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LL Latar Belakang. 

Tingginya laju pertumhuhan penduduk lndonesia sangat tidak sepadan dengan 

pi.'nyediaan sarana pcmukiman bQgi masyarnkal. Oleh karena itu dianggap snngat perlu 

pc:n:-'cdiaan kawasan pcrumahan atau yang disi..:hut Reul Estate. 

Rc;d E:-wtt...~ itu sl..'.ndiri mernpakan suatu kawasan pcmukiman yang tcrdiri dari 

bshcrnpa kegiatan yang ada didalamny::i yaitu ,sarana pendukung ,sepert1 rumah sakit 

,rumah ibadah dan lain-lain ,terdapat juga fasilitas-fasilitas didalamnya antarn lain 

T ·k pt>n um um lnsla lasi listrik, Air bersih dan lain-lain. Didalam Real Estate mencakup 

hal-hr1l yai1u sirkulasi /pcnc<1 pa ian, ikhm yang mempcngaruhi dat~rah tersebut chm juga 

rn asalnh-masalah h .:amnnan 

Real Estate itu sendiri merupakan suatu kawasan pemukiman yang terdiri atas 

\iga pcmbugian rumah yaitu 

'-+- Rumah sangat scderhana ( mencngah kc bawah ) 

4 Rumah scdcrbana ( menengah) 

'- Rumah mewah ( menengah ke atas ) 

Tulisan ini disajikan untuk memberikan informasi dan juga penget hu n 

kntang Real Estate yang Japat diternpkan ole para Arsitek dalam Design Arsih:kt ur 
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1.2. Tu.iuan D:rn ~fasuran. 

/\dapun Tujuan dan Sasaran dari pi.:milisun karya tuli s ini adalah : 

·I. Mc111bcrikan pengertian singkat m~n~t..~ nat ·al Estate 

., . 1\.1cmaparkan bagaimana pcnataan Real Estate yang haik ,sehingga dapat 

bcrgunn b vi para Arsitek. .,,,,/ 

Diharapkan para Arsitek mengctahui informasi mengenai Real Estate 

> · Memherikan informasi bagi paru pemhacaJmasyarakat apa dan bagaima na 

Real Esatac dan npa manfaalnya bagi masyaraknt . 

L3. I.,,ingkup Pembahmmn. 

Pembahasan dititik berutkan pada rnasalah-masalah yang berkaitan dengan Real 

Estate dalam dunia Arsitektur, sedangkan masalah-masalah yang berada diluar disiplin 

ilinu k..:duanya .. · · ·<Hlh masih melatar belakangi atau terdapat faktor-faktor yang 

m...:ndukung diasumsikan tanpa pcmhuktian yang mandalam 

Metodologi pembahasan digunakan dalam pembahasan ini ada beberapa cara 

Y~l! lU 

>- Mcngumpulkan datu-data, bai k data pnmer maupun data-data sekunder 

kcrnudian mengadakan pcntahapan anaiisa untuk menuju kcpada suatu kesimpulan . 

. ~. (1 f'f; 
1~:\ ·, 
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., 

Study 1.iteratur 

Mengadakan survey 

Dan lain-lain 

"\ 

-' 

Dnlam pengembangan dan pendekatan serta rnempermudah pemahaman nkan 

Cisi dari masalah pemlxtbasan scrta menycluruh dan terperinci pada penyusunan Real 

1,:statc ini, mab sisternatika penu!isan s',xarn garis besar dilakukan dari bab ke b<1b. 

) ai I u : 

: McrupakaJ1 kett:rangan pl.:11d:1huluan y;mg herisi latar helakang 

permasalahan, tujuan dan sasarnn, lingkup pembahasan, metodologi 

pemhahasan serta sistematika pembahasan . 

BAB II : Merupakan tinjauan pcrmasalahan yang bers1fot umum yang 

menguraikan tentang, pengertian Real Estate, sejarah perkembang::m, 

rnanfaat pengcmbangan Real Estate, dampak fisikologis dengan 

masyarakat sekitur dan Real Estate yang berwawasan lingkungan . 

f3.AB Ill : Merupakan tinjauan khusus dari Real Estate yang standart dan 

tidak memenuhi sta.ndart, yang bcrisi tentang standart Arsitektur 

bangunan, Master Plan, Denah, Type Bangunan/pembangunan 

bangunan, pola jalan/pencapaian, fasiiitas yang tersedia,\ sarana 

pcndukung, gcogrnfi/iklirn serta security/keamanan. 
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BAB IV Mcrupakan kcsirnpulan dari uraian-uraian bab-hab sebelumnya dan 

juga berisi saran-saran Jari pcnulis kepada pembaca mengcnai 

makalnh ini . 
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BAH II 

TINJAllAN lJMlJM 

2.1.Pcngcrtian Real Estata ( Perumah~n ). 

Sebelum mcnyirnak lebih dalam mengenai perumahan,maka kita bahas terlebih 

dahulu apa itu rnmah ,pcrumahan dan pcmikiman. Rumoh adalah Tempat untuk 

bcrteduh dan mdakukan aktivitas untuk mcmbentuk keluarga, dimana datum 

rnc:rnhentuk keluurga, dimana lebih dari setengah umur sctiap orang dihabiskan didalam 

rumo.h c..lan lingkungan krnpat tinggalnya:· 

i'crumalrw1 ndalah kumpulan dari hcbcrapa rumah dalam satu kawasan yang 

tcrtata dengan baik yang Jidalamnya tcrdapat sarana dan pasarana pendukung yang 

disl'.diakan untuk penghuni kawasan tersebut,Jaringan listrik,telepon,Air hcrsih,saluran 

air I irnbah,air hujan, dan juga sarana kesehatan, perbelanjaan, peribadatan, pclayanan 

u1m1in, rckrcasi, dan juga olah rnga. 

Scdangka11 l\·11111ku11u11 adalah kumpu!an dari b1,;bcrap:.i lingkungan perumah:rn 

Villl!'. 11dak dilata denu.an buik, dun tidak tcrsedianya sarana khusus bagi rwnghinf 

kuwasan ini . 

