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psychological needs of the occupants. Therefore, this study aims to evaluate the Lokbin Rawa
Buaya Flats' design regarding their facilities. The indicators used as a reference for
evaluation based on SNI 03-1733-2004 (Indonesia standard) as well as the design criteria
for public and social facilities based on user characteristics (intended primary to disable and
women). The post-occupancy evaluation was also carried out in this study. In general, this
research concludes that there are facilities based on SNI 03-1733-2004 that are not met, but
there are also facilities that are available beyond the standard. While the evaluation refers
to the design criteria of facilities based on the user characteristics concludes that several
design criteria are met and there are also design criteria that are not met with the facilities
provided. Meanwhile, based on post-occupancy evaluation some activities are carried out
not in the space provided. The cause is beside the capacity of the space provided is not
enough but also because facilities are not available. These findings indicate that in the
procurement of facilities, reference to space standards alone is not enough, there needs
adaptation and adjustment process for the users and building authority in managing the
Flats.

Keywords: Flats; Design evaluation; Facilities

Abstrak: Dalam rangka mendukung pelaksanaan pembangunan perumahan bagi masyarakat
golongan ekonomi menengah ke bawah dan penataan kawasan kumuh, Pemerintah DKI
Jakarta membangun banyak rumah susun, diantaranya Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya di
Cengkareng, Jakarta Barat. Penyediaan fasilitas rumah susun umumnya kurang
mengakomodir kebutuhan fisik sosial maupun psikologis penghuninya. Oleh karena itu
dalam penelitian ini diadakan evaluasi desain Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya dari segi
pengadaan sarana lingkungan. Indikator yang digunakan sebagai acuan adalah dari SNI 03-
1733-2004 dan kriteria rancangan fasilitas umum dan sosial berdasarkan karakteristik
pengguna serta evaluasi pasca huni. Penelitian ini menghasilkan kesimpulan bahwa ada
sarana lingkungan berdasarkan standar SNI 03-1733-2004 tidak terpenuhi, namun ada juga
sarana lingkungan yang melampaui standar. Sedangkan evaluasi berdasarkan kriteria
rancangan sarana lingkungan berdasarkan karakteristik pengguna disimpulkan ada beberapa
kriteria rancangan yang terpenuhi dan ada pula yang tidak terpenuhi. Sementara berdasarkan
evaluasi pasca huni terdapat kegiatan yang dilakukan tidak pada ruang yang disediakan.
Penyebabnya adalah selain karena kapasitas ruang yang disediakan kurang namun juga
karena sarana lingkungan tidak tersedia. Temuan ini menunjukkan bahwa dalam pengadaan
sarana lingkungan, acuan standar ruang saja tidak cukup, perlu pengaturan dan proses
adaptasi dari pihak pengguna dan pengelola bangunan dalam mengelola bangunan rusun.

Kata kunci: Evaluasi Rancang Bangun, Rumah susun, Sarana Lingkungan
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1. Pendahuluan

Dalam rangka mendukung pelaksanaan pembangunan perumahan bagi masyarakat golongan ekonomi
menengah ke bawah dan penataan kawasan kumuh di wilayah Provinsi DKI Jakarta, Pemerintah Provinsi DKI
Jakarta melalui Dinas Perumahan dan Gedung Pemerintah Daerah membangun Rumah Susun Lokbin Rawa
Buaya (gambar 1) berlokasi di Cengkareng, Kota Administrasi Jakarta Barat di atas lahan seluas + 9.929 m?.

Gambar 1 Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya
Sumber: Dokumen pribadi milik Ir. Dedi Suheri, 2017

Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya ini terdiri dari 2 Tower rumah susun setinggi 16 lantai dengan jumlah
+358 unit hunian seluas 33,55m? tiap unitnya. Pasar Sayur tradisional yang semula menjadi fungsi awal
bangunan dirubah menjadi area mixed use Pasar Sayur Tradisional dan Rumah Susun.

