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ABSTRAK 

 

Banyaknya rumah di lokasi permukiman padat penduduk dengan penataan yang tidak teratur dan 
sporadis, khususnya di daerah bantaran sungai menjadi perhatian khusus bagi Pemerintah Kota Malang 
untuk dilakukan strategi kontrol energi bangunan agar tercapai kehidupan yang efisien energi, layak, dan 
sehat bagi penghuni. Penelitian ini difokuskan pada karakteristik spasial bangunan permukiman padat 
penduduk pada kampung warna-warni Jodipan dan kampung muria di Kota Malang. Metode yang digunakan 
dalam penelitian ini, yaitu metode kualitatif dan kuantitatif dengan analisis perbandingan. Teknik 
pengumpulan data primer melalui observasi lapangan, survei (wawancara dan kuesioner), serta 
pengumpulan data sekunder melalui kajian studi literatur. Tingginya kepadatan bangunan dari rumah deret 
pada objek studi ditandai dengan building coverage ratio dan rasio lantai bangunan 100%, serta indeks 
keterbukaan spasial 0-26% yang merupakan pengaruh dari kondisi lingkungan, sosial, dan budaya yang 
terbentuk khususnya bangunan hunian di daerah pinggiran sungai. Hal ini tentu dapat dijadikan bahan 
evaluasi oleh Pemerintah Kota Malang dalam membuat kebijakan dan strategi yang implementatif dalam 
tata atur spasial bangunan hunian dan densitas kawasan agar memenuhi kriteria bangunan layak huni dan 
efisien energi. 

 

Kata kunci: rumah deret, karakteristik spasial, permukiman padat  

 

ABSTRACT 
 

The number of houses in densely settlements with irregular and sporadic arrangements, especially in 
the riverbanks has become concerned by the Government of Malang City for building energy control 
strategies to achieve an energy efficient, feasible and healthy life for occupants. This study focuses on the 
characteristics of densely settlements  in the colorful villages of Jodipan and kampung muria in Malang City. 
The method used in this study, namely qualitative and quantitative methods with comparative analysis. 
Techniques for collecting primary data, surveys (interview and questionnaires), also secondary data 
collection through literature study. High density of buildings from the row house of case study is indicated by 
the building coverage ratio and floor area ratio of 100%, as well as a spatial openness index of 0-26% which 
is a consequence of environmental, social and cultural conditions of housing building in riverbanks. It can be 
used to make evaluation of policies and strategies by the Government of Malang City for building spatial 
planning and urban density to fulfill feasible and energy efficient buildings criteria. 

 

Keywords: row houses, spatial characteristics, dense settlements 
 
PENDAHULUAN  

 

Kebutuhan hunian rumah tinggal bagi 
penduduk Kota Malang semakin meningkat, 
khususnya kalangan menengah ke bawah. 
Fenomena yang terjadi saat ini banyak 
permukiman padat penduduk yang kurang 
memenuhi kriteria ramah lingkungan khususnya 
rumah deret di daerah bantaran sungai. 
Karakteristik spasial bangunan pada rumah 
bantaran sungai ini penting untuk dikaji lebih 
lanjut terhadap pemenuhan kriteria hunian ramah 

lingkungan sebagai upaya untuk mengembalikan 
fungsi RTH (Ruang Terbuka Hijau) pada area 
bantaran sungai. 

Zuraida dan Latiefa, U. (2013) menjelaskan 
bahwa rumah deret merupakan rumah yang 
bersebelahan dan berdempetan di sisi samping 
kanan dan kiri dan tidak mempunyai ruang 
terbuka diantaranya, dimana biasanya terdapat 
pada rumah berukuran kecil (luas bangunan kecil 
dan lahan kecil). Rumah deret banyak dijumpai 
pada Rumah Sangat Sederhana (RSS), Rumah 
Sederhana (RS), dan rumah kampung. 
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Perkampungan padat penghuni dan kumuh 
yang terdapat pada area bantaran Sungai Brantas 
Kota Malang diantaranya terdapat di sebagian  
Kelurahan Oro-oro Dowo dan Jodipan, dimana 
sangat memungkinkan terjadinya penurunan 
kulitas lingkungan di Kota Malang (Rofiana, V. 
2015). Oleh karena itu, objek studi penelitian kali 
ini mengambil lokasi rumah deret bantaran sungai 
di Kelurahan Oro-oro Dowo dan Kelurahan 
Jodipan Kota Malang. 

Green Building Council Indonesia (2014) 
menjelaskan bahwa rumah ramah lingkungan 
merupakan rumah yang bijak dalam tata guna 
lahan, efisien air dan energi, memperhatikan 
konservasi material lokal, serta aman dan sehat 
bagi penghuni. Karakteristik spasial bangunan 
yang memenuhi kriteria ramah lingkungan, 
diantaranya area vegetasi minimum 30% dari luas 
tanah dan kebutuhan luasan ruang minimal 9 m2 
per orang pada bangunan rumah. 