2.2. Scjarah Perkcmbangan Pl.'rumahar. (Real Estate). 

Pada zaman dahu!u manusia berteduh dan t1nggal di gua-gua sebagai rumahnya. 

KcmuJian seiring perjalanan waktu manusia mulai rnembuat rnmah dengan bentuk yang 

sangat scdcrhana dan dari bahan yang ada di dacrah tcrsebut dcngan pcijgerjaan 

rncmakai teknik-teknik yang bcrkembang pada sat itu. Selanjutnya dengan kernajuan 

1
) Fnsiklopcdi Nasional Indonesia,(/ 991 ),PT.Cl PTA ADI PUST AKA, Jakarta 
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1.Jrn ~111 dan 1uga !cknologi rni.lnusia mil;.ii rrn:ng<.:mhangbn rde-id<.: haru yna h<.:lum ada 

pada 111asa !alu yang dapat terlihat pada pcmakaian bahan dan b~ntuk bangunan, sata 

J.\ct i nggian ba ngu11an. 

Kcmudian berdasar\.:.an k~butuhan masyarakat perumhan diklasifikasikan atas 2 

l 
. . 2 

)ag1an, yaitu : 

1. Pi;;rumahan Plat 

2. Perumahan Non-Plat 

P:.'. rurnahan l>lat pada umumnya dihangun diatas lima lantai kc atas. 13anguna perumahan 

plat tersebut hanya dubangun di kota-kota besar pada ibu kota propinsi, misa1nya di 

Medan dan lain sebagainya. Perumahan non-plat biasanya dibangun hanya mencapai 5. 

tingkat ke bawah. Pad daernh non-plat ini kita banyak menetahui tenteang perumahan di 

Indonesia, misalnya; 

l . Perumahan Mcwah 

2. l)crumahan Menengah 

3. Perunrnhan Se<lerhi.lna 

Ptn:mhan Mewah hanya tcrdat dip1ngg1r kota, bahkan ada pula di tengah-tengah kota , 

te t \pi menyalahi kctentuan Master Plan. 

Perumahan mcnengah terdapat dipinggir kota dan juga terdapat di inti kota . 

Perumahan ini tidak menyalahi tentang Master Plan. 

P•.::rumahan sederhana terbag1 atas beberapa bagian antara lain yaitu : 

I. Preumahan Permanen 

2. Perumahan Sederhana 

1 
) RUDY TARIGAN,( 1988),Ujian Sarjana: Rencana Pcmukiman Transmigrasi di Maduamas 11,Tapanuli 

I 1:ngah, Hal : 11-4 
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3. Perumahan Tern porer ( 5iementara ) 

Pcrurnahan pcnnanen tak ubahnya seperti p~rurnahan me\1,,ah yang telah 

dibicarakan diatas. Perunrnhan scdang juga sama dengan pcrnmahan menengah, tctapi 

p1~rumahan temporer ( scmentara ) ha.nya kTdapat di desa-di.::sa yang sifatnya liauya 

scrncntara. 

Ada beberapa Faktor penentu permintaan perumahan, yaitu : 

1. Faktor Dernografi : kadar penetu keluarga terlalu tingg1, maka otomatis 

permintaan banyak 

2. Migrasi : Perpindahan penduduk dari desa ke kota, dimana ada nya ( terbukanya 

) peluang bisnis dikota ataupun karena sekolah. 

3. Pembagian keluarga: istri yang dibawa suaminya ataupun menikah. 

Dalam penempatan perumahan terdapat 2 teori yang dipakai, yaitu : 

I. Perumahan m<::wah diletakkan di depan jalan utama, sedangkan perumahan 

scderhana diletakkan dibelakang . 

2. Perumahan sederhana dan menengah diletakkan di depan jalan utama sedangkan 

pcrumahan mewah diletakkan di belakang. 

Adapun kedua teori ini mempunyai keu!ungan dan juga kerugian . 

Kcuntungan Teoi 1: 

Dengan melketakkan bangunan mewah didepan dapat merangsang orang yang 

rnclihat bangunan tersebut dari jalan uata untuk mernbali bangunan mewah itu dan juga 

~<:kaligus promasi untuk kawasan itu. 

Keuntungan Teori 2 
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Bagi masyarakat yang bcrpenghasilan menengah tersedianya rumah yang layak 

dan Jt1ga terletak Jidi.;p:m jalan utama sangat 111('.mberikan kacntungan, dcngan dcmikiar. 

tidak terkesan · ba!i\V<I bt,vasan perumahan hanya dipcnmtukkan bag; 

orang yang beruang saja . 

Ada pun h .: ru g1a n kun l : 

Bagi orang kaya 1 , ng me1nbutuhkan suasana tcnang, penempalan bangunan di dekat 

ialan utama sangat m~ngganggu kenyamanan. 

Kcrugian Tcori 2 

\\vJa tcori ini, potensi tanah di depan jalur utama harganya cukup mahal, sedang~~in 

harg,a j ual rumah ~ederhana tidak scbanding dun tidak sesuai dengan keuntungan 

) < \l»ni''. •'~t [' ;;·~ 1<i '"' f' ·1 l ·1 "\f' "'"' o "fU"la~,., ., I ll ,., .. ! r ·t·•'<> ). ~ .. . ... J. · • ~ ~ \l"JI.. '\...• n ' - .. ·· ,. 11. 0 '4.o;J ( '- -- 1: • ~ .ala. \ ... , . a f.!. _,, ''' '" • 

Ada bcberapa alasan mi.::ngapa pcrumah~n dibuat, yaitu . 

\ . Untuk konsurnsi 

Konsumsi tcrkail menyangkut kebutuhan masyarakat akan kebutuhan rumah 

dan ketersedian pcrumahan . 

2. lnvestasi 

lnvestasi dalam hal ini adalah pcnanarnan modal bisnis properti . 

