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BAB I 

RINGKASAN PROYEK 

A. Ringkasan Proyek 

Nama Proyek : Rusunawa Karyawan Pabrik Kawasan Kima Makassar 

Dengan    Konsep Kota Taman 

Lokasi Proyek : Pergudangan 88, Kecamatan Biringkanaya, Kelurahan 

Bulurokeng, Kota Makassar 

Luasan Tapak : ± 10,4 Ha 

B. Pengertian Proyek 

Rumah Susun berdasarkan Undang-Undang Nomor 20 Tahun 2011 Tentang 

Rumah Susun adalah bangunan gedung bertingkat yang dibangun dalam suatu 

lingkungan yang terbagi dalam bagian-bagian yang distrukturkan secara 

fungsional, baik dalam arah horizontal maupun vertikal dan merupakan satuan-

satuan yang masing-masing dapat dimiliki dan digunakan secara terpisah, 

terutama untuk tempat hunian yang dilengkapi dengan bagian bersama, benda 

bersama, dan tanah bersama. Penerapan konsep kota taman diharapkan mampu 

memberikan kenyamanan dalam rumah susun yang akan dibangun di kawasan 

industr baik terhadap pengguna bangunan maupun lingkungan sekitarnya. Hal 

ini berkaitan dengan lingkungan dan keadaan sekitar tapak yang akan dibangun 

khususnya di daerah Biringkanaya, Kelurahan Bulurokeng, Kota Makassar 

C. Tujuan Proyek 

Tujuan pembangunan rumah susun adalah untuk memenuhi kebutuhan hunian 

yang layak dan meningkatkan taraf hidup untuk pekerja pabrik menengah 

kebawah di kawasan Biringkanaya, Kelurahan Bulurokeng, Kota Makassar.  
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BAB II 

KONSEP RUSUNAWA KARYAWAN PABRIK KAWASAN KIMA 

MAKASSAR DENGAN KONSEP KOTA TAMAN 

A. Perancangan Fisik Makro 

Perancangan fisik makro terdiri dari lokasi dan tapak yang sesuai untuk perancangan 

Rusunawa Karyawan Pabrik Kawasan Kima Makassar dengan Konsep Kota Taman. 

1. Lokasi 

Tapak yang terpilih untuk pembangunan berlokasi di Pergudangan 88, 

kelurahan Bulurokeng, Kecamatan Biringkanaya. Berikut adalah deskripsi 

tapak yang terpilih : 

• Memiliki lahan yang luas dengan kebutuhan perancangan luas 10,4 Ha   

• Peruntukan lahan merupakan lahan kosong  dan dapat menjadi 

pertimbangan untuk dijadikan kawasan prioritas dan menjadi fokus 

pemerintah Kota Makassar dalam usaha penataan permukiman. 

• Lokasi tapak merupakan kawasan permukiman yang berdekatan dengan 

kawasan industri. 

• Mudah untuk di akses dengan jalan yang besar dan sarana dan prasarana 

yang mendukung. 

 

 

Gambar 1. Peta Lokasi Tapak 
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2. Tapak 

 

Gambar 2. Rona awal Tapak 

 

Tapak terletak di sisi timur laut Kota Makassar yang kebanyakan berfungsi 

sebagai kawasan industri dan permukiman. Disekitar tapak terdapat 

beberapa kawasan yang memiliki fungsi, antara lain : 

• Sebelah utara   : Gudang 

• Sebelah timur  :Gudang 

• Sebelah selatan : Permukiman 

• Sebelah Barat  : Permukiman 
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3. Hasil Perancangan Tapak 

Pola yang digunakan dalam membuat rencana tapak adalah polah radial 

dimana pola radial dimana terdapat keseragaman tiap-tiap bagian pada 

kawasan tersebut dengan mengikuti perkembangan dari permukimannya 

dan membentuk zonasi yang jelas seperti terdapat pemisah antara 

permukiman dan industri. Dari hasil analisis dan olah desain, maka rencana 

tapak untuk Rusunawa Karyawan Pabrik Kima Makassar dengan Konsep 

Kota Taman adalah: 

 

Gambar 3. Site Plan 
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4. Rencana Lansekap 

 

 

Gambar 4. Landscape 

Tata ruang terbagi menjadi dua elemen, yaitu : 

• Softscape, merupakan unsur vegetasi yang mendukung estetika 

lingkungan tapak dan bisa juga digunakan sebagai fungsi peneduh, 

penanda, pembatas, pengarah jalan, dan pengarah angin. Melalui 

pendekatan kota taman, penggunaan vegetasi perlu direncanakan 

dengan baik seperti halnya menggunakan taman atau jalur hijau akan 

menjadi backbone kawasan yang artinya jaringan yang 

menghubungkan sekian banyak jaringan dengan kecepatan tinggi 

melalui gateway dan Grand avenue akan menjadi pusat aktivitas dan 

taman yang menerus untuk menjadi pagar alami untuk memisahkan 

bagian-bagian pada kawasan. 