Program pembangunan Rusunawa sering tidak memuaskan bagi penyewanya. Pada umumnya
ketidakpuasan penghuni terjadi pada beberapa rusun akibat beberapa atribut rusun yang tidak dilengkapi atau
tidak dipenuhi oleh penanggung jawab rusun tersebut. (Setiadi, 2013). Atribut tersebut diantaranya adalah
Sarana Lingkungan. Disamping itu, berdasarkan hasil penelitian Nasution (2004), faktor dominan (dari aspek
fisik) yang mempengaruhi penghuni rumah susun untuk betah tinggal di rusun adalah kondisi sarana dan
prasarana. Untuk itu Sarana Lingkungan menjadi salah satu faktor penting untuk memudahkan proses
bermukim di rumah susun.

Berdasarkan uraian di atas dapat dirumuskan beberapa masalah, yaitu: Apakah rancang bangun sarana
lingkungan pada Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya sudah terpenuhi sesuai standar yang berlaku? Apakah
rancang bangun sarana lingkungan pada Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya sudah sesuai dengan kriteria
desain bagi pengguna khusus (perempuan, difabel, lansia, anak-anak) dan lainnya? Apakah rancang bangun
sarana lingkungan di Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya digunakan sesuai dengan yang direncanakan oleh
perancang?

2. Metode Penelitian

Kegiatan yang dilakukan pada penelitian ini adalah mengevaluasi dengan berdasarkan peraturan terkait
dan menggunakan pendekatan kuantitatif, dan menggunakan pendekatan deskriptif kualitatif untuk
mengevaluasi dengan indikator yang digunakan berdasarkan kriteria rancangan fasilitas lingkungan
berdasarkan karakteristik pengguna serta mengevaluasi bangunan pasca huni.

3. Hasil dan Pembahasan
3.1. Analisis Berdasarkan Acuan Peraturan Tata Cara Perencanaan Lingkungan Perumahan Di Perkotaan Sni
03-1733-2004

Berdasarkan dokumen gambar DED dari Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya, Jakarta Barat diperoleh
data luas sarana lingkungan sebagai berikut:

e Mesjid: 750m?(dimasukkan dalam perhitungan luas jenis sarana peribadatan lingkungan dalam tabel
mushola)

e Taman: 122,9m?

e Ruang bersama di lantai 5, 9, 13 Tower A dan B: 35m2 x 3 lantai x 2 Tower= 210m? (dimasukkan dalam
perhitungan luas jenis sarana ruang terbuka dan rekreasi lingkungan dalam tabel taman / tempat
bermain).

e Pasar di Lantai 1, 2 dan 3 : 1.614,3m? + 1.573,6m? + 1.573,6m? = 4.761,5m?

e Bank di Lantai 1: 12,5m?
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Pasar dan Bank yang terdapat di lantai dasar area Rumah Susun ini dimasukkan dalam perhitungan luas jenis
sarana perdagangan lingkungan ke dalam tabel toko / warung. Luas sarana lingkungan yang dibutuhkan
dihitung berdasarkan jumlah penghuni rusun maksimal yaitu 358 unit x 4 orang = 1.432 orang. Berdasarkan
perhitungan dapat diketahui bahwa ada sarana lingkungan yang tidak terpenuhi, namun ada juga yang
terpenuhi bahkan melebihi ketentuan seperti pada tabel 1.

Table 1 Luas Sarana Lingkungan yang

Disediakan _

Jenis Sarana minimal  standar Jumlan >2t2ntuas  Luas - LuasSarana
: Minimum | Kebutuhan :yang disediakan

yang disediakan Penghuni (jiwa) (m?)  sarana(m?) (m?)

PENDIDIKAN

TK 1.250 216 247,45 o]
KESEHATAN

Posyandu 1.250 36 41,24 ]
PERIBADATAN

Musholla 250 45 257,76 750
PERDAGANGAN

Toko / warung 250 50 286,40 4.762
SARANA RUANG TERBUKA DAN REKREASI

Taman / Tempat bermain 250 250 1.432,00 332,9

Sumber: Pribadi, 2022

3.2. Analisis Berdasarkan Kriteria Rancangan Berdasarkan Karakteristik Pengguna
Untuk evaluasi terhadap sarana lingkungan berdasarkan kriteria rancangan berdasarkan karakteristik
pengguna tabel 2.

