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BAB 1  

PENDAHULUAN 

 

1.1. Latar Belakang 

Pada tahun 2019, tercatat oleh Kementrian Pekerjaan Umum dan Perumahan 

Rakyat (PUPR) bahwa ada sebanyak 81 juta masyarakat yang notabene adalah generasi 

millenial belum memiliki hunian. Angka tersebut setara dengan 31% dari seluruh 

populasi di negara Indonesia. Hal tersebut tentunya memiliki beberapa faktor yang 

menyebabkan mereka masih belum memiliki hunian. Antara lain seperti jenis hunian 

yang dibutuhkan oleh kalangan millenial, lokasi hunian, dan harga hunian. Tak jarang 

pula banyak pengembang yang menyasar masyarakat millenial dengan program hunian 

yang dikhususkan untuk mereka. Seperti harga yang terjangkau, cicilan yang ringan, 

dan juga uang muka 0% dengan jangka waktu panjang. Di dalam survey Indonesia 

Consumer Sentiment Study Semester II pada tahun 2020, ditemukan bahwa sebagian 

besar responden mengaku paham betul akan besaran nilai cicilan dengan sistem 

kalkulasinya, namun belum memiliki uang yang cukup untuk uang muka pembelian 

hunian atau rumah. Di dalam catatan yang lain, menunjukkan sebanyak 58% millenial 

merespon dengan kategori usia 22 – 39 tahun, mengaku belum memiliki kepentingan 

yang sangat genting dalam soal memiliki rumah. Demikian juga survey dari Indonesia 

Property Sentiment Survey tahun 2020 hingga sekarang, yang dalam konteks kali ini 

Jakarta Selatan merupakan lokasi yang masih memimpin dengan perolehan presentase 

12% dibanding wilayah Jakarta yang lain. Ini disebabkan karena Jakarta Selatan yang 

masih asri, nyaman untuk ditinggali, ramai namun masih bersahabat.  

Kebanyakan dari kaum millenial memang sudah mendapatkan hunian, namun 

dengan klasifikasi hunian yang tidak sesuai dengan standart hunian pada umumnya. 

Dalam artian, mereka membayar untuk bisa hidup di lingkungan yang tidak sehat, 

luasan ruangan yang hanya untuk tidur, tidak ada penghawaan, dan tidak ada sosialisasi 

bahkan terkadang satu ruang kecil diisi beberapa kepala dengan melebihi kapasitas 

hanya supaya bisa mendapatkan “tempat tidur” (Vice Indonesia, The Challenge 

Millennials Face Finding Property In Indonesia, 2019). 

Alasan lainnya adalah karena generasi millenial bisa juga disebut sebagai 

“generasi informasi” atau masyarakat informasi. Istilah ini memiliki arti bahwa generasi 

tersebut membutuhkan informasi sebagai kebutuhan utama untuk bereksistensi dan 
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bersosialisasi satu sama lain. Di dalam The Global Information Society, William Martin 

(1995) menjelaskan bahwa generasi millenial adalah sebuah masyarakat yang segala 

aspek kehidupannya bergantung pada peningkatan informasi. Artinya, beberapa aspek 

seperti pola kerja, standart kehidupan, pendidikan, pembangunan kehidupan sosial – 

ekonomi, dipengaruhi oleh perhitungan, peningkatan, dan kejelasan informasi. Maka 

dari itu, manusia yang berangkat di era millenial cenderung kuat dalam penggalian 

informasi. Mulai dari penggalian informasi melalui internet, hingga sosialisasi. Fasilitas 

yang terbangun di era saat ini, tentu sangat mendukung peningkatan informasi yang bisa 

diperoleh secara individu maupun kelompok.  

Rumah Kost dengan konsep Community Living atau terjemahan secara 

sederhananya adalah Perumahan Kolektif, merupakan sebuah cara baru untuk hidup 

bagi mereka terutama kaum millenial yang semakin sulit untuk mendapatkan hunian 

bagi diri sendiri terlebih di masa sekarang. Tujuan dari proyek ini juga untuk hidup 

dalam sebuah komunitas dan peningkatan kualitas untuk generasi milenial dalam 

mencapai tingkat diskusi mendapatkan informasi secara individu maupun kelompok. 