• Hardscape, merupakan unsur non-vegetasi yang menunjang 

kebutuhan lingkungan tapak. Penggunaan elemen ini perlu 

memperhatikan penggunaan bahan dan energi yang mendukung 

penerapan konsep kota taman. 
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B. Perancangan Fisik Mikro 

1. Kebutuhan dan Pengelompokan Ruang 

Kebutuhan ruang didasarkan pada kegiatan aktivitas antara lain kegiatan 

utama, kegiatan penunjang, dan kegiatan servis. Setelah itu 

pengelomppokkan ruang ditentukan berdasarkan keterkaitan antara 

pengguna di dalam bangunan. Dasar pertimbangan untuk menentukan pola 

hubungan ruang adalah: 

a. Fungsi masing-masing 

b. Jenis dan sifat kegiatan yang berlangsung di dalam ruangan 

c. Sirkulasi antara ruang 

d. Pengelompokkan ruang yang mempunyai karakter sejenis. 

Pengelompokkan ruang berdasarkan pertimbangan tersebut adalah: 

a. Kelompok unit hunian 

b. Kelompok ruang fasilitas sosial (umum) 

Adanya interelasi kegiatan yang mencerminkan pola ruang lingkungan 

tersebut, harus memenuhi prinsip: 

a. Pencapaian yang efektif dan efisien. 

b. Masing-masing kegiatan dapat saling menunjang. 

c. Kelancaran dari masing-masing kegiatan 

Berdasarkan kelompok aktivitas dan fasilitas diatas, maka diperoleh pola 

hubungan ruang secara mikro sebagai berikut: 
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Gambar 5.Hubungan Ruang Mikro 

Setelah melaksanakan tahap perancangan, analisis kebutuhan dan besaran ruang 

dapat dilihat dalam rekapitulasi besaran ruang : 

Tabel 1.Rekapitulasi Besaran Ruang 

No. Jenis Fasilitas Kebutuhan Ruang Total Kebutuhan 

Ruang 

1 Hunian Tipe 36 6 unit x 936 m2  5.616 m2 

2 Hunian Tipe 

Barak Besar 
6 unit x 1.365 m2 8.190 m2 

3 Hunian Tipe 

Barak Sedang 
6 unit x 943,8m2 5.658 m2 

4 Hunian Tipe 

Barak Kecil 
6 unit x 676 m2 4.056 m2 

5 Masjid 849 m2 849 m2 

6 Kantin 6 unit x 702 m2 4.212 m2 

7 Ruang Serbaguna 

dan Toko 
6 unit x 157,5 m2 945 m2 

8 ATM Center 23,4 m2 23,4 m2 

9 Kantor Pengelola 120,12 m2 120,12 m2 

10 Pos Satpam 29,64 m2 29,64 m2 

11 Parkiran  3.112 m2 3.112 m2 

Total Keseluruhan  32.720,16 m2 
 

Setelah melaksanakan tahap perancangan, besaran ruang hasil rancangan 

besaran ruang yang di butuhkan melebihi dikarenakan perhitungan tersebut 
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didasarkan dengan perhitungan secara horizontal sementara untuk 

huniannya sendiri terdapat 4 tingkatan dengan besaran kebutuhan yang 

berbeda namun memiliki akumulasi perhitungan yang saman. 

2. Bentuk Bangunan 

Prinsip dasar perancangan bentuk rumah susun adalah menciptakan bentuk 

bangunan hunian vertikal yang memaksimalkan fungi bangunan. Maka dari 

itu prinsip bentuk yang digunakan adalah prinsip Form Follow Function 

yaitu bentuk bangunan atau suatu objek harus disesuaikan dengan fungsi 

atau kegunaannya. 

 

Gambar 6.Gubahan Bentuk Bangunan 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

9 
 

 

3. Tata Ruang Dalam 

 

Gambar 7. Interior 

Tata ruang dalam akan memanfaat fungsional bangunan dengan pola 

aktivitas yang dapat mencakup seluruh program ruang yang tersedia. 

Mempertimbangkan penggunaan material yang memumpuni dalam segi 

estetika maupun maupun dari segi ekonomisnya. 

