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BAB 4 

ANALISIS PERMASALAHAN DESAIN 

 

4.1. Analisa Masalah 

4.1.1. Masalah Fungsi Bangunan Dengan Aspek Pengguna 

Perencanaan Rumah Kos di Jakarta, khususnya yang 

direncanakan di area SCBD, Jakarta Selatan memiliki setidaknya dua 

landasan karakter arsitektural dengan fungsi utama yakni sebagai 

hunian. Fungsi lainnya juga dapat menjadi solusi untuk pekerja 

komuter, para eksekutif muda, dan pekerja milenial untuk memiliki 

hunian dengan nyaman dengan konsentrasinya terhadap aspek sosial 

– ekonomi dan walaupun berada di pusat Ibukota, yang bersifat 

atraktif, kreatif, efektif, terjangkau, dan ramah lingkungan. 

Dengan penerapan konsep seperti demikian, tentu sirkulasi dan 

tata ruang di dalam bangunan Rumah Kos harus melewati berbagai 

pertimbangan dan perencanaan dengan sangat baik. Perencanaan dan 

perancangan zonasi dan sirkulasi menjadi poin yang sangat penting 

untuk dapat diaplikasikan di Rumah Kos, yang mana nantinya 

bangunan ini dirancang untuk fungsi utama, yakni sebagai hunian dan 

tidak boleh saling tumpang tindih dengan fungsi sekunder. 

Pengaturan pola tata massa bangunan yang berdasar kepada zoning 

terhadap analisa, kebutuhan, efektifitas, dan efisiensi pola gerak 

pengguna, yang nantinya berdampak kepada terciptanya aksesibilitas 

serta sirkulasi di dalam bangunan yang masing – masing terkelompok 

berdasarkan fungsi kegiatan dari pengguna. 

Karakteristik pengguna atau kelompok masyarakat yang dalam 

hal ini secara langsung terlibat di dalam rankaian kegiatan yang 

berada di dalam fungsi bangunan, tentu masing – masing kelompok 

pengguna akan memiliki aksesibilitas yang berbeda – beda. Yang 

artinya pembagian aksesibilitas ini harus dipertimbangkan dengan 

baik, sehingga tercipta sirkulasi yang tidak saling bersinggungan di 

tiap kelompok penggunanya. 

Adapun akses yang akan menjadi sirkulasi kelompok pengguna 
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yang terbagi, di antaranya adalah kelompok penghuni, pengelola, dan 

tamu, serta fungsi yang terbagi tidak saling bersinggungan dan 

mengganggu fokus dan tujuan utama Rumah Kos. 

 

4.1.2. Masalah Fungsi Bangunan Dengan Tapak 

Kondisi tapak yang berada di pusat Ibukota, yakni Jakarta, dan 

secara khusus terletak di SCBD (Sudirman Central Business District), 

Jakarta Selatan, tentu memiliki karakteristik tersendiri pada kondisi 

tanah dan lingkungan sekitarnya. Lingkungan yang terbagi oleh LOT, 

dan berdasarkan kajian yang sudah terlampir, dimana area SCBD 

yang terletak di Jakarta Selatan, memiliki ketinggian yang lebih tinggi 

secara meter di atas permukaan laut daripada wilayah Jakarta yang 

lainnya. 

Namun dengan demikian, perencaan struktur dan sistem banguna 

tetap harus direncanakan dan diperhitungkan dengan matang. 

Penggunaan sistem pondasi harus menyesuaikan dengan keadaan 

tanah sekitar tapak meskipun sudah diatur dalam regulasi Peraturan 

Gubernur Daerah Khusus Ibukota Jakarta Nomor 135 Tahun 2019 

Tentang Pedoman Tata Bangunan, dimana pada unit hunian kegiatan 

rumah kos, rumah susun, dan hotel diperbolehkan lantai mezanin 

dengan mempertahankan tinggi antar lantai maksimum 5 (lima) meter 

dan pembebasan perhitungan nilai KLB yang diberikan kepada rumah 

kos. 

Kondisi eksisting tapak di lapangan tentunya yang akan membuat 

bangunan yang direncanakan nantinya harus dapat merespon dan 

bersinergi dengan kondisi alamnya. Perencanaan tata massa 

bangunan, penggunaan material dan selubung bangunan, hingga 

orientasi bangunan tentu menjadi faktor yang penting untuk 

menentukan apakah bangunan Rumah Kos  nantinya secara  dan 

berkelanjutan dapat merespon kondisi tersebut serta senantiasa 

mewadahi kegiatan pengguna sebagai hunian dengan nyaman, aman, 

terjangkau, dan ramah lingkungan secara baik terhadap kondisi iklim 

maupun kebencanaan pada tapaknya. Penggunaan sistem bukaan 

yang menyesuaikan iklim kota Jakarta, merupakan langkah untuk 
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merespon hawa Ibukota Jakarta. 

