hasil Tabel 4.14 di atas, maka dapat diketahui 
pola pengelompokan wilayah berdasarkan tingkat kebutuhan 
rumah susun sederhana di Surabaya. Pola-pola tersebut 
didasarkan pada karakteristik yang terbentuk tersebut antara lain: 
l. Cluster III (Kelompok Kecamatan yang memiliki tingkat 

kebutuhan rumah susun sederhana bagi Pekerja di 
Perkotaan) 
Pada cluster m ini merupakan Kecamatan yang memiliki 
tingkat kebutuhan rumah susun sederhana bagi Pekerja di 
Perkotaan. Dimana karakteristik Kecamatan pada cluster lll 
ini memiliki nilai kepadatan penduduk tergolong tinggi rata­
rata, yaitu >201 jiwalha dan kebutuhan rusun untuk cluter 
ini disarankan untuk pusat-pusat kegiatan kota dan kawasan 
tertentu. Sedangkan jumlah tenaga kerja industri tergolong 
rata-rata berkisar antara 18558-27.837 buruh, dimana 
kondisi eksisiting pada daerah ini dominasi kawasan 
industri, perdagangan dan jasa. Untuk ketersediaan 
prasarana dan sarana sudah didukung dengan baik, dan 
akses yang mudah. Hal ini terlibat persebaran jumlah 
angkutan umum rata-rata berkisar 1464-2.131 buah dan 
jarak ke pusat kegiatan dan kota sangat dekat sebesar 2, 73-
73 7 km. Dan untuk tingkat ekonomi di kecamatan ini 
tergolong ekonomi menengah dan menengah ke bawah 
terlihat dari jumlah rurnah tangga miskin penerima subsidi 
(SL T) rata-rata sebesar 6549 jiwa. Namun Kecamatan di 
cluster lll ini tidak memili.ki laban kosong milik pemerintah, 
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minimal luasan untuk pembangunan rumah susun sederhana 
sebesar 3000 m:~. Kecamar.an yang termasuk d ~a.-n tusrer 
ill ini adalah Kecamatan Gubeng (Surabaya Timor) dan 
Wonokromo yang termasuk (Surabaya Selatan). 

2. Cluster I (Kelompok Kecamatan yang memiliki tingkat 
kebutuhan rnmab susun sederhana yang Ditingkatkan 
Kualiursnya dan Direnovasi) 
Pada cluster I ini merupakan Kecamatan yang memiliki 
tingkat kebutuhan rumah susun sederhana yang 
Ditingkatkan KuaHtasnya dan Direnovasi. Dimana 
kar.akteristik Kecamatan pada cluster I ini memiliki nilai 
kepadatan penduduk tergokmg tinggi rata-rata, yaitu >201-
400 jiwalha dan kebutuhan rusun untuk cluter ini disarankan 
untuk peremajaan permukiman padat dan kurnub. Namun 
jumlah tenaga kerja industri t-ergoioog rata-fata rendab < 
9.278 buruh, dimana kondisi eksisitmg pada daerah ini 
dominasi perdagangan dan }asa. Untuk ketersediaan 
prasarana dan sarana sudab didtdmng dengan baik, dan 
akses y.ang modah. Hal ini terlihat persebanm jum1ah 
angkutan umum rata-rata berkisar 797-1464 buah dan jarak 
ke pusat kegiatan dan kota sangat dekat sebesaT 7,38~ 12~-(}2 
km. Dan untuk tingkat ekonomi di kecamatan ini tergolong 
ekooom:i menengah ke bawah tedihat dari jumlah rumah 
tangga miskin penerima snbsidi (SLT) r.rta-rata betkisar 
antara 6.157-11.381 jiwa. Namun Kecamatan di cluster I ini 
hanya ada l kecmnatan yang memiHki laban kooong (milik 
pemerintah), tepatnya di Kecamatan Kenjernn (Kelorahan 
Bulak Banteng dengan rersedia hias laban kosong miJik 
pemerintah sebcsar 4'0.675 nf dan 66.590 nf, serta 
Ketoraban Tanah Kafi Kedinding sebesa:r !77.606 !tr) 
K-ecamatan yang termasuk dalam: cluster I ini adalah 
Kecmnanm Tegalsari, Genteng, Bttbtmm, Simok-erto 
(Surabaya Pusat)., Kecamatan Pabean,. 'Semampir, 
Krembangan,. dan K.enjenm (Surabaya Utara);_ Kecamatan 
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Tambaksari (Surabaya Timur), serta Kecamatan Sawahan 
(Surabaya Selatan). 

3. Cluster II (Kelompok Kecamatan yang memiliki tingkat 
kebutuhan rumah susun sederhana bagi Para 
Pendatang/Urban di Pinggiran Kota/Sektor Informal) 
Pada cluster ll ini merupakan Kecamatan yang memiliki 
tingkat kebutuhan rumah susun sederhana bagi Para 
Pendatang/Urban di Pinggiran Kota/Sektor Informal. 
Dimana karakteristik Kecamatan pada cluster ll ini memiliki 
ni lai kepadatan penduduk tergolong rendah rata-rata 
berkisar antara 15,01 -144,14 jiwalha dan kebutuhan rusun 
untuk cluter ini disarankan altematif kawasan tertentu. 
Namun jumlah tenaga kerja industri tergolong rata-rata 
rendah < 9.278 buruh, dimana kondisi eksisiting pada 
daerah ini dominasi kawasan industri dan jasa. Untuk 
ketersediaan prasarana dan sarana belum didukung dengan 
baik, dan akses yang jauh. Hal ini terlihat persebaran jumlah 
angkutan umum rata-rata berkisar 797-1464 buah danjarak 
ke pusat kegiatan dan kota jauh sebesar 12,03-16,67 km. 
Dan untuk tingkat ekonomi di kecamatan ini tergolong rata­
rata ekonomi menengah ke bawah dan menengah. Namun 
Kecamatan di cluster I ini banyak terdapat kecamatan yang 
memiliki lahan kosong (milik pemerintah) yaitu ada di 13 
titik kecamatan pada cluster TT ini , tepatnya di Kecamatan 
Gunung Anyar, Rungkut, Mulyorejo, Sukolilo, Wonocolo, 
Jambangan, Karangpilang, Dukuh Pakis, Gayungan, Tandes, 
Sukomanunggal, Benowo, Sambikerep 
Kecamatan yang termasuk dalam cluster ll ini adalah 
Kecamatan Sulak (Surabaya Utara), Kecamatan Rungkut, 
Tenggilis, Gunung Anyar, Sukolilo, Mulyorejo (Surabaya 
Timur), Kecamatan Karangpilang, Dukuh Pakis, Wiyung, 
Wonocolo, Gayungan, Jambangan, (Surabaya Selatan), 
Kecamatan Tandes, Sukomanunggal, Asemrowo, Benowo, 
Pakal, Sambikerep, Lakarsantri(Surabaya Barat). 
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Tabel4.15 
Pengelompokan Wilayah Berdasarkan Karakteristik Tingkat Kebutuhan Rumah Susun 

Sederhana Di Surabaya 

Cluster I Kecamatan I 

Gunung 
Anyar 

Sukolilo 

Jarak Kepadatan 
ke Puut Penduduk 
Kegi.ata 

n 

RT Jumlab Fas 
Mlskln Tenaga Kes 
(SLT) Kerja 

lndustrl 

Fas Jumlab Laban 
Pendld angkuta Kosong Ekonom I Lapangan 

ikan numum Minimal i kerja 
3000 m• Laban 
(mllik (Harga 

Pemerinta Laban) 
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Kecamatan I Jarak Kepadatan RT Jumlah Fas Fas Jumlah Lahan Nilai I Dominasi 
ke Pusat Penduduk Miskin Tenaga Kes Pendid angkuta Kosong Ekonom Lapangan 
Keglata (SLT) Kerja ikan numum Minimal i kerja 

n lndustri 3000 m2 La han 
(milik (Barga 

Pemerinta Lahan) 
h 

Mulyorejo 

Wonocolo 
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Cluster I Kecamatan I Jarak Kepadatan RT Jumlah Fas Fas Jumlah La han Nllai I Domlnasi 
ke Pusat Penduduk Miskin Tenaga Kes Pendid angkuta Kosong Ekonom Lapangan 
Kegiata (SLT) Kerja ikan numum Minimal i kerja 

n lndustri 3000 m' La han 
(milik (Harga 

Pemerinta Lahan) 

Sambikerep 

Lakarsantri 
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Kecamatan I Jarak Kepadatan RT Jumlab Fas Fas Jumlab Laban Nllai 
ke Pusat Penduduk Miskin Tenaga Kes Pendid angkuta Kosong Ekonom I Lapangan 
Keglata (SLT) Kerja ikan numum Minimal i kerja 

n lndustri 3000 m• Laban 
(mllik (Harga 

Pemerinta Laban) 



Cluster Kecamatan 

Gubeng 

Wonokromo 

Jarak 
ke Pusat I Penduduk 
Kegiata 

n 

Miskin 
(SLT) 

Tenaga 
Kerja 

lndustri 

Kes I P~ndid I angkuta I 
1kan n umum 
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Kosong Ekonom I Lapangan 
Minimal i kerja 
3000 m• Laban 
(milik (Harga 

Pemerinta Laban) 

Rendah 

lahan kosong minimal3000 m~ (milik pemerintah), tapi lokasi sangatjauh dan keterbatasan penyediaan 
utilitas umum (mahal), terutamajaringan PDAM, tidak dilewati angkutan umum. 
Sumber: Hasil Analisa, 2009 
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b) Analisa Kebutuban Rumab Susun Sederbana benlasarkan 
Standar-Standar Dan Teori Perbitungan 

Berdasarkan ketentuan Depkimpraswil. (2003) ketentuan 
kebutuhan rtnnab susun sederhana adalah sebagai beriktrf: 

Kepadatan penduduk <150 jiwa/ha, dised-iakan rumah 
susun sederhana UBtuk ahematif kawasan tertentu, di 
kawasan khusus antara lain kawasan yang diperkirakan 
akan tumbuh pesat di masa yang akan 4atang seperti di 
kawasan pengembangan jembatan suramadu, 
pengembangan pelabuhan, di kawasan pinggiran kota, 
yang dapat mendukung kawasan industri disekitamy.a. .. 

• Kepadatan penduduk 151-200 jiwa/ba, disediakan mmah 
susun sederhana disarankan i.intuk pusat-pusat kegiatan 
kota/sebagai kawasan pusat kegiatan ekonomi. 
Kepadatan penduduk 201-400 jiwalha, disediakan rumah 
susun sedemana diisyaratkan~ di kawa:san untuk 
peremajaan pennukiman padat dan kurnub didasarkan 
atas tingkat kepadatan pennukiman dan keJrumu:hannya. 

" Kepadalan peruiuduk >400 jiwatha, disediak1lfl rumab 
susun. sederhana di.1syaratkan, di kawasan untuk 
peremajaan permukiman padat dan kurnub didasarkan 
atas tingkat kepadatan permukim:an dan k:ekumuhannya 
Dengan masing-masing untuk peo.yediaan luasan m-innmd 

pembangunan mmab susun sederbana sebesar 3000 m2 , dan 
luasan minimal pengembangan iumah susun sederhana sebesar 
10.000 m2 • Sedangkan meoumt Departmen Pekeljaan Umum 
tahun 2007 ( http://ciptakarva.pu.go.id/ ) adalah untuk 
membangun sebuah twin block dibutuhkan minimal luas tanah 
3.500 mz. Untuk ldHll jelasnya dapat ditilntt ·pada Tabe1 4.16. 



No. 

I 

2 

3 

4 

5 

6 

1 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

Tabel4.16 
Perhitungan Kebutuhan Rumah Susun Sederhana 

Y aug Sustainable di Surabaya 
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KKamatJia K•padaua LuasLaltan e KebutubaR Rumalt Susun 
Penduduk Kosoag per m• Sederlulaa 
(Jiwalba) (Aset 

Pemerintab) 
A B c 0 

Tegalsari 274,04 - - 2 unit I unit -

Genteng 168,37 - - I unit - -

Bubutan 295,05 - - 2 unit 1 unit -

Simokerto 402,42 - - 3 unit 2 unit 1 unit 

Pabean 135,04 - I unit - - -
Cantikan 
Semampir 214,17 - - 1 unit 1 unit -

Krembangan 147,46 - I unit - - -

Kenjeran 146,76 294.431 1 unit - - -

Bulak 49,71 71.340 I unit - - -

Tambaksari 243,60 - - 2 unit I unit -

Gubeng 193,28 - - I unit - -
Rungkut 41,90 20.000 1 unit - - -

Tenggilis 97,26 I unit - - -

Gunung 45,90 3.368 I unit - - -
Anyar 
Sukolilo 40,73 3.120 I unit - - -

Mulyorejo 54, 11 - l unit - - -

Sa waban 316,73 - - 2 unit 2 unit -

Wonokromo 217,58 - - 1 unit l unit -
Karangpilang 72,91 35.599,5 I unit - - -
Dukuh Pakis 58,44 34.525 l unit - - -
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No. Kecamatan Kepadatan Luas Laban © K butuban Rumab Susun 
Penduduk Kosong per m• Sederhana 
(Jiwa/ha) (Aset 

Pemerintah) 
A B c D 

21 Wiyung 46,28 - I unit - - -

22 Wonocolo 116,25 63.249 I unit - - -

23 Gayungan 72,02 6.775 I unit - - -

24 Jarnbangan 98,76 160.615 I unit - - -

25 Tandes 82,99 73.084 I unit . - -

26 Sukoma 103,00 10.000 I unit - - -
nunl!:szal 

27 Asemrowo 23,71 - I unit - - -

28 Benowo 15,03 90.074 l unit - - -

29 Pak:al 23,43 - I unit - - -

30 Sarnbikerep 21,72 8.285 I unit - - -

31 Lakarsantri 23,79 - 1 unit - - -

Sumber: Hast/ Anal1sa, 2009 

~ Kebutuhan Rumah Susun Sederlurna dengan Luasan 
- Minimal untuk pembangrman rumtih susun sederhana sebesar :f{)()() m' 
(asumsi 1 twin block) dengan jumlah 96 unit atau 4 tantai = 12 unit 

- Minimal untuk pengembangan rumah STlSun sederluma sebesar 10-f)()O m' 
*) Keterangan Klasifikasi Kawasan beniasarlum Kebutumm Rumah Susun 

Sederhana: 

A Altematif un1uk Kawasan tertentu (kepadatanpenduduk/ < l50jiwa/ha) 
B. Untuk Pusat"'Pusat Kegiatan K:ota (kepadatan pendudukf 151-200 j:iwalha) 
C. Diisyaratakan (kepa:datan pendndtik/201-400 jiwa/ha) 
D. Oiisymatakan (kepadatan pendnduki >400 jiwa/ha) 

-
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Tabel4.17 
Basil Analisa Kebutuban Rumah Susun Sederhana untuk Pembangunan/Pengembangan Yang 

Sustainable di Surabaya 

No. LuuLahan .Luasan C Hasil Anallsa 10 Kebutuhan Rumah Susun Jumlah Rumah • 
Kosong .Kebutuhan Kebutuhan Rumah Sederhana Susun Sederhana 

Kec:amatan Yang Rumah Susun Sederhana yang sudah ada 
Tersedia Susun (luas minimal (m') (Aset Sederhana 

Pemerintah)~ (m') 3000 m1
) 

A B c D Pembangunan Pengembangan 
I Tegalsari . 9.000 - 2 I - "' - -

unit unit 
2 Gent eng - 3.000 - I - - Tidak Tidak Rusuna Urlp 

unit dibutuhkan dibutuhkan Sumoharjo luasaan 
rusuna :1: 3.000 m1 

3 Bubutan - 9.000 - 2 I - "' - Rusuna Dupak 
unit unit Bangunrejo luasaan 

rusuna :1: 3.000 m' 
4 Simokerto - 18.000 - 3 2 I Tidak Tidak Rusuna Sumbo 

unit unit unit dibutuhkan dibutuhkan luasaan rusuna 
:1: 25.000 m1 

5 Pabean - 3.000 I - - - "' - -
Canrikan unit 

6 Semampir - 6.000 - I I - "' - -
u.nit unit 

7 Krembangan - 3.000 1 - - - "' - -
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No. Luas Laban Luasan © Hasil Anallsa © Kebutuhan Rumah Susun .Jumlab Rumah 
Kosong Kebutuhan Kebutuhan U.umah Seder·bana Susun Sederhana 

Kecamatan Yang Rumah Susun Sederbana yang sudab ada 
Tersedia Snsun 

(luas nMnimal (m') (Aset Sederhana 
Pemerinta·b) hn2

) 
3000 m2

) 

A 8 c D Pembangunan Pengembangan 
unit 

8 Kenjeran 294.431 3.000 l - - - V' V' -
unit 

9 Sulak 71.340 3.()00 l - - - V' V' -
unit 

10 Tambaksari - 9.000 - 2 l - V' - -
unit unit 

H Gubeng - 3.000 - l - - V' - . 
unit 

12 Rungkut 20.000 3:000 l - - - V' V' Rusuna 
unit Pen j aringansari 

1uasaan rusuna 
:1: 9.000 m• dan 

Rusuna Wonorejo 
Luasan rusuna :1: 

25.ooom• 
13 Tenggilis - 3.()00 l - - - V' - -

unit 
14 Gunung 3.368 3.000 l - - - V' - -

Anvar unit 

I 1s Sukolilo 3.120 3.000 I - - - V' - -
unit ' 

LJ6 Mulyorejo - 3.000 I - - - V' V' -
--
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No. Luas Laban Luasan () Hasil Anallsa «:> Kebutuhan Rumah Susun Jumlah Rumah 
Koso a a Kebutuhan Kebutuhan Rumah Sederhana Susun Sederhana 

Kecamatan Yaaa Rumah Susun Sederhana yang sudah ada 
Tersedia Susun (luas minimal (m') (Aset Sederhana 

PemeriatDh) (m') 3000 m1
) 

A B c D Pembangunan Pengembangan 
unit 

17 Sa wuhan - 12.000 - 2 2 - ,; - -
unit unit 

18 Wonokromo - 6.000 - I I . ,; - -
unit unit 

19 Karangpi lang 3S.S99,S 3.000 I - - - ,; ,; Rusuna 
unit Warugunung 

luasaan rusuna 
:1: 29.845 m2 

20 Dukuh Pnkis 34.52S 3.000 I - - - ,; ,; -
unit 

21 Wiyung - 3.000 I - - - ,; - -
unit 

22 Wonocolo 63.249 3.000 I - - . ,; ,; Rusuna 
unit Siwalankeno 

luasaan rusuna 
:!: 22 .000 m' 

23 Gnyungan 6.77S 3.000 1 - - - ,; - Rusuna Menanggal I 

unit ! 

24 Jambnngnn 160.61S 3.000 I - - - ,; ,; - • 

unit 
• 

25 Tandes 73 .084 3.000 I - - - ,; ,; -
unit 
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No. Luas Laban Luasan © Hasil Anallsa C> Kebutuhan Rumah Susun .Jumlah Rumah 
Kosong Kebu.tuhan Kebutuhan Rumah Sederbana Susun Sederhana 

Kecamatan Yang Rumah Susun Sederhana yang sudah ada 
Tersedia Susun 

(luas minimal (m') (Aset Sederhana 
Pemerintah) (m•) 3000 m1

) 

A B c D Pemban~an PeJ!gembangan 
26 Sukoma 10.000 3.000 l - - - ./ - -

nunggal unit 

27 Asemrowo - 3.000 I - - - ./ - -
unit 

28 Benowo 90.074 3.000 l - - - ./ ./ -
unit 

29 Pakal - 3.000 I - - - ./ - -
unit 

30 Sambikerep 8.285 3.000 I - - - ./ - -
unit 

31 Lakarsantri - 3.000 I - - - ./ - -
tmit 

·-- ·-

Sumber: Hasil Analisa, 2009 
© Kebutuhan Rumah Susun Sederhana dengan Luasan 
-Minimal untukpembangunan rumah susun sederhana sebesar 3000 m2 (asumsi I twin block) denganjumlah 96 unit atau 4 
lantai = J 2 unit 
-Minimal untukpengembangan rumah susun sederhana sebesar 10.000 
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Dari tabel di atas dapat diketahui bahwa kebutuhan rumah 
susun sederhana di Surabaya di tiap Cluster, yaitu pada Cluster III 
(Tipologi Tingkat Kebutuhan Rumah Suswt Sederhana bagi 
Pekerja di Perkotaan), adalah 2 unit rusuna untuk pusat-pusat 
kegiatan kota, I unit rusuna diisyaratkan; pada Cluster I (Tipologi 
Tingkat Kebutuhan Rumah Susun Sederhana yang Ditingkatkan 
Kualitasnya dan Direnovasi) adalah l unit rusuna 

diisyaratkan,dan 9 unit rusuna untuk pusat-pusat kegiatan kota; 
pada Cluster II (Tipologi Tingkat Kebutuhan Rumah Susun 
Sederhana bagi Para Pendatang/Urban di Pinggiran Kota/Sektor 
Informal) adalah 19 unit rusuna wttuk altematif kawasan 

tertentu. 
Berdasarkan identifikasi dan analisa yang sudah 

di lakukan sebelumnya, didapatkan basil bahwa pengelompokan 
wilayah berdasarkan karakteristik tingkat kebutuhan rumah susun 
sederhana di Surabaya menghasi lkan 3 cluster terbentuk. Dan 
untuk kebutuhan rumah susun sederhana di Surabaya pada Cluster 
yang sudah terbentuk total dibutuhkan adalah 19 unit rusuna 
untuk altematif kawasan tertentu, II unit rusuna untuk pusat­
pusat kegiatan kota, dan 2 unit unit rusuna diisyaratkan. Oleh 
karena itu, dapat disimpulkan bahwa wilayah Surabaya 
memerlukan pemerataan dan perluasan akses rumah susun 
sederhana. Selain itu diperlukan suatu analisa faktor-faktor 
penyebab ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana dan 
belum mampu mengakomodasi kebutuhan wilayah yang 
merupakan permasalahan pokok yang dihadapi dalam rangka 
pemerataan dan perluasan akses rusuna menurut presepsi 
masyarakat sebagai pengguna rusuna, agar rumah susun 
sederhana yang akan terbangun nantinya akan dapat 
diimplementasikan di lapangan dan berfungsi secara maksimal. 