Table 2. Kondisi Sarana Lingkungan di Rusun Lokbin Rawa Buaya

Kondisi Sarana Lingkungan di Rusun Lokbin

Indikator
Rawa Buaya
Jarak yang Pada Kompleks Rusun Lokbin Rawa Buaya, semua sarana lingkungan berada pada lantai
dekat (akses podium kompleks Rusun di mana setiap tower dilengkapi dengan 3 lift sehingga memudahkan

yang mudah)

Sirkulasi yang
ramah

Penanda

Ruang yang
lebar

Pemisahan
sirkulasi

Perkerasan yang
sesuai

Perlindungan
jalur sirkulasi

Jalur evakuasi
mudah

Setiap bagian
terawasi

Fleksibilitas
parkir
Ruang Nursery

pencapaian bagi semua penghuni.

Setiap lantai dasar tower ada ramp untuk menuju ke lobby lantai dasar. Selain itu setiap tower
dilengkapi oleh 2 lift penumpang dan 1 lift kebakaran sehingga memudahkan bagi para
penghuni yang sehat untuk mengaksesnya. Untuk mobilisasi juga diadakan ramp di area
selatan bangunan yang menghubungkan lantai 1, 2 dan 3.

Setiap tower dilengkapi dengan fasilitas audio speaker di area tangga darurat dan lantai dasar
untuk kepentingan evakuasi, namun signage untuk evakuasi belum terpasang di koridor Tower
A dan B dekat tangga darurat sisi Timur dan Barat tiap lantai.

Lebar koridor di area pasar dan Tower A dan B cukup untuk kursi roda bermanuver selain itu
lebar koridor terkecil adalah 2,8m sehingga memungkinkan untuk kursi roda melewatinya
saling berhadapan.

Di dalam Kompleks Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya ini, sirkulasi manusia didesain untuk
dibedakan dengan sirkulasi kendaraan.

Perkerasan di area Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya cukup rata. Di area lobby dan selasar
dan pasar dan koridor Tower A dan B ada beberapa aksen pola lantai yang lebih kasar
permukaannya. Sehingga bisa menghindari orang terpeleset dan bagi tuna netra bisa
memudahkan mereka berorientasi.

Tidak ada pelindung di sisi-sisi sirkulasi antara sarana lingkungan dan koridor namun untuk
pelindung antara area luar podium dan area dalam pasar terdapat dinding setengah badan dan
pagar besi untuk melindungi jalur manusia dan kendaraan.

Di lantai atas Tower A dan B jalur evakuasi relatif mudah dicapai. Setiap tower selain terdapat
1 lift kebakaran juga dilengkapi 3 tangga darurat. Di sisi Selatan terdapat ramp sebagai
alternatif jalur evakuasi jika lift kebakaran dan tangga darurat tidak bisa digunakan.

Sarana lingkungan yang berada di lantai podium, yang merupakan area paling mudah dicapai
di lingkungan rumah susun ini. Sehingga fasilitas-fasilitas tersebut terawasi. Sedangkan
sarana ruang bersama di It. 5, 9 dan 13 relatif kurang terawasi.

Parkir mobil dan motor terdapat di keliling podium sehingga mudah diakses.

Di lantai dasar pasar terdapat r. Laktasi.
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Gambar 2 Lokasi lift dan tangga darurat di Tower A dan
Tower B di Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya Sumber: Gambar DED Rumah Susun Lokbin
Sumber: Gambar DED Rumah Susun Lokbin Rawa Rawa Buaya, Cengkareng, Jakarta Barat, Jaya
Buaya, Cengkareng, Jakarta Barat, Jaya Konstruksi 2017 Konstruksi 2017
(Sumber: Analisis, 2022) (Sumber: Analisis, 2022)
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Gambar 4 Pagar bespelindung jalur sirkulasi Gambar 5 Lantai Lobby lift Tower B terdapat pola
manusia (Sumber: Pribadi, 2022) dengan keramik yang berpermukaan kasar (Sumber:
Pribadi, 2022)

e

Gambar 6 Speaker alarm kebakaran ~ Gambar 7 Speaker, lampu, dan ~ Gambar 8 Speaker koridor Lt. 16

