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A B S T R A C T   A R T I C L E   I N F O 

Students who need affordable temporary housing are provided 
with boarding houses by the local community near higher 
education institutions such as the Universitas Pendidikan 
Indonesia. This study aims to analyze the comfort of boarding 
house environments in the Gegerkalong Tengah area, Setiabudi, 
Kota Bandung, to assist students in choosing suitable and 
healthy accommodations. This research uses a comparative 
method with a descriptive qualitative approach, involving field 
observations and literature review. Primary data were obtained 
from direct observations, while secondary data were gathered 
from previous literature studies. This study examines three 
sample boarding houses in Gegerkalong Tengah, namely, Kosan 
Maysa Raiya No. 87, Kosan MM Violet, and Kosan Pondok 
Natama. In addition to general and social facilities, research 
parameters include lighting, clean water, air circulation, waste 
disposal, and the overall suitability of a dwelling as factors in 
student comfort and study productivity. This research provides 
recommendations for comfort standards that should be met by 
boarding houses in this area to enhance the quality of life and 
college experience for students. The conclusion drawn is that 
only Kosan MM Violet meets the criteria for suitable housing, 
having good lighting, clean water, air circulation, and waste 
management systems. 

A B S T R AK 

Mahasiswa yang membutuhkan tempat tinggal sementara dengan 
biaya terjangkau, masyarakat setempat menyediakan kos-kosan di 
dekat perguruan tinggi seperti Universitas Pendidikan Indonesia. 
Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis kenyamanan 
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lingkungan hunian kos-kosan di daerah Gegerkalong Tengah, 
Setiabudi, Kota Bandung, untuk membantu mahasiswa dalam 
memilih hunian yang sesuai dan sehat. Penelitian ini menggunakan 
metode komparatif dengan pendekatan kualitatif deskriptif, yang 
melibatkan observasi lapangan dan kajian literatur. Data primer 
diperoleh dari observasi langsung, sedangkan data sekunder dari 
studi literatur sebelumnya. Penelitian ini mengambil tiga sampel 
kosan yang ada di Gegerkalong Tengah yaitu, Kosan Maysa Raiya 
No. 87, Kosan MM Violet, Kosan Pondok Natama sebagai objek 
penelitian. Selain fasilitas umum dan sosial adapun parameter 
penelitian yang digunakan seperti, pencahayaan, air bersih, 
sirkulasi, pembuangan sampah, dan layak tidaknya sebuah hunian 
sebagai faktor kenyamanan dan produktivitas belajar mahasiswa. 
Penelitian ini memberikan rekomendasi standar kenyamanan yang 
harus dipenuhi oleh kos-kosan di daerah ini untuk meningkatkan 
kualitas hidup dan pengalaman kuliah mahasiswa. Kesimpulan 
yang didapat hanya kosan MM Violet yang memenuhi kriteria 
hunian layak. Kosan ini memiliki pencahayaan, air bersih, sirkulasi 
udara, dan sistem pengelolaan sampah yang yang baik. 

Copyright © 2024 Universitas Pendidikan Indonesia 
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1. PENDAHULUAN  

Sebuah kos-kosan dapat diartikan sebagai rumah sementara bagi sebagian masyarakat 
terutama para mahasiswa dan pekerja kantor yang sedang merantau. Kos-kosan juga 
merupakan tempat tinggal yang disewakan oleh pemiliknya dengan biaya yang lebih 
terjangkau agar penyewa memiliki tempat tinggal yang dekat dengan suatu tempat tertentu 
seperti kampus atau tempat kerja (Malelak, S. et al, 2023). Keberadaan kos-kosan tersebar di 
penjuru daerah, terutama pada kota-kota besar yang lebih memiliki banyak fasilitas bagi 
masyarakatnya.Kos-kosan terdiri dari beberapa kamar yang disewakan selama kurun waktu 
tertentu, biasanya bulanan atau tahunan. Pertimbangan dalam memilih kos yang ingin 
ditempati penting dilakukan melihat semakin banyaknya kos-kosan yang dibangun di Kota 
Bandung (Faktor Keamanan et al., n.d.). 

Kota Bandung merupakan salah satu kota yang menjadi tujuan calon mahasiswa untuk 
melanjutkan pendidikannya, karena di Bandung terdapat beberapa Perguruan Tinggi Negeri 
dan Perguruan Tinggi Swasta yang diminati oleh para calon mahasiswa seperti ITB, UNPAD, 
UPI, POLBAN, UNPAR, dan kampus lainnya. Hal tersebut pun membuat banyak orang yang 
berasal dari luar daerah untuk berpindah dan menetap di Bandung. Kehadiran tersebut 
akhirnya berpengaruh pada meningkatnya berbagai kebutuhan hidup, salah satunya adalah 
kebutuhan tempat tinggal (Dana, A. A., 2017). Banyaknya mahasiswa yang membutuhkan 
tempat tinggal sementara dengan biaya yang terjangkau. Oleh karena itu, banyak masyarakat 
Kota Bandung dan sekitarnya yang berminat menyediakan kos-kosan sebagai tempat tinggal 
hunian sementara bagi mahasiswa. Mayoritas masyarakat yang memiliki lahan atau rumah 
yang berlokasi di dekat kampus atau universitas, akan menjadikannya sebagai kos-kosan. 
Salah satu diantaranya adalah daerah kawasan perguruan tinggi negeri Universitas 
Pendidikan Indonesia di Setiabudi Kota Bandung (Hapsari, R. T., 2015). 