Secara spasial gambaran kebutuhan rumah suswt 

sederhana pada tiap kecarnatan di Surabaya dapat dilihat pada 
Gambar 4.12 
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4.2.2 Analisa Faktor-Faktor Penyebab Terjadinya 
Ketidakmerataan Distribusi Rumah Susun 
Sederhana Dari Pihak Masyarakat Sebagai 
Pengguna Rumah Susun Sederhana. 

4.2.2.1 Hasil Analisa Survey Pendahuluan 

Sampel yang digunakan untuk survey pendahuluan 
digunakan untuk menguji validitas dan reliabilitas kuesioner. 
Pengujian validitas dan reliabilitas dilakukan dengan bantuan 
SPSS 13 pada anal.isa reliability analysis . Dari uji validitas dan 
reliabilitas yang dilakukan pada survey pendahuluan didapatkan 
kesimpulan bahwa semua variabel penelitian valid dan reliabel. 
Hasil uji validitas dan reliabilitas dapat dilihat pada tabel 4.18 
dibawah ini : 

Tabel4.18 
Uji Validitas dan Reliabilitas Kuesioner 

Varia bel Sub Variabel Reliabilitas Validitas r label Keterangan 

Aksesibilitas Jarak ke pusat Alpha = 0,506 0,22 Valid& 

kota 0,656 Reliabel 

Kedekatan 0,506 

dengan pusat 

kegiatan 

Demograti Kepadatan Alpha= 0,450 0,22 Valid& 

Penduduk Penduduk 0,603 Reliabel 

Prosentase 0,450 

Penduduk Miskin 

Karakterisik Jenis mata Alpha= 0,638 0,22 Valid& 

Penghuni pencaharian 0,651 Reliabel 

Tingkat 0,639 
Pendidikan 

Daya beli 0,281 

masyarakat 

Pelayanan Sarana sirkulasil Alpha- 0,495 0,22 Valid& 
Sarana dan pedestrian 0,731 Reliabel 
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Variabel Sub Varia bel Reliabilitas Validitas rtabel Keterangar 
Prasarana Ruang terbuka 0,402 

bersifat publik 

Sarana interaksi 0,641 
sosial dan 
rekreasi 

Ketersediaan 0,551 
jaringan skala 
kota 

Ketersediaan alat 0,384 

transportasi 

Lahan Kerawanan dari Alpha= 0,444 0,22 Valid& 
banjir 0,608 Reliabel 

Kerawanan dari 0,444 
kebakaran 

Perangkat Status lahan Alpha= 0,315 0,22 Valid & 
Aturan Harga satuan unit 0,779 0,840 Reliabel 

rusun 

Dana 0,818 

Pengelolaan/ Keljasama Alpha= 0,597 0,22 Valid& 
manajemen dengan swasta 0,793 Reliabel 

Koordinasi antar 0,784 
pemerintah 

Perijinan lokasi 0,584 

& mber .- Hasil Ana/isa, 2009 

Uji reliabilitas dan validitas dilak'Ukan dengan alat uji SPSS 

pada mas.ing~masing pertanyaan tiap variabel. Nilai reliabilitas 

dapat dilihat pada basil nHai alpha, sedangkan nilai validitas dapat 
. . .. .. -d1hhat pada mlm corrected rtern total correlatlon pada ha:s1l UJI 

SPSS. 
Nilai realibilitas akan dinyatabn realibel jika nilai 

realibilitas (alpha) ?: 0,6. Dari ke-7 variabel yang diujikan 
menunjuk:kan nitai alpha ?: 0,6. Sehingga dapat disimpulkan 

I 

I 

! 
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bahwa seluruh variabel telah reliabel. Nilai alpha tertinggi pada 
variabel faktor pengelolaan/manajemen yaitu 0, 793 sedangkan 
yang terendah adalah variabel demografi penduduk yaitu 0,603. 
Nilai alpha lebih dari 0,6 mengindikasikan bahwa pengukuran 
relatif konsisten walau dilakukan berulang kali. 

Sedangkan untuk uji validitas, indikator dapat dinyatakan 
valid jika nilai r hitung lebih besar daripada nilai r tabel. Nilai R 
tabel untuk Nilai df = N-2, 35-2 =33 yang memiliki nilai 0.22. 
Dari tabel diatas menunjukkan bahwa masing-masing sub 
variabel memiliki nilai r hitung lebih besar dari 0,22. Nilai r 
hitung yang lebih besar dari r tabel berarti daftar pertanyaan telah 
dapat dijadikan alat ukur yang berpengaruh terhadap penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana dan sudah 
layak untuk mendefinisikan variabel penelitian. Untuk lebih 
jelasnya mengenai basil uji validitas dan reliabilitas kuesioner 
menggunakan SPSS dapat dilihat pada Lampiran C. 

4.2.2.2 Hasil Analisa Survai Formal 

Dari hasil survai formal didapatkan 99 kuesioner untuk 
penghuni rusuna yang sudah menempati di titik-titik lokasi rusuna 
di Surabaya, hal ini sudah sesuai dengan syarat sample minimal 
yaitu 99 kuesioner. Untuk selanjutnya kuesioner ini diolah 
melalui penghitungan manual basil kuesioner yang 
dikelompokkan berdasarkan skala yang telah ditentukan. Hasil 
dari perhitungan kuesioner dapat dilihat secara lengkap pada 
Lampiran C • Pada Tabel 4.19 ini adalah hasil dari kuesioner 
faktor yang berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan 
distribusi rumah susun sederhana dari pihak masyarakat sebagai 
pengguna rumah susun sederhana. 

~ Mllll PERPUSTAWI 
¥ ITS ---------· ... ·-- ···---
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T.abel 4..19 

Pembobotan Faktor Yang Berpengaruh Terbadaf) K~ndala d~hnn 

Distribll8i Rnmah Snsun Sederh:nm di Surah.:j:: 

Variabel Sab V ariabel J ....... Tiagkat Peaprull Total Pembobo1 

I I l 3 4 
Bobot 

Aksesibilitas Jarak ke pusat kota Ju mlah 1 29 62 7 99 68,25 
Bobot l 58 186 28 273 

Kedekatan dengan Ju mlah l 22 76 0 99 68,25 
pusat kegiatan Bobot l 44 228 0 273 

Demografi Kepadatan Penduduk Ju mlah 0 14 85 0 99 63,25 
Penduduk Bobot 0 28 255 0 253 

Prosentase Penduduk Ju mlah 3 25 71 0 99 66,5 
Miskin Bobot 3 50 213 0 266 

Karakteristik Jenis mata Ju mlah l 21 73 4 99 69,5 
Penghuni pencaharian Bobot I 42 219 16 278 

Tingkat Pendidikan Ju mlah 0 26 71 2 99 68,25 
Bobot 0 52 213 8 273 

Daya beli Ju mlah 0 4 94 I 99 73,5 
masyarak.at Bobot 0 8 282 4 294 

Pelayanan Ketersediaan Ju mlah I 10 86 2 99 71,75 
Sararradan Sarana sirkolasil Bobot I 20 258 8 287 
Prasarana pedestrian 

Ketersediaan Ruang Jumlah I 8 90 0 99 71,75 
terbuka bersifat Bobot I 16 270 0 287 
publik 
Ketersediaan Ju mlah I 15 82 I 99 70,25 
Sarana interaksi .Bobot I 30 246 4 281 
sosial dan rekreasi 

Ketersediaan Ju mlah I 12 86 0 99 70,75 
jaringao/utiJitas Bobot I 24 258 0 283 
sk.ala kota 
Ketersediaan alat Ju mlah I 9 84 5 99 72,75 
transportasi Bobot I 18 252 20 291 

l 
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Lahan Kerawanan dari Ju mlah 0 34 63 2 99 66,25 
banjir Bobot 0 68 189 8 265 
Kerawanan. dari Ju mlah I 23 73 2 99 68,5 
kebakaran Bobot I 46 219 8 274 

Perangkat Status laba.n Ju rnlah I 2 94 2 99 73,75 
Aturan Bobot I 4 282 8 295 

Harga satuan unit Ju mlah 2 21 76 0 99 68 
rusun Bobot 2 42 228 0 272 
Dana Ju mlah 2 22 75 0 99 67,75 

Bobot 2 44 225 0 271 
Pengelolaan/ Kerjasama dengan Ju mlah 0 9 88 2 99 72,50 

manajemen n~·asta Bobot 0 18 264 8 290 
Koordinasi antar Ju mlah 0 10 89 0 99 71 ,75 
pemerintab Bobot 0 20 267 0 287 
Perijinan lokasi Ju mlah 0 17 82 0 99 70 

Bobot 0 34 246 0 280 
TOTAL NILAI INDEKS V ARIABEL 1393,25 
NILAI INDEKS RATA-RATA 

Sumber : Hasil Ana/isa, 2009 

Dari tabel diatas dapat dilihat bahwa ada sub variabel yang 
memiliki nilai diatas indeks rata-rata sehingga merupakan faktor 
yang berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan distribusi 
rumah susun sederhana di Surabaya. Berikut ini adalah sub 
variabel yang memiliki nilai diatas indeks rata-rata: 
1. Daya beli masyarakat 

Daya beli masyarakat merupakan sub variabel yang 
berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan distribusi 
rumah susun sederhana di Surabaya karena nilai indeks yang 
ada sebesar 73,5 > 69,66. Dari nilai indeks yang ada, dapat 
diketahui bahwa sebagian besar responden pihak masyrakat 
sebagai penghuni rusuna berpendapat bahwa sub variabel 
daya beli masyarakat berpengaruh terhadap penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana di 
Surabaya. 

69,66 
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2. Penyedimm Sarnna Sirkutasi/Pedestrian 
Penyediaan Se.~e Sirk!!!~i/Pedestno...!! .me:r>..!pekZ-'1 £t.tb 

variabeJ yang berpengaruh terllada:p pe:1ydJab 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana di 
Surabaya, karena nilai indeks yang ada sebesar 71 ,75 > 69,66. 
Dari nilai indeks yang ada, dapat diftetahui bahwa sebagialt 
besar respoodefi pih:ak masyamkal sebagai penghuni rosona 
berpendapat bahwa sub variabel penyediaan sarana 
sirlruhlsi/pedestrian berpengamh terl:ladap penyebab 
ketidakmeTataan distribusi rumah susun sederhana di 
Surabaya. 

3. Penyediaan Sarana Ruang Terbuka Bersifat Publik 
Penyediaan sarana ruang terbuka bersifat publik merupakan 
ub variabet yang berpengaruh terhadap penyebab 

ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana eli 
Surabaya kareoa nilai indeks y.ang ada sebesar 71~75 > 69~66~ 
Dari nilai i:ndeks yang ada, dapat dilreudnri babwa sebagian 
be-sar re5~ponden pih.ak ma~t sebagai pe-nglumi rusuna 
berpendapat bahwa sub variabel sarana ruang terbuka bcrsifat 
publik berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan 
distribusi rumah susun sederhana di Surabaya. 

4. Penyediaan Sarana lnteraksi Somal dan Reltreasi 
Penyediaa.n sarana interaksi sosial daa tekteasi merupakan 
sub variabel yang berpengaruh terhadap penyebab 
ketidakmerntaan distribusi rnmah soson sederllana di 
Surnbay.t, karena nilai indeks yang ada sebesar- 70.,25 > 69,66. 
Dari nilai mde-:ks yang ada, dapat d:ikemlmi babw~ sebagimt 
besar responden pihak masyarakat sebagai penghuni rnsun-ct 
berpendapat bahwa sub variabel s:anma interaksi susial dan 
re.kreasi berpengaruh terbadap penyebab ketidakmerataan 
distribu~i remah SUSUD sederhana di Surabaya. 
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5. Ketersediaan Jaringan!Utilitas Umum 
Ketersediaan jaringaolutilitas umum merupakan sub variabel 
yang berpengaruh terhadap penyebab ketidak:merataan 
distribusi rumah susun sederhana di Surabaya, karena nilai 
indeks yang ada sebesar 70,75 > 69,66. Dari nilai indeks yang 
ada, dapat diketahui bahwa sebagian besar responden pihak 
masyarakat sebagai penghuni rusuna berpendapat bahwa sub 
variabel ketersediaan jaringaolutilitas umum berpengaruh 
terhadap penyebab ketidakmerataan distribusi rumah susun 
sederhana di Surabaya. 

6. Ketersediaan Alat Transportasi 
Ketersediaan alat transportasi merupakan sub variabel yang 
berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan distribusi 
rumah susun sederhana di Surabaya, karena nilai indeks yang 
ada sebesar 72,75 > 69,66. Dari nilai indeks yang ada, dapat 
diketahui bahwa sebagian besar responden pihak masyarakat 
sebagai penghuni rusuna berpendapat bahwa sub variabel 
ketersediaan alat transportasi berpengaruh terhadap penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana di 
Surabaya. 

7. Status Lahan 
Status lahan merupakan sub variabel yang berpengaruh 
terhadap penyebab ketidakmerataan distribusi rumah susun 
sederhana di Surabaya, karena nilai indeks yang ada sebesar 
73,75 > 69,66. Dari nilai indeks yang ada, dapat diketahui 
bahwa sebagian besar responden pihak masyarakat sebagai 
penghuni rusuna berpendapat bahwa sub variabel status laban 
berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan distribusi 
rumah susun sederhana di Surabaya. 
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8. Ketjasama Dengan Swasta 
Ketjasama dengan swasta meru¢.1m sub va.Tj2he! ) 'Z!-:; 

berpe.'lgar>.!.lt terhadap penye!rab .ketidakmerutmm di~~~:.:.:::: 

rumab susun sederhana di Surabaya, k.arena nilai indek.s yang 
ada sebesar 72.50 > 69,66. Dari nilai indeks y~ ada, dapat 
diketahni bahwa sebagian besar responden piha:k masyarakat 
sebagai pengbuni rusuna bcrpendapat bahwa sub variabel 
k-erjasama dengan swasta berpengaruh terhadap penyebab 
ketidakmerataan d1stnlm.si mmab susun sederlmna di 
Surabaya. 

9. Koordinasi Autar Pemerintab 
Koordinasi atttar pemerinrah merupakan sub variabel yang 
berpengaruh terhadap penyebab ketidakrnerataan distribusi 
rumah susun sederllana di Surabaya, karena nita-i indeks yang 
ada sebesar 71,75 > 69,66. Dari nilai indeks yang ada, dapat 
diketabui bahwa sebagian besar responden pi-hak masy.arakat 
sebagai peoghuni rusuna berpendapat bahwa sub variabeJ 
koordina-si antar pemerimm. berpoogarub tmada-p penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumah sus.tm scdcrbana di 
Surabaya. 

10. Perijman Lokasi 
Perijinan lokasi merupakan sub variabei yang ·berpengaruh 
terltadap penyebab ketidakmetataan distribttsi mmah susun 
sederimna di Surabaya, karena nilai indeks yang ada sebesar 
70 > 69,66. Dari nilai indeks yang ada, dapat diketah:ui bahwa 
sebagian besar resp<mden pihak masyarakat sebagai 
penghuni msum berpendapar bahwa sub vruiabet pelijimm 
lokasi berpengan:rh terbadap penyebab ~ 
distribusi remah susun sederfuma di Sttrabaya. 
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Sedangkan sub variabel yang nilainya dibawah indeks 
rata-rata adalah adalah sebagai berikut : 

l. Akses/Jarak ke Pusat Kota 
Akses/Jarak ke pusat kota merupakan sub variabel yang tidak 
berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan distribusi 
rumab susun sederhana di Surabaya karena nilai indeks yang 
ada sebesar 68,25 < 69,66. Dari nilai indeks yang ada, dapat 
diketahui bahwa sebagian besar responden pihak masyarakat 
sebagai pengbuni rusuna berpendapat bahwa sub variabel 
akses/jarak ke pusat kota tidak berpengaruh terhadap 
penyebab ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana 
di Surabaya. Dan dari basil pengamatan, karena akses/jarak 
ke pusat kota identik berada di lokasi strategis sedangkan 
aksesbilitas yang diutamakan dalam penelitian ini adalah 
penyediaan dengan membangun pelayanan sarana dan 
prasarana berupa kebutuhan dekat dengan tempat kerja, 
pendidikan, dsb yang juga bisa berada di lokasi yang tidak 
strategis (pinggiran kota) yang justru l.ebih diutamakan 
sehingga sub variabel akses/jarak ke pusat kota bukan kendala 
dalam hal distribusi rumah susun sederhana di Surabaya. 

2. Akses/Kedekatan dengan Pusat Kegiatan 
Akses/kedekatan dengan pusat kegiatan merupakan sub 
variabel yang tidak berpengaruh terhadap penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana di 
Surabaya, karena nilai indeks yang ada sebesar 68,25 < 69,66. 
Dari nilai indeks yang ada, dapat diketahui bahwa sebagian 
besar responden pihak masyarakat sebagai penghuni rusuna 
berpendapat babwa sub variabel Akses/kedekatan dengan 
pusat kegiatan tidak berpengaruh terhadap penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana di 
Surabaya. Dan dari basil pengamatan, karena akses/ 
kedekatan dengan pusat kegiatan identik berada di lokasi 
strategis sedangkan aksesbilitas yang diutamakan dalam 
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penelitian ini adalab penyediaan dengan trtembangun 
peJayanan sarana dan prasarana berupa kebutuh~ dek~ 

den::,ran tempat k.erja, pendidikan, dsb yang juga bi~ ben!'±! ::!i 
lokasi yang tidak strategis (pinggiran kota) yang justrn lebilt 
diutamakan sehingga sub variabel akses/ kedekatan dengan 
pusat kegiatan buk.an kendala dalam hal d:istribusi rumah 
susun sederhana di Surabaya. 

3. Kepadatan Penduduk 
Kepadatan Penduduk merupakan sub v.ariabel y.ang tidak 
berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan distribusi 
rumah susun sederhana di Surabaya, karena nilai indeks yang 
ada sebesar 63,25< 6.9,66. Dari nilai indeks yang ada, dapat 
diketahui bahwa sebagian besar responden pihak masyarakat 
sebagai penghuni rusuna berpendapat bahwa sub variabel 
kepadatan Penduduk tidak berpengarub terhadap penyebab 
ketidakmerataan distribusi rnmah susun sederhana di 
Surabaya. nan dari hasn pengamatan., karena kepadatan 
penduduk merupakan salah smu kebutuhan datam hal 
penyediaan rumab stlSun sederhana sohingga sub variabcl 
kepadatan penduduk tidak mempengarubi kendala dalam hal 
distribusi rumah usun sederlmna di Surabaya. 

4. Prosentase Pendudttk Miskin 
Proseotase penduduk miskin merupak:an sub variabel yang 
adak berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan 
distribusi rumab susun seder:b11na di Surnbaya, karena nilai 
inde yang ada sebesar 66,5< 69,66. Dari nilai indeks yang 
~ dapat dikemlmi bahwa sebagian besar respooden pibak. 
masyarakat sebagai penghnni rosuna betpendapat bahwa sub 
variabel prosentase pendtiduk miskin tfdak berpengaruh 
terbadap penyebab ketidakmerataan distribttsi romah susun 
sederbana di Serabaya. Dan dari hasil pengamatan, karena 
prosentase pead-uduk miskin mempakan salah satu. kebutuhan 
daJam hal penyediaan rumah sustm sederban:a bagi golongan 
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menengah ke bawah sehingga sub variabel prosentase 
penduduk miskin tidak mempengaruhi kendala dalam hal 
distribusi rumah susun sederhana di Surabaya. 

5. Jenis Mata Pencaharian 
Jenis mata pencaharian merupakan sub variabel yang tidak 
berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan distribusi 
rumah susun sederhana di Surabaya, karena nilai indeks yang 
ada sebesar 69,5< 69,66. Dari nilai indeks yang ada, dapat 
diketahui bahwa sebagian besar responden pihak masyarakat 
sebagai penghuni rusuna berpendapat bahwa sub variabel 
jenis mata pencaharian tidak berpengaruh terhadap penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana di 
Surabaya. Dan dari basil pengamatan, karena distribusi lokasi 
rusuna tidak melihat dari jenis mata pencaharian 
masyarakatnya, karena semua tipologi bangunan rusuna dan 
dalam hal penyediaan rusuna tidak melihat dari jenis mata 
pencaharian masyarakatnya, namun untuk kebutuhan rumah 
bagi masyarakat golongan menengah ke bawah. Sehingga sub 
variabel jenis mata pencaharian tidak mempengaruhi kendala 
dalam hal distribusi rumah susun sederhana di Surabaya. 

6. Tingkat Pendidikan 
Tingkat pendidikan merupakan sub variabel yang tidak 
berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan distribus.i 
rumah susun sederhana di Surabaya, karena nilai indeks yang 
ada sebesar 68,25< 69 ,66. Dari nilai indeks yang ada, dapat 
diketahui bahwa sebagian besar responden pihak masyarakat 
sebagai penghuni rusuna berpendapat bahwa sub variabel 
tingkat pendidikan tidak berpengaruh terhadap penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumah susun sederhana di 
Surabaya. Dan dari basil pengamatan, karena distribusi Jokasi 
rusuna tidak melihat dari status tingkat pendidikan 
masyarakatnya, namun melihat dari kebutuhannya sehingga 
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sub variabel tingkat pendidikan tidak mempengaruhi kendala 
dalam bal di.stribusi rumah su ·uu sedern.ana di Sund:-a-yu.. 