Lt. 16 tangga kebakaran Tower A instalasi CCTV tangga darurat Tower A untuk kepentingan
untuk kepentingan evakuasi zona2 It 13 evakuasi
(Sumber: Pribadi, 2022) (Sumber: Pribadi, 2022) (Sumber: Pribadi, 2022)

E

Gambar 9 Area selasar Gambar 10 Area selasar Gambar 11 Koridor Lt. ~ Gambar 12 Hydrant dan

Tower A dan B yang yang ada penanda 13 Tower A dengan pintu besi zona 1 lantai
belum ada penanda (Sumber: Pribadi, 2022) lebar 2,8m (Sumber: 14 tower A (Sumber:
(Sumber: Pribadi, 2022) Pribadi, 2022) Pribadi, 2022)

11
QA

: l...j.. Tahur evakuasi I (] [
0 . PPN SES P O
Tower B
. e Gambar 14 Denah jalur evakuasi Lantai Tipikal Tower A dan B
= (Sumber: Analisis, 2022)
Gambar 13 Denah jalur evakuasi Pasar di
Lantai Dasar (Sumber: Analisis, 2022)
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3.3. Analisis Berdasarkan Evaluasi Pasca Huni

Penelitian dilakukan dengan mengadakan pengamatan selama 7 hari yang terdiri dari 4 hari kerja dan 3
hari libur. Berdasarkan pengamatan tersebut ditemukan beberapa aktivitas yang dilakukan penghuni Rumah
Susun Lokbin Rawa Buaya. Adapun aktivitas tersebut adalah mengobrol, bermain HP, duduk, bermain,
berjualan, makan, membeli, dan lain-lain. Karena saat ini terdapat pandemi covid-19, maka jumlah orang yang
beraktivitas sangat kurang dibanding dengan saat sebelum pandemi.

Pada hari kerja (Senin sampai Kamis) penggunaan sarana lingkungan relatif kurang banyak dibanding
dengan hari Jumat, Sabtu dan Minggu. Untuk Masjid prosentase penggunaannya pada siang dan sore hari lebih
besar. Sementara untuk Bank, penggunaannya lebih besar pada pagi dan siang hari. Untuk Pujasera lebih besar
penggunaannya pada siang hari. Penggunaan Ruang Bersama dan taman pemanfaatannya hampir 0%.

Pada hari Jumat penggunaan sarana lingkungan relatif lebih banyak dibanding dengan hari Senin-Kamis.
Untuk Masjid prosentase penggunaannya pada siang hari lebih besar karena adanya Sholat Jumat. Sementara
untuk Bank, penggunaannya lebih besar pada pagi hari. Untuk Pujasera paling besar penggunaannya pada
siang hari dan pada umumnya adalah orang-orang yang yang setelah melaksanakan sholat Jumat. Pada Jumat
sore area Pujasera sebagian digunakan oleh warga untuk berolah raga tenis meja. Penggunaan Ruang Bersama
dan taman pemanfaatannya hampir 0%. Untuk hari Sabtu dan Minggu, pemanfaatan Masjid, Pujasera dan
ruang bersama, cenderung lebih banyak dari hari kerja namun di bawah hari Jumat siang. Pada Minggu pagi,
area Pujasera tampak lebih ramai karena ibu-ibu selesai senam pagi melepas lelah di sana.

Untuk area penjualan sayur di lantai dasar pasar, berlangsung di malam hari sekitar jam 9 malam sampai
jam 4.30 pagi. Penjualan sayur mayur dan buah lebih ramai di area sekitar bangunan pasar. Alasannya adalah
harga lapaknya lebih murah dan lebih mudah mendapatkan pembeli. Demikian juga untuk pedagang di
pujasera. Ada beberapa yang pindah menempati area penjualan daging karena di lantai 2 sulit untuk
mendapatkan pembeli.