Tempat tinggal sangat penting bagi mahasiswa selama perkuliahan, sebagai tempat 
istirahat dan perlindungan. Pemilihan tempat kos harus dipertimbangkan dengan baik, 
termasuk kondisi lingkungan yang dapat memengaruhi kegiatan belajarnya. Lingkungan yang 
mendukung diantaranya melibatkan kedekatan dengan kampus, fasilitas makanan, fotokopi, 
dan lainnya (Shaikh & Deschamps, 2006). Selain itu, kualitas tempat tinggal mahasiswa dapat 
berdampak signifikan terhadap pengalaman kuliah mereka secara keseluruhan (Schudde, 
2011). 

Beberapa tempat kos memiliki peraturan yang berbeda, peraturan tersebut pun perlu 
diperhatikan dengan baik. Salah satunya kos-kosan yang bebas tanpa pengawasan orang tua 
dapat membentuk perilaku negatif yang dapat terpengaruh oleh pergaulan bebas di kota 
besar sehingga berdampak juga pada motivasi atau kualitas belajar yang dapat menurun 
(Toisuta, 2020). Banyak faktor lain yang dapat memengaruhi menurunya kondisi belajar dan 
produktivitas, sebaliknya untuk menghindari hal tersebut lingkungan hunian harus 
diperhatikan agar dapat meningkatkan motivasi belajar. Produktivitas penghuni ditunjang 
dengan kualitas istirahat yang baik, sedangkan hal yang dapat menunjang istirahat tersebut 
bergantung dengan desain hunian tersebut (Faktor Keamanan et al., n.d.). Menurut 
masyarakat terdapat beberapa aspek penting yang berpengaruh dengan kualitas lingkungan 
hunian, diantaranya yaitu aspek gaya hidup, aspek polusi dan aspek pemeliharaan lingkungan 
(Mustikawati & Ernawati, 2014). 

Dengan dilakukan analisis kenyamanan lingkungan hunian pada kos-kosan yang berada 
di daerah Setiabudi terutama di Geger Kalong ini diharapkan agar para mahasiswa ataupun 
calon mahasiswa yang akan menyewa dapat mengetahui bagaimana tingkat kenyamanan 
kos-kosan serta lebih dapat memilih hunian mana yang cocok dan baik bagi kesehatan untuk 
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dihuni. Penelitian ini dilakukan untuk menilai bagaimana kondisi eksisting kos yang terletak di 
Geger Kalong. Kemudian hasil dari penelitian ini pun dapat digunakan sebagai bahan usulan 
untuk rekomendasi standar-standar dan nilai kenyaman yang harus dipenuhi kos-kosan di 
daerah ini (Malelak, S. et al, 2023).  

Kos-kosan dirancang untuk memenuhi kebutuhan hunian yang bersifat semetara 
dengan sasaran pada umumnya adalah mahasiswa dan pelajar dari luar kota. Namun tidak 
sedikit pula kos-kosan ditempati oleh masyarakat yang tidak memiliki rumah pribadi dan 
menginginkan berdekatan dengan lokasi beraktifitas. Sehingga, fungsi kos dapat dijabarkan 
sebagai berikut (Ardianto, D., 2019) :  

1) Sebagai sarana tempat tinggal sementara bagi mahasiswa yang pada umumnya 
berasal dari luar daerah selama masa studinya.  

2) Sebagai sarana tempat tinggal sementara bagi masyarakat umum yang bekerja 
dikantor atau yang tidak memiliki rumah tinggal agar berdekatan dengan lokasi kerja. 

3) Sebagai sarana pembentukan kepribadian mahasiswa untuk lebih berdisiplin, 
mandiri dan bertanggung jawab.  

4) Sebagai tempat menggalang pertemanan dengan mahasiswa lain dan hubungan 
sosial dan lingkungan sekitarnya.  

Pembangunan kos-kosan sendiri tidak dapat dilakukan secara sembarangan. Cukup 
banyak dokumen yang perlu diurus agar kos-kosan yang dibangun dianggap mengikuti 
peraturan pemerintah dan tidak dikenakan sanksi atau denda. untuk perizinan 
penyelenggaraan kos, pengelola kos-kosan wajib mengajukan surat permohonan berupa 
Surat Permohonan Keterangan Rencana Kota (KRK), Surat Permohonan Izin Mendirikan 
Bangunan (IMB), Surat Permohonan Tanda daftar Usaha Pariwisata (TDUP) (Ardianto, D., 
2019). Kemudian, pengelola kos-kosan juga wajib melampirkan Surat Pernyataan dan Izin 
Lingkungan, Surat Pernyataan Tidak Dalam Sengketa, Surat Pernyataan Mengikuti Ketentuan 
dalam KRK, serta Surat Pernyataan Keabsahan dan kebenaran Dokumen (Ardianto, D., 2019). 

