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BAB 3 

ANALISA DAN PEMROGRAMAN ARSITEKTUR 

3.1 Analisa dan Program Fungsi Bangunan 

3.1.1 Analisa pengguna umum 

Pengguna umum pada hunian susun milik merupakan pelaku yang 

melakukan kegiatan di dalam lingkungan bangunan. Pengguna memilki 

latar belakang budaya, sosial dan ekonomi yang bervariasi. Pengguna 

umum pada hunian susun milik diantaranya: 

a. Penghuni 

Penghuni merupakan pelaku yang tinggal/menghuni setiap unit pada 

bangunan hunian susun. Penghuni pada setiap unit memiliki 

karakteristik dan latar belakang yang berbeda-beda. Dalam hal ini 

penghuni yang berkeluarga mempunyai peran masing-masing, yaitu: 

i. Suami 

Penghuni yang mempunyai peran sebagai kepala keluarga, 

mempunyai kewajiban untuk menafkahi keluarganya, dengan 

begitu maka aktivitas sehari-harinya melakukan pekerjaan. 

ii. Istri (Ibu rumah tangga) 

Penghuni yang berperan sebagai orang yang mengurusi rumah 

tangga sehingga kegiatan sehari-harinya banyak dihabiskan di 

dalam lingkungan hunian. 

iii. Istri (bekerja) 

Penghuni yang berperan sebagai seorang ibu yang bekerja untuk 

membantu perekonomian keluarganya, dengan ikut bekerja baik di 

dalam lingkungan hunian maupun di luar lingkungan hunian.  

iv. Anak 

Penghuni yang berperan sebagai anak yang aktivitas sehari-

harinya bersekolah untuk yang sudah cukup umur dan bermain di 

dalam lingkungan hunian. 
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b. Pengunjung 

Pelaku yang berkunjung untuk bertamu ataupun keperluan lain yang 

harus berkunjung ke dalam hunian susun. 

c. Pengelola 

Pengelola adalah pelaku yang bertugas untuk mengelola bangunan 

hunian susun agar tetap kondusif dan agar bangunan dalam kondisi 

baik. 

3.1.2 Analisis pengguna spesifik 

Pengguna spesifik dibagi menjadi pengguna manusia dan pengguna 

benda mati. Berikut pemaparan terkait pengguna spesifik dalam hunian 

susun: 

a. Pengguna Manusia  

i. Lanjut Usia (Lansia) 

Lansia memiliki keterbatasan dalam melakukan aktivitas karena 

faktor usia, sehingga dalam beraktivitas lansia memiliki batas 

kemampuan berdiri dan berjalan dengan tingkat intensitas yang 

tinggi. Hunian susun harus dapat memenuhi aspek kemudahan 

bagi lansia. 

ii. Different Ability (Difabel) 

Difabel memiliki keterbatasan dalam melakukan aktivitas karena 

faktor keterbatasan dalam melihat (tunanetra) dan keterbatasan 

dalam pergerakan (tunadaksa). Aspek kemudahan berupa 

sirkulasi khusus, yang diperuntukan untuk difabel. 

iii. Anak - anak 

Anak - anak memilki melakukan aktivitas dengan kemauannya 

sendiri dan sulit untuk dikontrol sehingga hunian susun harus 

dapat memenuhi aspek keselamatan atau keamanan bagi anak-

anak di dalam lingkungan hunian. 
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b. Pengguna Benda Mati  

 Perabotan rumah 

Dapat berupa furnitur (meja, kursi, lemari dsb), alat-alat dapur, 

alat-alat kebersihan,dll. 

Karakteristik penghuni diduga mempengaruhi penggunaan unit hunian. 

Unit hunian yang seragam dengan karakteristik dan latarbelakang penghuni 

yang beragam menyebabkan kemungkinan terjadinya penyesuaian-

penyesuaian yang dilakukan penghuni terhadap unit hunian. 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Sumber : Jurnal Ilmiah 

 

3.1.3 Program dasar perencanaan 

Konfigurasi ruang untuk unit hunian susun. 