3. Future Walfa re : kesejahteraan untuk masa depan . 

Dimana pcrumahan yang layak rncmberikan kescmpatan dan kelayakan hidup 

bagi masyarakat sekarang <lan yang akan datang. 

4. Konsumti ve Kapital 

Memasukkan rnodal untuk pcmbangunan pcrumahan . 
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5. Mcnin..;kml-..an harga jual tana h 

~ngan adan~a kuwasan pcrumahan, 1naka dt:ng . ~nth m; a haru:i_1 ua· t: nah 

d1 sdil~Lr kawasan tersebut akan maki tingJi 

.2 .· . lhmpak Fisikologis ka w:lsan pcrumahan dengan masyarakat <li " ita n :ru. 

Dcng::rn ad:rnya kawasan pcrumahan mengakibalkan timbilnya pcngurult-

pengasruh di sekitar b w. san perurnahan, khus usnya kaw~san pemukiman 1 s~ ·1t< r 

p;:rurnnhan 

Dampak yang tirnbul adalah te:rdapatnya kc:senjangan hidup antara kawasan 

pc:ru:nahan dengan kawasan pcmukiman, dirnana terbcntuk suatu pcrscpsi dirnasyarakat 

yaitu orang ynag tringga! di ka\:vasun pcrumahan hanya diperuntukkan bagi orang-orang 

yang b1.:rada saja. Scdangkan orang yang kurang rnampu harus ting.gal dikawasan yang 

tidak tertata rn pi dan terk~san tidak layak huni 

Pcrumahan yang tidak mau mcrnpcrhatikan dan mcnycsua1kan dengan 

lingkungan sekitamya akan mengakibatkan semakin buruknya hubungan antara 

ricrumahan dcngan kawasan pemukirnan, dan apabila lama kelamaan berlanjut akan 

rnc ngakibatkan dampak buruk bagi kawasan perurnahan tersehut dan Juga bagi 

pcnghuninya. 

2.S. Perumahan yang berwawasan lingkungan. 

Ada beberapa isi pokok dalam pembangunan perumahan yang berkaitan dengan 

lmgkungan 3 
: 

i '1( J!erli lndonc!>ia , Scptcrnoer J 9(J5, lal 'J-1 
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t.~JJama :Berkurangnya resapan air dan meningkatnya aliran air ( runn off ). Daerah 
. 

yang ta<linya tcrbuka dan ditumbuhi dengan pcpohonan sehingga dapat meresapkan air, .. 
karcna adanya pembangunan tersebut in~ ditutupi bangunan, jalan dan perkerasan 

lainnya sehingga mengurangi daerah resapan air yang selanjutnya dapat mempengaruhi 

kctersediaan .air tanah. Se\ain mengurangi resapan air" aliran air yang akan masuk dalam 

bad1i air ( sungai ) juga mcningkat Akibatnya volume air sungai juga naik sehingga 

hi sa banjir diwilayah yang lebih hilir. 

k'-'dua · L1mbah 1.:nir pcrnbuangan lirnbah cair khususnya limbah domcstik dengan 

pcrnhuatan individual scpt ikt tank pada setiap rumah, akhimya akan mcngakibutkan 

1cr_iadinya pcnccmaran air tanah. Semakin paJatnya satllan hunian pada kawasan 

pcrurnahan tersebut, bcrarti semakin tinggi pulu pencemaran yang dapat e 'ad1 . ·11 g 

dnpat rncrnpcngaruhi kualitas air bersih yang dikonsumsi rumah-rumah tcrsebut bila 

rnasih menggunakan air tanah. 

!\ct iga_ : Limhah padat , atau sampah mcrupakan suatu masalah yang mernerlukan 

pcnanggulangan yang s~~rius . Bila tidak '.\kan berdampak sangat merugikan bagi 

iingkungan baik berupa pcnccmaran tanah, udara, kcbauan dan sebagainya. 

);_l~r.}rnat : Peningkatan volume lalulintas jalan dan kemacetan jalan. Pembangunan 

...: rumahan terulama di wilayah pinggir kota bcsar akan mengak1batkan peningkatan 

11b k alik dari perurnahan tersebut ke kota induk, sehingga mengakibatkan kemacetan 

I, lu Ii ntas baik sekitar pcrumahan maupun pada jalan-jalan memasuki kota. 

j:_J_ ima : Perubahan 1klim makro, suhu udara di wilayah tersebut meningkat, karcna 

·I lumnya merupakan kawasan yangh di tumbu hi pepohonan 
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£3erikut adalah bcrbagai upaya yang dapat ditempuh untuk mengatasi isu pokok 

ti.:rsebut, ~1.!hi ngga menghasilkan pembangunan yang ber\\<awasan lingkungan. 

I. Mengatasi berkurangnya resapan air dan pcningkatan aliran air. 

Upaya yang dapat dilakukan untuk mengatasi hal ini adalah dengan . 

J)adu setiup runwh · bungwwn, J1huat sumur resapun, di mana air hujan 

yang jatuh kcatas atap bangunan tidak langsunt!. dia lir ·an kc selokan 

drninase , tctap1 d ial ir:an ·e sumur resapan yang telah dibuat. lnt 

sekaligus akun mengurangi aliran air ke salurnn pcmbuangan 

h. /Jwwu , kolam resapan. Pembuatan danau atau kolarn resapan adala 

cara terbaik dan paling banyak meresapkan air kl: , lum to n h d~n 

mt:ngurangi aliran air. Air hujan yang tanpa adanya danau akan langsung 

mengalir ke saluran drainase kl.':mudian ke sungai, akan tertampung 

tcrlcbih dahulu di danau. Danau tcrsebut akan mercsapkan air sepanjang . 
tahun dan tidak hanya ketika hujan saja Tingkat peresapannya bahkan 

I 
I I 

sampai 100 % lebih baik dibandingkan hutan yang memiliki tingkat 

pcrcsapan air 50 %. Sclain itu <lanau dapat bennanfaat untuk tempat 

rekreasi, pembudidayaan ikan atau tcmpat pemancingan dan lain-lain. 

c. l)enghifauan. Penanaman pepohonan, terutama tanaman keras, demikian 

pula jenis-jenis perdu sampai dengan tanaman hias dan rumput, dapat 

mengurangi aliran air langsung kc saluran , dan meningkatkan peresapan 

sekaligus mengurangi erosi tanah. 