Adanya pembangunan kos-kosan juga mempengaruhi kondisi sosial dan ekonomi. 
Kolaborasi antara industri dengan universitas memiliki manfaat bersama yang akhirnya 
berkontribusi dalam pembangunan ekonomi daerah (Fauzian, 2021). Banyak mata 
pencaharian baru yang akhirnya dilakukan oleh warga sekitar. Berdasarkan Fauzian (2021) 
konsep Von Thunen sering diterapkan dalam hubungan menyewa lahan dan jarak. Konsep ini 
menjelaskan apabila bangunan sewa semakin dekat dengan CBD (Central Business District), 
maka harga sewa nya juga akan semakin tinggi. Namun banyak juga faktor lain yang 
menentukan harga sewa suatu kosan. 

Tercapainya kenyamanan dapat menghasilkan perasaan sejahtera bagi seseorang, yang 
dinilai secara komprehensif terhadap lingkungan sekitarnya (Ashadi, Anisa, & Nelfiyanti, 
2017). Menurut Kepmenkes RI no. 829/Menkes/SK/VII/1999 tentang persyaratan kesehatan 
rumah tinggal, terdapat beberapa aspek yang harus diperhatikan yaitu:  

1) Bahan bangunan 
2) Komponen dan penataan ruangan 
3) Pencahayaan 
4) Kualitas udara 
5) Ventilasi 
6) Faktor penyakit 
7) Penyediaan air bersih 
8) Sarana penyimpanan makanan 
9) Pembuangan sampah 
10) Kepadatan hunian 
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2. METODE PENELITIAN 

Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah metode komparatif dengan 
pendekatan berupa kualitatif deskriptif dengan observasi lapangan dan kajian literatur untuk 
mengumpulkan data primer. Hasil data dari observasi lapangan terbagi menjadi dua jenis, 
yaitu data primer dan data sekunder. Data primer yang didapat berupa data hasil observasi 
lapangan secara langsung. Data sekunder yang digunakan merupakan hasil dari studi kajian 
literatur dari preseden terdahulu. 

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

Istilah kos-kosan sangatlah dengan dengan mahasiswa, karena pada umumnya kos 
dihuni oleh mahasiswa walaupun tidak jarang juga kos disewakan untuk umum. Seiring 
dengan banyaknya mahasiswa pendatang yang berasal dari luar Kota Bandung untuk 
menuntut ilmu di beberapa universitas, mereka akan memilih tempat kos sebagai tempat 
tinggal sementara di Kota Bandung (Wardhani & Nur, 2017). Salah satunya berada di daerah 
Geger Kalong yang dekat dengan Universitas Pendidikan Indonesia. Banyaknya kos-kosan 
yang ada di daerah tersebut seringkali membingungkan untuk menentukan pilihan yang 
tepat. Karena adanya berbagai pertimbangan yaitu harga, fasilitas,  jarak, keamanan dan 
kebersihan (Elefri Neno et al., 2024). 

Hadirnya peraturan Kepmenkes RI no. 829/Menkes/SK/VII/1999 tentang persyaratan 
kesehatan rumah tinggal, dapat dijadikan acuan untuk para mahasiswa agar dapat memilih 
hunian kos-kosan yang baik untuk ditinggali. Akan dilakukan analisis terhadap 3 kos-kosan 
yang ada di Geger Kalong (Kosan Maysa Raiya, Kosan MM Violet, dan Kosan Pondok Natama) 
melihat dari beberapa aspek dari peraturan tersebut yaitu aspek pencahayaan, penyediaan 
air bersih, pembuangan sampah, dan kepadatan hunian. Kemudian dilakukan juga analisis 
general mengenai aspek tipologi dan manusia budaya berdasarkan lingkungan Geger Kalong 
sebagai berikut: 

3.1 Tipologi 

1) Menjabarkan hasil dari penelitian/kajian yang dilengkapi dengan analisis yang relevan. 
Untuk memperjelas pembahasan pada bagian ini dapat dilengkapi dengan tabel dan 
gambar. 
Peta Kota, Wilayah, dan Lokasi. Lokasi dari objek studi ini terletak di Kota Bandung, Jawa 
Barat. Termasuk Sub Wilayah Kota Bojonegara dan hanya berjarak sekitar 200 meter dari 
Universitas Pendidikan Indonesia. Alamat lengkap dari masing-masing ketiga kos - 
kosannya sebagai berikut: 

1. Kost Maysa Raiya 87 
Nama Jalan : Jl. Gegerkalong Tengah 
Nomor Rumah : No.87 
RT/RW  : 04/03 
Kelurahan : Gegerkalong 
Kecamatan : Sukasari 

2. Kost MM Violet 
Nama Jalan : Jl. Gegerkalong Tengah 
Nomor Rumah : No.99 
RT/RW  : 04/03 
Kelurahan : Gegerkalong 
Kecamatan : Sukasari 

3. Kost Pondok Natama 
Nama Jalan : Jl. Gegerkalong Tengah 
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Nomor Rumah : No.92 
RT/RW  : 04/03 
Kelurahan : Gegerkalong 
Kecamatan : Sukasari 

 
Gambar 1. Peta Kota Bandung 

Sumber: Abundancetheook.com, 2024 

 
Gambar 2. Lokasi Kosan Objek Studi 

Sumber: Google Earth, 2024 

Ketiga Kost yang dijadikan objek dalam penelitian ini berada di wilayah yang sama yaitu 
di Jalan Gegerkalong Tengah.  
2) Data Penduduk, Jumlah Kartu Keluarga 

