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KATA PENGANTAR

Fenomena urbanisasi yang semakin meningkat dan tidak dapat dicegah,
memunculkan kebutuhan akan hunian di perkotaan yang semakin meningkat
(khususnya bagi masyarakat pendatang kota dan masyarakat miskin kota). Lahan
di perkotaan yang semakin terbatas dan mahal, sedangkan ada ketergantungan
masyarakat pendatang dan miskin kota untuk tinggal di kawasan perekonomian
kota ,berdampak pada maraknya pembangunan permukiman liar dan kumuh,
sehingga menurunkan kualitas lingkungan, padahal dibutuhkan upaya untuk
menjaga kelestarian dan kualitas lingkungan demi generasi mendatang (pemba-
ngunan yang berkelanjutan).

Dengan pertimbangan” lahan kota yang semakin sempit, sedangkan tingkat
kebutuhan tempat tinggal semakin besar, terutama berada di kawasan yang dekat
dengan pusat kegiatan ekonomi kota, maka perlu dikaji-konsep: permukiman
vertikal, dansecara khusus rumah susun sederhana sewa sebagai alternatif
pemenuhan kebutuhan permukiman kota , selain itu untuk menuju permukiman
yang berkualitas perlu pemahaman, pengkajian dan pelaksanaan terhadap
sustainable housing indicators sehingga tercapai permukiman yang berkelanjutan.

Uraian diatas mendorong dilakukannya. penelitian tesis ini, Kajian Rumah
Susun Sederhana Sewa berdasarkan sustainable housing indicators dengan
studi kasus di rumah susun sederhana sewa Tzu Chi Jakarta dan Bandarharjo
Semarang

Terimakasih Peneliti sampaikan kepada Bapak Suhadi, Bapak Febianto,
Bapak Sudiyono, Ibu Hanita, beserta seluruh staf pengelola rumah susun
sederhana sewa Tzu Chi, Bapak Darna, Bapak Philipus, beserta seluruh anggota
keamanan rumah susun sederhana sewa Tzu Chi, seluruh tokoh masyarakat dan
warga penghuni rumah susun sederhan sewa Tzu Chi Cengkareng Jakarta. Bp.
Mahfud, beserta staf RW 12 Bandarharjo, Bp. Agung, Bp. Margito, Bp. Hartono,
Ibu Dijilah, dan seluruh tokoh masyarakat serta warga penghuni rumah susun
sederhana sewa Bandarharjo Semarang. Bp. Adirsyah Sebayang, yang mem-

berikan masukan baik berupa pengalaman dan buku — buku perihal rumah susun
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sederhana sewa Bandarharjo. Saudara Johan Susilo, beserta teman — teman yang
telah membantu melakukan penelitian dan diskusi di rumah susun sederhana sewa
Bandarharjo. Mbak Hermin atas kesigapannya mempersiapkan surat — surat
administrasi bagi peneliti. Bp. Prof.Dr.Ir. Budi Widianarko, Msc , Bp. Ir. Tjahjono
Rahardjo, MA, Bp. Ir. Pudjo Koeswhoro J, MSA , atas bimbingannya. Forbit
Semarang, atas diskusi permukiman dan habitat. Seluruh pihak yang telah
membantu penyelesaian tesis ini, yang tidak dapat peneliti sebutkan satu persatu.

Peneliti menyadari banyak hal yang masih perlu dilakukan dan banyak faktor
yang mesti dibenahi untuk mencapai permukiman yang berkelanjutan, untuk itu
dibutuhkan penelitian — penelitian-‘dan diskusi — diskusi yang lebih mendalam
berkaitan dengan permukiman-berkelanjutan-(secara khusus rumah susun seder-
hana sewa), oleh karenanya peneliti mengharapkan masukan guna menyempurna-
kan penelitian ini.