I 
d_ Faving 8/ock dan Grass Block. Penggunaan paving block pada jalan-

jalan lingkungan dan grass block pada areal parkir maupun kawasan 
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peningkatan rcsapan air. 

) ~vkngatasi Limbah Cair (Limbah domestik) . 

Sctiap kawasan hunian idealnya mcmiliki Janngan saluran limhah domestik 

(sc\vcragc system) yang selanjutnya dihubungkan dcngan jaringan kota atau langsung kc 

instalasi pcngolahan air limbah (!PAL). Sehingga, tidak ada lagi septick tank pada setiap 

rumah. Sistem sepcrti ini memang ideal tetapi juga sangat mahal sehingga sulit 

ditcrapkan di ka1;vasan hunian scdcrhana atau pada bangunan berskala kecil. Pada 

pcmbangunan berskala besar, hal ini sangat memungkinkan dengan pcmbiayaan ~unsidi 

silang, mengatas1 at.au mengurangi masalah limbah cair hunian sederhana atau 

pernmahan kecil dapat dilaksanakan dengan pembangunan comunal septick tank. 

3. Mcngatasi !imbah padat. 

Daur uhrng sampah. Limbah padat I sampah terdiri dari sampah organik dan 

sampah anorganik. Bagiun terbesar dari sampah dikawasan perumahan adalah sampah 

organik berupa s1sa makanan, rumput, daun-daunan dan sebaga1mya yang mencapai 60 -

80 1% dari total sampah. Sedang sisanya ada\ah sampah anorganik scperti plustik, kcrtas . 

botol, kaleng, kaca dan sebagainya, yang scbagian masih memiliki nilai jual dan dapa . 

d1 gunakan kcrnbali 

a. !11sinerutor. Tidak sduruh sampah organik dapat didaur ulang mcn3ao i 

kompos. Sisa makanan yang telah membusuk tidak layak untuk dikompos. 

11 :rn ting p )ho , d< un ·l!ra _c pcrt1 la un kel<ipa dan sebagajnya akan terlalu 

kecil. K.m ena itu : ·lain duur u!a1 g S' ntp h, pili an lain van 1 d· p· t 
I -

d ' tt:rupk:rn ada suatu ·awa ·an peru1 ahan (at.. n 'nJadik::rnn •a s-=b: , a1 
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daur ulang sampah) adalah dcngan cara insincrator. Yaitu sebuah oven 

pi.:mbabr bt:rsuhu tinggi akan membakar habis sampah tersebut sampa1 

mcnjadi debu. lnsinerator yang baik adalah memakai sistem double 

chamber atau ruang pembakar ganti. 

h. Temput pemhuungan .\·omp(lh sementara (f'J>S) dan tempat pemhuangan 

akhir (JJJ A). Setiap kawasan hunian harus dilengkapi dengan TPS, dimana 

sampah dari rumah tangga dikumpulkan selanjutnya dibuang ke TPA 

melalui Dinas Kebersihan Pemda setcmpat. Lokasi dan bentuk TPS harus 

dia1ur, agar tidak mengakibatkan pcncemaran lingkungan. Begi1u juga 

sistem pengangkutannya baik dari rumah ke TPS maupun dari TPS ke 

TPA. Pengangkutan harus dilakukan setiap hari. Sebaiknya TPA dilakuk.an 

dengan sistem sanitary land fill d.an tidak open dump site yang banyak 

dilakukan di Indonesia. 

·t Mengatasi Meningkatnya Volume Lalu Lintas dan Kemacetan Jalan. 

Untuk mengatasi masalah Latu Lintas dan kemacetan Jalan ialah d 

a. Desain rem:ww fapuk. Rencana tnpak dan block plan diatur dengan hir r~i 

jalan yang jelas. Perumahan diternpatkan pada jalan-jalan lingkung.an dan 

tidak berada langsung di pinggir jalan kolektor. Begitu juga k~uiat 11 

sepanjang jalan kolektor seperti pertokoan I perdagangan dan ~ erknntur, n 

harus dirancang tidak langsung bernda dan berhubungan de1 gan jala1 

kolektor tcrschut tetapi dikngkapi dengan area park1r clan _ialan lin rlrnnagn 

y. ng ha n a pa la j rak ten ntu er 1bungan d ngan jal n lrnlek\ r. 
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b. Angkuton wmm1 . Dalarn pembangunan perumahan, sckaligus diupuyakan 

pi.:ngl!mbangan rute angkutan umum dari dan ke atau sekurang-kuran'gnya 

melalui kawasan perumahan krstbut. Sehingga para penghuni tidak 

tergantung pada kendaraan pribadi yang mempengaruhi volumi;; ialu li11l(!s. 

5. rvkngatasi perubahan ikhrn mikro. 

Perubahan iklim mikro berupa peningkatan suhu udara sekmpat disebabhl.n 

antara la-in karcna be1kurangnya pepohornm dan tumbuhan. Di·tambah lagi dengan 

pt.:!rnbangunan berbagai jenis bangunan dapat mempengaruhi peningkatan suhu udara. 

Menga1asinya, bisa dengan melakukan penghijauan di seluruh kawasan proyek 

pernbangumm. Taman-Taman sebaiknya ditanami berbagai jenis tanaman, tennasuk 

1anaman keras bernpa: Pohon yang 1umbuh besar dan rindang. Pembua1an danau-danau 

atau kolom juga dapat mernbantu mengurangi peningkatan suhu udara. 
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TINJAUAN KHUSUS 

3. l. Real Estate Yang Standard 

Real Estate adalah kawasan pernukiman yang layak dihuni atau sebagai tempat 

tinggal beserta dengan semua fasilitas-fasilitas kebutuhan hidup.Real Estate sebagai 

sarnna perencanaan pembangunan perumahan disamping kuantitasnya dalam memenuhi 

kebutuhan, juga hendaknya memperhatikan segi kualitas lingkungan hidup yang ingin 

Jicapai. 