Kecamatan Sukasari memiliki jumlah penduduk yang cukup banyak. Berdasarkan situs 
resmi kecamatan sukasari, total dari penduduknya berjumlah 67.904 jiwa. 35.072 merupakan 
laki-laki dan 32.382 adalah perempuan. Jumlah Kepala Keluarga (KK) Kecamatan Sukasari 
sudah mencapai 13.792 Kartu Keluarga. Dilihat dari Data Kependudukan Kecamatan Tahun 
2009, yang menunjukkan kepadatan penduduk sebesar 108 jiwa/hektar dan pertumbuhan 
penduduk, Intensitas populasi warga Kecamatan Sukasari akan terus meningkat dari waktu ke 
waktu. Tidak hanya pertumbuhan penduduk  yang mempengaruhi kepadatan lahan tempat 
tinggal, namun urbanisasi mahasiswapun menjadi faktor eksternal di daerah tersebut. 
Penduduk sekitar dari ketiga kos memiliki kepadatan yang tinggi dikarenakan banyaknya 
rumah warga yang berhimpit satu sama lain, dan banyak hunian kos yang berdiri di 
wilayahnya.  
3) Tapak: Batas, Ukuran, dan Luas 

1. Kosan Maysa Raiya No. 87  

 
Gambar 3. Bentuk bangunan Kosan Maysa Raiya No. 87 

Sumber: Google Maps, 2024 

Batas Lahan :  
● Utara : Bangunan Hunian 
● Selatan : Bangunan Hunian 
● Barat : Bangunan Hunian 
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● Timur : Bangunan Hunian dan Jl. Gegerkalong Tengah  
Ukuran, dan Luas : 

● Sirkulasi jalan masuk ke lahan lebarnya 1,5 m, termasuk kecil dan sempit untuk 
ukuran jalur sirkulasi keluar masuk bangunan. 

● Jl. Gegerkalong Tengah dengan lebar jalan kurang lebih 3 m. 
● Bangunan Kosan Maysa Raiya No.87 ini memiliki Luas Bangunan kurang lebih 94 

m^2.  

2. Kost MM Violet 

 
Gambar 4. Bentuk bangunan Kosan MM Violet 

Sumber: Google Maps, 2024 

Batas Lahan :  
● Utara : Bangunan Hunian 
● Selatan : Lapangan Kosong, dan Bangunan Hunian 
● Barat : Lapangan Kosong, dan Bangunan Hunian 
● Timur : Jalan Lingkungan, dan Bangunan Hunian 

Ukuran, dan Luas : 
● Sirkulasi jalan masuk ke lahan lebarnya 1,5 m, termasuk kecil dan sempit untuk 

ukuran jalur sirkulasi keluar masuk bangunan. 
● Bangunan Kosan MM Violet ini memiliki Luas Bangunan kurang lebih 150 m^2.  

3. Kost Pondok Natama 

 
Gambar 5. Bentuk bangunan Kosan Pondok Natama 

Sumber: Google Maps, 2024 

Batas Lahan :  
● Utara : Bangunan Hunian 
● Selatan : Bangunan Hunian 
● Barat : Bangunan Hunian  
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● Timur : Jalan Lingkungan, dan Bangunan Hunian  
Ukuran, dan Luas : 

● Sirkulasi jalan masuk ke lahan lebarnya 1,75 m, termasuk kecil dan sempit untuk 
ukuran jalur sirkulasi keluar masuk bangunan. 

● Bangunan Kosan Pondok Natama ini memiliki Luas Bangunan kurang lebih 200 
m^2 dengan dimensi 8,5m x 23,5 m 

● Luas Sirkulasi dalam lahan bangunan 50m^2 
4) Bentuk: Jenis dan Tipe Hunian 

● Ketiga sampel kosan berjenis kos-kosan dengan sirkulasi Single Loaded dengan kamar 
mandi dalam. 

● Tipe Unit Hunian  
1. Kosan Maysa Raiya No.87 
➢ Tipe Unit 10,5 
2. Kosan MM Violet 
➢ Tipe Unit 10,5 
3. Kosan Pondok Natama 
➢ Tipe Unit 20 

Tipe Unit di ketiga kosan tersebut tipekal atau seragam antar unitnya. 
5) Fasilitas Umum 

Pada dasarnya, fasilitas umum merupakan tempat atau akomodasi yang sifatnya dapat 
membantu memenuhi keperluan dan kebutuhan bersama dari suatu kelompok tertentu. 
Dalam hal ini, fasilitas umum tersebut dibagi menjadi dua bagian, yaitu yang berada di dalam 
kosan dan yang ada di lingkungan kosan. 

● Di dalam kosan: 
○ Ruang tamu 
○ Ruang bersama 
○ Ruang jemur 
○ Area parkir 
○ Alat penerangan 
○ Tempat pembuangan sampah 

● Di lingkungan luar kosan: 
○ Jalur pedestrian 
○ Alat penerangan 
○ Saluran air/selokan 
○ Tempat pembuangan sampah 

6) Fasilitas Sosial 
Dalam lingkungan kosan yang padat, kebutuhan fasilitas sosial menjadi sesuatu yang 

sangat penting. Fasilitas sosial sendiri tidak hanya memenuhi kebutuhan untuk sehari-hari, 
tetapi juga untuk mempromosikan interaksi sosial, kesejahteraan mental, dan sebagai 
perantara untuk terbentuknya suatu komunitas yang solid di antara para penghuni. Oleh 
karena itu, fasilitas sosial sangatlah dibutuhkan. Di Gegerkalong tengah, terdapat beberapa 
fasilitas sosial seperti: 

● Tempat Laundry 
● Tempat Fotocopy 
● Apotek 
● Masjid 
● Pasar 
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7) Entrance Kawasan Kos-kosan 
Lingkup kos-kosan Gegerkalong Tengah dapat dibilang cukup luas. Gegerkalong Tengah 

termasuk ke jalan lingkungan dan berdekatan dengan Jl. Setiabudi. Sehingga, untuk masuk 
kedalam kawasan Gegerkalong Tengah bisa melewati Jalan Setiabudi, Jalan Gegerkalong Hilir, 
dan Jalan Gegerkalong Girang. 