7. Lokasi Kerawanan dari Banjir 
Lokasi kerawanan dari banjir merupakan sub variabel yang 
tid-~ berpcngarnh terhadap peny~ kctida~ 
distribusi rumah susun sederhana di Sur-abaya, karooa nilai 
indeks yang ada sebesar 66,25< 69,66. Dari nilai indeks yang 
ada, dapat diketahui bahwa sebagian besar responden p1bak 
masyarakat sebagai penghuni rusuna berpendapat bahwa sub 
variabel lokasi kerawanan dari banjir tidak berpengaruh 
terhadap penyebab ketidakmerataan distribusi :mmah susun 
sederhana di Surabaya. Dan dari basil pengamatan, karena 
lokasi kerawanan dari banjir rnerupakan hal yang rnendasar 
dalam hal penentuan lahan yang potensial rusuna secara .fisik, 
namun sub variabel lokasi kerawanan dari banjir tidak 
mempengaruhi kendala dalam hal distribusi rumah susun 
sederhana di Surabaya. 

8. Lokas:i Kemwanan {iari Kebakatan 
Lokasi kerawanan dari banjir merupakan sub variabcl yang 
tidak herpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan 
distribusi rumah susun sederhana di Surabaya, karena nilai 
indeks yang ada sebesar ~5< -69y66. Dari nilai indeks yang 
ada, dapat diketahui b3tlwa sebagian besaT respondm pibak 
masyarakat sebagai penghuni rusuna berpendapat bahwa sub 
variabel lokasi Jremwanan dari kebakarnn tidak berpengaruh 
terhadap peeyebab ketidakmenttaan distribusi rumab sesun 
sederhana di Surabaya. Dan dati hasil pengamarnn, k:arena: 
lokasi ltemwanan dari ttebalmran merupabn hal yang 
mendasar dalam hal penentuan laban yang potensial msuna: 
secara flsik, namun sub variabel lokasi kerawanan dari 
kebakaran tidak mempeng.aruhi kendala dalam hal distribusi 
rumah SU51HI sederbana di Surnbaya. 
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9. Harga satuan rusun 
Harga satuan rusun merupakan sub variabel yang tidak 
berpengaruh terhadap penyebab ketidakmerataan distribusi 
rumah susun sederhana di Surabaya, karena nilai indeks yang 
ada sebesar 68< 69,66. Dari nilai indeks yang ada, dapat 
diketahui bahwa sebagian besar responden pihak masyarakat 
sebagai penghuni rusuna berpendapat bahwa sub variabel 
harga satuan rusun tidak berpengaruh terhadap penyebab 
ketidakrnerataan distribusi rumah susun sederhana di 
Surabaya. Dan dari basil pengamatan, karena harga sarusun 
sudah ditetapkan oleh pemerintah sesuai target groupnya 
dengan melihat penghasilan masyarakat, baik dari golongan 
menengah ke bawah maupun masyarakat berpenghasilan 
rendah (MBR), untuk: menentukan seberapa besar subsidi 
yang dikeluarkan sehingga sub variabel harga sarusun ini 
tidak rnempengaruhi kendala dalam hal distribusi rumah 
susun sederhana di Surabaya. 

10. Dana 
Dana merupakan sub variabel tidak yang berpengaruh 
terhadap penyebab ketidakrnerataan distribusi rumah susun 
sederhana di Surabaya, karena nilai indeks yang ada sebesar 
67,75< 69,66. Dari nilai indeks yang ada, dapat diketahui 
bahwa sebagian besar responden pihak masyarakat sebagai 
penghuni rusuna berpendapat bahwa sub variabel dana tidak 
berpengaruh terhadap penyebab ketidakrnerataan distribusi 
rumah susun sederhana di Surabaya. Dan dari basil 
pengamatan, karena dana memang sudah disediakan oleh 
pemerintah sehingga sub variabel dana tidak mempengaruhi 
kendala dalam hal distribusi rumah susun sederhana di 
Surabaya. 



194 

4..2.2,.3 Tiugkat Peugaruh Faktor Yang Berpengaruh Terhadap 
Penyebab Ketidakmerataan Distribusi Rumab Susun 

Sederlr.ttaa di Sunib;tya 

Dari interperetasi tersebut maka dapat disimpulkan urutan 
tingkat pengaruh faktor yang berpengaruh terbadap peuyebab 
ketidakroorataan distribusi rumah susun ~na di surnbaya 
Pembagian faktor dengan prioritas tinggi, sedang dan rendah 
adalah sebagai berikut : 

I I 
imaks-imin 73,75-70 

125 nterva = = 
3 3 ' 

ingkat pengaruh tinggi dengan interva172,50~ 71,75 adalah 

1. Kerjasama dengan swasta 
2. Ketersediaan alat t:ransportasi 

3. Daya beli masyarakat 

4. Status laban 

Tingkat pengaruh sedang dengan inrerva! 7l ,24-12,49 adalab : 
1. Koordinasi antar pemerintah 
2. Ketersediaan Sarana Sirkulasi/Pedestrian 
3. Ketersediaan Rua.og terbuka bersifat pub.lik 

ingkat pengaruh rendah dengan intervai69.,98=7 1,2J ada~h; 
1. Perijinan lokasi 
2 . K~ jaringan/utilitas skm kota 
3. Ketersed:iaan Sanma internksi sosial dan :rekreasi 
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4.2.3 Perumusan Prinsip Konsep Serta Konsep Distribusi 
Rumah Susun Sederhana di Surabaya 

Konsep penyelesaian ketidakmerataan distribusi rumah 
susun sederhana di Surabaya ini dirumuskan untuk menyelesaikan 
faktor-faktor yang menyebabkan terjadinya ketidakmerataan 
distribusi rumah susun sederhana. Konsep distribusi rumah susun 
sederhana dilakukan dengan perbandingan antara prinsip konsep 
dari referensi, studi kasus kawasan lain, dan pemikiran penulis 
melalui fakta empiri dan hasil wawancara serta referensi. Dapat 
dilihat pada Tabel 4.20. 

Adapun konsep penyelesaian ketidakmerataan distribusi 
rumah susun sederhana di Surabaya yang digunakan sebagai 
acuan antara lain : 

I. Konsep Pengembangan Unit-unit Lingkungan Mandiri 
2. Konsep Pembangunan Permukiman Vertikal Dalam Blok­

Blok Hunian Bersusun 
3. Konsep Pengembangan Rumah Susun Sederhana dengan 

Prinsip Efisiensi dan Efektifitas 
4. Konsep Pengembangan Rumah Susun Sederhana dengan 

Partisipasi/ pelibatan masyarakat 
5. Konsep Pengembangan Rumah Susun Sederhana dengan 

Kerjasama Swasta 
6. Konsep Pengembangan Rumah Susun Sederhana dengan 

Keterkaitan dan Integrasi Antar Pemerintah 
7. Konsep Pengelolaan Pengembangan Rumah Susun 

Sederhana. 
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4.2.3.3 Triangulasi Antara Teori, Standar dan Regulasi 
serta Fakta Empiri 

Berdasark.an ketiga input informasi yang telab 
dikemuk.ak.an sebelumnya, secara substansial ak.an 
dikompilasikan dengan metode triangulasi. Triangulasi dilakukan 
dengan cara melakuk.an cross check atas informasi yang diterima 
untuk melibat persamaan, perbedaan, dan keselarasan terbadap 
informasi yang diperoleb. Triangulasi dalam penelitian ini 
menggunak.an tiga input informasi yaitu, konsep dari teori; 
konsep standar dan regulasi penyediaan rumah susun sederbana, 
serta kondisi eksisting dan basil wawancara. 

Dalam petunjuk teknis pemiliban lokasi dan penyediaan 
laban untuk k.awasan perumahan bersusun, yang barus 
diperbatikan adalab: 
• Kawasan dengan tingk.at kepadatan sangat tinggi dan barga 

laban sangat mabal 
• Kawasan-k.awasan kurnub dilok.asi strategis kawasan kota, 

yang tidak mungkin ditingkatkan kondisi fisiknya melalui 
perbaik.an k.ampung (KIP). Kawasan ini dapat dikatak.an 
merupak.an kantong-kantong masyarakat miskin yang ada di 
kota. 

Distribusi penduduk yang bervariasi, akan menentukan kebutuhan 
laban untuk sarana dan prasarana kota. Makin tinggi kepadatan 
penduduk, maka akan makin kecil perbandingan kebutuhan laban 
yang digunak.an untuk sarana dan prasarana kotanya terbadap luas 
laban bagi permukiman, namun makin luas laban perumaban 
yang perlu disediakan, dan sebaliknya. 

Faktor yang berpengarub terbadap kendala distribusi 
rumah susun sederbana dari sudut pandang masyarakat sebagai 
pengguna rumab susun sederbana, dapat diidentifikasi menjadi 
I 0 sub variabel yaitu : 

1. Kerjasama dengan swasta 
2. Ketersediaan alat transportasi 
3. Daya beli masyarakat 



4. Status laban 
5. Koordinasi antar pemerintah 
6. Ketersediaan Sarona Sirkulasi!Pedestrian 
7. Ketersediaan Ruang t-erbuka bersifat publik 
8. Perijinan lokasi 
9. Ketersediaan jaringanfntilitas skala kota 
10, Keternediaan Sa.rana interaksi sosial dan rekreasi 

Permasa!ahan yang melingkupi herpengaruh terhadap 
kenda4a distribusi rumab susun sederhana ini tidak banya 
dilakukan dengan melihat dari sudut pan:dan:g masyarakat seba.gai 
pengguna rumah susun sederhana yang telah disampel, namun 
juga dilaknkan dengan melihat dari sudut pandang pemerintah 
sebagai pemegang kebijakan terkait rumah susun sederhana. Hal 
ini dilakukan untuk mernperluas pandangan permasalahan 
kendala distribusi rumah susun sederhana dengan mdakuk:an 
penggalian. mfunnasi dari 3 sumber yang beibeda ( analisis 
triangu.lasi). 

Pada peraturan :menteri da:lam negeri oomor 74 tabliD 
2007, pemberian klmtudalmn perizinan dan insentif dalam 
pembangunan Rusuna di kawasan perkotaan, dilakukan dengan 
prinsip keberpibak:an kepada masyMakat berpengbasjtan 
menengah bawah untuk memenuhi k:ebutuhan rumah susun 
sederhana di: kawasan pakotaan; mendorong keterlibatm 
pengembang untuk pembanganan Rasma; pel'lgur.mgan ~ 
kurnub ru kawasan peliotaan. Pengembang yang memperoleh 
kemudahan perizinan dan insentif untuk membangun Rusuna, 
barns memenulri kriteria antara !am : Rusuna yang -dibangun 
dengan harga terja:ngkmt bagi masyamkat oorrrengha ibm 
menengah bawah yang ditetapkan bersama antara .Pcngcmbang 
dan Pemerintah Daerah; Rt1sooa yang dlbangon sesuai dengan 
keserasian lingkungan yang terintegrasi -dalam Rencana Detail 
Tata Ruang Kawasan Perk{)ta.an (RDTRKP); dan pada lokasi 
rosuna -disediakan fasilitas usaha -dan petbehmjaan. 
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Didalam RTRW Kota Surabaya tahun 2013 ditegaskan 
bahwa araban pemantapan pengembangan permukiman di Kota 
Surabaya adalah : 
• Penyediaan rumah susun disekitar perkampungan Sumber 

Rejo, Romo Kalisari, dan Benowo di Surabaya Barat, untuk 
mengakomodasi kebutuhan pekerja industri. Untuk 
meningkatkan pendapatan warga setempat, rumah-rumah 
diperkampungan lama dapat dik:embangkan untuk 
menampung pekerja industri, dalam bentuk rumah sewa dan 
rumah susun untuk yang dijual secara kredit ( oleh pengusaha 
industri) kepada para pekerjanya. Kecamatan Benowo 
termasuk klasiftkasi Unit Pengembangan pinggiran (UP XI) , 
diarahkan sebagai kawasan permukiman, industri, 
pergudangan dan konservasi. Kecamatan Benowo 
memungkinkan dibangun rusun sebagai antisipasi 
perkembangan UP di masa mendatang. Penempatan lokasi 
rusun di Kecamatan Benowo sangat mendukung kegiatan UP 
sekitamya yaitu UP VI yang terletak di tengah kota 
(Simokerto, Bubutan, Genteng, Tegalsari) dan UP XU (Pakal 
dan Sambikerep ). Kecenderungan pertumbuhan kawasan ini 
adalah ke sektor industri, pembangunan tipe rusun yang 
sesuai adalah rusun pekerja. 

• Pada Kawasan industri baik yang berupa "Industrial Estate" 
maupu "Kompleks Industri" diharuskan menyediakan fasilitas 
perumahan dengan sarana dan prasarana pendukungnya. 
Fasilitas perumahan pendukung kawasan industri dapat 
berupa rumah susun. Hal tersebut dimaksudkan guna 
meningkatkan efektivitas kerja para karyawannya. pengadaan 
perumahan berikut sarana dan prasarananya di dalam 
kawasan tersebut diupayakan oleh perusahaan industri yang 
ada. Penyebaran pembangunan kawasan industri (non polutif) 
di Surabaya disesuaikan dengan rencana tata ruang kota, 
kawasan industri yang telah ada yaitu di kawasan Rungkut, 
TenggilisMejoyo, dan GunungAnyar juga akan 
dikembangkan kawasan barn yang diarahkan ke wilayah 
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• 

• 

• 

. andes, Benowo, Asemrowo~ Sukomanunggal, dan Gummg 
Anyar. Di samping itu hendak dikembangkan juga industri 
strntegis (PT .PAL) di kawasan Perak_ 
Pada Unit Pengembangan pinggiran {UP I), diarahkan sebagai 
kawasan pennukiman, rekreasi, konservasi dan in:du:stri. 
Dengan pertumbuban industri y.mg pesat di kaw3san ini 
penyediaan rusun berfungsi mengantisipasi pertumbuhan di 
masa mendatang~ Kecamatan Rungku~ dan Gunung Anyar 
ini merupakan Unit Pengembangan pinggiran (UP I}. Sclain 
ltu perkemban.g.an di .kawasan mJ diikuti dengan 
kecendenmgan pertumbuhan kawasan ke sektor perdagangan 
dan jasa pada koridor Runglmt lnd«Stri. Berdasarkan fakta ini 
pembangunan tipe rus1.1n yang direncanakan ditujukan bagi 
rusun pekerja Sedangkan Kecamatan Gunung Anyar, selain 
rusuo bagi pekerja di kawasan ini juga dimungkink.an untuk 
membangun rusun bagi memenuhi kebutuhan bunian yang 
layak untuk mendukung k~wasan Mulyorejo dan Sukolilo 
(UP II). 
Pada Unit Pengembangan pinggiran (UP ill), diarahkan 
sebagai kawasan permukiman rekreasi, dan konservasi. 
Kecamatan Bufak termasuk k!asifik:as1 UP m. Penyediaan 
Rusun di Kecamatan Bulak selain untuk mengantisipasi 
kebutuhan mcndatang juga becfungsi mrtuk: memiukmrg 
pertumbuhan UP K.awasan di sdf.imnya yaim UP li 
Mulyorejo dan Sukolilo dan UP V1 ( Simokerto, Bubutan, 
Denteng, dan Tegals:ari). Keoonamn Bulak memungkinkan 
tmtuk dibangun rosun ~i anfis.ip!lsi perlrembanga» UP m 
di masa mendatmrg. Berdas:arlrnn komposisi peketjaan 
penduduk sebagian besaT di sektur jasa (35% ), penhlgangan 
(16"/o), industri (I I%), dan k~ pertmnbuhan 
lcawasan ke sektor perdagangan jasa yang mendukung 
intersection Summadu, pembangumm tipe rtl5UB yang sesuai 
ada1ab rnsun peketja 
Pada Unit Pengembangan pinggiran (UP VII), diarahkan 
sebagai b:wasan permukiman dan pet<bgangatt.. Kec:::amataB 
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Sawahan dan Wonokromo ini merupakan Unit 
Pengembangan pinggiran (UP vm. Harga laban pada 
Kecamatan yang terletak di tengah kota ini tergolong tinggi, 
sehingga masalah kebutuhan perumahan atau peremajaan 
kampungnya dapat diselesaikan dengan mendirikan rumah 
susun, pembangunan tipe rusun yang sesuai adalah rusun bagi 
pekerja dan rumah tangga. 

• Pada Unit Pengembangan transisi (UP VID), diarahkan 
sebagai kawasan pennukiman, perkantoran dan perdagangan. 
Kecamatan Sukomanunggal m1 merupakan Unit 
Pengembangan transisi (UP VITI), Penyediaan rusun di 
Kecamatan Sukomanunggal juga berfungsi untuk mendukung 
fungsi unit pengembangan Vll ke arah perdagangan dan jasa. 
Di kawasan ini pembangunan tipe rusun yang sesuai adalah 
rusun rumah tangga. 

• Pada Unit Pengembangan pinggiran (UP X), diarahkan 
sebagai kawasan permukiman, pendidikan, pergudangan, dan 
konservasi. Kecamatan Lakarsantri ini merupakan Unit 
Pengembangan pinggiran (UP X). Penyediaan rusun di 
Kecamatan Lakarsantri juga berfungsi untuk mendukung 
pertumbuhan UP di sekitarnya yaitu UP IX (Jambangan, 
Wonocolo, dan Gayungan) dan UP XII (Pakal dan 
Sambikerep). Walaupun kepadatan penduduknya tergolong 
rendah namun memungkinkan untuk dibangun rusun sebagai 
antisipasi perkembangan UP X di masa mendatang. 

• Pada Unit Pengembangan inti (UP inti}, diarahkan sebagai 
kawasan permukiman, perkantoran, jasa dan perdagangan. 
Kecamatan Tambaksari ini merupakan Unit Pengembangan 
inti (UP inti). Lokasinya yang ditengah kota menjadikan 
harga lahan kawasan ini tinggi, sehingga mendirikan rumah 
susun dapat menjadi alternatif penyelesaian masalah 
kebutuhan perumahan. Pada kawasan ini sebagai kawasan 
pusat perekonomian kota, para pekerja sektor di perdagangan 
dan jasa akan menjadi potential market. 
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Hal ini mengindikasikan babwa rumab. susun sederhana 
dalam RTRW Kota Surabaya masih dipertahankan 
keberadaannya, namun kenyataan -di lapangan men:unju-kkan 
adanya kecenderungan distribusi rusuna yang tidak sesuai dengan 
peruntuka:nnya dan sasarannya dikarenakan -pemegang kebijakan 
da1am :mengambil keputrrsan knra.llg lmnsisren dau tid::l_k 
mengikuti aruran datam tata ruangyang berlaku. 