 (Hartinisari, 2018) 

  

  

  

  

  

  

  

Tabel 4. Hasil Observasi Faktor Penyesuaian Oleh Penghuni 
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Gambar 18. KOnfigurasi Tata Unit Hunian 
Sumber : (Hartinisari, 2018) 

  

Tabel 5. Tabel Modul Hunian 

  

  

  

  

  

  

 

 

 

              Sumber : (Hartinisari, 

2018) 

  

  

  

  

  

  

  

  

Sumber : dokumen pribadi 

 

3.1.4 Kebutuhan Ruang  

 

Tabel 7. Kebutuhan Ruang Hunian Susun 

Jenis Ruang Fungsi 

No Ruang 

Modul 
Ruang 

Unit 
Hunian 

1. Ruang Pribadi  

 a. Ruang tidur pasutri 1 

 b. Ruang tidur anak 1 

2. Servis 1 

 a. Kamar mandi, cuci  

 
b. Dapur/pantry, makan, 

simpan 
 

 c. Jemur/balkon  

3. Ruang Publik/Semi Publik 1 

 
Terima tamu, kumpul 

keluarga 
 

Jumlah 4 

Tabel 6. Penyedeian Jumlah dan Tipe Hunian 
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Unit Hunian Sebagai ruang dimana digunakan 

sebagai hunian bagi para penghuni di 

dalamnya 

Ruang Kantor Pengelola Sebagai ruang yang digunakan para 

pengelola hunian susun untuk bertemu 

dan tempat untuk membahas terkait 

pengelolaan hunian susun 

Ruang Komunal Sebagai ruang terbuka/ruang tertutup 

yang fleksibel berada di tempat yang 

strategis dalam lingkungan hunian 

susun yang digunakan untuk wadah 

kegiatan berinteraksi bagi para 

penghuni 

Tempat peribadatan Sebagai ruang yang digunakan para 

penghuni untuk kegiatan peribadatan 

Ruang Terbuka Ruang tak beratap yang dapat 

digunakan sebagai pemenuhan 

kebutuhan penghijauan dalam 

lingkungan tapak 

Ruang hijau milik bersama/ruang urban 

farming 

Ruang yang digunakan untuk kegiatan 

pertanian perkotaan di dalam bangunan 

dan terletak di zona publik dikelola 

secara bersama 

Pertokoan/koperasi Ruang menunjang kegiatan ekonomi 

para penghuni 

Tempat Pengolahan Hasil Pertanian 

Perkotaan 

Sebagai ruang yang digunakan untuk 

pengolahan setiap hasil pertanian 

perkotaan 

Lapangan Sebagai ruang yang digunakan untuk 

melakukan kegiatan olahraga. 

Taman Bermain Sebagai ruang terbuka/ruang tertutup 

yang digunakan sebagai area bermain 

anak-anak 

Area Parkir Ruang yang digunakan untuk parkir 

kendaraan bermotor. 

Sumber : Dokumen pribadi 
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3.1.5 Program ruang dan dimensi 

Program ruang dilakukan melalui pendekatan mengenai kebutuhan fasilitas 

umum dan sosial  berdasarkan acuan dari SNI 7013-2004, Neufert Data 

Architect. 

a. Kelompok hunian 

Tabel 8.  Kelompok Hunian 

Tipe Unit Hunian Luas/Unit Jumlah Total 

Tipe Hunian 1LDK 34m2 126 4.284m2 

Tipe Hunian 2LDK 42m2 100 4.200m2 

Tipe Hunian 3LDK 50m2 80 4.000m2 

Jumlah 12.484m2 

Sirkulasi 50% 6.242m2 

Total 18.726 m2 

Sumber : Analisa pribadi 

b. Kelompok ruang aktivitas bermasyarakat 

Tabel 9. Kelompok Ruang Aktivitas Masyarakat 

Jenis Ruang Luas/Unit Jumlah Luas (m2) 

Ruang Komunal 100m2 5 500m2 

Taman Bermain 560m2 1 560m2 

Lapangan 450m2 1 450m2 

Area pertanian 

perkotaan 
1.250m2 1 1.250m2 

Posyandu 300 m2 1 300 m2 

Total 3.060 m2 
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Sumber : Analisa pribadi 

c. Kelompok ruang area pengunjung 

Tabel 10. Kelompok Area Pengunjung 

Jenis Ruang Luas/Unit Jumlah Luas (m2) 

Plaza/taman 500m2 1 500m2 

ATM Center 3m2 8 24m2 

Food court 450m2 1 450m2 

Mushola 120m2 1 120m2 

Total 1.094m2 

Sumber : Analisa pribadi 

d. Kelompok ruang komersial 

Tabel 11. Kelompok Ruang Komersial 

Jenis Ruang Luas/Unit Jumlah Luas (m2) 