3.2 Manusia dan Budaya 

Pembangunan perumahan dan lingkungan pemukiman baik di perkotaan maupun di 
pedesaan pada dasarnya harus mempertimbangkan berbagai aspek seperti: penduduk, 
keadaan ekonomi, sosial budaya, masyarakat, pertahanan, kesempatan kerja, potensi daerah 
dan lingkungan hidup (Wardhani, P. I., et al,2022). Faktor lingkungan menjadi hal penting yang 
perlu dipertimbangkan sebelum memutuskan untuk memilih kos yang akan dihuni. Karena 
lingkungan yang mendukung seperti dekat dengan pusat pendidikan, pusat perbelanjaan, 
tempat makan, tempat fotocopy, aman dari kejahatan, dan tidak berisik sehingga kondusif 
untuk belajar merupakan hal-hal yang dapat memengaruhi produktivitas mahasiswa sebagai 
penghuni (Faktor Keamanan et al., n.d.). Faktor lingkungan eksternal ini memiliki pengaruh 
besar bagi motivasi belajar mahasiswa. Lingkungan yang sehat dan mampu memenuhi 
kebutuhan menyangkut kenyamanan serta keperluan pribadi maka akan memberikan 
dorongan motivasi untuk belajar (Maulida Mahasiswi STAI Rakha Amuntai & Dosen STAI 
Rakha Amuntai, n.d.). Kos-kosan ini tidak hanya mencangkup fisik bangunan saja, tetapi 
mencangkup semua kelengkapan seperti sarana pendukung yang baik, keamanan lingkungan, 
pembuangan limbah, penyediaan air bersih, sarana listrik, dan lainnya (Analisis Faktor-Faktor 
yang Mempengaruhi Pendapatan Pengusaha Kos, n.d.). 

Hadirnya kos-kosan berarti terdapat pola komunikasi antar penghuni kos-kosan dan 
masyarakat yang memang tinggal di Desa tersebut. Keberadaan kos-kosan tentunya 
memberikan dampak bagi kehidupan sosial penghuni, pemilik maupun masyarakat di 
sekitarnya (Wardhani, P. I., et al,2022).  

1. Interaksi antar mahasiswa dengan warga sekitar 
2. perilaku masyarakat dalam kehidupan sehari hari 
3. keterlibatan mahasiswa pada kehidupan masyarakat 
Munculnya kos-kosan di Jalan Gegerkalong Tengah yang mayoritas dihuni dengan 

mahasiswa dari berbagai kota dapat meningkatkan aspek sosial maupun pertukaran budaya 
di lingkungan. Mahasiswa sebagai penghuni kos pada umumnya akan banyak bersosialisasi 
dengan mahasiswa lain untuk mengerjakan tugas bersama atau pun hanya sekedar 
berkumpul di kos. Dengan begitu kos-kosan juga menjadi wadah bagi mahasiswa untuk saling 
bersosialisasi dan bertukar budaya. 

 
Gambar 6. Tata Guna Lahan 

Sumber: Cadmapper.com, 2024 



610 |        Ju r n a l  Ar s i tektu r    ZONASI  :   V o lu me  7   No mo r   3 ,    O kto b er  2 0 2 4        Hal 601-620 

DOI: http://doi.org/10.17509/jaz.v7i3.71304 
p- ISSN 2621-1610 e- ISSN 2620-9934 

Keterangan warna pada gambar tata guna lahan di atas yakni: 
- Kuning : Area Pemukiman 
- Merah  : Area Komersil 
- Biru  : Area Pendidikan 
- Ungu  : Area Pasar 
- Hijau  : Lapangan Hijau 

Site bangunan berada di area yang padat dengan pemukiman. Disekitar site terdapat 
beberapa fungsi lahan selain pemukiman, yaitu area komersil yang berupa pertokoan atau 
daerah perdagangan, area pasar tradisional, area institusi atau pendidikan, dan area militer. 
Berbagai area tersebut saling menguntungkan dan saling melengkapi antara satu dan lainnya. 

1) Kosan Maysa Raiya No. 87, Berlokasi di Jl. Gegerkalong Tengah No.87, Gegerkalong.  

 

 
Gambar 7. Jarak tempuh dari UPI ke Kosan Maysa Raiya untuk kendaraan beroda empat 

Sumber: Google Maps 

Dikarenakan, kendaraan beroda empat hanya bisa melewati jalan Dr. Setiabudi dan 
jalan Gegerkalong tengah. Kemungkinan perjalanan sekitar 7 menit dengan rute memutar. 