Proyek dirancang karena urgensitas masyarakat yang semakin susah mendapatkan 

hunian yang memenuhi persyaratan yang ideal dalam bersosialisasi, dan kesehatan 

hunian. 

Perencanaan rumah kos dilakukan di wilayah SCBD (Sudirman Central 

Business District). Dengan adanya potensi transportasi plural, segmentasi masyarakat 

yang dijangkau untuk menjadi penghuni Rumah Kost tersebut juga untuk mereka yang 

bekerja di area SCBD atau Jakarta Selatan dengan penggunaan transportasi MRT, 

sepeda, atau berjalan kaki. Terdapat stasiun MRT Istora Senayan yang merupakan 

benang merah jalur komuter line masa kini, ditambah banyak sarana dan pra sarana 

untuk memfasilitasi aktifitas masyarakat sekitar. Perencanaan rumah kost dilakukan 

dengan menerapkan beberapa jenis pengguna kamar, dengan penyelesaian yang berbeda 

– beda yang menyesuaikan kebutuhan pengguna berdasarkan kualifikasi karakter 

pengguna. Terdapat berbagai jenis kamar, ruang kreatif, dan ruang terbuka yang berada 

di rumah kost. Ruang tersebut dibagi dari skala yang kecil hingga skala besar dengan 

menggunakan berbagai landasan teori ruang arsitektur dan teori arsitektur biofilik. 

Menurut Browning, Ryan & Clancy (2014), Penerapan desain biofilik merupakan 

sebuah konsep desain yang berlandaskan kepada aspek biofilia. Maksud dan tujuan 

untuk menghasilkan sebuah ruang yang mampu berpartisipasi dalam peningkatan 

kesejahteraan hidup manusia secara fisik dan mental. Hal ini terjadi karena adanya 
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kegiatan membina hubungan positif antara manusia dan alam dengan arsitektur. Konsep 

biofilik pada dasarnya memfasilitasi dan menyediakan kesempatan, bagi manusia untuk 

hidup dan bekerja di ruang yang sehat, tingkat stress yang minim, dan menyediakan 

kehidupan yang sejahtera. Hal ini dilakukan dengan cara mengintegrasikan alam dengan 

bangunan. Dilakukan baik dengan bentuk maupun material alami yang diterapkan di 

dalam desain. Arsitektur biofilik mengusahakan untuk menciptakan lingkungan dan 

habitat yang baik serta positif secara kesehatan, kebugaran, dan kesejahteraan manusia. 

(Keller & Calabrese, 2015). 

 

1.2.  Pernyataan Masalah 

Dari berbagai penjelasan yang sudah disampaikan, muncul beberapa 

masalah yang diantaranya: 

1. Seperti apa wujud pengaturan pola ruang dan masa bangunan Rumah Kos yang 

mampu mendukung kegiatan hunian bagi para pengguna. 

2. Bagaimana cara mewujudkan sistem bangunan Rumah Kos yang berkaitan dengan 

arsitektur biofilik. 

3. Strategi desain apa yang mampu membangun kenyamanan berhuni untuk para 

pengguna, sehingga dapat mencapai tujuan Rumah Kos sebagai hunian yang 

nyaman di tengah kota dengan intensitas aktifitas yang tinggi. 

 

1.3. Tujuan 

1. Mengakomodasi kegiatan pengguna yang melalui aksesbiltas dan kenyamanan 

ruang yang terintegrasi dengan fungsi dan tatanan fisik bangunan serta pola tata 

ruang bangunan. 

2. Menciptakan hunian yang nyaman, sehat, kreatif dan ramah lingkungan untuk 

memfasilitasi potensi masyarakat millenial. 

3. Menghasilkan detail bangunan dan konsep elemen yang kontekstual terhadap 

kebutuhan pengguna dan permasalahan tapak. 

1.4. Manfaat 

Begitu pula, terdapat manfaat yang muncul, antara lain : 

1. Rumah Kost sebagai hunian yang adaptif dan kreatif di kawasan SCBD (Sudirman 

Central Business District) Jakarta Selatan bagi masyarakat millenial dan mewadahi 

potensi individu maupun kelompok.  