Untuk mengembangkan rumah susun sederhana di 
Surabaya, dipeduk.an .ana!isa untuk. menemukan pemanf.aatan 
konsep distribus1 rumah susun sederbana. Pada analisa ini akan 
digunakan analisa dengan mengkorel.asikan konsep 
pengembangan rumah susun sederilana di Surabaya dan 
kebutuhan rumah susun sederhana di wilayah ini berdasarkan 
distribusi per kecamatan. Konsep distribusi rumah susun 
sederhana membah3s 4 aspek yaitu : 
1. Loka:si 
2. Demand 
3. Management Penyediaan 
4. Penseleksian dan Penetapan Penernpatan CaJon Penghuni 

Berdasarkan arahan R TRW lokasi dengan fungsi 
kegiatan pemmlciman yang sesuai untuk perluasan .akses rumab 
susun sederhana terdapat di 9 Kecamatan, yaitu; Kecanuitan 
Rungku~ Gunung Anyar, Bulak, Benuwo, Tambaksari, Saw~ 
Wonokronro, Sambikerep, dan Lakat santri. Namtm Jobst yang 
sesuai menurut acuan RTRW untuk menetapkan persebaran 
Joka:si :ramah susun sederbana harus diduk:ung oleb .fulda empiri 
agar mendapalkan lokasi yang sflStainahle, dimana k:etersediaan 
lahan kosong (a-set pernerinmh) hany:a terdapat di 5 kec:amatan 
(tidak berada di dacrab ko.nservasi) . .Maka araban pemaafaaum 
konsep distribttsi rumah sttsun sederltana, mengkoretasikan antara 
kebutubao rumab susun sederhana di Surabaya, dan faktor 
penyebab ketidakmerntaan distribusi rumah susun sedetkma, 
serta koosep distribusi mmah susun sederbana yang sesmri -deno~ 
karakteristik tata ruang di Surabaya hanya meliputi Kecamatan 
Rungkut, Gunung Anyary ~ Beoowo;, SubJmammggal 
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Tabe14.20 
Hasil Perltit811ga-n Kebutuh1111 Rmnah Suw-n Sederlntlla 

Berdasarlont Knndisi Eksisti.Rg dan Aman Kebijaka11 RTR.W 

Wilayah NamaLokasi Laas Total Laas -niii( Amllisa Kdlatuhan 

(Kecamatan) LahaR Lalwa Ramah Susan Sederllana 

KOSCHt~ KOSCHt~Yang (Twilf Block) 

(m') Tersedia (aa') 

(Aset 

Pemerintab) 

Snrabaya Utara 

K.ecamatan l:!Uiak TeJiii31lao 16.670 71.340 I umt JU 

Kenjerao 47.035 Twin 

"/JJJ~ Blok 

Surabaya Tunar 

Kecamatan ~ 3.368 3.368 -I umt ITwm 

Gunung Anyar Rungkut Blok 

Kecamatan """KeJUi1illan 20.000 "20.00U Tumt 5 Twm 

Rungkut Peojaringansari Blok 

Surilbaya Barat 

Kecamatan IU.UUU tu.UUU I UDit j IWID 

Sukomanunggal Blok 

Kecamatan Keluraban D .HLU 'J\J.U74 1 umt I) 

Benowo Kandangan 33. 170 Twin 

34.543 Blok 

6.541 

Sumber : Has1l Anal isis, 2009 
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Tabel4.21 
Konsep Distribusi Rumah Susun Sederhana di Surabaya 

'""'...,_....,. .. __ ....... , ... --.""··· -··- - -------- ------------- - --- --~~ ------------ - ------- ---- -

Faktor Penyebab 
Fakta Empiri dan Hasll Referensi Terkait Standar dan Regulasl Konsep Distribusi 

Wawancara Rumah Susun Sederhana 

• Daya Beli • Kemarnpuan masyarakat Partisipasi masyarakat Keberpibakan kepada • Patisipasi masyarakat 
Masyarakat dalam tergolong ke dalam dalam proses masyarakat .dalarn hal maintenance 
kemampuan tarif masyarakat menengah, pembangunan dan berpengbasilan menegah romah susun sederhana 
scwa bagi pendapatan regional pengembangan rumah ke bawah untuk untuk membiayai 
go Iongan perkapita yang relatif susun sederhana memenuhi kebutuhan kembali biaya 
menengah ke tinggi dinama banyak rumah susun sederhana pemeliharaan yang 
bawah rumah tangga yang di kawasan perkotaan mahal. 

bcrpendapatan lebih dari • Penentuan fokus prioritas 
Rp.l .OOO.OOO,-Ibulan pengembangan rumah 
terdapat di wilayah susun sederhana yang 
Surabaya Selatan sesuai dengan 
(25,77) dan Surabaya ketersediaan 'lahan dan 
Timur (25,07%) .peruntul.<an kebutuhan 

• Dominasi lapangan rusuna di kawasan Pusat 
pekeQaan kecarnatan di Kegiatan Ekonomi 
cluster ini berbas iskan dimana dominasi pada 
pad a perdagangan dan cluster ini a.dalah 
jasa. Misalnya : industri, perdagangan 
I. Perdagangan jasa dan jasa dan sesuai pada 

dan Kawasan 
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Faktor Penyebab Fa~ Emplrl dan Basil 
Referensl Terlcait Standar dan Reaulaai Konsep Dlstrtbusi 

Wawanc:an Rumah Susun Sederhana 

pendldikan di Kec:arnatan Wonokromo. 
Kec:arnatan Oubeng Sehingga para pekerja 

2. Perdagangan dan untuk jasa merupakan 
jasa, dekat dengan potentiQ/ mQrut bagi 
kawasan militer di peyediaan rumab susun 
Kec:amatan sederhana agar menetap 
Wonokromo dllokasl tempat keljanya 

• Kurang mclibatkan • Pen gem bang ban yak Melakukan kerjasama Mendorong keterlibatan dan di sisi lain akan 
kerjasama pihak terlibat langsung dalarn dengan swasta pengembang untuk mendukung 
swasta dalam hal penyediaan pembangunan dan perekonomian kota. 
meringankan perumahan dan pengembangan rumah Pembangunan tipe rusun 
pembiayaan permukiman susun sederhana yang sesuai adalab rusun 
maintenance yang bagl pekerja dan rumah 
mahal dan dalarn tangga. 
hal ketersediaan • Kerjasama Mumi Swasta 
dan kelengkapan • Penentuan fokus prioritas 
utilitas umum bagi pengembangan rumah 
pembangunan susun sederhana yang 
maupun sesuai dengan 
penaembangan ketersediaan laban dan 
rumab susun peruntukan kebutuhan 
sederhana rusuna di kawasan Pusat 

Kegiatan Ekonomi 

• Tidak adanya • Pada Cluster UJ ini tidak Penerapan LQnd Ketersediaan laban dimana dominasi pada 
L_____konsist~si dengllJl_ memiliki laban kosona Conso/idQtion I lcosoll& aset pe~nerintah cluster ini adalah 

---- ·-
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Faktor Penyebab 
F·akta Empiri dan Hasil Referensi Terkait Standar dan Regulasi Konsep Distribusi 

Wawancara Rumah Susun Sederhana 

rencana tata ruang milik pemerintah Konsolidasi Laban minimal untuk industri, perdagangan .. ~ ,. 
.. berkaitan dengan (minimal untuk pembangunan rumah dan jasa pada Kecamatan 

~· status lahan pembangunan rusuna susun sederhana sebesar Tambaksari. Sehingga 
sebesar 3000 m' dan 3000 m' dan para pekerja untuk jasa 
untuk pengembangan pengembangan rumah merupakan potential 
rusuna skala besar susun sederhana 6ebesar market bagi peyediaan 
minimallO.OOO m') 10.000 m' di rumah susun sederhana 

pertimbangkan dalam agar menetap di lokasi 
penyediaan rumah susun tempat ketjanya dan di 
sederhana sisi lain akan mendukung 

• Adanya perbedaan • Cluster 'III ini terletak Pengembangan Unit- Kepadatan penduduk, perekonomian kota. 
lokasi antara pada lokasi tengah kota unit Lingkungan jumlah penduduk miskin Pembangunan tipe rusun 

. daerah satu Mandiri serta jarak ·lokasi menuju yang sesuai adalah rusun 
dengan daerah ~ain (mengintegrasikan lokasi rumah susun bagi pekerja dan rumah 
yang akses masuk danjalan sederhana merupakan tangga. 
menyebabkan lingkungan yang pertimbangan kebutuhan • Mengintegrasikan akses 
perbedaan tingkat bersifat sosial) wilayah dalam masuk dan jalan 
ketersedi.aan alat penyediaan rumah susun lingkungan dengan 
transpotasi untuk sederhana fungsi sosial sehingga 
kemudahan tidak ada batasan strata 
pencaoaian antar unit-unit 

• Kurang koordinasi • Cluster Ill ini terletak Keterkaitan dan Harga terjangkau linglrungan permukiman 
antar pemerintah pada lokasi tengah kota integrasi antar tejangkau bagi lainya 

sehingga rata-rata pemerintah baik masyarakat • Memberikan kesempatan 
masyarakat termasuk secara eksternal berpenghasilan menegah partisipasi pihak swasta 



207 

Faktor Penyebab Faktl Emplrl daa HaaU Referensl Terkalt Standar dan Reaulasi Konsep Dlstrlbusl 
Wawaaeara Rumah Susun Sederhana 

aolonpn menengah maupun internal ke bawah yang ditetapkan dengan mempennudah 
sebingp penetapan barga bersama antara perijinan lokasi untuk 
sewa > 1 juta tidak pen gem bang dan IM.B agar turut 
menjadi masalah dan pemerintah daerah berpartisipasi dalam 
pemerintah dalarn pengelolaan dan 
pemberian subsidi tidak perencanaan rumab 
terlalu besar susun serderhana yang 

dibutuhkan. 
• Keterbatasan laban • Pada Cluster 111 ini tidak Prinsip Efisiensi dan Sarana pengbubuunng 

di masing-masing memiliki laban kosong Efektifitas yang memadai dengan 
daerab sehinap tidak bisa sarana 
yang menyebabkan dilakukan pemanfaatan sirkulasilpedestrian yang 
minimnya untuk penyediaan sarana baik dan menjangkau 
penyediaan sarana sirkuluilpedestrian akses menuju pada rumab 
sirkulasil susun sederhana 
pedestrian baai 
golongan menegah 
ke bawah 

• Keterbatasan • Pada Cluster 111 ini Prinsip Efisiensi dan Daya tampung rumab 

(0 laban di masing- memiliki laban kosong, Efektifitas susun sederhana, 
masing daerah namun berada di tanab ketersediaan sarana dan 

yang menyebabkan oloran dan berada pada prasarana penunjang serta 
minimnya tambak, misalnya di kualitas fis.ik rumah 

I ~ 
penyediaan ruang Kecamatan Sukolilo susun sederhana di 

;:: terbuka bersifat (_Surabaya Timur), pertimbangkan dalam 
;iii 

~-o 

~~ 

Ll. 
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Faktor Penyebab Fakta Empiri dan Hasil Referensi Terkait Standar dan Regulasi Konsep Distribusi 
Wa:waocara Rumah Susun Sederhana 

publik sehingga pemanfaatan penyediaan rumah susun 
ruang terbuka hijau masih sederhana 
bisa dirnanfaatkan 

• T.idak didukung • Memiliki nilai harga Layanan perijinan Rusuna yang dibangun 
da1am h.al perijinan tanah tinggi sehingga yang baik dan sesuai dengan keserasian 
Lokasi perijinan lokasi pad a mengarah pada lingkungan yang 

Cluster ini tergolong transparansi prosedur terintegrasi dalam 
rum it, terutama jika perij inan serta stan dar Rencana Detail Tata 

I 

rusuna dipegang oleh pelayanan minimum Ruang Kawasan 
pen gem bang. Perkotaan (RDTRKP) 

• Adanya perbedaan • Cluster Ul ini merupakan Permukiman Vertikal Pada lokasi rumah susun 
lokasi antara kelompok l<ecamatan Oalam Blok-Blok sederhana harus tersedian 
daerah satu yang terletak sebagian di Hunian Bersusun utilitas umum skala kota 
dengan daerah lain wilayah Timur dan untuk memenuhi 
yang Selatan Surabaya kebutuhan rumah susun 
menyebabkan sederhana di kawasan 
perbedaan tingkat 

' 
perkotaan 

ketersediaan 
jaringan.utilitas 
umum skala kota 

• Keterbatasan • Pada Cluster Ill tidak Prinsip Efisiensi dan Daya tampung rumah 
laban di masing- memiliki laban kosong, Efektifitas susun sederhana, 
masing daera\1 sehingga tidak bisa ketersediaan sarana dan 

yang menyebabkan dilakukan ~PCmanfaatan prasarana penunjang serta I 
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Faktor Penyebab Fakta Emplrl daa HaaU Relerellll Terkalt Staadar daa ReauluJ KoaHp Dlatrlbull 
Wawaacara Ramah Suaua Sederhaaa 

minimnya untuk penyediaan sarana kualltas flslk rumah 
penyediaan sarana interaksi susun sederhana di 
interaksi sosial dan pertimbanpandalam 
rekreasi penyediaan rumah susun 

- - - - - - -- --~--

sederhana 
- ---- -- '~ ~-
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LLUIH EK 1 tK.elOmpoK K.ecamatan yang memUIKI ungKat K.eounman Kusuna :seaangJ 
Prinsip Konsep 

Penyelesalan 

Faktor Penyebab Fakta ~mpiri dan Hasil Ketidakmerataan Standar dan Regulasi Kons~p Distribusi 
Wawancara Distribusi Rusuna Rumab Susun Sederbana 

Berdasarkan 
Referensi 

• Daya Beli • Kemampuan masyarak.at Partisipasi masyarakat Keberpihakan kepada • Kerjasama Swasta/ 
Masyarak.at tergo1ong ke dalam dalam proses masyarakat Pengembang-Pemerintah. 
dalam masyarakat menengah, pembangunan dan berpenghasilan • Penentuan fokus prioritas 
kemampuan tarif pendapatan regional pengembangan rumah men~gah ke bawah pengembangan rumah susun 
sewabagi perkapita yang relatif susun sederhana untuk memenuhi sederhana yang sesuai 
go Iongan tinggi dinama ban yak kebutuhan rumah dengan ketersediaan lahan 
menengah ke rumah tangga yang susun sederhana di dan peruntukan kebutuhan 
bawah berpendapatan lebih dari kawasan perkotaan rusuna di k:awasan untuk 

Rp.J.OOO.OOO,-Ibulan peremajaan permukiman 
terdapat di wllayah padat dan kumuh didasarkan 
Surabaya Selatan atas tingkat kepadatan 
{25,77) dan Surabaya permukiman dan 
Timur (25,07%) kekumuhannya. Permukrnnan 

• Dominasi lapangan ini seringkali ditemui pada 
pekerjaan kecamatan di 

i"" 
kawasan tengah kota di mana 

cluster ini berbasiskan 
11!_11 

harga lahan sudah sangat 
pada perdagangan dan 

1.· 
mahal seperti yang sudah 

' jasa Misalnya : 
1.r .. " ' dilakukan di kawasan Dupak 

Misalnya : 
,. I' l J I 

(Kecamatan Bubutan). 
I. Perdagangan dan 

I'' --: 1 ~ r Lokasi yang sesuai pada 
jasa dan de kat Kecamatan Sawahan dan 
dengan kawasan Tambaksari. Pembangunan , 
nelayan di t :· t It• I I ·'·Jil ,...1'1'-"! ll t <' . tipe rusun ylll)g sesuai adalah I 
Kecamatan 



211 

Priaslp Koasep 
Penyelenlaa 

Faktor Peayebab Fakta Emplrl dan Hasn Ketldakmerat11n 
Staadar dan Reaulasl Kon.ep Dbtrlbual 

Wawaneara Dlstrlbual Rusuaa Rumab Susun Sederbana 
Berdlurkaa 

Referensi 
Kenjeran dan hanya rusun bagi pekcrja dan rumab 
sebagian pada tangga. 
perikanan, • Mengintcgrasikan akses 
angkutan, pertanlan masuk dan jalan lingkungan 
tan am an pangan dcngan fungsi sosial 
dan ,pcrkcbunan scbinga tidak ada batasan 

• Kurang • Pen gem bang ban yak Mclakukan kerjasama Mendorong strata an tar unit-unit 
mclibatkan terlibat langsung dalam dcngan swasta keterlibatan lingkungan permukiman 
kerjasama pihak hal pcnyediaan pengcmbang untuk lainya 
swasta dalam perumaban dan pernbangunan dan • Menerapkan prinsip Efisiensi 
meringankan permuklman pengembangan rumab dan Efektififas dengan 
pembiayaan susun scderhana batasan minimalluasan dan 
maintenance yang kcterpaduan prasarana dan 
mabal dan dalam sarana lingkungan yang 
hal kcterscdiaan dikcmbangkan, agar terpadu 
dan kelcngkapan dengan prasarana lingkungan 
utilitas umum di kawasan sekitarnya. 
bagi • Mcmberikan kescmpatan 
pernbangunan partisipasi pihak swasta 
maupun dengan mcmpermudab 
pengcmbangan perijinan lokasi untuk 1MB 
rumab susun agar turut berpartlsipasi 
scdcrhana dalam pengclolaan dan 

perencanaan rumab susun 
serderhana yang dibutuhkan. 
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Prinsip Konsep 
Penyclesaian 

Faktor Penyebab 
Fakta Empiri dan Hasil Ketid11kmerataan Standar dan Regulasi Konsep Distribusi 

Wawancara Distribusi Rusuna Rumah Susun Sederhana 
Berdasarkan 

Referensl 
' . Hdakadanya • Pada Cluster I ini hanya Penerapan Land Ketersediaan laban 

konsistensi memiliki l lokasi laban Consolidation I kosong aset 
dengan rencana kosong milik pemerintab KQnsolidasi Laban pemerintab minimal 
tata ruang (minimal untuk untuk pembangunan 
berkaitan dengan pembangunan rusuna rumab susun sederhana 
status laban sebesar 3000 m2) di sebesar 3000 m2 dan 

Kecamatan kenjeran pengembangan rumab 
susun sederhana 
sebesar 10.000 m2 di 
pertimbangkan dalam 
penyediaan rumab 
susun sederhana 

• Adanya • Cluster I ini terletak pada Pengembangan Unit- Kepadatan penduduk, 
perbedaan lokasi lokasi pusat dan teogab unit Lingkungan jumlab penduduk I 

antara daerab kota Mandiri miskin serta jarak 
satu dengan (meogintegrasikan lokasi menuju lokasi 
daerah lain yang akses masuk danjalan rumah susun sederhana 
menyebabkan lingkungan yang merupakan ' 
perbedaan bersifat sosial) pertimbangan 
tingkat kebutuhan wilayah 
keten;ediaan alat . dalam penyediaan 
transpotasi untuk rumab susun sederhana 
kemudahan I 

pencapaian ' 
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Prinslp Konsep 
Penyelelllan 

Faktor Penyebab Fakta Emplri da• HaaU Ketldakmerataan Standar dan Reaulasl Konsep Dlstribusl 
Wawancan Dlstribusl Rusuna Rumab Susun Sederbana 

Berdasarkan 
Referensl 

• Kurang • Cluster I inl terletak pada Kcterkaitan dan Harga tcrjangkau ter 
koordinasi antar lokasi pusat kota intcgrasi an tar jangkau bagi 
pemerintah schinga rata-rata pemerintah baik masyarakat 

masyarakat termasuk secara cksternal berpcnghasilan 
go Iongan mcnengah maupun internal mcncgah kc bawah 
schingga pcnctapan harp yang ditctapkan 
scwa > I juta tidak bcrsama antara 
mcnjadi masalah dan pcngembang dan 
pemerintah dalam pcmerintah daerah 
pemberian subsldi tldak 
terlalu besar 

• Kcterbatasan • Pada Cluster I ini tidak Prinsip Efisicnsi dan Sarana pcnghubuunng 
laban di maslng· memiliki laban kosong Efektifitas yang memadai dcngan 
masina daerah schinaaa tidak bisa saran a 
yang dilakukan pemanfaatan sirlculasilpcdcstrian 
menyebabkan untuk pcnycdiaan sarana yang baik dan 
minimnya sirlculasilpedestrian mcnjangkau akscs 
pcnycdiaan mcnuju pada rumah 
sarana siritulasil susun scderhana 
pedestrian bagl 
go Iongan 
menegah kc 
bawah 
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Prinsip Konsep 
Penyelesaian 

Faktor Penyeba'b 
Fakta Empir1 dan Hasil Ketld~Jkmerataan 

Standar dan Regulasi 
Konsep Distribusi 

W·awancara Distribusi Rusuna Rumah Susun Sederhana 
Berdasarkan 

Referensi 

• Keterbatasan • Pada Cluster I ini tidak Prinsip Efisiensi dan Daya tampung rumah 
lahan di masing- memiliki lahan kosong Efektifitas susun sederhana, 
masing daerah sehingga tidak bisa ketersediaan sarana 

yang dilakukan pemanfaatan dan prasarana 
menyebabkan untuk penyediaan sarana penunjang serta 
minimnya ruang terbuka bersifat kualitas tisik rumah 
penyediaan ruang publik susun sederhana di 
terbuka bersifat pertimbangkan dalam 
publik penyediaan rumah 

susun sederhana 

• Tidak didukung • Memiliki nilai harga Layanan perijinan Rusuna yang .dibangun 
dalam hal tanah tinggi, sehingga yang baik .dan sesuai dengan 
perijinan lokasi perijinan lokasi pada mengarah pada keserasian lingkungan 

Cluster ini tergolong transparansi ,prosedur yang terintegrasi 
rumit, terutama jika perijinan serta standar dalam Rencana Detail 
rusuna dipegang oleh pelayanan minimum Tata Ruang Kawasan 
pengembang. Perkotaan (RDTRKP) 

• hanya ada 1 lokasi yang 
mempuyai nilai tanah , 
rendah yaitu di 
Kecamatan kenjeran, 

• Adanya • Cluster Ill ini merupakan Permukiman Vertikal Pada lokasi rumah 
-~~~edaan lokasi kelompok kecamatan Dalam Blok-Blok susun sederltana harus 
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Priaalp Koasep 
Peayelelalaa 

Faktor Penyebab Fakta Emplri d8a HaaU Ketldaklllerataaa 
Staadar daa Reaalasl Koasep Dlatrlbual 

Wawaacara Dlstribual Rusuaa Rumala Susua Sederlaaaa 
Berd8urkaa 

Referaaal 
antara daerah yang terletak sebaaJan di Hanlan Bersusun tersedian utiUtas 
satu dengan wilayah Pusat dan Utara umum skala kota 
daerah lain yang Surabaya untuk memenuhi 
menyebabkan kebutuhan rumah 
perbedaan susun sederhana dl 
tingkat kawasan pertcotaan 
ketersediaan 
jaringan.utilitas 
umum skala kota 

• Keterbatasan • Pada Cluster I tldak Prinsip Efislensl dan Daya tampung rumah 
laban di masing- memlliki laban kosona. Efektifitas susun sederhana, 
masing daerah sehinua tidak bisa ketersediaan sarana 

yang dilakukan pemanfaatan dan prasarana 
menyebabkan untuk penyediaan sarana penunjang serta 
minimnya interaksl kualitas tislk rumah 
penyediaan susun sederhana di 
sarana interaksi pertimbangkan dalam 
sosial dan penyediaan rumah 
rekreasi susun sederhana 
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CLUSTER II (Kelompok Kecamatan yang memiliki TingkatKebut11han Rusuna Reoda.lll 

Faktor Penyebab 

• Daya Beli 
Masyarakat dalarn 
kemarnpuan tarif 
sewabagi 
golongan 
menengahke 
bawah 

Fakta Empiri dan Hasil 
Wawancara 

• Kemarnpuan 
masyarakat tergolong 
ke dalarn masyarakat 
golongan menengah 
dan menengah ke 
bawah, dan 
berdasarkan survey di 
lapangan rata-rata 
masyarakat yang 
berlokasi di pinggiran 
kota, hanya marnpu 
menyewa rusuna < 
Rp.350 ribulbulan 

• Dominasi lapangan 
pekerjaan kecarnatan di 
cluster ini berbasiskan 
pada indutri pengolahan, 
perdagangan dan jasa. 
Misalnya : 
I. lndustri 

pengolahan di 
Kecarnatan 
Rungkut 

2. Perdagangan dan 

Prinsip Konsep 
Peoyelesaiao 

Ketidakmerataao 
Distribusi Rusuoa 

Berdasarkao Referensi 
Partisipasi masyarakat 
dalam proses 
pembangunan dan 
pengembangan rumah 
susun sederhana 

.. 