Akhir kata, semoga tesis ini. memberikan wacana yang bermanfaat bagi

berbagai pihak, khususnya dalam hal penyelenggaraan rumah susun- sederhana

Sewa .
Semarang, September 2005
Peneliti
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ABSTRACT

The increasing human population (especially by urbanization) brings an
increasing housing need along with it. The need for housing becomes a common
problem in dense urban areas, where space is scarce, natural resources are sparse
and, more over, where the majority of the (urban) population lives in poverty,
which it leading to the development of slums and squatter settlements.

The limited land supply in urban areas and the need for efficient housing (in
water and energy use), requires innovative and strategic approaches in land (city)
management.

Flat rental housing is one of the alternatives for sustainable housing in urban
areas, because it can offer affordable unit for the lower income population, in
particular those who can-not afford to buy a house (because of increasing land
value) or temporary residing in a certain location (especially for peoples, who live
in slum and squatter-settlements).

Flat rental housing, commonly (in-Indonesia), just offer the need affordable
housing for the lower income and to improvement cities environment, without
increase quality of people who live in. That need sustainable housing indicators,
to offer sustainable housing, which can make housing and peoples-more socially,
environmentally and economically sustainable.

This paper presents a preliminary of an ongoing research on sustainable
housing in Indonesia. Existing examples of housing project (in this case : Flat
Rental Housing Tzu Jakarta and Bandarharjo Semarang ), that are directed toward
sustainability are analyzed with sustainable housing indicators, in order to come to
proposed set of requirements for sustainable housing that takes into considerations
the relevant condition in Indonesia cities.

Keyword : Sustainable housing,.Rental housing, Rusunawa, Urban housing
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ABSTRAK

Meningkatnya jumlah penduduk (khususnya disebabkan oleh urbanisasi)
memberikan dampak meningkatnya kebutuhan akan hunian. Kebutuhan akan
hunian ini menjadi permasalahan, pada kawasan kota yang padat, dimana lahan
dan sumber daya alam terbatas, dan diperburuk oleh kondisi masyarakat (
pendatang kota) yang rata — rata hidup dalam kemiskinan, hal ini mendorong
meningkatnya pertumbuhan permukiman kumuh dan liar.

Keterbatasan lahan dan kebutuhan kan permukiman yang efesien (dalam
pemanfaatan air dan energi) membutuhkan inovasi dan pendekatan strategi dalam
manajemen lahan (kota).

Rumah susun sederhana sewa, merupakan salah satu alternatif membentuk
permukiman yang berkelanjutan” di “kawasan perkotaan, karena memberikan
kesempatan tinggal bagi-masyarakat dengan pendapatan yang rendah, dimana
umumnya mereka-tidak mampu membeli rumah (dikarenakan nilai lahan kota
yang tinggi) dan bagi mereka yang belum memiliki hunian. yang pasti (khususnya
warga yang tinggal di permukiman kumuh dan. liar).

Rumah susun sederhana sewa, seringkali hanya merupakan permukiman yang
bertujuan..memenuhi -kebutuhan masyarakat (miskin kota). akan hunian dan
perbaikan lingkungan kawasan kota, tanpa meningkatkan kualitas hidup masya-
rakat yang tinggal didalamnya. Untuk itu dalam rangka membentuk permukiman
yang berkelanjutan perlu memperhatikan sustainable housing indicators, yang
ditujukan pada peningkatan kualitas sosial, ekonomi masyarakat dan meningkat-
nya responsibilitas masyarakat untuk membentuk lingkungan yang lebih baik.

Thesis ini merupakan permulaan bagi penelitian yang akan terus berjalan
berkaitan dengan permukiman yang berkelanjutan di Indonesia. Studi kasus
diambil dari proyek rumah susun sederhana Tzu Chi Jakarta dan Bandarharjo
Semarang, yang mengacu pada konsep-keberlanjutan untuk dianalisa berdasarkan
sustainable. housing - indicators, dari -kajian ini-diharapkan - dapat menemukan
syarat — syarat-permukiman yang berkelanjutan yang dapat dimanfaatkan dengan
memperhatikan kondisi yang relevan pada kota — kota di Indonesia.

Kata kunci : Permukiman berkelanjutan, Permukiman sewa, Rusunawa, Pemukiman kota
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