2. Rumah Kost menjadi pilihan masyarakat millenial untuk mencapai solusi dalam 
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urgensi memiliki hunian yang terbangun secara kreatif bagi masyarakat pekerja 

kawasan SCBD (Sudirman Central Business District) Jakarta Selatan, dengan opsi 

harga yang lebih terjangkau. 

3. Rumah Kost didesain dengan konsep biofilik untuk kaum millennial di Kota Jakarta 

yang dapat memfasilitasi dan menyediakan kesempatan, untuk hidup dan bekerja di 

ruang yang sehat, tingkat stress yang minim, dan menyediakan kehidupan yang 

sejahtera di tengah Ibukota yang padat aktifitas  

 

1.5. Orisinalitas 

Penulisan ini berdasar melalui perbandingan beberapa proyek yang dilakukan sebelumnya, 

antara lain : 

No Judul Proyek Topik Nama Penulis 

1. 

DESIGN OF MALANG FEMALE STUDENT 

BOARDING HOUSE AND JOMBANG 

TRENSAINS DORMITORY 

Arsitektur 

Dekonstruksi 
Dwi Chayo Husodo 

2. 

KAJIAN BANGUNAN RUMAH KOS 

SEBAGAI UPAYA PENCAPAIAN GREEN 

ARCHITECTURE STUDI KASUS: RUMAH 

KOS JL.BENDUNGAN SENGGURUH NO.19 

KEL. SUMBERSARI, KEC. LOWOKWARU 

KOTA MALANG 

Green Architecture 
Bayu Teguh Ujianto 

Breeze Maringka 

3. KONDOMINIUM DI BACIRO YOGYAKARTA Arsitektur Tropis Dhaneswara 

4. 

RUMAH KOST DENGAN PENDEKATAN 

ARSITEKTUR BIOFILIK DI SCBD 

(SUDIRMAN CENTRAL BUSINESS 

DISTRICT) JAKARTA SELATAN 

Arsitektur Biofilik Evan Nico Kristanto 

 

Tabel 1. 1 Tabel Orisinalitas 

Sumber: Analisa Penulis 

 

Rumah Kos di Sudirman Central Business District kali ini memiliki tujuan untuk memberikan 

fasilitas hunian bagi kaum millennial di Kota Jakarta yang dapat memfasilitasi dan 
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menyediakan kesempatan, untuk hidup dan bekerja di ruang yang sehat, tingkat stress yang 

minim, dan menyediakan kehidupan yang sejahtera di tengah Ibukota yang padat aktifitas, 

dengan menerapkan konsep arsitektur biofilik. Yang menjadi pembeda dengan proyek lain 

adalah skala pasar atau target pengguna dari Rumah Kos Biofilik memiliki karakter yang 

berbeda – beda. Dimana proyek lain memiliki fokus untuk memberikan fasilitas hunian untuk 

segmen pasar yang tergolong memiliki konsentrasi pada satu hal, seperti contohnya untuk 

orang – orang yang sedang studi saja. Sedangkan Rumah Kos Biofilik di SCBD, selain 

menerapkan konsep biofilik, target pasar dari Rumah Kos Biofilik sendiri tergolong memiliki 

beberapa karakter yang dapat ditinjau dari status pekerjaan dan umurnya, dan terletak di tengah 

Ibukota Negara dengan aktifitas yang padat. Sehingga perancangan dan perencanaan yang 

dilakukan untuk Rumah Kos Biofilik di SCBD tentunya harus mampu memfasilitasi 

penggunanya dengan karakter yang berbeda – beda, dengan menggunakan pendekatan 

arsitektur biofilik, untuk mencapai tujuan fasilitas hunian bagi kaum millennial di Kota Jakarta 

yang dapat memfasilitasi dan menyediakan kesempatan, untuk hidup dan bekerja di ruang yang 

sehat, tingkat stress yang minim, dan menyediakan kehidupan yang sejahtera di tengah  Ibukota 

yang padat aktifitas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