Real Estate yang standard dikota Medan salah satunya adalah "Tamau Setia 

lludi lndah "dikatakan standard karena telah tersedia fasilitas-fasilitas utarna dan juga 

fasilitas pendukung. Fasilitas utama adalah rumah atau Perumahan untuk tempat 

tinggal, dan fasilitas pendukung lainnya seperti ; Tempat ibadah, Sarana kesehatan, 

Tempat bermain, Sekolah, Mini Market,Tempat Bermain,Jaringan lnstalasi seperti : 

(Listrik ,Telephon,PAM,Gas), dan lain-lain sebagainya. 

Pengeiompokkan standard lingkungan kehidupan ini akan berbeda dari satu unit 

perumahan dengan unit perumahan yang lain, disesuaikan dengan tingkat ekonomi dan 

kebutuhan masyarakat. 

3.1. J. Standard Arsitektur Bangmum 

Standard arsitektur bangunan untuk perumahan umum ~bertujuan untuk 
~ 

menyediakan rumah tinggal yang cukup baik ditinjau dari segi design, ukuran kamar, 

tata letak ruangan dan lain-lain, yang gunanya supaya kebut.uhan dan syarat rumah 

l.'i 
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tinggal yang sehat terpenuhi . Dikatakan rumah sehat dan menyenangkan, apabila syarat

syarat rumah telah terpenuhi , rnisalnya :4 

1. Tersedia jumlah ruangan/karnar yang cukup dengan luas lantai dan· ukuran 

kamar yang besar yang gunanya supaya sipenghuni dapat bekerja, 

tidur/istirahat dan kegiatan lain didalam ruangan tersebut. 

2. Memiliki tata letak ruangan yang baik, sehingga : 

• hubungan antar ruang lancar 

• kebebasan dan kenikmatan sipenghuni terjamin 

3. Letak kamar tidur harus sesuai, agar: 

e tidak mudah terganggu, sehingga terjamin orang dapat tidur 

• diusahakan agar sinar matahari pagi dapat langsung masuk 

4. Memiliki ruangan-ruangan yang diperlukan untuk memenuhi kegiatan hidup 

sehari-hari, seperti: 

• ruang makan 

• ruang keluarga 

• kamar mandi 

• dan lain-lain 

5. Mernberikan perlindungan dari panas, dingin, hujan, angin yang dapat 

mengganggu kesehatan manusia I sebagai slpenghuni rumah. Dan juga 

terdapat penerangan alami dan penerangan buatan di dalam rumah tersebut. 

Dalam "Standard Arsitektur di Bidang Perumahan" dijelaskan bahV\a standar 

ukuran ruang kediaman yang sesuai dengan tata cara dan kebiasaan hidup masyarakat 

1
) RUDY G NAWA N.lr, Peug:.Hll< Jl mu Ba.ngun;ui , Hal : 25 
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Indonesia. "Ruang kediaman" iaiah ruang~n yang digunakan untuk tidur, makan ata~pun 

melakukan pekerjaan-pekerjaan dalam rumah tangga. 

Tinggi ruang minimun pada bangunan rurnah tinggal harus sekurang-kurangnya 

"2,40 m" kecuali: 

a. Untuk langit-langit I kasau-kasaunya mmng, sekurang-kurangnya 

setengah dari Juas ruangan mempunyai tinggi ruang 2,40 m dan tinggi 

ruang selebihnya pada titik terendah tidak kurang dari l, 75 m. 

b. Untuk ruang cuci dan kamar mandi I closet, dapat diperbolehkan sampai 

sekurang-kurangnya 2, l 0 m. 

c. Untuk dapur dengan gangguan masak I asap, maka tinggi ruang tidak 

boleh kurang 3,50 m. 

Penentuan tinggi langit-langit ini berhubungan dengan gerakan angm dan 

pergantian udara dalam suatu ruangan. Dengan adanya gerak angin dan pertukaran I 

pcrganlian udara maka kelembuban udara dan suhu udara dalam ruangan biasanya dapat 

berubah menjadi baik dengan sendirinya. Biasanya suhu kamar yang ideal adalah 

berkisar antara 20-25 ° C, kelembaban udara kurang lebih 40-50 % dan gerak udara yang 

sedang antara 5-20 cm I detik. 

Pada saat sekarang ini banyak orang-orang yang menggunakan AC (Air 

Conditioning) pada ruang kediamannya, yang tujuannya untuk mendapatkan "b~tter 

fOnditiong of the air" yang dimaksud conditioning ialah : 

• kebersihan udara (puriti) 

• suhu udara (temperature) 

• gerak udara (motion) 
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• kelembaban udara (humiditi) 

Terdapat juga standard mengenai penerangan dan pembaharuan udara, antara 

lain adalah: 

Setiap rnangan yang dipakai sebagai ruang kediaman : 

a. memil iki sekurang-kurangnya satu lubang yang langsung berhubungan 

dengan udara luar 

b. Diberi hawa atau saluran angm pada permukaan bawah langit-langit 

(ceiling) 

2. Setiap kamar mandi dan WC harus diberi penerangan dan pembaharuan udara atau 

dapat juga diberi penerangan buatan dan pembaruan udara mekanis yang 

memenuhi syarat hygiene bangunan . 

. ) . Setiap dapur, ruang makan, ruang istirahat dan ruang lainnya dapat diberi 

penerangan : 

a. Dengan cara membuat penerangan pada atas ataupun pada langit-langit 

b. dengan cam membuat penerangan buatan dan perbaikan udara yang 

memenuhi syarat hygiene bangunan. 

4. Setiap gang I jalan terusan, korodor tangga harus diberi penerangan alami maupun 

buatan sekurang-kurangnya 20 lux (satuan cahaya). Bila ruangan itu mempunya1 

kemungkinan diguanakan pada malam hari, maka hams disediakan penerangan 

buatan di ruangan itu. 