Penggunaan material ramah lingkungan juga perlu untuk 

dipertimbangkan, dimana hal ini dimaksudkan untuk mendukung 

konsep biofilik pada bangunan Rumah Kos  nantinya. Begitu pula 

penyelesaian tiap elemen yang ada di dalam bangunan Rumah Kos, 

antara lain sirkulasi, pola ruang, tata massa bangunan, interior, dan 

kesinambungannya dengan fungsi utama bangunan juga berdasar 

kepada Arsitektur, sehingga dapat memberikan stimulasi kepada 

penggunanya untuk berhuni secara nyaman dan atraktif, serta sejuk 

walaupun berada di tengah hiruk pikuk Ibukota Jakarta. 

4.1.3. Masalah Fungsi Bangunan Dengan Lingkungan Luar Tapak 

Lingkungan di luar tapak memiliki berbagai potensi dan kendala 

yang ada. Potensi dari lingkungan sekitar tapak di antaranya memiliki 

sirkulasi dan pencapaian yang sudah difasilitasi dengan rambu yang 

jelas dan material jalan yang baik. Area SCBD yang sudah teratur oleh 

pengaturan LOT yang masing – masingnya memiliki fokus dan 

konsentrasi yang berbeda.  

Potensi lainnya datang karena bangunan terencana di area pekerja 

komuter, para eksekutif muda, dan pekerja milenial. Yang artinya, 

bangunan tersebut dapat menjadi solusi bagi mereka yang ingin 

memiliki hunian sementara dalam jangka waktu yang ditentukan, 

dengan konsep yang memberikan kenyamanan untuk beristirahat atau 

melanjutkan pekerjaan diluar jam kantor, serta terjangkau terhadap 

aspek sosial – ekonomi. 

Sedangkan yang perlu diperhatikan adalah iklim yang secara 

alami sudah terjadi di Ibukota Jakarta, dimana cenderung panas. 

Kemungkinan sirkulasi udara yang sedikit karena vegetasi yang 

kurang. Selain itu, tapak untuk bangunan Rumah Kos  berada di 

lingkungan padat penduduk, yang seringkali terjadi kemacetan di 

beberapa waktu. 
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4.2. Identifikasi Masalah 

Berdasarkan analisa beberapa permasalahan di atas, maka diperoleh 

identifikasi terhadap beberapa permasalahan tersebut, antara lain adalah : 

a. Analisa terhadap masalah fungsi bangunan Rumah Kos  terkait aspek 

pengguna, bahwa masalah utama mengenai tata massa dan pola ruang 

pada bangunan Rumah Kos , yang direncanakan harus 

mempertimbangkan kebutuhan, fungsi, konsentrasi, dan jenis 

kelompok pengguna dari bangunan Rumah Kos . Mampu 

mengakomodasi pengguna secara efektif, praktis, dan efisien secara 

hunian. Namun juga memiliki konsentrasi di kehidupan sosial ekonomi, 

sehingga menjadi hunian yang nyaman, dan ramah lingkungan. 

Diperlukan konsep tata massa, ruang bangunan, dan aksesibilitas serta 

sirkulasi yang baik bagi penggunanya. Sehingga tiap – tiap fungsi yang 

diaplikasikan di bangunan yang direncanakan tidak saling tumpang 

tindih. 

b. Analisa permasalahan fungsi bangunan dengan tapak yang 

direrncanakan, memperhatikan sistem dan struktur bangunan sesuai 

regulasi yang ada. Pengaturan bentuk dan elemen selubung bangunan, 

serta pemilihan material bangunan yang dapat merespon kondisi 

lingkungan sekitarnya secara baik dan dapat bersinergi dengan alam 

sekitarnya. Sehingga implementasi ekseperiensial menjadi optimal dan 

memberikan pengalaman ruang yang baik bagi penggunanya. 

c. Analisa permasalahan fungsi Rumah Kos  dengan lingkungan luar 

tapak, memberikan penjabaran bahwa Rumah Kos  sebagai solusi dari 

kegiatan hunian yang terjangkau, atraktif, efektif, dan ramah 

lingkungan. Dengan konsep perencangan bangunan yang baik, di 

antaranya seperti pengolahan tata massa bangunan, bentuk bangunan, 

fasad bangunan, interior, aksesibilitas bangunan, dan sistematika 

manajemen Rumah Kos , secara tidak langsung menjadi daya pikat bagi 

pengunjung atau wisatawan yang datang di wilayah SCBD. 
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4.3. 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. 

  