Ruang Bersama hanya digunakan untuk acara-acara tertentu seperti Perayaan Kemerdekaan 17 Agustus
dan Perayaan Hari Raya agama. Untuk pemanfaatan sebagai ruang bermain anak kurang dimanfaatkan. Mereka
lebih suka berada di koridor dekat unit huniannya dibanding di Ruang Bersama walaupun hanya berbeda 1
atau 2 lantai karena selain lebih aman, mereka sering mendapat teguran karena dianggap berisik jika ada di
Ruang Bersama. Selain di koridor, anak-anak cenderung bermain di tangga darurat dan area ramp. Untuk anak-
anak remaja mereka cenderung bermain di area tangga darurat dan area Pujasera. Untuk orang dewasa, mereka
cenderung mengunakan area koridor dan Pujasera untuk ruang mengobrol. Namun pada hari jumat setelah
sholat Jumat, warga laki-laki cenderung duduk mengobrol di selasar Mesjid dari berbagai golongan umur
(gambar 15 — gambar 32).

Gambar ‘isw;rempat Gambar 17 Tempat Gambar 18 Tempat
pengunjung masjid pengunjung masjid pengunjung masjid _ pengunjung_masj_id
berkumpul Senin-Minggu ~ berkumpul Jumat siang ~ berkumpul Senin-Kamis berkumpul Senin-Minggu
pagi (Sumber: Analisis, 2022)  dan Sabtu-Minggu siang sore
(Sumber: Analisis, 2022) (Sumber: Analisis, 2022) (Sumber: Analisis, 2022)
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Gambar 21 Tempat

Senn-Ju

Gambar.19 Tempat C;)aengr:ji%;esn;ﬁst pengunjung Pasar Lt. 1 pengunjung Pasar Lt. 1
pengunjung Bank berkumoul Senin-Jumat berkumpul Senin-Minggu  berkumpul Senin-Minggu
berkumpul Senin-Jumat P sian pagi siang
pagi (Sumber: Anaﬂsis 2022) (Sumber: Analisis, 2022) (Sumber: Analisis, 2022)

(Sumber: Analisis, 2022)
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B sakdaki

+ B Peraroun

Gambar 24 Tempat

Gambar 23 Tempat

pengunjung Pasar Lt. 1 pengunjung Pasar Lt. 2 pengunjung Pasar Lt. 2 pengunjung Pasar Lt. 2
berkumpul Senin-Minggu  periympul Senin-Minggu ~ berkumpul Senin-Minggu  berkumpul Senin-Kamis
sore pagi siang dan Sabtu-Minggu sore

(Sumber: Analisis, 2022) - (gymber: Analisis, 2022)  (Sumber: Analisis, 2022) ~ (Sumber: Analisis, 2022)

H i [ghﬁfﬁ .

'
B
pgt b e
B Lok daki | RN

. B Perenpon Lo B Petempuan

Garhbar 27 Tempat pengunjung  Gambar 28 Tempat pengunjung

r 29 Tempat pengunjung
Pasar Lt. 2 berkumpul Jumat Pasar Lt. 3 berkumpul Senin- Pasar Lt. 3 berkumpul Senin-
sore Minggu pagi Minggu siang dan sore
(Sumber: Analisis, 2022) (Sumber: Analisis, 2022) (Sumber: Analisis, 2022)

" ] oo A < e ==
Lo X i e
Gambar 30 Anak-anak bermain ~ Gambar 31 Terdapat 4 meja tenis meja Gambar 32 Sejak adanya pandemi
hp di tangga darurat di Lt. 4 di area Pujasera karena setiap jumat Covid-19, Bank DKI membatasi
Tower A hari Sabtu pagi sore ada kegiatan tenis meja di area jumlah orang yang memasuki ruang
(Sumber: Pribadi, 2022) Pujasera (Sumber: Pribadi, 2022) bank (Sumber: Pribadi, 2022)

Karena terbatasnya area parkir motor, para pengguna bangunan cenderung memanfaatkan ruang-ruang
yang ada untuk manusia untuk parkir motor-motornya, seperti di ramp, di area dekat pintu tangga kebakaran,
di area area dalam pasar serta di pedestrian di pinggir taman. Selain itu ruang laktasi yang seharusnya menjadi
tempat ibu-ibu untuk menyusui dirubah fungsinya menjadi ruang Pengelola Pasar Rawa Buaya.Disamping itu
area void tangga depan Bank DKI, pada saat peneliti survey, sedang diadakan vaksinasi booster covid-19 di
sana (gambar 33 — gambar 39).