I 

I· 

Standardan 
Regulasi 

Keberpihakan 
kepada masyarakat 
berpenghasilan 
menegah ke bawah 
untuk memenuhi 
kebutuhan rumah 
susun sederhana di 
kawasan perkotaan 

Konsep Distribusi 
Rumah Susun Sederhaoa 

• Kerjasarna Mumi Pemerintah, 
tidak ada carnpur tangan 
swasta dalarn hal 
pembangunan dan 
pengembangan rusuna 

• Penentuan fokus prioritas 
pengembangan rumah susun 
sederhana yang sesuai dengan 
ketersediaan lahan dan 
peruntukan kebutuhan rusuna 
di kawasan khusus antara lain 
kawasan yang dipe.rkirakan 
akan tumbuh pesat di masa 
yang akan datang seperti di 
kawasan pengembangan 
jembatan suramadu, 
pengembangan pelabuhan, di 
kawasan pinggiran kota , yang 
dapat mendukung kawasan 
industri disekitamya. Lokasi 
yang sesuai adalah pada 
Kecarnatan Rungkut, Gunung 
Anyar, Benowo, Bulak, 
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Prialip KonMp 

Fakta Emplrl dan Haall Penyeleuiaa Staadardaa KODMp Distrlbusi Faktor Penyebab Ketldakmentaaa Wawaacan Dlatrlbuli Ruauaa R .. ulasl Rumab Suaun Sederhana 

Berdaurkaa Refereasl 
jasa, industri di Sukomanunggal dan 
Kecamatan Pakal, Lakarsantri. Pcmbangunan tipe 
Sambikerep, rusun yang sesuai adalah rusun 
TengilisMejoyo bagi pckcrja dan rumah 
dan sebagian pada tanaaa. 
basis tanaman • Akses masuk dan jalan 
panpn. lingkungan dengan fungsi 
petcrnakan dan sosial sehingga tidak ada 
perikanan bataun strata antar unit-unit 

linaJcungan pcnnukiman lainya 

• Kurana mclibatkan • Pengembang kurang Melakukan kcrjasama Mendorong apr pemerataan dan perluasan 
kcrjasama pihak ban yak terlibat dengan swasta keterllbatan akses dlstribusi dapat tercapai 
swasta dalam langsung dalam hal pengembang untuk an tar daerah pad a cluster 1ll 
meringankan penyediaan pembangunan dan dan I atau antar cluster 
pembiayaan perumlhan dan penacrnbanpn • Penerapan BLU oleh 
maintenance yang permuldman rumah susun Pemerintah Sepenuhnya untuk 
mahal dan dalam sederbana menekan Harga sewa rusuna 
hal ketersediaan • Menerapkan prinsip Efisiensi 
dan kelengkapan dan Efektifitas dengan batasan 
utllitas umum bagi minimalluasan dan 
pembangunan keterpaduan prasarana dan 
maupun sarana lingkungan yang 
pengembangan dikembangkan, agar tcrpadu 
rumah susun denpn praurana lingkungan 
sederbana dl kawasan sekltamya. 
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Prinsip Konsep 

Fakta Empiri dan Hasil 
Penyelesaian · 

Standardan Konsep Distribusi Faktor Penyebab Ketidakmerataan Wawancara Distribusi Rusuna Regulasi Rumah Susun Sederhana 

Berdasar'kan Referensi 

• Tidak adanya • Pada Cluster n ini Penerapan Land Ketersediaan laban ' 

' konsistensi dengan banyak memiliki iokasi Consolidation I kosong aset 
rencana tata ruang laban kosong terdapat Konsoiidasi Lahan pemerintab minimal ol 

berkaitan dengan pada 13 titik kecamatan untuk pembangunan 
status laban dengan status iahan rumah susun 

milik pemerintab sederhana sebesar ' 
(minimal untuk 3000 m2 dan 

J.. pembangunan pengembangan ' .. rusuna 
sebesar 3000 m') di rumah susun f "·J 

'· I Kecamatan kenjeran sederhana sebesar ,,, t"f ~; 

"' ' 
l;f 

_ ... Ji: .. . 10.000 m2 di 
pertimbangkan ' 

.. 
dalam penyediaan 

I ' rumab susun ' 
sederhana : 

• Adanya perbedaan • Cluster II ini terletak Pengembangan Unit- Kepadatan ' 
lokasi antara pada lokasi pinggiran unit Lingkungan penduduk, jumlab 
daerah satu kota Mandiri penduduk miskin 

,,. 
dengan daerab lain (mengintegrasikan serta jarak lokasi 
yang akses masuk dan jalan menuju lokasi 
menyebabkan lingkungan yang rumab susun I 

perbedaan tingkat bersifat sosial) sederhana 
ketersediaan alat ft ~ 1~ J .... merupakan ''"IH I , 
transpotasi untuk •' l 111 I • pertimbangan 1"1•;. I 

l f 1 (,lt ; kebutuhan wilavah . . . . ~ " .. 



Faktor Penyeblb 

kemudahan 
pencapaian 

• Kurang koordinasi 
antar pemerintah 

• Keterbatasan laban 
di masing-masina 
daerah 
yang menyebabkan 
minimnya 
penyediaan sarana 
sirkulasi/ 
pedestrian bagi 
aolonaan meneaah 

Faktl Empiri dan Ha.U 
Wawancan 

• Cluster 11 inl terletak 
pada lokasl pinagiran 
kota sehinga rata-rata 
masyarakat termasuk 
golongan menengah 
sehingga penetapan 
harga sewa > I juta 
menjadi masalah dan 
pemerintah dalam 
pemberian subsidl 
sangat besar 

• Pada Cluster 11 ini 
memilikibanyak laban 
kosong Sehingga bisa 
dilakukan pemanfutan 
untuk penyedlaan sarana 
sirlrulasi/ 
Pedestrian 

Prialip Kon.aep 
PeayeJeuJan 

Keddlluaentlaa 
Dbtribuli Raauaa 

Berdlurkla Refereali 

Keterkaitan dan 
intcgrasl antar 
pemerintah baik secara 
ekstemal maupun 
internal 

Prinsip Eflsiensi dan 
Efektifitas 

Stladardaa 
Repllli 

dalam penyedlaan 
rumah SUSWI 

sederbana 
Harp terjana)tau 
tejanaJtau baai 
masyarakat 
berpenahasllan 
menegah ke bawah 
YIDI ditetapkan 
bersama antara 
penaembana dan 
pemerintah daerah 

Sanna 
penahubuunna yang 
memadai dengan 
sarana 
sirkulasilpedestrian 
yana balk dan 
menjanaJtau akses 
menuju pada rumah 
susun sederbana 

219 

Konaep DJstribusl 
Rumab S.san Sederbana 
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Prinsip Konsep 

Fakta Empiri dan Hasil 
Penyelesaian Standardan Konsep Distribusi 

Faktor Penyebab Ketidakmerataan 
: Wawaocara Distribusi Rusuna Regulasi Rumah Susun Sederhana 

BerdasarkAn Referensi 
"e.bawab 

• Keterbatasan • Pada Oluster II ini Prinsip Efisiensi dan Daya tampung 
la)lan di masing- memiliki banyak laban Efektititas rumah susun 
masing daerah kosong sehingga sederhana, 

yang menyebabkan pemanfaatan ruang ketersediaan sarana 
minimnya terouka hijau masih bisa dan prasarana 
penyediaan ruang dimanfaatkan penunjang serta 

I terbuka bersifat lrualitas fisik rumah 
publik 

' -•' ' 
susun sederhana di 

! pertimbangkan 
dalam penyediaan 

I rumah susun 
sederhana 

• Tidak didukung : . Memiliki dominasi niiai Layanan perijinan yang Rusunayang 
dalam hal perijinan harga tanah rendah, dan baik dan mengarah pada dibangun sesuai 
lokasi I sebagian harga tanahnya transparansi prosedur dengan keserasian 

I , -1 il sedang sehingga perijinan serta standar lingkungan yang 
perijinan Jokasi pad a pelayanan minimum terintegrasi dalam 
Cluster ini tergolong Rencana Detail Tata 
mudah Ruang Kawasan .. 

Perkotaan 
(RDTRKP) 

• Adanya perbedaan • Cluster ll ini merupakan Perrnukiman Vertikal Pada 1okasi rurnah • 11 ~ , 
I 

1okasi 'antara ____ 1 ---~~lompok kecamatan Dalam Blok-Blok susun sederhana ih I 
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Prillalp Koasep 

Fakta Emplri dan Haall Peayeleulaa Stladudaa Koasep Dlstrlbaal Faldor Peayebab Ketldlluaentlaa Wawaaean 
Dlstribasl RUIUDI Rt~ulaal Rumab Susua Sederblaa 

Berdlurkla Refereaal 
daerah satu yang terletak sebaglan dl Hunian Bersusun hilUS tersedlan 
dengan daerah lain wilayah Timur, Barat utilitas umum skala 
yang Utara dan Selatan kota untuk 
menyebabkan Surabaya (pingiran memenuhi 
perbedaan tingkat kota) kebutuhan nunah 
ketersediaan susun sederhana dl 
jaringan.utilitas kawasan perl<otaan 
umum skala kota 

• Keterbatasan • Pada Cluster II tidak Prinsip Efislensi dan Daya tampung 
laban di masing- memiliki banyak laban Efektlfitas rumah susun 
masing daerah kosong. sehinga blsa sederhana, 
yang dilakukan pemanfaatan ketersediaan aarana 
menyebabkan untuk penyediaan sarana dan prasarana 
minimnya interaksi sosial penunjang serta 
penyediaan sarana kualitas fisik rumah 
interaksi sosial susun sederbana dl 
dan rekreasl pertimbangkan 

dalam penyediaan 
rumah susun 
sederbana 

Sumber : Basil Ana/isis, 2009 
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TUGAS AIQIIR K-DISTIUIIUSI 
llUNAH SUSUN SfDI!IUIAJIA Dl SURAIIAYA 

No-4.13 
PETA KONSEP 

DISTRJBUSI RUMAH SUSUN SEDERHANA 

I:IO Wplh,.• 0t.J¥H: 

I . Kerjasama Mumi Pemerintah, 
pembangunan dan pengembangwi 

2. Penentuan fokus prioritas 
sesuai dengan ketersediaan !ahan 
kawasan khusus antara lain kawasan 
pesat di masa yang akan datang 
jembatan suramadu, pengembangan 
kota, yang dapat mendukung kawasan 
sesuai adalah pada Kecamatan Rungku1, 
Sukomanunggal dan Lakarsantri.Pembangunan 
adalah rusun bagi pekerja dan rumah tangga. 

3. Akses masuk dan jalan lingkungan dengan fungsi sosial sehingga tidak 
ada batasan strata antar unit-unit lingkungan permukiman lainya agar 
pemerataan dan perluasan akses distribusi dapat tercapai antar daerah 
pada cluster III dan I atau antar cluster 

4. Penerapan BLU oleh Pemerintah Sepenuhnya untuk menekan Harga sewa 
rusuna 

5. Menerapkan prinsip Efisiensi dan Efektifitas dengan batasan minimal 
luasan dan keterpaduan prasarana dan sarana lingkungan yang 
dikembangkan, agar terpadu dengan prasarana lingkungan di kawasan 
sekitamya. 

Gambar 4.13 
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MrJasama Swasta/ Pengembang-Pemerintah 
2. P~nentuan fokus prioritas pengembangan rumah susun sederhana yang sesuai dengan 

kdtersediaan lahan dan peruntukan kebutuhan rusuna di Kawasan khusus dengan didasarkan 
tingkat kepadatan dan kekumuhannya. Lokasi yang sesuai pada Kecamatan Sawahan dan 

Tft!baksari. Pembangunan tipe rusun yang sesuai adalah rusun bagi pekerja dan rumah tangga. 
3. M.eneintegrasikan akses masuk dan jalan lingkungan dengan fungsi sosial sehingga tidak ada 

antar unit-unit lingkungan permukiman lainya 
4. Meneraokan prinsip Efisiensi dan Efektifitas dengan batasan minimal luasan dan keterpaduan 

dan sarana lingkungan yang dikembangkan, agar terpadu dengan prasarana 

~
. 'gkungan di kawasan sekitamya 

5. mberikan kesempatan partisipasi pihak swasta dengan mempermudah perijinan lokasi untuk 
'"" .w.... agar turut berpartisipasi dalam pengelolaan dan perencanaan rumah susun serderhana yang 

dibutuhkan. 

Kerjasama dengan masyarakat dalam hal maintenance rumah susun sederhana untuk 
membiayai kembali biaya pemeliharaan yang mahal 
Kerjasama Mumi Swasta 

y enentuan fokus prioritas pengembangan rumah susun sederhana yang sesuai dengan 
.\ketersediaan lahan dan peruntukan kebutuhan rusuna di kawasan Pusat Kegiatan 
~Ekonomi dimana dominasi pada cluster ini adalah industri, perdagangan dan jasa dan 

di Kecamatan Wonokromo. Sehingga para pekerja untuk jasa merupakan 
market bagi peyediaan rumah susun sederhana agar menetap di lokasi tempat 

kerjanya dan di sisi lain akan mendukung perekonomian kota. Pembangunan tipe 
rusun yang sesuai adalah rusun bagi pekerja dan rumah tangga. kota 
Mengintegrasikan akses masuk dan jalan lingkungan dengan fungsi sosial sehingga 
tidak ada batasan strata antar unit-unit lingkungan permukiman lainya 
Memberikan kesempatan partisipasi pihak swasta dengan mempermudah perijinan 
lokasi untuk 1MB agar turut berpartisipasi dalam pengelolaan dan perencanaan rumah 
susun serderhana yang dibutuhkan 

Peta Konsep Distribusi Rumah Susun 



BABV 
KESIIYiP'lJLM~ Dru~ SARAN 

5.1 Kesimpulan 

Pengclompo:kan wibiyah berdasarlrnn :k:.arnkteristi tingkat 
kebutuhan rumah susun sederhana di Surabaya yang dibagi 
menjadi l cluster yang terbentuk, aotu:a lain; 
1. Cluster ill (K~ Kecmmtan yang memiliki tmgkat 

kebutuhan rumah susun sederhana bagi Pekerja di 
Perkotaao) 
Pada cluster ill ini merupakan Kecamatan yang mem.iliki 
karakteristik keburuban rumah susun sederhana dengan nilai 
tinggi dengan karakteristik kuatnya yaitu;. jumlah tenaga 
kerja insdustri t~ ~iaan angJmtan ~ f.asilltas 
pendidikan dan kesehatan -bemilai tinggi. Cluster yang 
terbentuk; bernda pada Jokasi tengah kota terdiri dati 2 
Kecamatan yaitu Kecamatan Guheng dan Wonokromo. 

2. Cluster 1 (Kelompok Keca.matan yang memilitd tingkat 
kebutuhan rumah susun sederhana yang Ditingkatkan 
Kualitasnya dan Direoovasi} 
Pada duster l ini merupakan K.ecamatan yang memiliki 
kanikteristik kebutuhan rumah susun sederhana dengan nilai 
sedang dengan kamkteristik batnya yaitu; kepadatan 
penduduk tinggi, jum1ah rumah tangga mis\in tinggi. Cluster 
yang terbentuk, betada pada Jobsi tengah dan pusat kota 
k-ota tentm dari 1 e Kecamatan ymm ad3bh Kecamat3B 
Tegalsari, Oenteng, Bubutan, Simokerto, Pabean, Semampir, 
Krembangan, Kenjeran, Tambaksari, dan Kecamatan 
Sawahan 

3. Cluster fi Kelompok Kecamatan yang memiliki tingkat 
kebutuhan rumah susun sederhana bagi Para 
?endatang!Urban di Pinggir.m Kota/Sektor Informal) 
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Pada cluster I ini merupakan Kecamatan yang memiliki 
karakteristik kebutuhan runmh susun se&:h£:-iia J~Hgall il;~~; 

.l"e'lida.~ d...-ngm ~~ :~ ... ~}"Z: :;-:-.:~ jz..--± ~ ;·~ 

kota rendabljauh. Cluster yang terbentuk; berada pada (okasi 
pinggiran kota yang terdiri dari 19 Kecamat.an yaitu 
K~tm BuJak , Rungbt, Tenggilis, Gummg A»yar, 
Sukolito, Mulyorejo, Karangpilang, Dukuh Pakis, Wiyung, 
Wonocolo, Gayungan, Jambangan, Tandes, Sukomanunggal, 
Asemrowo, Beoowo, Pakal, Sambikerep, dan Lakarsantri. 

Kebutohan rumah susun sedetbana di SUmbaya di tiap 
Cluster, yaitu pada pada Cluster ill (Tipologi Tingkat Kebutuban 
Rumah Sus:wt Sederban.a bagi Pekerja di Perkotaan). adalah2 uait 
ruSllna untuk pusat-pusat kegiatan k.ota, l unit rusuna 
d.iisyaratkan; pada Cluster I (Tipologi Tlngkat Kebutuhan Rumah 
Susun Sederhana yang Ditingkatkan Kualitasnya dan Direnovasi) 
adalab 1 un.lt rnsuna diisyamtkan,dan 9 unit rusuna unruk pusst­
pusat kegiat.an kota; pada Cluster ll (Tipologi Tmgkat Kebutuban 
Rumah Susnn Sfflerbana bagi Pam Pendatang!Urban di Pinggian 
Kot:a!Sektnr Informal) adatah t9' unit rusuna ootuk altematif 
kawasan tertentu. 

Faktor- &ktor yang herpengaruh terbadap penyebab 
ketidakmerataan distribusi rumah ·susun sederlmna di smabaya 
dengan pembagian faktor priocitas tinggi,. sedang dan rendah 
adalah sebagai beriJmt : 
Tingkat pengarub tinggi den:gan interval 12,10-73,1 S adatab 

1. Kerjasama dengan swasta 

2. Ketersediaan -alat transportasi 

3. Daya beli. masyarakat 
4. Status lahan 

Tingk.at pengarub sedang derrgan interval 71 ,24-12,49 adalatr : 

1. Koordinasi antar pemerint:ah 
2. Ketersediaan Satana Sirkulasi!Pedestrian 
3. Ketersediaan Rmmg temuka bersifat puhlik 

Tingkat pengaruh_ rendah dengan interval69 ,98-7l,.23 adalah. : 
l. Perijimm lokasi 
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2. Ketersediaan jaringan/utilitas skala kota 
3. Ketersediaan Sarana interaksi sosial dan rekreasi 

Faktor penyebab ter.sebut akan ditangani dengan 
menggunakan beberapa konsep yang terdiri dari prinsip-prinsip 
kon:sep di dalamnya. Kmtsep distribu.~i rumah susun sederbana 
mempak:m ~dan pmyeb3btWam hal~ dan 
perluasan akses distribusi rumah susun sederhana. 