) . Pad a ruangan yang menggunakan pembaharuan udara mekanis, sebagai 1pengganti 

pertukaran udara alami, sistem mekanis ini harus bekerja terus-menerus selarna 

ruangan itu dipakai. 
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6. Lubang I Jendela hams disesuaikan '. dengan letak matahari, agar sinar matahari 

dapat masuk ke dalam ruangan kurang lebih 1 jam setiap hari, apabila lebih dari itu 

sinar matahari yang masuk dalam ruangan akan menyebabkan ruangan dan isinya 

menjadi panas, sehingga rnenyebabkan ketidaknyamanan orang yang 

menggunakan ruangan tersebut. 

Untuk mengurang1 rasa panas yang berlebihan dalam ruangan ditanggulangi 

dengan earn : 

I. ventilasi silang yang cukup lancar 

2. teritis atap atau dibuat beranda yang cukup Iebar agar sinar matahari yang 

langsung masuk dapat dihalangi. 

Atap dan dinding diberi warna muda, yang gunanya mengurangi panas sinar 

mataqari . 

4. Halaman ditanami pohon-po,hon, , agar menyejukkan udara panas, dapat 

memberikan bayangan pada rurnah juga menghindari pandangan yang silau 

(glare) 

5. Arahkan jendela atau lubang ventilasi menghadap ke arah tiupan angin. 
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J .,1 ·1rfa:'itcr Pinn. 3 ....... 

(Ji.unbar : 
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3.1.3. Garn bar Dcnah Dan Type B&1ngumm 

Dari hasil survey yang k.ami lakukan, kam i mendapatkan data~data 

mengenai denah dan ty~ bangunan yang ad.a di perumahan Sctia Budi. 

Adapun denah dan type bangunan yang ada di pe:rnmahan Setia BLhi i, 

yaitu: 

' 
FJr Type: 62 dcngan luas tanah: 135 m;J ( TA SBJ H) 

er Type: 70 dengan luas tanah: 300 m:: ( TASBl I-II ) 

fv Type: 100 dengan luas tanah: 300 m2 ( TASH! I-If) 

w- Type : J 65 dengan luas tanah : 300 m2 ( TASRl i ) 

Type: 150 deogan luas tanah: 450 m 2 
( TASBl !-- il ) 

_. Type Maisonette: ! 84 dengan h.ras t:mah : 360 m2 ( TASBI i-II ) 

rr. Design Khusus 
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TYPE 62-135 TASBl 11 

....,....,,. ..... -...---------~---
' .. _ ... ,. ;- ,-, 

/- ~ -

3 00 
--+---- -------l 

.. :\ 
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~,.()() 15 00 
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3.lA. Sistem Penempatan Rangunan 

Siskm pcm.::mrat.an bangunan ~;mg d1pa.ka1 pada pcrumahan sctia budi, yaitu: 

umui.: paumahan met'\'ah J1ictak~an di dcpm1, dd:at <lcngan jalan utumu. Scdungkan 

untuk perumahan sedang atau menengah di letakkan di bagian belakang site. 

Disamping sistern diatas, terdapatjuga sistem dimana perumahan I design 

khusus, di ietakkan dijaian pertemuan I persimpangan di setiap bloknya. 

3.1.5. l'oia .fahrn 

Pola jalan yang di gunakan pada perumahan Seti a Budi adalah poia grid dan di 

seluruh po la linear. Ad.apun pola grid adalah schu.ah jaringan jalan yang membentuk 

bidang geometris scgi empat, segitiga, yang memungkinakan keseragaman maelalui Ialu 

lintas jalannya. 

Sedangkan pola linear adalah bentuk mempersatukan daerah·daerah yang sama 

tingginya dengan sirkulasi dalam sebilllh poia linear. 
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Bahan yang dipakai untuk jalan utF:ima yaitu Con Block atau batu bata cetak dari 
I 

campurnn semen+ pas ir +air yang disusun dengan sangat menarik clan sangat mudah 

dipasang. Adapun keuntungan dan kerugian nya yaitu 

~· Keuntungan 

'i • .°< Mudah dalam pelaksanan 

·::.( Kuat I awet 

·1,.'c Variasi bentuk sesuai dengan keinginan 

'> · Kerugian 

0 Jika tanah nya tidak rata maka akan terlihatjalannya beromba 

. 0 Karena terdapat celah-cetah antar bata dan tidak di semen, maka 

rumput dapat tumbuh. 

3.i.6. Sarana Dan Prasarana Y::rng Tersedia 

Sarana yang tersedia di perurnahan Setia Budi Indah antara lain Sarana 

keschatan, peribadatan, perbelanjaan, pendidikan, rekreasi, olah raga, pertokoan. 

~ Sarana peribadatan 

Sarana peribadatan dalam hal ini yang terdapat dalam kawasan Taman 

Sctia Budi Indah adaiah sebuah mesjid yang dibangun khusus untuk para penghuni 

kavvasan ini danjuga tidak menutup kemungkinan orang di luar kawasan untuk datang 

benbadat. 
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Garnbar 3. l .6. Mesjid 

K Sarana Kesehatan 

Sarana kesehatan yang tersedia yaitu berupa Poliklinik ( POLIMAS ) 

yang memberikan pelayanan kesehatan kepada para penghuni kawasan taman setia budi 

ind.ah 

~~ Sarana perbelanjaan 

Sarana ini berupa Mini Market/Swalayan yang menyediakan berbagai 

kebutuhan yang di periukan oleh ibu-ibu rumah tangga maupun untuk umurn . 

:}x..~ Sarana Pendidik.an 

Sarana pendidikan yang disediakan berupa SD, SMP, SMU, s~kolah im 

tcrdapat dalam satu kawasan. 
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i. 