 
Gambar 8. Jarak tempuh dari UPI ke Kosan Maysa Raiya No. 87bagi pejalan kaki 

Sumber: Google Maps 

Untuk perjalanan menggunakan jalan kaki memakan waktu kurang lebih sama dengan 
kendaraan beroda empat, hanya dengan jalur yang berbeda dengan tidak perlu memutar. 
Sedangkan kendaraan beroda 2 bisa memakai rute yang sama dengan hanya memakan 2 
menit. 

 Sirkulasi Kendaraan 
Lokasi kos berada di pinggir Jalan Gegerkalong Tengah, jalan ini dapat dilalui oleh motor 

maupun mobil. Pada jalan ini diberlakukan sistem satu arah (one way) dari arah selatan ke 
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utara, tetapi pada kenyataanya banyak sekali pengendara motor ataupun mobil yang 
melanggar menerapkan sistem tersebut. Dengan lebar jalan yang pas-pasan ditambah dengan 
para pengendara yang bebal, di lokasi ini sering terjadi kemacetan di beberapa waktu tertentu 
seperti di pagi dan sore hari. 

 
Gambar 9. Jalan Gegerkalong Tengah 

Sumber: Pribadi, 2024 

 
Gambar 10. Potongan Jalan Geger Kalong Tengah 

Sumber: Pribadi, 2024 

Di samping jalan ini memiliki selokan yang terbuka maupun tertutup. Keberadaan 
selokan terbuka yang tidak dibatasi dengan penanda atau pembatas dapat membahayakan 
kendaraan bermotor maupun pejalan kaki, terutama pada saat hujan besar dimana air akan 
menggenang sepanjang jalan sehingga keberadaan selokan sulit diketahui. 

Kos-kosan ini memiliki jalur masuk yang unik dengan pintu gerbang yang menjorok ke 
dalam memasuki gang sehingga tidak mudah dikenali dari luarnya. Sirkulasi pada jalur masuk 
(entrance) menuju kos bisa terbilang sempit dan hanya dapat dilalui dengan 1 motor atau 2 
orang. Gang ini hanya memiliki lebar sekitar 1,1 m. 

        
Gambar 11 & 12. Pintu Masuk Kos-Kosan Maysa Raiya 87 

Sumber: Pribadi, 2024 

 
Gambar 13. Pintu Masuk Tampak Dalam Kos-Kosan Maysa Raiya 87  

Sumber: Pribadi, 2024 

Untuk sirkulasi di dalam kos-kosan terbilang cukup baik meskipun untuk kondisi lahan 
parkir motor terbilang sangat minim, hanya memuat 4 motor. 
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● Pencahayaan 

 
Gambar 14. Void Kost kostan Maysa Raiya 87 

Sumber: Pribadi, 2024 

Karena terhimpit oleh bangunan, pencahayaan alami utama kosan Maysa Raiya ini 
berfokus pada void ditengah kosan yang memberikan cahaya matahari. Cahaya matahari 
dimanfaatkan secara maksimal untuk menghemat energi serta sirkulasi udara dan 
pencahayaan dari sinar matahari sebagai penunjang kesehatan bangunan (Christian & 
Winata, 2020). 

 
Gambar 15. Lantai Dasar Kos-Kosan Maysa Raiya 87 

Sumber: Pribadi, 2024 

● Penyediaan Air Bersih 
Air bersih yang digunakan untuk kebutuhan sehari, hari disini bersumber dari air sumur. 

tangki airnya berjumlah dua buah dan terletak di lantai paling atas berdekatan dengan ruang 
jemuran. Agar aliran air kencang dan merata ke seluruh kamar kosan ini menggunakan Jet 
Pump. Sedangkan untuk air kotornya terdapat septic tank yang terletak di dekat gerbang 
masuk Kosan Maysa Raiya 87. 

 
Gambar 16. Tangki Air Kosan di Kosan Maysa Raiya 

No. 87 
Sumber: Pribadi, 2024 

 
Gambar 17. Jet Pump di Kosan Maysa Raiya No. 87 

Sumber: Pribadi, 2024 
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● Pembuangan Sampah 
Setiap Unit memiliki tempat sampah masing masing, lalu dikumpulkan sampah sampah 

itu setiap lantai. Setiap pagi akan dibuang oleh petugas yang bertugas untuk membuang 
sampah menuju Tempat Pembuangan Sampah (TPS) terdekat yaitu daerah pasar Gegerkalong 
Tengah. 

● Kepadatan Hunian 

Kosan Maysa Raiya memiliki total luas sekitar 50m^2 dengan total 4 lantai dengan 18 
unit kosan.  

 
Gambar 18. Ukuran Unit Kos Kosan di Kosan Maysa Raiya No. 87 

Sumber: Pribadi, 2024 

1. Kosan MM Violet 
Berlokasi di Jl. Gegerkalong Tengah No.99, Gegerkalong 

 
Gambar 19. Jarak Tempuh dari UPI ke Kost MM Violet untuk kendaraan beroda empat| 

Sumber: Google Maps, 2024 

Durasi yang ditempuh dari UPI ke kosan MM Violet memerlukan waktu sekitar 10 menit. 
Terutama pada saat hari libur, akan terjadi kemacetan yang lebih panjang sehingga akan 
memakan waktu lebih lama.  