Berdasarkan basil analisa, konsep utama distribusi rumah 
susun sederhana menitik beratkan pada 4 aspek yaitu: lokasi, 
demand, management penyediaan, penseleksian dan penetapan 
penempatan eaton pe:ngtnmi. pada duster m (2 kecamatan) 
dengan tingkat kebutuhan rumah susun sederhana bagi pekelja di 
perkotaan (terletak di pusat kota) 00ngan jmnlah kebutuhan 
rumah susun sederhana 3 unit diarahkan pada= 1) Ketjasama 
dengan masyarakat dalarn hal maintenance rumah susun 
sederbana untuk membiayai kembali biaya pemeliharaan yang 
mahal 2) Ketjasama Mumi Swasta :3)Pe'nentuan fokus pliorltas 
pengembangan rumah susun sederhana yang sesuai dengan 
keta-sed.iaan laban dan perontulr.an kebotuhaft rosuna di k.aw.asan 
Pusat Kegiatan Ekooomi dimana dominasi pada duster ini adalah 
ind~ perdagangan dan jasa dan sesuai di Kecamatan 
W:oookromo. Sehingga panl pek.«ja tuk jasa merupakan 
potential market bagi peyediaan rurnah susun sederhana agar 
menetap di Jokasi tempat keljanya dan di sis.i Jain akan 
mendukuog perekooomian kota.. Pembangmtan tipe msun yang 
sesuai adalah rusun bagi peketja dan rumah tangga. kota 4) 
Mengintegrasikan akses masuk: dan jakm. lift~ dengan 
fungsi sosial sehingga tidak ada batsm strata antar unit-uuit 
lingkungan pemmkrman lainya 5) Memberikan kesempatan 
partisipasi pjhak swasta deogan mempet:tnndah perijinan Jokasi 
untuk IMB .agar turnt berpartisipasi da1am pengelolaan dan 
perencanaan mmah suson serderhana yang dtbutuhkan.. Pada 
Cluster l (10 lrecamatan) dengan tingkat ktbt:ttuhan mmah susun 
sedetbana yang memiliki tingkat kebutuban rumah susun 
sederbana yang Ditingkatkan Kualitasnya dan Direnovasi 



(terletak di pusat kota), dengan jumlah kebutuhan rumah susun 
sederhana 10 unit diam.l!ht\ p~rla: ! )K>.!~jaseme SwasL>V 
Pengembang-Pemerintah 2) Pm...--nt"illm fok"'U5 prn:n~ 
pengembangan rum:ah susun sederhana yang sesuai dengan 
ketersediaan lahan dan peruntukan kehutuhan rusuna di Kawasan 
ldmsus dengan didasarkan atas tingkat kepadatan dan 
kekumuhannya. Lokasi yang sesuai pada K~amatan Sawahan 
dan Tambaksari. Pembangunan tipe rusun yang sesuai adalah 
rusun bagi peketja dan rumab 1angga.. 3) Mengintegrasikan akses 
masuk dan jalan lingkungan dengan fungsi soslaJ sebingga tidak 
ada batasan strata antar unit-unit lingkungan pennukiman lainya 
4) Menerapkan prinsip F.tisien....i dan F.fektifttas dengan batasan 
minimal luasan dan keterpadmm prasanma: dan sarana tingkungan 
yang dikembangk~ agar terpadu dengan prasarana lingkungan di 
kawasan sekitarnya 5) Memberik.an .kesempatan partisipasi pihak 
swasta dengan mempennudah perijinan lokasi untuk IMB agar 
turut berpartisipasi dalam pengelolaao dan perencanaan mmab 
susun scrdc:rbana yang ~ Dan pada cluster 11 (19 
kecamatan) dengan tingkat kebutuban rumah susun sederllana 
bagi Pam Pendataag!Uiban di Pingginm Kota/Sektor Informal 
bemilai) (tedetak di pinggiran kota),, dengan jumJah kebutuhan 
mmah susun sederhana 19 unit ) diarahkan pada; 1) Kerjasama 
Mumi Pemerinta.b, tidak ada aunpur tan.gan s:wasta daJam hal 
pembangunan dan pengembangan rusuna 2) Penentuan fok.us 
prioritas pengembangan rumah susun sederhana yang sesuai 
dengan .ketersedi.aan laban dan penmtukan .kebutub3n rusuna di 
kawasan khusus antara lain kawasan yang dfperJtirakan akan 
tttmbub pesat di masa yang .akml datang seperti di kawasan 
pengemhangan jembatan suramadu, pengemhaugan pelabuhan, di 
kawasan pinggiran kot~ yang dapat mendukung kawasan industri 
disekitamya. Lokasi yang sesuai adalab pada Kecamatan 
Rungkut, Gunung Anyar, Beoowo, Bulak, Sukomammggal dan 
Lakarsantri.Pembangunan tipe rusun yang sesuai adalah rosun 
bagi pekelja dan ro b tangga. 3) Akses masuk dan jatan 
lingtrungan dengan fungsi sosmt sdtmgga tidak ada batasan strata 
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antar unit-unit lingkungan permukiman lainya agar pemerataan 
dan perluasan akses distribusi dapat tercapai antar daerah pada 
cluster ill dan l atau antar chlster 4) Penerapan BLU oleh 
Pemerintah Sepenuhnya untuk menekan Harga sewa rusuna 5) 
Menerapkan prinsip EftSiensi dan Efektifitas dengao batasan 
minimal luasan dan keterpaduan pras:mma dan sarana lingkungan 
yang dikembangkan, agar terpadu dengan prasarana lingkongan di 
kawasan sekitarnya.. 

Dari perhimngan ini, hanlsnya pemerataan dan perluasan 
distribusi rumah susun sederhana didasarkan atas araban RTRW 
2005-2()15., namun harus melihat dati kondisi eksisting dan 
ketersediaan rumaA SUSUB sedemaft&_ Setdah mensiDtesabft 
dengan 3 sumber data maka terdapat 5 lokasi yang sesuai dengan 
amhan RTRW 2005-2015, dan kondis.i eksistiDg dan ketersediaan 
rumah SUSUD sedef"haoa yaitu: Konsep distribusi rumab SUSWl 

sederhana, mengkorelasfkan antara kebutuhan romah susun 
sederhana di Surabaya:, dan faktor penyebab ketidakmerataan 
di:stribosi rumah susun saterh:ma, sert.a ~ distribusi rum:Eh 
susun sederhana yang sesuai dengan karakteristi'k: tata ruang di 
Surabaya meliputi: Kecamatao Bulak (1 0 twin block), Kecamatan 
&tnungAByar (1 twm block), Kecamatan Rungiwt (5 twin block), 
Kecamatao Benowo ( 15 twin block)., Sukomanunggal (3 twill 
block)-

5.2 Saran 

Betdasatkatt bastl penetitian ini, maka tel'dapat saran yang 

dapat diberikan, antara lain: 

• Perlu dilakukan penangamm dalam hal pemerataan dan 
periuasan akses mmab susmt seded:raua yang si:fatBy.a 
menyeluruh dengan partisipasi dari keseluruhan stakeholder 
yang terkait muJai dari pemerintah, swasta, dan t1l8S)'3nlkat. 

• Ketegasan Pemerimab sebagai pemegang kebijak:an dabrm hal 
pengambilan .keputusan terkait .konsistensi petUiltllkm rumah 
susun sederllana bagi golcftgan meuengah ke bawu. 
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• Terintegras1nya dan kons.istensi dellgan tata ruang agar sesuai 
dengan kesemsian tingkungan dan daya dukung !~h~ u.utuk 
mendukung perluasan dan pemern:taan aks...""S rumah susw1 
sederhana sesuai dengan kebutuhan wifayah di Surabaya. 
Rekomendasi studi lanjutan, yaitu: 

1. Studi mendetaii mengenai konsep distribusi numb susun 
sederhana di kawasan tertentu, seperti di kawasan netayan, 
atau kawasan industri dengan lingkup studi yang lebib keci1 
yakni lingkup kecamatan. 

5.3 Kefemalurn Studi 

Penelitian konsep distribusi rumab susun sederbana 1m 

m-emi'liki kelemahan sebagai berilrnt : 
• Penelitian ini tidak menjelaskan secar.a lebih detail dalam 

bentuk kriteria teknis rumah su..<run sederhana. 
• Penelitian. lnl betsifut makro yaitu mengenai ketidakTnetataan 

distribusi rumah susun sederhana dan tidak mendetail 
peruntukan pada rumah .susan sederbana pada kawas:m 
tertentu. 
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LAMPIRAN A (Analisa Cluster) 

Quick Cluster 

Initial Cluster Centers 

Cluster 

1 2 3 
Zscore: Jarak dari 
kecamatan ke pusat -.97093 2.36844 -.85298 
kegiatan 

Zscore: Jumlah tenaga 
-.55041 -.67955 3.84833 kerja industri 

Zscore: banyaknya 
-.61435 -.72519 2.69219 fasilitas kesehatan 

Zscore: rumah tangga 
1.37907 -.92987 -.31032 miskin penerima subsidi 

Zscore: kepadatan 
2.75055 -.99287 .68480 penduduk 

Zscore: jumlah angkutan 
-.19780 -.20462 .37905 umum 

Zscore: Jumlah fasilitas 
pendidikan .16183 -.87825 1.79333 

Iteration History(a) 

Cha~ ~ in Cluster Centers 

Iteration 1 2 3 
1 2.178 2.051 2.135 
2 .000 .000 .000 

a Convergence ach1eved due to no or small change 1n duster centers. 
The maximum absolute coordinate change for any center is .000. The 
current iteration is 2. The minimum distance between initial centers is 
5.622. 
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Cluster Membership 

Nama 
Case Number Kecamatan Cluster Distance 

1 Tegalsari 1 1.745 
2 Gent eng 1 2.212 
3 Bubutan 1 1.729 
4 Simokerto 1 2.178 
5 Pabean 

Cantikan 
1 1.803 

6 Semampir 1 3.091 
7 

Krernbangan 1 1.353 

8 Kenjeran 1 1.761 
9 Bulak 2 1.450 
10 Tambaksari 1 2.555 
11 Gubeng 3 2.135 
12 Rungkut 2 1.439 
13 Tenggilis 

Mejoyo 2 .543 

14 Gunung 
Anyar 2 2.878 

15 Sukolilo 2 1.848 
16 Mulyorejo 2 1.837 
17 Sawahan 1 1.943 
18 Wonokromo 3 2.135 
19 

Karangpilang 2 .573 

20 Dukuh Pakis 2 1.255 
21 WIYlJng 2 .800 
22 Wonocolo 2 1.152 
23 Gayungan 2 1.028 
24 Jambangan 2 1.249 
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Nama 
Case Number Kecamatan Cluster Distance 

25 Tandes 2 2.017 
26 Sukomanung 

gal 
2 1.495 

27 Asemrowo 2 1.891 
28 Benowo 2 1.327 
29 Pakal 2 2.051 
30 Sambikerep 2 1.639 
31 Lakarsantri 2 1.167 

Final Cluster Centers 

Cluster 

1 2 3 
Zscore: Jarak dari 
kecamatan ke pusat 
kegiatan 

-.78483 .50617 -.88443 

Zscore: Jumlah tenaga 
-.13129 kerja industri -.17816 2.34892 

Zscore: banyaknya 
.30557 fasilitas kesehatan -.43449 2.59983 

Zscore: rumah tangga 
1.04402 miskin penerima subsidi -.57211 .21494 

Zscore: kepadatan 
penduduk 1.09060 -.65872 .80481 

Zscore: jumlah angkutan 
.50986 umum -.45718 1.79393 

Zscore: Jumlah fasilitas 
pendidikan .72674 -.56268 1.71176 
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ANOVA l 
Cluster Error 

Mean SQuare df Mean Sauare df F Sia 
Zscore: Jarak dari 
kecamatan ke pusat 6.296 2 .622 28 10.127 
kegiatan 

Zscore: Jumlah tenaga 
5.905 2 .650 28 9.090 kerja indusbi 

Zscore: banyaknya 
9.019 2 .427 28 21 .114 .I fasilitas kesehatan 

Zscore: rumah tangga 
8.605 2 .457 28 18.841 .I miskin penerima subsidi 

Zscore: kepadatan 
10.717 2 .306 28 35.030 .I penduduk 

Zscore: jumlah angkutan 
6.504 2 .607 28 10.716 J umum 

Zscore: Jumlah fasilitas 
8.579 2 .459 28 18.704 .t pendidikan 

The F tests should be used only for descriptive purposes because the clusters have been chosen to maximiz 
the differences among cases in different clusters. The observed significance levels are not corrected for this ; 
thus cannot be interpreted as tests of the hypothesis that the cluster means are equal. 

Number of Cases in each Cluster 

Cluster 1 10.000 
2 19.000 
3 2.000 

Valid 31 .000 
Missing .000 
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LAMPIRAN B (Analisa Metode Sturgess) 

Pengelompokkan wilayah berdasarkan tingkat kebutuhan 
rumah susun sederhana ini menggunakan metode Sturgess yaitu 
dengan melihat rentang interval (nilai maksimum dikurangi nilai 
minimum) di bagi kelas pengelompokkanlhasil cluster yang 
terbentuk. 

imaks-imin 
Interval 

3 
Sehingga dapat menghasilkan tingkat pengaruh : 

a. Tinggi 
b.Sedang 
c. Rendah 

V ariabel-variabel karakteristik rumah susun sederhana 
berdasarkan hasil beberapa tinjauan pustaka antara lain 
Aksesbilitas, nilai ekonomi lahan, status laban, lokasi, kepadatan 
penduduk, prosentase penduduk rniskin, karakteristik penghuni, 
dukungan sarana dan prasarana. Berdasarkan analisis dengan 
menggunakan metode Sturgess didapatkan nilai interval untuk 
masing-masing variabel. Nilai ini merupakan nilai yang 
digunakan untuk menentukan klasifikasi tingkat kebutuhan rumah 
susun sederhana di tiap-tiap variabel. Hasil analisis metode 
Stu7gess dapat dilihat pada tabel dibawah ini. 

TabeiB-1 
N"lai I I nterv 8SlD2- mg ana al M . Mas" V . bel 

Jarakn Kepllcbtlln Ramah Jamblt Ti~~gkat Tingkat 
Puut Peodadak T .. c&a Teup Kepadatao Kepadataa 
Kota Miskin Kerja Fasiliw Fuilitas 

(SLl) lodustri Kesehatan Pcodidikao 

2,73-7,37 15,01-144,14 932-6156 0-9277 7-74 27,99-84,32 

7,38- 144,15- 6157- 9278- 75-142 84,33-
12,02 273,28 ll381 18557 140,66 
12,03- 273);9- 11382- 18558- 143-210 140,67-197 
16,67 402,42 16606 27837 

Sumber : Haszl Ana/zsa 2009 

Jumlab 
aogkutao 

umum 

131-797,66 

797.67-
1464,33 
1464,34-

2131 
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1. Jarak ke Pusat Kota 
TabeiB-l 

Nilai Interval Variabe1.Jarak ke PliSat Kota 
No. Kecamatan Besar Jarak ke Klasifikasi 

Pusat kota 

1 Tegalsari 2,74 rendah 
2 Gentenll; 2,74 rendah 
3 Krembangan 2,81 rendah 

4 Bubutan 3,21 rendah 

5 Tambaksari 3,45 rendah 

6 Asemrowo 3,59 rendah 

7 S.imo.k:erto 3,93 rendah 

8 Wonokromo 4,14 rendah 

9 Gubeng 4,38 rendah 

lO Sokomanunggal 5,71 rendah 
11 Sa waban 5,94 rendah 

12 Dukoh l>akis 6,08 rendah 
13 Wooocolo 6,18 rendah 
14 Semampir 6,38 rendah 

15 Pabean Cantikan 6,45 rendah 

16 Mulyorejo 6,80 rendah 

17 Sukolilo 7,94 sedang 
18 'Karan~ Pilang 7,94 sedang 

19 Jatnbangan 8,00 sedang 

20 Kenjeran 8,75 sedang 

21 Tan:des 8,84 sedang 

22 Wiyung 9,26 sedan:g 

23 Bulak 9,62 sedang 

24 TenggilisMeiovo 9,89 sedan:g 

25 Gavungan 10,14 sedan:g 

26 Rungkut 10,16 sedang 

27 Lakarsantri 12,71 tinggi 

28 Benowo 13,26 tinggi 
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No. Kecamatan Besar Jarak ke Klasifikasi 
Pusat kota 

29 GunungAnyar 13,87 tinggi 

30 Sambikerep 15,08 tinggi 

31 Pak:al 16,67 tinggi 

2. Kepadatan Penduduk 

No. 

1 

2 

3 

4 

5 
6 
7 

8 

9 

10 

11 
12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

21 

N"l "In I aJ terva 
Tabel B-3 

IV . beiK d ana epa atan p d d k en u u 
Kecamatan Kepadatan Klasifikasi 

Penduduk 

Benowo 15,03 rendab 

Sambikerep 21 ,72 rendab 

Pakal 23,43 rendab 

Asemrowo 23,7 1 rendab 

Lakarsantri 23,79 rendab 

Sukolilo 40,73 rendah 

Runclrut 41 ,90 rendah 

GunungAnyar 45,90 rendab 

Wiyung 46,28 rendah 

Bulak: 49,71 rendah 

Mulyoreio 54,11 rendah 

Dukuh Pak:is 58,44 rendab 

Gayungan 72,02 rendab 

Karang Pilang 72,91 rendab 

Tandes 82,99 rendab 

TenggilisMejoyo 97,26 rendab 

Jambangan 98,76 rendab 

Sukomanunggal 103,00 rendab 

Wonocolo 116,25 rendab 

Pabean Cantikan 135,04 rendab 

Kenieran 146,76 sedang 
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No. Kecamatan Kepadatan Klasiftkasi 

Penduduk 

22 Krembangan 147,46 sedang 

23 Genteng 168,37 sedang 

24 Gubeng 193,28 sedang 

25 Semampir 214,17 sedang 

26 Wonokromo 217,58 sedang 

27 Tambaksari 243,60 sedang 

28 Tegalsari 274,04 tinggi 

29 Bubutan 295,05 tinggi 

30 Sa waban 316,73 tinggi 

31 Simokerto 402,42 tinggi 

3. Rumah Tangga Miskio 
Tabel B-4 

N.l . I t I V . bel R h T I a1 nerva ana uma anea Miki s n 
No. Kecamatan Rumah Klasifikasi 

Tangga 
Miskin 

1 Pakal 934 rendah 

2 Bulak 1115 rendah 

3 TenggilisMejoyo 1221 rendah 

4 Gayungan 1127 rendah 

5 Benowo 1503 rendah 

6 Dukuh pakis 1621 rendah 

7 Lakarsantri 1780 rendah 

8 WiyunA 1868 rendah 
-.-

9 GunungAnyar 1885 re-ndah 

10 Sambikerep 2129 rendah 

11 KaranAPilang 2140 rendah 

12 Mulyoreio 2191 rendah 

13 Wonocolo 2206 rendah 

14 Sukolilo 2316 rendah 



No. Kecamatan Rumab 
Tangga 
Miskin 

15 Jambanl!;an 2438 
16 Tan des 2906 
17 Gubeng 3017 
18 Asemrowo 3310 
19 Runclrut 3495 
20 Genteng 3536 
21 Rungkut 4415 
22 Tegalsari 4791 
23 Bubutan 5280 
24 Kenjeran 5770 
25 Krembangan 6277 
26 Wonokromo 6549 
27 PabeanCantik:an 6908 
28 Sa waban 7690 
29 Simokerto 8697 
30 Tambaksari 10130 
31 Semampir 16606 

4. Jumlab Tenaga Kerja lndustri 
TabeiB-5 
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KJasifikasi 

sedang 

sedang 
sedang 

sedang 

sedang 

sedang 

sedang 

sedang 

sedang 

sedang 

sedang 

sedang 

sedang 

sedang 

sedang 

sedang 

tinggi 

Nil . I t I V . b I T IG . I d 81 nerva ana e en a£ a erja n ustn 
No. Kecamatan Tenaga Kerja Klasifikasi 

lndustri 

I Sambikerep 0 rendah 
2 Gayungan 30 rendah 
3 Dukuh Pakis 49 rendah 
4 Wivung 95 rendah 
5 Mulyoreio 96 rendah 
6 Pakal 102 rendah 
7 Benowo 281 rendah 
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No. Kecamatan TenagaKerja Klasifikasi 
lndustri 

8 Sulak 413 rendah 

9 Jambangan 590 rendah 

10 Simokerto 893 rendah 

11 Tega1sari 1049 rendah 
12 Bubutan 1188 rendah 

13 Krembangan 1365 rendah 

14 Rungkut 1567 rendah 

15 Kenieran 1837 rendah 
16 Tambaksari 2059 rendah 
17 Wonocolo 2781 rendah 
18 Karangpilang 2862 rendah 
19 TenggilisMejoyo 2980 rendah 
20 Sukolilo 3165 rendah 
21 Genteng 3192 rendah 
22 Sa waban 3558 rendah 
23 Tandes 3918 rendah 
24 Asemrowo 5498 rendah 
25 Lakarsantri 6261 rendah 
26 Pabean Cantikan 8911 rendab 
27 Wonokromo 9468 sedang 
28 Semampir 10551 sedang 
29 Sukolilo 10465 sedang 
30 Gunung Anvar 19138 tinggi 

~ 

31 Gubeng 27837 tinggi 



5. Jumlah Fasilitas Kesehatan 
TabeiB-6 
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Nilai Interval Variabel Fasilitas Kesehatan 
No. Kecamatao Fasilitas Klasifikasi 

Kesehatan 

1 Asemrowo 9 rendah 

2 Bulak 13 rendah 

3 Benowo 18 rendah 

4 Karangpilang 23 rendah 

5 Pakal 25 rendah 

6 Lakarsantri 30 rendah 

7 Simokerto 31 rendah 

8 Jambangan 33 rendah 

9 Sukolilo 34 rendah 

10 Rungkut 34 rendah 

11 Gunung Anyar 36 rendah 

12 Sambikerep 39 rendah 

13 Kenjeran 42 rendah 

14 Krembangan 46 rendah 

15 TenggilisMejoyo 47 rendah 

16 Wonocolo 49 rendah 

17 Wiyung 55 rendah 

18 Bubutan 55 rendah 

19 Dukuh pakis 57 rendah 

20 Gayungan 64 rendah 

21 Sukolilo 66 rendah 

22 Semampir 66 rendah 
23 Tan des 83 sedang 
24 Genteng 87 sedang 
25 Pabean Cantikan 88 sedang 
26 Tegalsari 103 sedang 
27 Sa waban 108 sedang 
28 Mulyorejo 127 sedang 
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~ 

No. Kecamatan Fasilitas 
Kesebatan 

29 Tambaksari 182 
30 Wonokromo 200 
31 Gubeng 210 

6. Jumlah Fasilitas Pendidikan 
TabeiB-7 

Klasifikasi 

tinggi 

tinggi 
tinggi 

Nilai lute:rvai Variabel Fasifitas P-elldidikan 
No. 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
ll 
12 
l3 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 
21 
22 

.. .'·: \;" . ·· .... .r; ..... 

Kecamatan 

Bulak 

Asemrowo 

Jambangan 

Benowo 

Sambikerep 

GunungAnyar 

Pakal 
Wiyung 

Lakarsantri 
Gayungan 

Ten~ilisMejoyo 

Genten~ 

KaranPilang 

Wonocolo 

Mulyoreio 

l>abeanCantikan 

Dukuh Pakis 

Simokerto 

Tandes 
Sukomanunggal 

Sukolilo 

Kenjeran 

~~ . t 
. : .. . . ;. 

·~ ' 

FasiJitas Klasifikasi 

Pendidikan 

28 rendah. 