Ada pun sarana yang ada di dalamnya adalah kolam renang untuk anak-

;rnak Jan lkwasa 

x Sarana Olah mga 

Beberapa sarana olah raga yang terdapat di taman setia budi indah yaitu : 

p Lapangan Sepak Bola 

'f Lapangan Basket 

p Lapangan Tenis 

'(: Golf 

~~"'; Sarana pertokoan Dan Perkantoran 

Untuk penycdiaan tempat berjualan, disediakan toko-toko atau ruko-ruko 

dan juga perkantoran yang terdapat dalam satu kawasan yang saling berhubunga 

Prasara11a yang tcrscdia 

Se<langkan Prasarana yang bisa di jumpai yaitu 

(p Listrik 

'('i Air 

'{' Telepon 

·(:Gas 

1(; Ternpat Sampnh 

(p Listrik 

Jnstalasi listrik yang dipakai dari PLN dengan cara di tanam dipinggir jalan 
\ 

dan pada jalan-jalandipasang lampu pcnerangan. Pada instalasi rumah kapasi tas yang 

digunakan yaitu 900 Watt. 
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lns J !;i .; j at r hcr<.1h mcmai-..a i s luran - ir dan PDA , yang disalurkan keseluruh 

perumahan dan hangumm iuin yang mcmcri ukan. S dan 1 an air kotor ciari hasil 

ha11gunan rumah tangga maupun air hujan di sa!urkan ·e ari de 

kemudian menuju parit besar disalurkan ke sungai. 

/ Tdt;pon 

mm h ang 

Jaringan telepon yang dipakai berdasarkan jaringan TELKOM yang dipasang 

di scluruh kawasan perumahl!n. 

'( Gas 

Untuk kepcrlu.an memasak di sediakan instalasi gas yang dipasang di seluruh 

kawasan penunahan dengan sistem tanam ditanah yang berada dipinggir jalan depnn 

rumah. 

'f" Ternp:.it Sumpah 

Sistem pembuangan sampah diperurnahan setia budi indah yaitu 

penycdiaan tcmpat sampah berupa bak sampah yang berada di depan rumah.Sampah 

yang terkumpul sctiap hari-hari tertentu di angkut ke suatu tempat didalam kawasan 

pcrumahan setia budi, yang masih kosong dan ditempat pembuangan sampah ini pula 

sampah-sampah yang hisa dimanfaatkan d iambd dan did.aur ulang kcmbali dan yang 

tida.k bcrguna di hakar, 
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Gambar 3.1.6.2 Tempat Pembua11gan Sampah. 

J. i.7. ik!im fJ~n G<~ografi 

Dikarcnakan letak perumahan Setia Budi Indah berada diantara kawasan 

perkotaan danjuga pegunungan, maka suhu udara yang menyelimuti daerah perumahan 

ini sc<likit lehih dingin di bandingkan dengan kawasan·pusat kota. 

Suhu udara di kawasan ini berkisar aantara 3 l 0 c dan 27 m ketinggian dari 

p0..'.nrn1kaan laut Dimana kckmbaban udara bcrkisar 82 %, curah h~jan 207,8 mrn/tahun 

l'L:nvinarnn malahari : J'/ sunshine, kecepatan angin: 2,70 m/secon dan penguapannyn 

a<laluh 2,05 m/hari 

3.J.8. Sccurity/Kcanrnnan 

Sist~~n1 kcamanan yang di pakai pada perumahan Seti a Budi f ndah,yang kami 
I 

survev adalah menggunakt\n sistcm kontrol terpusat . 
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U1ma11a pengawasan hanya bera<la di pintu masuk utarria kawasan perumahan 

.i.: 11 a i3udi, dan dari hasil survey di lapangun kami mclihat kurnngnya penguwasan 

kcamanun di kawasan ini. Dimana para petugasjuga/Satpamnya sangat sedikit dan tidak 

tcra\\"ttnya po jaga clan sistem pengontrolannya tidak teratur. 

', .•. 
~ -r..:.,..r ~ .... 
·~ . --
~ 

>'.r 

Gambar 3.1.8 Sistem Keamanan. 
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3.2 }{eal Estate Yang Tidak Memenuhi Standard. 

Real I ·:stale yang Lidak standard yang ada di kola Medan salah satunya ialah : 

Real Estate Cemara Asri yang berada di jalan Cemara. 

Untuk mencapai lokasi Real Estate Cemara Asri bisa dicapai dari jalan pancing 

atau jalan Kerakatau dan ja1anjalan sekunder lainnya dan dapat ditempuh dengan 

kcndarnan umum maupun kendaraan pribadi. 

Dikatakan Real Estate Cemara Asri tidak Standard ialah : karena tidak semua 

p1.:: rsyarntan real Estate dipenuhi oleh Real Estate Cemara Asri. 

Dimana fasilitas yang belum tersedia,yaitu : 

l. Lapangan Olah Raga. 

2. Rumah lbadah. 

3. Sarana Kesehatan Seperti : Poliklinik. 

4. Pola Penataan perumahan yang kurang baik. 

Kekurangan-kekurangan inilah yang menyebabkan mengapa Real Estate atau 

pcrumahan Cernara Asri : disebut : Real Estate yang tidak Standard. 

t l 

I I 
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3.2.1 Master Ptan. 

Ciambar : 
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3.2.2 Gambar Dcnah dan Type Bangunan. 

Garnbar : 

T1~(.)t'.. 

1)1~ ti l~ ' 'tV A 

~-11 - ,. 

TY\t- I 0 

/ /' 
/ / 
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3.2.3 Sistcm Per•empatan Bangunan. 

Pada Perumahan Cemara Asri, Sistem Penempatan perumahan yang digunakan 

adalnh : Perumahan mewah ditempatkan di depan Site sedangkan untuk perumahan 

sedcrban diletakkan dibelakang Site. 

3.2.4 Pola Jalan dan Pencapaian. 

Pola jalan yang digunakan adalah sistem Grid clan Melingkar yang saling 

dikombinasikan, dimana pada Penataan daerah perumahan digunakan Pola Grid 

scdangkan pad.a daerah Publik space, tepatnya pada taman dan kolam sigunakan poJa 

melingkar. 