S '
: il S\ ER
Gambar 35 Parkir motor di ~ Gambar 36 Lantai 3 pasar
ramp bagian selatan Pasar ~ area Tukang loak, dimana

Gambar 33 Lantai dasar Gambar 34 Parkir motor (Sumber: Pribadi, 2022) barang-barang bekas

pasar di siang hari sebagian di dekat pintu darurat mengokupqnsi jalur jalan
sebagai area parkir motor area Selatan bangunan pengunjung pasar
(Sumber: Pribadi, 2022) (Sumber: Pribadi, 2022) (Sumber: Pribadi, 2022)
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Gambar 37 Pintu tangga darurat di sisi ~ Gambar 38 Pintu tangga darurat di Gambar 39 Area void pasar
Utara Bangunan dekat akses Tower A sisi Timur Laut bangunan terhalang  menjadi tempat Vaksinasi Booster
terhalang oleh pedagang saat berjualan oleh pedagang saat berjualan di Covid-19 pada hari Minggu pagi
di malam hari malam hari (Sumber: Pribadi, 2022)
(Sumber: Pribadi, 2022) (Sumber: Pribadi, 2022)

Peralihan fungsi ini disebabkan oleh belum terbangunnya bangunan di sisi Barat di mana direncanakan
akan terdapat ruang Pengelola Pasar serta Bangunan Parkir. Perubahan tersebut mengakibatkan terjadinya
pengalihan fungsi pada beberapa ruang yang berakibat berkurangnya kenyamanan pengguna bangunan.

4. Kesimpulan

Berdasarkan SNI 03-1733-2004 diperoleh kesimpulan terdapat sarana lingkungan yang tidak terpenuhi
yaitu TK dan posyandu. Untuk sarana lingkungan yang memenuhi SNI 03-1733-2004 bahkan melampaui
kebutuhan standar adalah Musholla dan Toko / warung. Berdasarkan kriteria karakteristik pengguna diperoleh
pada prisipnya arsitek sudah mengakomodasikan hampir semua kriteria rancangan berdasarkan karakteristik
pengguna, hanya item penanda dan item terawasinya sarana lingkungan pada setiap bagian belum terpenuhi.
Sedangkan berdasarkan evaluasi pasca huni dengan inidikator pemetaan perilaku terdapat kegiatan yang
dilakukan tidak pada ruang yang disediakan. Penyebabnya adalah selain karena kapasitas ruang yang
disediakan kurang namun juga karena sarana lingkungan tersebut tidak tersedia.

Dengan demikian, dapat diketahui bahwa pengadaan sarana lingkungan pada Rumah Susun Lokbin
Rawa Buaya belum memenuhi peraturan sehingga perlu adanya pengadaan sarana-sarana tersebut di
lingkungan Rumah Susun Lokbin Rawa Buaya. Sarana-sarana tersebut bisa diadakan di area-area yang belum
bisa dimanfaatkan secara optimal seperti Lantai podium area Lantai 2 dan 3. Terjadinya perubahan fungsi
mencerminkan adanya ketidaksesuaian antara pengadaan sarana lingkungan dan kebutuhannya. Untuk itu
pihak pengelola rumah susun perlu mengadakan penyesuaian untuk mengantisipasinya, seperti misalnya
pengadaan bangunan parkir motor bertingkat. Sementara hal lain yang bisa dilakukan oleh pengelola dalam
mengantisipasi banyaknya barang-barang loak di jalur sirkulasi adalah dengan penertiban peletakan barang-
barang loak dengan menyewakan los-los toko yang tidak strategis dengan harga yang lebih murah untuk tempat
penyimpanan barang-barang loak bagi penyewa toko di sana. Pengelola harus lebih kreatif dan tanggap atas
kebutuhan sarana lingkungan serta kebutuhan ruang penghuni di sana, sehingga mereka bisa tinggal di Rumah
Susun Lokbin Rawa Buaya dengan aman dan nyaman.
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