37 rendah 

38 rendah 

40 rendah 

41 rendah 
~ ~ 

41 rendah 

47 rendah 

47 rendah 
48 rendah 

56 rendah 

58 rendah 

58 rendah 

66 rendah 

72 rendah 

72 rendah 

77 rendah 
~ 

80 rendah 

98 sedang 

99 sedang 

99 sedang 

103 sedang 

106 sedang 



No. Kecamatan Fasilitas 
Pendidikan 

23 Rungkut 115 
24 Teglsari 116 
25 Bubutan 126 
26 Krembangan 134 
27 Semampir 151 
28 Wonokromo 170 
29 Gubeng 178 
30 Sa waban 194 
31 Tambaksari 197 

7. Jumlah Angkutan Umum 
TabeiB-8 
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Klasifikasi 

sedang 
sedang 
sedang 
sedang 
tinggi 

tinggi 
tinggi 

tinggi 
tinggi 

N.l . I al V • bel A k U 1 a1 nterv ana 021 utan mum 
No. Kecamatan 

I Jambangan 
2 Gayungan 
3 Dukuh pakis 
4 Lakarsantri 
5 Wivung 
6 Wonocolo 
7 Bubutan 
8 Sukolilo 
9 Rungkut 
10 Mulyorejo 
11 Karangpilang 
12 Sambikerep 
13 GunungAnyar 
14 Benowo 
15 Sa waban 

Angkutan 
Umum 

131 
219 
302 
323 
323 
355 
375 
391 
393 
457 
478 
521 
531 
548 
548 

Klasifikasi 

rendah 

rendah 
rendah 

rendah 

rendah 

rendah 

rendah 
rendah 
rendah 

rendah 

rendah 

rendah 
rendah 

rendah 

rendah 

~ M\UI ~RPUSTWAI 
¥ 1T B - - ~- .... ~-· 
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-

No. Kecamatan Angkutan Klasiflkasi 

Umum 

16 TenggilisMejoyo 599 rendah 

17 Pakal 628 rendah 

18 Simokerto 631 rendah 

19 Asemrowo 678 rendah 
20 Sukomanunggal 730 rendah 
21 Tambaksari 756 rendah 

22 Krembangan 769 rendah 

23 Gubeng 885 sedang 

24 Bulak 967 sedang 

25 Ke~jeran 1118 sedang 

26 Pabean Cantikam 1153 sedang 

27 Semampir 1223 sedang 

28 tandes 1245 sedang 

29 Genteog 1354 sedang 

30 Tegalsari 1499 tinggi 

31 Wonokromo 2131 tinggi 

8. Nilai Ekonomi Lahanlllarga Tanah 
Penentuan nilai interval pada variabel ini dilihat berdasarican 

nama jatan yang mclahri di sctiap kccanmtan, jik:a berada parla jahm 
utama/aneri maka digolongkan ke dalam mlai ekonomi laban tinggi. 
Untuk lebih jebsnya dapat diHhat pada La pii'H 
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LAMPIRAN C : HASIL UJI V ALIDITAS (LIKERT) 

1. Aksesbilitas 

Reliability Statistics 

Cronbach's 
Alpha Based 

on 
Cronbach's Standardized 

Alpha Items N ofltems 

.656 .672 2 

Item-Total Statistics 

Scale Cronbach's 
Scale Mean Variance if Corrected Squared Alpha if 

if Item Item Item-Total Multiple Item 
Deleted Deleted Correlation Correlation Deleted 

jarak ke pusat 
2.66 .232 .506 .256 .(a) 

kota 
kedekatan 
dengan pusat 2.69 .398 .506 .256 .(a) 
kegiatan 

a The value is negative due to a negative average covariance among items. This violates 
reliability model assumptions. You may want to check item codings. 

2. Demografi Penduduk 

Reliability Statistics 

Cronbach's 
Alpha Based 

on 
Cronbach's Standardized 

Alpha Items N ofltems 

.603 .621 2 
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Item-Total Statlstlca 

Scale Corrected Squared Cronbach's 
Scale Mean if Variance if Item-Total Multiple Alpha if Item 
Item Deleted Item Deleted Correlation Correlation Deleted 

kepadatan penduduk 2.63 .299 .450 .203 a 

prosentase miskin 2.80 .165 .450 .203 a 

a. The value is negative due to a negative average covariance among ilems. This violates reliability 
model assumptions. You may want to check item codings. 

3. Karakteristik Penghuni 

Reliability Statistics 

Cronbach's 

Cronbach's 
Alpha Based 

on 
Standardized 

Alpha Items N of Items 
.651 .650 3 

Item-Total StMistk:s 

Scale Corrected Squared 
Scale Mean if Variance if Item-Total Multiple 
Item Deleted Item Deleted Correlation Correlation 

jenis mata pencaharian 5.66 .291 .638 .418 
tingkat pendidikan 5.71 .328 .639 .417 
daya beli masyarakat 5.43 .782 .281 .079 

4. Duku.ngan Sarana dan Prasarana 

Reflability Statistics 

Cronbach's 
Alpha Based 

on 
Cronbach's Standardized 

Alpha Items N of Items 
.731 .726 5 

Cronbach's 
Alpha if Item 

Deleted 
.277 
.267 
.778 
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ltllm-Total Statistics 

Scale Corrected Squared Cronbach's 
Scale Mean if Variance if Item-Total Multiple Alpha if Item 
Item Deleted Item Deleted Correlation Correlation Deleted 

po:u=ui.on 11 .51 1.081 .495 .368 .684 

ruang terbuka bersifat 11 .49 1.316 .402 .336 .717 
publik 
sarana interaksi sosial 11.63 .946 .641 .511 .618 

ketersediaan jaringan 11.57 1.076 .551 .474 .660 
skala kota 
ketersediaan alat 

11.40 1.247 .384 .319 .722 
transportasi 

S.Lahan 

Reliability Statistics 

Cronbach's 
Alpha Based 

on 
Cronbach's Standardized 

Aloha Items N of Items 
.608 .615 2 

Item-Total Statldc:s 

Scale Corrected Squared Cronbach's 
Scale Mean if Variance if Item-Total Multiple Alpha if Item 
Item Deleted Item Deleted Correlation Correlation Deleted 

kerawanan dari ballJ•r 2.82 .210 ...... .197 
kerawanan dari 
kebakaran 2.62 . 304 ...... .197 

a. The value is negative due to a negative average covariance among items. This violates reliability 
model assumptions. You may want to check item codings. 

a 

a 
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6. Per:mgbt Ahmm 

Reliability Statistics 

Cronbach's 
Alpha Based 

on 
Cronbach's Standardized 

Alpha Items N of Items 
.779 .756 3 

Item-Total StatJstk:a 

Scale Corrected Squared Cronbad 
Scale Mean if Variance if Item-Total Multiple Alpha if It; 
Item Deleted Item Deleled Correlation Correlation DeletecJ 

status lahan 5.63 .593 .315 .101 .! 
harga satuan unit rusun 5.80 .282 .640 .830 I 

dana 5.83 .264 .818 .828 ' 
7. Pengelolaan 

Reliabirity Statistics 

Cronbach's 
Alpha Based 

on 
Cronbach's Standardized 

Alpha Items N of Items 
.793 .800 3 

Item-Total Statistic:s 

Scale Corrected Squared Cronbach's 
Scale Mean if Variance if Item-Total Multiple Alpha if Item 
Item Deleted Item Deleted Correlation Correlation Deleted 

kerjasama 
5.74 .373 .597 .474 .766 

clengan swasta 

koordinasi antar 
5.83 .382 .784 .616 .573 pemerintah 

perijinan Jokasi 5.86 .420 .548 .390 .808 
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LAMPIRAN D : KUISIONER LIKERT 

KUISIONER PENELITIAN 
PEMBOBOTAN FAKTOR-FAKTOR PENYEBAB TERJADINY A 

KETIDAKMERAT AAN DISTRIBUSI WKASI 
R~SUSUNSEDERHANA 

ITS 
lnstltut 

~ 

tpakllbu yang saya honnati 

El Sbinta Febriana 

3605.100.019 

Program Studi Perencanaan Wilayab dan Kota 

Institut Teknologi Sepulub Nopember Surabaya 

2009 

1ya Mahasiswa ITS yang sedang mengadakan penelitian Togas Akhir. 

nelitian ini terkait dengan persepsi anda sebagai masyarakat penghuni Rusun terhadap identifikasi 

dor-faktor penyebab tetjadinya ketidakmerataan distribusi lokasi rumah susun sederhana di 

lfabaya. Hasil kuisioner ini tidak untuk dipublikasikan, melainkan untuk kepentingan penelitian 

mata. Atas bantuan dan ke!jasamanya saya sampaikan terima kasih. 
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Data RespondeD 

a. Nama 

b. Penghuni Rusun 

c. Jenis Pelcetjaan 

d. Jenis Kelamin : 

l) Laki-laki 

e. Usia: 

I) 17-20 th 

2) 21-30 th 

e. Pendapatan/ bulan : 

. ................................................ 

. ............................................................ __ ..-........................ ..-........................ . 

2) Perempuan 

3)31-40 th 

4) >40th 

a. kurang dari 250 rb d.> 1 juta 

b. 250-350 ribu e. 2,.5 jt-4,.5 juta 

c. < 1 juta 

f. Kderjangkauan ntuk sewa rusunlkepemilikan: 

a. kurang dari 250ribu c. 5()(). 7 50 ribu 

b.febib dari 250 ribs d. 750ribu - I juta 

e. > 1 juta 

g. Kemamm untuk sewa rosunlkepemilikan: 

a. kurang dari 250ribu c. 500-750 ribu 

b.lebih dmi 250 noo d. 75'0ribu- t juta 

e.> l juta 



FAKTOR-FAKTOR PENYEBAB TERJADINYA 
KETIDAKMERATAAN DISTRIBUSI LOKASI 
RUMAH SUSUN SEDERHANA DI SURABAYA 
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Pemyataan di bawah ini mengenai tingkat pengaruh yang 
bapak/ibu rasakan terhadap faktor-faktor penyebab terjadinya 
ketidakmerataan distribusi lokasi rumah susun sederhana di 
surabaya. Isilah kolom dengan tanda (...J) sesuai dengan pendapat 
Bapak/Ibu, sebagai berikut: 
Keterangan : 
a. Skor 1 : untuk menyatakan tingkatan Sangat bermasalah 
b. Skor 2 : untuk menyatakan tingkatan Bermasalah 
c. Skor 3 : untuk menyatakan tingkatan Tidak bermasalah 
d. Skor 4 : untuk menyatakan tingkatan Sangat tidak bermasalah 

Faktor-faktor penyebab terjadinya 1 2 3 
ketidakmerataan distribusi lokasi rumah 

susun sederhana di surabaya 
1. Aksesbilitas yang merupakan kemudahan 

pencapaian lokasi. dinilai dari: 
1. Jarak ke pusat kota (Besar jarak dari/ke 
pusat kota, yang merupakan konsentrasi 
pergerakan penduduk) 
2. Kedekatan dengan Pusat Kegiatan (Besar 
jarak dari/ke pusat kegiatan (pusat 
pendidikan, perdagangan, temp at usaha, 
perbelanjaan,perdagangan dan jasa, dll) 

2. Demografi Penduduk yang merupakan 
kondisi sosial dalam penyediaan rusun 
suatu daerah.dinilai dari: 

1. Kepadatan Penduduk {dengan jumlah 
kepadatan tinggi) 
2. Prosentase Penduduk Miskin 

3.Karakteristik Penghuni yang merupakan 
karakter demografi penduduk suatu daerah 
dalam pemenuhan kebutuhan tuntutan 
penghuni rusun .dinilai dari: 
1. Jenis mata pencaharian 

4 
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Faktor-faktor penyebab terjadinya 
ketidakmerataan distribusi lokasi rumah 

susun sederhana di surabaya 
2. Tingkat Pendidikan 
3. Perilaku Penghuni 
4. Hubungan sosial masyarakat/interaksi 
sosial 
5. Daya beli masyarakat 

4.Pelayanan Sarana dan Prasarana yang 
merupakan Pemenuhan jumlah sarana dan 
prasarana berdasarkan kebutuhan rumah 
susun sederhana.dinilai dari: 
1. Sarana sirkulasi/pedestrian 
2. Ruang terbuka bersifat publik 
3. Sarana interaksi sosial dan rekreasi 
4. Ketersediaan jaringan skala kota 
S. Ketersediaan Alat transportasi 

5. Tingkat Kenyamanan yang merupakan 
kebutuhan tuntutan pengguna rusun. dinilai 
dari: 
1. Kenyamanan dari tindakan kriminal 
2. Kenyamanan dari tindakan kebisingan 
3. Kenyamanan dari tingkat polusi (sirkulasi 
udara) 
4. Ketinggian bangunan 
5. Luas unit hunian 

6. Laban yang merupakan kesesuaian. 
lingkunganldaya dukung laban berdasarkan 
karakteristik lahan.dinilai dari: 
l. Kerawanan dari banjir 
2. Kerawanan dari Kebakaran 

7. Perangkat Aturan dilihat berdasarkan atas 
tanah yang statusnya dimiliki oleh negara, 
tanah aset pemerintah Kota Surabaya, dan 
tanah miJik perseorangan sehingga status 
kepemilik:an hams jelas dan secara bukom, 
terjamin karena sesuai dengan araban 
pemanfaatan tata guna lahannya. Dan 
pemberian subsidi berupa kredit.dinilai dari: 

l 2 3 

J 
I 

I 

I 



Faktor-faktor penyebab terjadinya 
ketidakmerataan distribusi lokasi rumab 

susun sederbana di 
I. Status laban 
2. Harga satuan unit rusun 
3. Dana/subsidi nPrnPr1nt,>h 

8. Pengelolaan/Manajemen 
I. Kerjasama dengan swasta 
2. koordinasi antar pemerintah 
3. Perijinan lokasi 

257 

1 2 3 4 
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Lampira11 E ! lfaTga T'1111ab Kota Surabayn 

SVRABA Y A PUSA T ( JJ. Protokol ) 

-A. Yani 
-Ambengan 
-Anjasrnom 
-Argopuro 
-Arjuna 
-Baliwerti 
-Basuki Raclmiat 
-Bintoro 
-BJauran 
-Bubutan 
-Ciliwung 
-DarmoRaya 
-Darmok.ali 
-Dharmawangsa 
-Olnoyo 
-Oiponeg<Jro 
-Dipot1egoro ( dkt Pasar Kembang) 

-Or. Sutomo (Barat) 
-Embong Kemiri 
-Emboog Keoongn ~Ploso 
-Embong Malang 
-Embong Tanjung -Gayam 
-FlOT'CS/Lombok 
~Gemblongan 

-Genteng Besar 
-GentengkaJi 
-Gubeng Raya 

-lnlam Bonjol 
-Indr.lgiri 
-Iris 
-Ia:gung Supmpto 

Rp. 3.000.000 -4.500.000 
Rp. 2.500.000 -5.000.000 
Rp. 3.500.000-5.000.000 
Rp. 3.500;000 -5.000.000 
Rp. 4.000.000-6.000.000 
Rp. 5.000.000-7.000.000 

Rp. &.OOOJ)OO -lQOOOJ)OO 
Rp. 5.000.000 -6.000.000 
.Rp. 4.000.000 -6.000.000 
Rp. 4.000.000 -5.500.000 
Rp. 3.000.000-4.000.000 

Rp. 6.000.000 -10.000.000 
Rp.. 2500..000 -4.000.000 
Rp. 3.500.000 -6.000.000 
Rp. 2.500.000 -4.000.000 
Rp. 6.000.000 -3.000;000 
Rp. 3.000.000 -4.000.000 
!l~. t\ .~.000 ~.OO•'J.OOO 
Rp. 3.000.000 -4.000.000 
Rp. 5.000.000 -6.000.000 
Rp. 5:000.000 -6.000.000 
Rp. 5.000.000 -7.000.000 
Rp. 5.000.000-7.000.000 
Rp. 3.000.000 -4.000·.000 
Rp. s.ooo.ooo -7.ooo-.ooo 
Rp. 4.000.000-5.000.000 
Rp. 4.tKXUJOO -6.000.000 
Rp. 6.000.000 -9.000.000 

Rp. 4.000.000- 8.000.000 
R:p. 5.000..000- 7.000.000 
RpA.OOO.OOO- 6 .000.000 
Rp .. 5.000.000- 7 .()00 .. 000 



-Jawa 
-Kapas Krampung 
-Kapuas I Bengawan 
-Kartini, WR. Supratman 
-Kayun 
-Kedungdoro 
-Kedungsari 
-Kemuning 
-Kertajaya Raya 
-Ketupa 
-Kombes M. Duryat 
-Kramat Gantung 
-Kranggan 
-Kusuma bangsa 
-Kutai 
-Mawar/Cempaka 
-Musi 
-Ngagel 
-Ngaglik 
-Nias 
-Pahlawan 
-Panglima Sudirman 
-Pasar Kembang 
-Pemuda 
-Praban 
-Pregolan!fegalsari 
-Semarang 
-Seruni 
-Slamet/Kacapiring 
-Sonokembang 
-Sulawesi 
-Sumatra 
-Tambaksari 
-Tidar 
-Tunjungan 
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Rp. 4.000.000 - 6.000.000 
Rp. 3.000.000- 5.000.000 
Rp. 4.000.000- 7.000.000 
Rp. 5.000.000- 7.000.000 
Rp. 5.000.000 - 6.000.000 
Rp. 5.000.000- 7.000.000 
Rp. 5.000.000- 7.000.000 
Rp. 4.000.000 - 5.000.000 
Rp. 5.000.000 - 8.000.000 
Rp. 4.000.000 - 5.000.000 
Rp. 5.000.000- 7.000.000 
Rp. 4.000.000 - 4.500.000 
Rp. 3.000.000- 4.000.000 
Rp. 3.500.000- 5.000.000 
Rp. 3.500.000- 4.500.000 
Rp. 4.000.000 - 5.500.000 
Rp. 4.000.000 - 5.500.000 
Rp. 2.000.000 - 3.000.000 
Rp. 2.500.000- 3.500.000 
Rp. 2.500.000- 3.500.000 
Rp. 4.000.000 - 5.000.000 
Rp. 7.000.000- 9.000.000 
Rp. 3.000.000- 4.000.000 
Rp. 7.000.000- 9.000.000 
Rp. 3.500.000 - 4.500.000 
Rp. 4.000.000 - 6.000.000 
Rp. 5.000.000- 7.000.000 
Rp. 4.000.000- 5.000.000 
Rp. 3.500.000- 5.000.000 
Rp. 3.500.000- 5.000.000 
Rp. 6.000.000- 7.000.000 
Rp. 5.000.000- 7.000.000 
Rp. 2.000.000- 3.000.000 
Rp. 3.000.000- 5.000.000 
Rp. 5.000.000 - 6.000.000 



260 

-Undaan 
-Wa1ikota Mustajab 
-Wljaya Kusmna 

SURABA Y A TIMUR. 

Rp. 4.000.000 - 6.000.000 
Rp. 4.500.000 - 6.000.000 
Rp. 5.000.000 - 6.000.000 

·Babanm Plmtai I Gading Pantai f Pantai Rp.. 1.150.000 - 2.000.000 
Mentari 

~Dharmahusada lndah Raya 
-Dhannabusada Indab U, AB 
-Dharmalmsada Raya 
-Uharmahusada Utara 
-Galaxi Bm:rrj Pennai 

* TahapU 
* Tahap I 
-GUilUfig Atlyar 
-Kaiijudan Indah 
-Kedung Asem & -sekitamya (BTN) 
-Kertajaya lndah I Timur 
-Kertajaya Indab Raya 
-Klampis Anom Raya 
-Klampis A:nomJ fndah 
-Laguna lndah : 

* Mutiara, L. Regency, Virginia Regency 
• San Antonio I San Diego 
* Sorento, C'lriya Asri, Puri Asri 
• Westwood, Riviera, Royal Villa 
-Manyar lndah 
-Manyar Jaya 
-Manyar Kertoaru 
-Manyar Kertoaljo I-IV & IX 
-Manyar Kerturujo Raya 
-Manyar Kertollljo VI-VID 
-Manyar Sindaru I Kartika 
-Manyar Tntoasri 
-Manyar Tirtoasri Itaya 
-Man.yar Tirtootoyo 

Rp. 5.000.000 ¥ 6.000.000 
Rp. 3.000.000- 3.50(t000 
Rp. 4.000.000- ~.000.000 

Rp. 2.500.000 - 3.000.000 

Rp. 2.500.000 - 1.000.000 
Rp. 4.000.000 • 4.500,000 

Rp. 500..000 - 7.50~000 

Rp. 1..500.000 - 2.500..000 
Rp. 1.000.000- 1500.000 
Rp. 3.500.000- 4.000.000 
Rp. 4.000J>OO - 5--000.000 
Rp. 2.500.000- 3.000.000 
Rp. 2.500.000- 2.150.000 

Rp. 2.250.000- 2.750.000 
Rp. LSOO.OOO- 1.750.000 
Rp. f.750.000- 2.250.000 
Rp. 1.500.000- 2.000.000 
Rp. 1 .000.000 - 2.500.000 
Rp. 2.000.000 - 2.500.000 
Rp. 3.000.000- 3.500.000 
Rp. 3.000.000- 3.500.000 
Rp. 6:500.000- 8.000.000 
Rp. 3.500.000- 5000.000 
Rp.1.000.000 - 2.500.000 
Rp. 2.500.000- 2.75'0.000 
Rp. 2.500.000 - 2.750.000 
Rp. 2.500.000 - 2..15tt 000 
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-Manyar Tirtomoyo Raya Rp. 2.500.000 - 2.750.000 
-Manyar Tirtoyoso Rp. 2.500.000 - 2.750.000 