Bahan yang digunakan untuk jalan menggunakan baha.n dari batako yang 

disusun dengan rapi dan dirawat dengan baik. 

Gambar 3,2.4 Bahan Yang Digunakan Un tuk la.tan. 
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3.2.S S:irana dan Prnsararrn Vang Tcrsedia . 

Adapun sarana yang tcrsedia diperumahan Cemara Asri, yaitu : 

l . Ruko. 

Gambar 3.2. 5. l Ruko. 

2. Perumahan Mewah dan sederhana. 

Pada Perumahan mewah dan sederhana sistem yang digunakan : adalah 1 : 3 : 6 

yaitu: 1 Rumah Mewah, 3 rumah Sedang dan 6 Rurnah Sederhana. 

3. Sarana Rekreasi (Publik Space). 

7 

Sarana Rekreasi yang tersedia diperumahan Cemara Asri adalah : Sarana 

Pcmandaian bagi anak-anak dan orang Dewasa serta adanya Publik space,\ yaitu : 

Kolam dan Taman. 
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Gambar 3.2.5.2 Sarana Rekreasi. 

Sarana Pendidikan yang tersedia diperumahan Cemara Asri adalah : ... e lah 

Jasar, Sckolah Lanjutan tingkat Pertama dan Sekolah Menengah Umum. 
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) Gcdung Badminton. 

Sarana olah raga yang tersedia adalah : Gedung badminton hall. 

Gambar 3.2.5.4 Gedung Badminton hall. 

6. Super market. 

Untuk Pusat Perbelanjaan akan dibangun sebuah super market. 

Gambar :3.2.5.5 bangunan Super Market. 
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. cdungk .. 11 P,:.i ·:uanu yan . ters d·a di pcrui ara Asri adal h : 

1. .lar ingan Listrik. 

Jaringan Listrik yang digunakan memakai sistem tanam. Dimana arus listrik 

dibagi tiap··tiap yang kemusian Trafo tersebut dihubungkan ke tiap unit hunian yang 

ada. 

Perletakan trafo itu sendiri ditempatkan pada areal yang mudah dijangkau dan 

mu<lah untuk dicek. 

1 Jaringan Telepon. 

Untuk jaringan telephon sistem yang dipakai adalah jaringan bawah tanah 

yang dipasang disepanjang kawasan perumahan yang dile~akkan di trotoar. 

~ . Sa1npah. 

Sistem yang dipakai untuk mengat.asi masaJah sampah adalah dengan mengg:unakan 

tong-tong sampah yang diletakkan disediakan di sepanjang ka asan. yang pada 

Garnbar 3.2.5.6 prasarana ang tersedia 
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4 Drainase. 

Sistcm drainase yang digunakan adalah : Drainase lnduk dan Drainasc Parit. 

Drninase lnduk yaitu : Air hujan maupunyang berasal dari parit dibuang atau 

dialirkan menuju Parit besar. 

Drainase parit ,yaitu : Air hujan maupun air buangan yang b rasal um· 

<.lisalurkan kc parit-parit di depan rumah. 

Gambar 3.2.5.7 Sistem Drainase. 

5 Air Bersih. 

Kcbutuhan akan Air bersih disuplai dari PDAM kota Medan clan untuk kebutuhan 

seperti untuk siram menyiram tanaman dibuat sumur-sumur resapan yang~berguna 

untuk menampung air hujan sekaligus antisipasi apabila air PDAM mati. 
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3.2.6 lklim dan geografi. 

Kondisi ik·lim dan geografi disekitar lokasi sangatlah baik dimana Suhu 

berkisar antt1ra 20-37 °c. dan kondisi tanahnya sedikit berkontur dan danyatakan baik 

untuk kawasan perumahan. 

Kondisi iklim dan geografi inilah yang menjadi daya tarik para konsumen 

untuk membeli perumahan cemara asri yang letakknya Stratcgis. 

3.2. 7 Sei.'.:urity I Keamanan. 

Sistem keamanan yang dipakai pada perumahan cemara Asri ada 2,yaitu : 

1 . Sistem Keamanan Induk. 

Sistem pengamanan yang dipakai dimana Keamanan terpusat Pada Suatu 

Pintu Masuk dan dari sini dikoordinir petugas yang mengawasi setiap Unit Hunian. 

Gambar 3.2.7.l Kea.ma.nan lnduk. 
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1 Sistcm Keamunan Pablok . 

Yaltu : Kcamanan yang terdapat disetiap block perumahan, yang mengawasi 

ki.,.'.arnamm sctiap blockny<i, yang terJiri atas l sampai 2 petugas yang bertugas 

b1..: rgantian scsuai dcngan sipnya. 

Gambar 3.2. 7.2 keamanan Perblock 
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KE IMPULA . 

4. i Kcsimpulan. 

Penycdiaan Perumahan yang baik ditentukan oleh beberapa Faktor ,yaitu: 

a. Kondisi Lingkungan dan keadaan Alam .. 

b. Keamanan. 

c. Pencapaian. 

d. Sarana yang tersedia 

c. Perneliharaan Lingkungan Perumahan. 

• 
' 

Unsur-Unsur inilah yang harus diperhatikan oleh setiap pengembang 

perumahan, karena jika Unsur-Unsur ini tidak dilaksanakan niscaya tidak akan 

menghasilkan suatu Kawasan Perumahan Yang baik. Dimana orang yang tinggal 

didalamnya menginginkan suatu Kcnyamanan dan kclayakan hidup yang lebih 

baik. lbarat Pcpatah mengatakan : 

'' Rumahku adalah Surgaku" 

Yang maksudnya adalah : Rumah Yang sehat dan didalamnya terjalin 

suatu kebahagian membuat orang akan lebih betah tinggal didalamnya. 

4.2 Saran- Saran. 

Kiranya mahasiswa terus dibimbing untuk lebih kreatif dan mempunya1 

' wawasan yang luas dalam bidang Arsitektur ini, sehingga Sarjana yang dihasilkan dapat 

Berguna dan bermanfaat bagi negara clan bangsa. 
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