 
Gambar 20. Jarak Tempuh dari UPI ke Pondok Natama untuk berjalan kaki| 

Sumber: Google Maps, 2024 
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Sedangkan untuk pejalan kaki, dapat memakan waktu sekitar 7 menit untuk sampai ke 
depan gerbang UPI. 

 Sirkulasi Pintu Masuk 

 
Gambar 21. Pintu Masuk Kost MM Violet 

Sumber: Pribadi, 2024 

Akses untuk masuk ke dalam kost MM Violet hanya terdapat 1 gerbang di bagian depan 
kosan saja. Gerbang ini berukuran sekitar 1,5 m sehingga dapat dilewati oleh motor. 
keamanan gerbang hanya dijaga oleh sebuah gemok pada gerbangnya namun kunci dari 
gembok tersebut hanya diketahui oleh penghuninya saja sehingga keamanannya terjaga. 

● Pencahayaan 
Dikarenakan kosan ini juga berada di antara bangunan, maka sumber cahaya yang 

didapat hanya berasal dari void atap saja. setiap kamar memiliki sebuah jendela di sebelah 
pintu masuk kamar. Untuk kamar yang terletak di bagian depan, terdapat kaca bouvenlight 
sehingga masih mendapat cahaya matahari yang cukup. sedangkan kamar yang terletak di 
bagian kosan hanya mendapat sedikit cahaya sehingga lebih gelap dan harus menggunakan 
lampu terus menerus agar ruangan menjadi terang.  

       
Gambar 22 & 23. Pencahayaan Kost MM Violet 

Sumber: Pribadi, 2024 

● Penyediaan Air Bersih 
Sumber air yang digunakan untuk kosan ini berasal dari PDAM. Tangki air yang 

digunakan diletakkan di lantai 4 pada ruang jemur. kemudian dialirkan ke masing-masing unit 
dengan jet pump agar aliran air lebih kencang. 

● Pembuangan Sampah  
Setiap unit menyimpan sampahnya pada tong sampah kamar masing-masing. 

kemudian, sampah tersebut dibuang ke tempat pembuangan sampah yang terletak di lantai 
1. Sampah tersebut kemudian dibuang oleh pengurus kosan menuju TPS yang terletak di 
Pasar Gegerkalong. Setiap sebulan sekali biasanya diadakan pemilahan sampah oleh pemilik 
kosan dan para warga sekitar. 

 



Rahmawati, Budiman, Maharani, Mulyana, Elisabaeth, Yosita, Analisis Kelayakan Hunian Kos-Kosan | 615 

DOI: http://doi.org/10.17509/jaz.v7i3.71304 
p- ISSN 2621-1610 e- ISSN 2620-9934 

● Kepadatan Hunian 

 
Gambar 24. Unit Kost MM Violet 

Sumber: Pribadi, 2024 

Jumlah penghuni di dalam kosan MM Violet cukup banyak, hampir semua kamar sudah 
diisi, dan biasanya selalu penuh terisi apabila semester baru datang. Luas dari bangunan 
kosan ini berukuran sebesar 150 m^2. Kosan dengan 4 lantai ini memiliki jumlah kamar 
sebanyak 35 kamar dengan tipe single loaded dan kamar mandi dalam. pada hari tertentu, 
area parkir di dalam kosan bisa terisi oleh banyak motor sehingga sirkulasinya menjadi sempit. 

Lingkungan sekitar kosan pun cukup padat karena kost MM Violet terletak di kawasan 
kosan untuk Mahasiswa UPI. namun tidak hanya mahasiswa merantau saja, tapi juga masih 
banyak warga lokal yang  tinggal di daerah tersebut. Pada sore Hari biasanya banyak anak-
anak yang bermain di lapangan depan kosan dan orang tua yang menjaga anaknya bermain 
serta mengobrol dengan tetangganya. 
2. Kosan Pondok Natama 

Berlokasi di Jl. Gegerkalong Tengah No.92, Gegerkalong. 

`  
Gambar 25. Jarak Tempuh dari UPI ke Pondok Natama untuk kendaraan beroda empat| 

Sumber: Google Maps 

Tidak berbeda jauh dengan sebelumnya bahwa jika memakai kendaraan beroda empat 
akan menggunakan jalur memutar yang memakan waktu sekitar 7-8 menit menuju kosan 
tujuan. 

 
Gambar 26. Jarak tempuh dari UPI ke Pondok Natama untuk berjalan kaki 

Sumber: Google Maps 
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Sedangkan jika berjalan kaki menuju pondok melalui gang gang akan memakan waktu 
yang tidak beda jauh yaitu, 7-8 menit. tetapi, jika menggunakan motor akan memakan waktu 
hanya sekitar 2-3 menit. 

 Sirkulasi Pintu Masuk 

 
Gambar 27. Pintu Masuk Pondok Natama 

Sumber: Pribadi, 2024 

Bangunan berada di belakang bangunan lainnya, maka pintu masuk berupa gang 
dengan lebar sekitar 1,5m yang masih bisa dimasuki oleh kendaraan beroda dua. Dengan 
Pintu masuk yang melalui gang terkadang penghuni merasa dibebankan oleh jarak untuk 
pindahan dengan membawa barang barang yang mustahil di angkut oleh mobil. 