Toko/Koperasi 250m2 2 500m2 

Tempat 

Pengelolaan 

hasil pertanian 

40m2 4 160m2 

Total 660m2 

Sumber : Analisa pribadi 

e. Kelompok ruang service 

Tabel 12. Kelompok Ruang Servis 

Jenis Ruang Luas/Unit Jumlah Luas (m2) 

Ruang genset 16m2 1 16m2 

Ruang trafo 18m2 2 32m2 
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R. Panel 15m2 2 30m2 

R. Pompa 20 m2 2 40m2 

R. Ground tank 15 m2 2 30m2 

Gudang umum 25 m2 4 100m2 

Tempat sampah 

umum 
100 m2 1 100m2 

Total 348 m2 

Sumber : Analisa pribadi 

f. Area parkir 

Tabel 13. Area Parkir 

Jenis Parkir Kendaraan Kapasitas Standar/unit Luas (m2) 

Penghuni 
Mobil 80 unit 

3 x 5 = 15 

m2 
1.200 m2 

Motor 320 unit 2 x 1 = 2 m2 640 m2 

Pengunjung/ta

mu 

Mobil 30 unit 
3 x 5 = 15 

m2 
450 m2 

Motor 80 unit 2 x 1 = 2 m2 160 m2 

Jumlah 2.450 m2 

Sirkulasi 100% 2.450 m2 

Total 4.900 m2 

Sumber : Analisa pribadi 

g. Rekapitulasi besaran dan dimensi ruang 

Kelompok Ruang (Indoor)   

Kelompok Ruang Hunian 18.726 m2 

Kelompok Ruang Komersial 660 m2 

Kelompok Ruang Service 348 m2 



50 
 

Kelompok Ruang Area Pengunjung 1.094 m2 

Total (Indoor) 20.828 m2 

Kelompok Ruang (Outdoor)   

Area Parkir 2.450 m2 

Kelompok Ruang Aktivitas Bermasyarakat 3.060 m2 

Total (Outdoor) 5.510 m2 

  

3.1.6 Analisa Sirkulasi 

Alur atau flow gerak pada ruang – ruang yang telah memiliki standar 

umumnya telah diperhitungkan dalam standar tersebut, namun dalam 

ruangan tertentu flow tidak memiliki standar yang jelas, untuk itu perlu 

diperhitungkan sendiri. Data mengenai presentase flow gerak : 

a. 10% kebutuhan standar flow gerak minimum 

b. 20% kebutuhan keleluasaan sirkulasi 

c. 30% tuntutan kenyamanan fisik 

d. 40% tuntutan kenyamanan psikologis 

e. 50% tuntutan spesifik kegiatan 

f. 70 – 100% keterkaitan dengan banyak kegiatan (hall atau lobby). 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

Gambar 19. Skema Pola Aktivitas Penghuni 
Sumber : Dok. pribadi 
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3.1.7 Analisa Organisasi Ruang 

Pengorganisasian ruang yang terdapat pada bangunan akan dapat 

ditentukan mengikuti dengan fungsi dan jenis bangunan yang ada. Selain 

itu bentuk dan ukuran pada sebuah tapak juga mempengaruhi bentuk dari 

organisasi ruang yang ada.  

Pola organisasi ruang pada hunian susun memiliki kecenderungan untuk 

membentuk ruang yang terpusat pada satu titik yang cenderung 

difungsikan sebagai ruang komunal sebagai wadah interaksi antar 

penghuni dan penghubung antara ruang lainnya.  

  

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

3.1.8 Analisa Zonasi 

a. Berdasarkan sifat dan akses terhadap ruang dibagi menjadi 3 zona yaitu: 

1. Zona publik : Ruang komunal, plaza/taman, area komersial, 

lapangan, taman bermain 

2. Zona semi-publik : Tempat ibadah, area kantor pengelola 

Diagram Struktur Pergerakan Secara 

Keseluruhan Berdasarkan Analisis Peruangan 
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3. Zona privat : Unit hunian, area servis 

b. Berdasarkan pengelompokan fungsi pelaksanaan, yaitu: 

1. Hunian : Setiap unit hunian 

2. Area Komunal : Plaza/taman, area urban farming, lapangan, taman 

bermain 

3. Area Komersial : Toko/koperasi, Tempat pengelolaan hasil 

pertanian. 

 

 

 

 

3.2 Analisa dan Program Tapak 

  

  

  

  

 

  

  

  

 

 

3.2.1 Kebutuhan Ruang Luar 

Regulasi pada tapak di Jalan Roda Mas, Panggung Lor menurut 

peraturan pemerintah daerah Kota Semarang adalah KDB (koefisien dasar 

bangunan) 60%, KLB (koefisien luas bangunan) 3.0, dengan tinggi 

bangunan 1-7 lantai. Jalan Roda Mas yang berhubungan dengan tapak 

merupakan jalan kolektor sekunder GSB 23m. 