-Manyar Tirtoyoso Raya Rp. 2.500.000 - 3.000.000 
-Mojoarum, Mojoklanggru dsb Rp. 1.500.000 - 1.750.000 
-Mulyosari BPD I Bhaskara Rp. 1.250.000 - 1.500.000 
-Mulyosari Tengah Rp. 1.250.000 - 1.500.000 
-Mulyosari Utara Rp. 1.250.000 - 1.500.000 
-Nginden Semolo Raya (Unitomo) Rp. 1.750.000- 2.500.000 
-Nirwana Eksekutif Rp. 1.750.000- 2.250.000 
-Pondok Nirwana Rp. 1.750.000- 2.250.000 
-Semolowaru Elok Rp. 1.000.000 - 1.500.000 
-Semolowaru Selatan Rp. 1.000.000- 1.500.000 
-Sutorejo Indah/Utara!Timur Rp. 1.500.000 - 2.000.000 
-Sutorejo Prima Rp. 2.500.000 - 3.000.000 
-Taman Iotan Nginden Rp. 2.000.000 - 2.500.000 
-Taman Iotan Nginden Raya Rp. 2.500.000 - 3.000.000 
-Wisma Permai Rp. 1.500.000 - 2.000.000 
-Wisma Permai Barat Rp. 3.000.000 - 4.000.000 
-Wisma Permai Tengah Rp. 2.000.000 - 2.750.000 

SEKITAR NGAGEL 
-Baratajaya Gang Rp. 1.000.000 - 1.500.000 
-Baratajaya XIX Rp. 2.500.000 - 3.500.000 
-Bratang Binangun Rp. 2.000.000 - 3.000.000 
-Bratang Gang Rp. 800.000 - 1.000.000 
-Kertajaya Gang Rp. 1.000.000 - 2.000.000 
-Manyar Rp. 3.000.000- 4.000.000 
-Ngagel Jaya (gang) Rp. 1.500.000 - 2.000.000 
-Ngagel Jaya (R kembar) Rp. 4.000.000 - 5.000.000 
-Ngagel Jaya Selatan Rp. 2.500.000 - 4.000.000 
-Ngagel Madya Rp. 2.500.000 - 3.000.000 
-Ngagel Madya Gang Rp. 2.000.000 - 2.500.000 
-Ngagel Timur Gang Rp. 1.000.000 - 1.500.000 
-Nginden Raya Rp. 3.000.000 - 4.000.000 
-Pucang Anom Timur (n.kembar) Rp. 3.500.000 - 5.000.000 
-Pucang Anom Tmr/Pucang Adi(gg) Rp. 1.500.000 - 2.000.000 
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-Pucang Gang 

SURABAYA SELAT AN 
-Bendul Merisi Petmai (GP) 
-Bendul Merisi Timur/Selatan (Rf) 

-Gayungsari I Gayungan 
-Jemur Andajani 
-lemur Andajani Raya 
-Jemur Wonosari 
-Jemursari. Gang 
-Jemursari Raya 
-Jemursa:ri Selatan 
-Jemursari urara 
-KWl, Ketintang 
-Kendangsari Gang 
-Kendangsari Raya 
-Kerto Menanggal 
-Ketintang Baru 
-Kutisari bldah. Batat & Selatan 
-Kutisari lndah Raya 
-Kutisari lndah Utara 
-MMgorejo Indah (K.elas Ialan I) :Raya 
-~orejo Jndah (Kelas Jalan ll) 
-Marg()tejo Indah (Kelas Jalan ill) 
-Panjang Jiwo Permai Gang 
-Prapen Indab 
-Prapen Mas 
-Prapen Raya 
-Raya Panjang Jiwo Permai 
-Rungkut Asri 
.-Rungkut Lor, Kidul & Asri 
-Rllllglrnt Mapan 
#Sidosenno Aitdas & PDK 
-S:idosermo Indab 
-Teao~lis Mejoyo(Ubaya) 
-Tenggilis Mejoyo Lebar GG 6 M 
-TenggiJis Mejoyo Lebar 00 8 M 
-Tenggilis MejtlyQ Raya 

Rp. 750.000 - 1.000.000 

Rp. J .000 . .000 - J .500.000 
Rp. J .000.000- 1.500.000 

Rp. 1.000.000 • 1.500.000 
Rp. \.500.000- 2.000.000 
Rp~ 3.000.000- 4.000.000 

Rp. 750.000 - 1.000.000 
Rp. L00(t000 - L500.000 
Rp. 4J)00J)OO- 5.000J)OO 
Rp. 2.000.000 • 2.500;000 
Rp. J .000.000 - J .500.000 
Rp. 1.000.000 - 1.250.000 
R.p. 1.500.000 - 2 . .000.000 
Rp. 3.000.000- 3.500.000 
Rp. LOOOJ)OO- 1.500.000 
Rp. 1.000.000 - 1.250.000 
Rp. \.500.000 - 2.000.000 
Rp. t.500.000- 2.000.000 
Rp. 1.250.000- 1.500.000 
RpA.OOO;OOO- 6.000.000 
ltp. 3.500.000- 4.000.000 
Rp. 3.000.000- 3.300.000 
Rp. 1.750.000- 2.000.000 
Rp. 1.500.000 - 2.000.000 
Rp. 1 .500.000 - 2.000.000 
Rp. 2..000-000- 3.000'.000 
Rp. 2.500.000- 3.000.000 
Rp. 1.000.000 - t .300.000 
Rp. 1.000:000- 1.500.000 
Rp. L75ROOO - 2JJOO.OOO 
Rp. 1.000.000 - 1.500.000 
Rp. l .OOO.OOO- 1.500.000 
Rp. 2.000.000- 2500JJOO 
Rp. 1.500.000 • 2.000.000 
Rp. l.SOOJ)OO- 2.000.000 
:Rp. 3.000.000- 4.000~000 



-Wisma Menanggal 
-Wisma Penjaringan Sari/Medokan 
Ayu 

SURABAYA BARAT 
-Adityawarman 
-Bintang Diponggo 

-Chris Kencana Timur & Barat 
-Darmo Hill 
-Dukuh Kupang Barat 
-Dukuh Kupang Barat Raya 
-Dukuh Kupang Raya 
-Dukuh Kupang Timur 
-Kupang Jaya 
-Kupang Jaya Raya 
-Mayjen. Sungkono 
-Pakis Tirtosari 
-Sruni I Pakis Argosari 

KOMPLEKS DARMO SATELIT 
TOWN 
-Kupang Baru 
-Kupang Baru Raya 
-Kupang Indah (gang) 
-Kupang Indah Raya 
-Satelit Indah Raya 
-Satelit Utara 
-Satelit Utara Raya 
-Sukomanunggal Jaya 
-Sukomanunggal Jaya Raya 
-Tanjungsari Baru 
-TownHouse 

KOMPLEKSDARMOPERNUU 
-Darmo Permai Raya 
-Darmo Permai Selatan 
-Darmo Permai Timur 
-Darmo Permai Utara 
-HR. Muhammad (per m2) 
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Rp. 1.000.000 - 1.500.000 
Rp. 750.000 - 1.000.000 

Rp. 4.000.000- 5.000.000 
Rp. 2.500.000- 3.000.000 

Rp. 2.500.000 -3.500.000 
Rp. 3.500.000 -4.500.000 
Rp. 1.250.000 -1.500.000 

Rp. 1.500.000 -2 .000.000 
Rp. 3.000.000 -4.000.000 
Rp. 1.000.000-1.500.000 
Rp. 1.500.000 -2.000.000 
Rp. 3.000.000 -3.500.000 
Rp. 5.000.000 -8.000.000 

Rp. 800.000 -1.000.000 
Rp. 3.000.000-3.500.000 

Rp. 1.500.000 -2.000.000 
Rp. 2.000.000 -2.500.000 
Rp. 2.000.000 -2.500.000 
Rp. 4.000.000 -5.000.000 
Rp. 2.500.000 -3.000.000 
Rp. 1.750.000 -2.000.000 
Rp. 1.500.000 -2.000.000 
Rp. 2.000.000 -2.500.000 
Rp. 2.500.000 -3.000.000 
Rp. 1.750.000 -2.000.000 
Rp. 3.000.000-3.500.000 

Rp. 3.000.000 -3.500.000 
Rp. 2.000.000 -2.500.000 
Rp. 2.500.000 -3.000.000 
Rp. 1.750.000-2.000.000 
Rp. 6.000.000 -8.000.000 
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-J>uncak Pennai 
-Simp. Darmo Permai Selatan 
-Simp. Dar:mo Permai Utarn 

KOMPLEKS DARMO HARAPAN 
-Datmo Baru .. Barat & Timur 
-Oanno Harapan 
-Drumo Hampan Indab 

-Darmo Harapan Utara 
-Darmo Indah 
-Regency Sire 

GRAHA FAMILY 
-Golf View 

-Blok A, B, C, D, AA, BB, CC 
-BlokE 
-Blok F, Y, T 
-BlokG 
-Bfok.H 
-Blok I 
-Blok J 
~Blok:L 

-B.tok.M&. N 
-BlokO 
--BlokP 
-BJokR 

BUKIT OARMO GOLF 

-Golf View (per m2) 
-Tanah bukan Golf View (per m2) 

CITRALAND 
-Buldt Golf International 
-Bukit GolfMediteran 
-Esplanade 
-FuUertoo 

Rp. 1.730.000 -2.300.000 
Rp. L750.000 -2.000J)00 
R:p. 1.750.000 -2.000 .. 000 

.Rp. 1.500.000 -2.000 .. 000 
Rp. !.750.000-2.000.000 
Rp. 1.500.000 -2.000.000 

Rp. 1.500.000- 2.000.000 
Rp. l.500J>OO- 2.000.000 
Rp. 2..500.000- 3J)00J)00 

Rp .. 5.00(t000 - 7 ..000..000 

Rp, 3.500.000- 4.500.000 
lq>. 4.000.000 - 5.000.000 
Rp. 3.000.000 - 3..500..000 
Rp. 4.000.000 • 5.000.000 
Rp. '4.000.000- 4.500.000 
Rp. 3.500.000- 4 .c000.000 / 
Rp. 3.500.000- 4.000.000 
Rp. L~.OOO - 4.00&.000 
Rp. 3.250.000- 3500.000 
Rp. 3.000.000- 3.300.000 
Rp. 3.000.000 - 3.250.000 
Rp. 2.500.600 - 3.000.000 

Rp. 4.500.000- 6JJOO.OOO 
Rp. 3.500.000 - 4.000.000 

Rp. 2.000.000 - 2.500.000 
RiJ. 1-WO.OOO- 1.300.000 
Rp. 2_'900.000- 2.100.000 
Rp. 2.000.000 - 2.200.000 
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-Purl Sentra Raya Rp. 2.200.000 - 2.500.000 

-Rafles Rp. 2.200.000 - 2.600.000 

-Tanah Bukit Golf Rp. 1.750.000- 2.250.000 

-Tanah Golf View Rp. 2.000.000 - 3.000.000 

-Water Park Rp. 2.000.000 - 2.500.000 
-Wood Land I Taman Puspa Raya I Rp. 1.600.000 - 1.800.000 

Alam 
Hijau 

DARMOHILL 

-Tanah Rp. 3.000.000 - 4.000.000 
PAKUWON INDAH 

-VILA BUKIT INDAH Rp. 3.000.000- 3.500.000 

-VILA BUKIT REGENCY Rp. 3.000.000- 4.000.000 
-VILA IMPERIAL Rp. 3.200.000- 3.500.000 
-VILA V ALENSIA Rp. 2.000.000 - 2.500.000 
VILA BUKIT MAS Rp. 2.750.000- 3.250.000 

SURABAYA BARAT LAIN 
-Babatan Pratama Rp. 1.500.000 - 1.750.000 
-Danno Sentosa Raya I Jajar Rp. 2.000.000 - 2.500.000 
Tunggal 
-Dian Istana Rp. 3.000.000- 3.500.000 
-Lembah Harapan Rp. 1.000.000 - 1.250.000 
-Manukan Tama I Balongsari Rp. 1.000.000 - 1.500.000 
Tama 
-Menganti -Wiyung Rp. 1.000.000 - 1.750.000 
-Prambanan Residence Rp. 1.750.000- 2.000.000 
-Royal Residence Rp. 1.750.000- 2.000.000 
-Taman Pondok Indah Rp. 1.500.000 - 1.750.000 
-Wisata Bukit Mas Rp. 2.000.000 - 2.500.000 
-Wisma Babatan Mukti Rp. 1.000.000 - 1.500.000 

SURABAY A UTARA 
-Bongkaran Rp. 2.000.000 - 2.500.000 
-Demak Rp. 2.500.000 - 3.000.000 
-Dukuh Rp. 1.000.000 - 1.500.000 
-Dupak Rp. 2.500.000 - 3.000.000 
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-Gembong 
-Gu:ta 
-lndrapma 
aJagalan 
-Jakarta 
-Katianyar 
-Kapasan 

l<'onoc.,...; -·-.-·· 
-Kanmg Asem (lbr jt >8 m) 
-Karang Asem Gang (lbr jL< 8 m) 
-Karang Empat Besar 
-Karang Empat Gang 
-Karet I Kopi 

-K-ebaleo 
-Kembang Jepun 
-Kenjeran 
-Lebak Arum (lbr jl < 8 m) 
-Lebak Arum (lbr jl. > 8 m) 
-Lebak. lndah 
-Pasar Besar 
-Pecindilan 
-Peneleb 
-Pengampon 
-Perak Timur I Barat 
~Raden Saleh 
-Rajawa.Ji 
-Samudra 
-Sidodadi 
-Simokerto 
-Simolawang Baru 
-Siompretan 
-Tambak Benlng 
-Tarubak Rejo (Jl. besar) 
-Tambak Rejo Gang 
-Ter:nbam 
-Waspada 

Sumber: www.propertyguide.com 

Rp. 2.000.000- 3.000.000 
Rp. LOOO.OOO - 1..500.000 
Rp. 251Xl000 - 3.000.000 
Rp. 3.000.000- 4.000.000 
Rp. l. 750.000 - 2.250.000 
Rp. 2500.000- 3.000.000 
Rp. 3.000.000- 5.000.000 
Rp. 2.000.000 - 2..500.000 
Rp. LOOO.OOO- L500.000 
Rp, LOOO.OOO- LSOO.OOO 
Rp. 1.000.000 - LSOO.OOO 
Rp. LOOO.OOO- 1.500.000 
Rp. 1.500.000 - 2.000.000 

Rp. 700.000- 1.000.000 
Rp, 4.000.000- 5.000.000 
Rp. :LOOO.OOO- 3.000.000 
Rp. LOOO.OOO- L500.000 
Rp. 1.000.000 - 1.500.000 
Rp. L250.000- L500.000 
Rp. 4.000.000- 5.000.000 
Rp. 2.500.000- 3.500.000 
Rp. l.$00.000 - 2.000.000 
Rp. 3.000.000- 3500.000 
Rp. 2.000.000- 2.500.000 
Rp. 4.000.000- 5.000.000 
Rp. 2.500.000 - 3.000.000 
Rp. 1.000.000 - 1.500.000 
Rp. 1500.000- 2.000.000 
Rp. 1.000.000 - I .500.000 
Rp. 1.750.000- 2.000.000 
Rp. 2..000.000 - 2..500J)00 

Rp. 800.000 - 1.000.000 
Rp. 1.750.000- 2.250.000 

Rp. 300.000 - 1.000.000 
Rp. 3.500.000- 5.000.000 
Rp. 1.500.000 - 2.000.000 
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Lampiran F : Basil Likert 

Responden AI A2 81 82 Cl C2 C3 Dl D2 D3 D4 DS El E2 F1 F2 F3 G1 G2 G3 

1 3 3 3 3 4 3 3 4 3 3 3 4 2 2 3 3 3 4 3 3 

2 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 3 2 2 

3 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 2 2 3 3 2 

4 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 2 2 3 3 3 

s 2 3 2 1 3 3 3 2 2 2 2 3 3 3 2 2 2 3 3 2 

6 2 3 2 1 3 3 3 2 2 2 2 3 3 3 2 2 2 3 3 2 

7 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 2 2 3 3 2 

8 3 3 2 2 3 3 3 3 3 4 3 3 2 2 3 2 2 3 3 2 

9 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 2 2 3 3 3 

10 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 2 2 3 3 2 

11 2 1 2 2 4 4 2 1 1 1 1 1 2 1 I 1 I 2 2 2 

12 4 3 3 2 3 3 2 3 3 3 3 3 2 2 3 2 2 3 3 2 

13 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 2 2 3 3 2 

14 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 

IS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 
- - -- -----
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RespondeD Al A2 81 82 Cl C2 C3 Dl D2 D3 D4 D5 El E2 F1 F2 F3 . Gl G2 G3 

16 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 3 II 3 3 

17 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 . 3 2! 2 3 3 3 3 I 3 3 

18 3 3 3 3 3 . 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 2 2 3 3 2 

19 2 3 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

20 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 

21 3 3 3 3 3 . 4 3 4 3 3 3 4 2 2 3 2 3 3 3 3 

22 2 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

23 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 4 3 3 3 2 2 2 2 2 

24 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 

25 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 ' 3 3 

26 2 3 3 3 2 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

27 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 . 3 3 3 3 2 i 2 2 

28 3 3 3 3 3 3 3 2 2 2 2 3 3 . 3 3 2 2 3 3 3 

29 3 3 3 3 3 2 3 3 2 2 2 3 3 3 3 3 3 2 2 2 
' 

30 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 4 3 3 3 3 3 3 ! 3 3 

31 I 2 3 I I 2 2 3 3 3 3 2 3 ' 3 3 l I 2 2 2 
I 

32 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 : 3 3 2 2 3 3 3 



\ 
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RespondeD AI A2 81 82 Cl C2 C3 Dl D2 D3 D4 D5 El E2 Fl F2 F3 Gl G2 G3 

33 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 2 2 2 

34 3 3 3 2 3 3 3 2 2 2 2 3 2 2 3 3 3 2 2 3 

35 3 2 3 3 2 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 

36 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

37 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

38 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 j 

39 2 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 . 
I 

40 2 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 I 

41 3 3 3 2 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 ' 
! 

42 3 2 3 3 2 2 3 3 3 2 3 2 3 3 3 3 3 3 3 
3 ' 

43 2 2 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 ; 

44 2 2 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 I 

45 3 3 3 3 3 2 3 3 2 2 2 3 4 4 3 3 2 2 2 3 I 

46 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

47 2 2 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

48 2 2 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 ! 

49 2 2 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 I 
-- ·- - -- - ----- L__ ---- L___ I 
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Rupooden At A2 Bl 82 Cl C2 CJ Dl D2 DJ D4 D!l El E2 Fl F2 FJ Gl I G2 GJ 

!10 2 2 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 I 3 3 3 ..3 3 3 3 

51 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 2 3 · 3 3 3 3 3 3 3 

52 2 2 3 3 2 2 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 

53 2 2 3 3 2 2 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 

54 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 . 3 3 3 3 3 3 3 

5!1 3 3 3 2 2 2 3 3 3 3 2 2 3 3 4 2 2 3 2 2 

56 3 3 3 3 3 3 4 3 3 3 3 . 4 3 . 3 3 3 2 3 3 3 

57 3 3 3 2 2 2 3 2 2 2 2 3 4 ' 4 3 2 2 2 I 3 3 

58 3 2 3 3 2 2 3 3 3 2 3 2 3 ' 3 3 3 3 3 3 3 

59 3 3 3 2 3 3 3 2 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 I 3 3 

60 3 3 3 2 3 2 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 I 3 3 

61 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 I 3 3 

62 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 ! 3 3 

63 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 

64 3 2 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 r 3 3 

6!1 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 I 3 2 3 3 3 3 3 3 3 

66 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 I 3 3 
1: 
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Respooden A1 A2 B1 B2 C1 C2 C3 D1 02 03 04 05 E1 E2 F1 F2 F3 G1 G2 G3 

67 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 

68 2 2 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 

69 2 2 3 2 3 3 3 2 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 

70 2 2 3 2 3 2 3 3 3 3 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 

71 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 

72 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 

73 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 

74 4 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

75 4 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

76 4 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 4 3 3 4 3 3 

77 4 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

78 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

79 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

80 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

81 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 

82 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

83 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 
_,-
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Rtsponden AI A2 81 82 Cl C2 C3 Dl D2 D3 D4 05 El E2 F1 F2 F3 . Gl . G2 G3 

84 3 3 3 ' 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 . 3 3 3 3 
' 

85 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

86 3 3 3 3 4 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

87 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 . 3 3 3 3 3 3 3 3 3 
I 

88 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 I, 3 3 

89 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 
' 

90 3 3 3 3 3 3 3 3 I 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

91 4 3 3 3 4 3 3 3 · 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 

92 4 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

93 2 2 3 2 2 2 3 2 2 3 3 . 3 2 3 3 3 3 3 3 3 
I 

94 2 2 3 3 2 2 3 2 3 2 3 3 2 3 3 3 3 3 : 3 3 

9!1 2 2 2 2 2 2 2 2 3 2 2 2 2 3 3 3 3 3 I 3 3 

96 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 ' 
I 

3 3 

97 3 2 3 3 2 2 3 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

98 3 3 3 3 2 3 3 3 3 2 2 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

99 3 3 3 3 3 3 3 3 ' 3 3 3 3 3 . 3 3 3 3 3 I 3 3 
- -- --- --~~~-L___. ____ ---- ---- ----- - -- ·- ·- - --



273 

Keterangan : 
A1 = Jarak ke Pusat Kota 
A2 =JarakkePusatKe~aUm 
B 1 = KepadaUm Penduduk 
B2 = Prosentase Penduduk Miskin 
C 1 = Jenis Mata Pencaharian 
C2 = Tingkat Pendidikan 
C3 = Daya Beli Masyarakat 
D 1 = Sarana Sirkulasi/Pedestrian 
D2 = Ruang Terbuka Bersifat Publik 
D3 = Saran Interaksi Sosial dan Rekreasi 
D4 = Ketersediaan Jaringan Skala Kota 
D5 = Ketersediaan Alat Transportasi 
E1 = Kerawanan dari Banjir 
E2 = Kerawanan dari Kebakaran 
F1 =Status Laban 
F2 = Harga Sarusun 
F3 =Dana 
G 1 = Ketjasama Swasta 
G2 = Koordinasi antar Pemerintah 
G3 = Perijinan Lokasi 
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