● Pencahayaan 

 
Gambar 28. Void Pondok Natama dari bawah 

Sumber: Pribadi, 2024 

Seperti sebelumnya, pondok Natama ini dihimpit oleh bangunan sehingga yang menjadi 
pencahayaan utama untuk bangunan ini adalah void yang memiliki cahaya matahari di tengah 
bangunan. Tetapi tentu saja, bahkan cahaya ini tidak merata. Akan ada unit yang tidak terkena 
cahaya matahari sama sekali. 

 
Gambar 29. Void Pondok Natama dari atas 

Sumber: Pribadi, 2024 
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Bisa dilihat bahwa, karena void nya berbentuk vertikal dan berniat utuk tidak membuat 
unit terkena hujan. Cahaya matarinya hanya menyinari bagian bawah void. Oleh karena ini 
bangunan ini sangatlah lembab, sehingga tembok  unitnya meresap cairan. 

 
Gambar 30. Keadaan salah satu Unit di Pondok Natama 

Sumber: Pribadi, 2024 

● Penyediaan Air Bersih 
Di Pondok Natama, Air tangki nya juga berasal dari air sumur dengan jumlah tangki 2 

buah berada di lantai paling atas bangunan. Berdekatan dengan antena televisi, yang sedikit 
berbahaya.  

 

 
Gambar 31. Tangki Air Pondok Natama 

Sumber: Pribadi, 2024 
● Pembuangan Sampah 

Pembuangan Sampah pada pondok Natama ini tidak berbeda jauh dengan kos kosan 
yang lain, dengan sistem masing masing unit menaruh sampah di depan unit masing masing. 
Lalu petugas kebersihan akan mengumpulkannya dan membuangnya ke Tempat 
Pembuangan Sampah (TPS). 

● Kepadatan Hunian 
Dengan 35 unit dalam bangunan yang kurang lebih seluas 199,75 m^2, Pondok Natama 

memiliki kepadatan yang relatif tinggi. Kepadatan ini mengindikasikan bahwa setiap unit 
cukup kecil, dan ruang pribadi bagi setiap penghuni bisa sangat terbatas. Hal ini dapat 
mempengaruhi kenyamanan tinggal, terutama jika semua unit terisi penuh dan bangunan 
tidak didesain dengan baik untuk mengakomodasi banyak penghuni.  
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Gambar 32. Ukuran Unit Kosan Pondok Natama 

Sumber: Pribadi, 2024 

Kepadatan hunian di area ini mempengaruhi berbagai aspek kehidupan, termasuk lalu 
lintas jalanan yang sering kali padat, ketersediaan fasilitas umum seperti warung makan dan 
minimarket yang cukup banyak, serta suasana lingkungan yang ramai dan dinamis. Namun, 
kepadatan ini juga dapat menyebabkan tantangan tersendiri, seperti terbatasnya ruang hijau 
dan area parkir, serta potensi peningkatan tingkat kebisingan dan polusi udara. 

Secara keseluruhan, kepadatan hunian di sekitar Pondok Natama menunjukkan bahwa 
kawasan ini merupakan area yang populer dan strategis, namun juga memerlukan perhatian 
terhadap pengelolaan lingkungan dan infrastruktur untuk memastikan kualitas hidup yang 
baik bagi para penghuninya. 

4. KESIMPULAN 

Tabel 1. Kelayakan Hunian Kosan di Daerah padat Penghuni 

Nama Kosan Pencahayaan Air Bersih Sirkulasi Pembuangan Sampah Kelayakan Hunian 

Layak Tidak Layak Tidak Layak Tidak Layak Tidak Layak Tidak 

Maysa Raiya ☑  ☑   ☑ ☑   ☑ 
MM Violet ☑  ☑  ☑   ☑ ☑  

Pondok  ☑ ☑   ☑  ☑  ☑ 

 

Dapat disimpulkan bahwa hanya kosan MM Violet yang memenuhi kriteria hunian 
layak. Kosan ini memiliki pencahayaan, air bersih, dan sirkulasi udara yang baik, dengan sistem 
pembuangan sampahnya yang cukup memadai. Di sisi lain, kosan Maysa Raia dan Pondok 
Natama dinilai tidak layak untuk dihuni. 

Kosan Maysa Raia memiliki pencahayaan dan sistem pembuangan sampah yang layak, 
namun kekurangan dalam penyediaan air bersih dan sirkulasi udara. Sementara itu, Pondok 
Natama memiliki pencahayaan yang layak, tetapi kekurangan dalam penyediaan air bersih, 
sirkulasi udara, dan sistem pembuangan sampah. 

Selain itu, perlu dicatat bahwa ketiga kosan ini berada di kawasan Jl. Gegerkalong 
Tengah, yang dikenal sebagai area dengan kepadatan penduduk dan bangunan yang tinggi. 
Kawasan ini dipenuhi oleh banyak kos-kosan dan tempat tinggal lainnya, terutama dihuni oleh 
mahasiswa dan pekerja yang mencari hunian dekat dengan Universitas Pendidikan Indonesia 
(UPI) dan berbagai fasilitas umum. Kepadatan bangunan di Jl. Gegerkalong Tengah 
mempengaruhi kualitas hidup penghuni, termasuk tantangan dalam hal pencahayaan alami, 
sirkulasi udara, dan kebersihan lingkungan. Oleh karena itu, perbaikan signifikan pada aspek-
aspek tersebut sangat diperlukan untuk meningkatkan kelayakan hunian di kawasan yang 
padat ini. 
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