Hasil rekapitulasi kebutuhan luas ruang 

Gambar 20. Eksisting Tapak 
Sumber : Dok. Google 
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Kelompok Ruang (Indoor)   

Kelompok Ruang Hunian 18.726 m2 

Kelompok Ruang Komersial 660 m2 

Kelompok Ruang Service 348 m2 

Kelompok Ruang Area Pengunjung 1.094 m2 

Total (Indoor) 20.828 m2 

Kelompok Ruang (Outdoor)   

Area Parkir 2.450 m2 

Kelompok Ruang Aktivitas Bermasyarakat 3.060 m2 

Total (Outdoor) 5.510 m2 

Perhitungan hasil rekapitulasi kebutuhan luas ruang terhadap regulasi yang 

ada pada tapak. 

 KDB 60%, maka luas dasar bangunan yang boleh dibangun : 

Luas Dasar Bangunan = 60% x Luas Lahan 

= 60% x 7.072 m2 

Luas Dasar Bangunan = 4.240 m2 

 KLB 3.0, maka luas keseluruhan bangunan yang bisa dibangun : 

Luas Total Bangunan = 3.0 x Luas Lahan 

= 3.0 x 7.072 m2 

Luas Total Bangunan = 21.216 m2 

Jadi dengan luas tapak sebesar 7,072 m2 untuk kebutuhan ruang dalam 

sudah memenuhi regulasi yang ada pada tapak. Sedangkan untuk 

kebutuhan total outdoor 5.510 m2 berdasarkan hasil pemrograman ruang.  

Dengan begitu masih dibutuhkan lahan sebesar 2.678 m2 untuk memenuhi 

kebutuhan luas lahan ruang luar. Namun kebutuhan ruang terbuka 

(outdoor) dapat direspon dengan pengaturan perletakan pada bagian 

bangunan. 

3.2.2 Analisa Lingkungan Alami 

1. Klimatologis 
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Tapak berada di lingkungan iklim pesisir yang pada dasarnya memilki 

tingkat intensitas cahaya matahari yang tinggi. Hal ini dibuktikan dengan 

hasil pengukuran dengan software Light meter dan sun path. 

  

  

  

  

  

  

  

  

Hasil pengukuran dari software menunjukan bahwa intensitas cahaya 

matahari pada waktu terik disiang hari yaitu, pada jam 12.34 WIB dengan 

angka 4271 lux menunjukan tingkat intensitas cahaya matahari yang tinggi. 

Sehingga tingkat penyilauan seperti itu harus direduksi dengan 

memanfaatkan sun shading berupa vegetas atau instalasi lain. 

2. Vegetasi 

Tidak banyak tanaman yang tumbuh di sekitar area ini. Hanya terdapat 

semak liar dan beberapa pohon yang tumbuh dengan jarak antar pohon 

yang tidak teratur dan berjauhan. Namun dengan kondisi tanah dan cuaca 

pesisir yang relatif kering ada beberapa jenis tanaman yang masih bisa 

tumbuh di dalam lingkungan tapak tersebut. 

  

  

  

  

 

 

Gambar 21. Hasil Pengukuran Light Meter 
Sumber : Dok. pribadi 

Gambar 22. Vegetasi pada eksisting 
Sumber : Dok. pribadi 
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3.2.3 Analisa Lingkungan Buatan 

1. Analisa Bangunan Sekitar 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Tapak berada pada permukiman yang cukup padat, terlihat pada warna 

biru adalah area permukiman warga (permukiman homogen) dan warna 

kuning adalah area komersial (ruko dan kios). 

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  

  

  

Gambar 23. Lingkungan Sekitar Tapak 
Sumber : Dok. google 

Gambar 24. Suasana Sekitar Tapak 
Sumber : Dok. pribadi 
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2. Analisa utilitas kota. 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

Gambar 25. Utilitas Kota di Lokasi Tapak 
Sumber :Dok. pribadi 

Gambar 27. Sungai Kecil 
Sebelah Utara Tapak 
Sumber : Dok. pribadi 

Gambar 26. Drainase Kecil yang 
Mengelilingi Tapak 

Sumber ; Dok.pribadi 

Gambar 28. Sungai/Drainase Kota 
Sumber : Dok.pribadi 