4. Sistem Struktur 

a. Sub-Struktur (Struktur bagian bawah) 

Pada struktur bawah menggunakan pondasi pancang beton yang 

kedalamannya menyesuaikan dengan kedalaman kepadatan rumah. 

b. Super-Struktur (Struktur bagian tengah) 

Struktur tengah menggunakan kolom dan balok dari beton bertulang 

Untuk plat lantai menggunakan plat lantai beton dengan wiremesh dan 

bekisting boundeck.  

c. Upper-Struktur (Struktur bagian atas) 

Struktur atap akan memadukan penggunaan atap plat beton dengan atap 

Limas. 
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Gambar 8. Struktur Rusunawa 

5. Sistem Sirkulasi 

Untuk sistem sirkulasi, hanya terdapat satu akses dalam tapak untuk jalur 

masuk dan keluar, sirkulasi terbagi due yaitu, sirkulasi kendaraan dan 

sirkulasi pejalan kaki. 
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Gambar 9. Sirkulasi Mikro 

6. Sistem Utilitas 

a.  Sistem Air bersih dan Air Kotor 

Kebutuhan air bersih diperoleh dari PDAM Kota Makassar dan sumur 

bor. Air kotor dapat dibedakan menjadi 2 yaitu grey water dan black 

water. Black water merupakan air kotor padat (feses) yang disalurkan 

melalui pipa menuju ke septictank. Sedangkan grey water merupakan air 

kotor sisa dari wastafel, air bekas cuci, yang masih memungkinkan untuk 

diolah kembali agar bisa digunakan kembali 

 

Gambar 10. Utilitas Air 
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Gambar 11. Utilitas Air Bersih 

 

 

Gambar 12. Utilitas Air Kotor 

b. Sistem Pencahayaan dan Penghawaan 

Pencahayaan pada bangunan hunian vertikal ini lebih memaksimalkan 

pencahayaan alami untuk menyesuaikan dengan konsep Kota Taman 

yang memberikan bentuk bangunan dengan menyesuaikan dengan 
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lingkungan. Namun pencahayaan buatan tetap digunakan pada bangunan 

atau ruangan dengan fungsi masing-masing di setiap ruangan tersebut.   

  

 

Gambar 13. Pencahayaan dan Penghawaan 

Sistem penghawaan pada bangunan hunian vertikal menggunakan sistem 

penghawaan alami dan penghawaan buatan pada ruangan. Sistem 

penghawaan ini bekerja dengan cara memasukkan udara dari luar ke 

dalam dan dari dalam keluar bangunan, sebagai pergantian udara kotor 

dan udara bersih kedalam bangunan. Sistem penghawaan alami 

menggunakan sistem ventilasi silang. Sistem penghawaan jenis ini 

mengoptimalisasi sirkulasi udara dengan bukaan-bukaan pada dinding 

dan atap. Namun untuk memberikan kenyamanan pada penghuninya pun 

membutuhkan penghawaan buatan pada dalam ruangan agar polusi 

sekitar tidak memasuki ke dalam ruangan saat penghuni sedang istirahat. 

c. Sistem Mekanikal Elektrikal 

Jaringan listrik utama yang digunakan berasal dari PLN melalui trafo 

atau gardu listrik. Untuk sumber kedua berasal dari tenaga surya dimana 
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listriknya dibagi menjadi beberapa sektor  untuk menghindari bahaya 

arus pendek. 

 

Gambar 14. Skema Elektrikal 

 

Gambar 15. Penjaringan Listrik 
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d. Sistem pengamanan Kebakaran 

 

Gambar 16. Pengamanan Kebakaran 

e. Sistem Pemeliharaan Bangunan 

 

Gambar 17. Pemeliharaan Bangunan 

Sistem keamanan pada tapak dilakukan dengan dua cara, yaitu 

pemasangan kamera pengawas dan juga tersedianya pos satpam 

(Keamanan) di setiap sudut tapak dan akan berpatroli setiap jadwalnya. 
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Sampah rumah tangga akan dipisahkan menjadi sampah plastik, sampah 

kering dan sampah basah. Sistem pembuangan sampah pada unit rumah 

susun dilakukan melalui shaft yang disediakan pada tiap lantai bangunan 

pada area yang mudah di akses oleh penghuni bangunan. 

 

Gambar 18.Sistem Pembuangan Sampah 
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Lampiran 

 

 

Gambar 19. Atm Center 

 

Gambar 20. Komunal utama 
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Gambar 21. Area Olahraga 

 

 

Gambar 22. Jembatan Penyebrangan 
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Gambar 23. Kantin dan Pertokoan 

 

Gambar 24. Kawasan Danau 
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Gambar 25. Rusun Blok A 

 

Gambar 26. Rusun Blok B 
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Gambar 27. Rusun Blok 

 

Gambar 28. Rusun Blok D 
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Gambar 29. Rusun Blok E 

 

Gambar 30. Rusun Blok F 


































































































