Azad, S. P., Morinaga, R., dan Kobayashi, H. 
(2018) menjelaskan bahwa karakteristik spasial 
seperti lansekap, tipe bangunan, tinggi bangunan, 
ruang terbuka, dan estetika mempengaruhi 
kepadatan bangunan. Kepadatan adalah 
kombinasi dari lingkungan binaan (perumahan) 
dan populasi penduduk. Pada aspek fisik, 
kepadatan bangunan mempengaruhi tata letak 
perumahan, bentuk bangunan, dan struktur kota. 
Aspek yang terkait dengan kepadatan bangunan, 
diantaranya luas tapak, tinggi bangunan, 
sempadan bangunan, rasio luas lantai bangunan, 
rasio building coverage bangunan. Rasio luas 
lantai bangunan merupakan gambaran fenomena 
kondisi lingkungan, sosial, dan budaya, 
sementara rasio building coverage bangunan 
digunakan untuk menunjukkan hubungan antara 
lahan terbangun dengan lahan tidak terbangun. 

Uesugi, M., dan Asami, Y. (2016) 
menjelaskan bahwa unit hunian merupakan 
variabel spasial terbaik dalam pengumpulan data 
terkait aspek rumah tangga. Atribut sosio-
demografi, seperti ras dan usia sangat 
memungkinkan untuk dijadikan variabel penelitian 
pada pengembangan penelitian lebih lanjut. 

Hwang, J-E, dan Choi, J-W. (2003) 
menjelaskan bahwa denah bangunan 
menunjukkan karakteristik spasial ruang dilihat 
dari simpul unit ruang dan hubungan antarruang 
sebagai konektivitas antarsimpul unit ruang.  

Aspek ruang terbuka menjadi hal penting 
pula untuk dikaji sebagai penentu bangunan 
rumah tinggal ramah lingkungan. Ruang terbuka 
adalah komponen vital dari tata ruang perumahan 
termasuk balkon, taman, dan area komunal 
(Azad, S. P., Morinaga, R., dan Kobayashi, H. 
2018). Area ini menyediakan ruang pribadi bagi 
penghuni untuk bermain, bersantai, 
berkomunikasi, dan menikmati elemen alami 
berupa penghijauan sehingga lebih menarik. 
Ruang terbuka juga dapat berfungsi untuk 

menentukan batas antara tempat tinggal dan 
pemisahan antara rumah-rumah tetangga. 

Desain hunian yang ramah lingkungan tentu 
memberikan dampak positif terhadap lingkungan 
termal perkotaan. Pertimbangan rasio ketinggian 
total terhadap luas lantai, tinggi bangunan, jarak 
bangunan, dan ruang terbuka berpengaruh pula 
terhadap lingkungan termal perkotaan (Lee, S., 
Ha, J., dan Cho, H. 2017).  

 
METODE 

 

Mix-method berupa gabungan metode 
kualitatif dan kuantitatif digunakan sebagai 
metode penelitian ini dengan menggunakan 
analisis perbandingan. Pengumpulan data primer 
dilakukan melalui survei (wawancara dan 
kuesioner) dan observasi lapangan, serta 
pengumpulan data sekunder melalui kajian studi 
literatur dari buku, peraturan, maupun artikel 
ilmiah terkait.  

Variabel penelitian yang digunakan, 
diantaranya jumlah penghuni, luas tapak, luas 
bangunan, ruang terbuka, orientasi bangunan, 
sirkulasi ruang, fungsi ruang, organisasi ruang, 
dan hubungan ruang. Selanjutnya,  variabel 
tersebut dianalisis tingkat kepadatan bangunan 
melalui penentuan rasio building coverage 
bangunan, rasio luas lantai bangunan, dan indeks 
keterbukaan spasial bangunan terhadap 
pemenuhan kriteria spasial bangunan yang ramah 
lingkungan. Koefisien R2 dijadikan sebagai 
indikator penentu signifikansi data, dimana 
semakin mendekati angka satu (1), maka akurasi 
data semakin kuat dan signifikan.     

Lokasi penelitian sebagaimana pada 
Gambar 1 dilakukan pada RW 02 Kampung 
Warna-Warni, Kelurahan Jodipan dan RW 04 
Kampung Muria, Kelurahan Oro-Oro Dowo, 
Malang, dimana kondisi permukiman padat 
penduduk dan tepat berbatasan dengan bantaran 
sungai sehingga memiliki kompleksitas 
permasalahan terkait kelayakan hunian. 
Pengambilan objek sample sebanyak 50 hunian 
pada tiap kampung. 

 

 
 

a) 
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Gambar 1. Lokasi objek penelitian; a) Kampung 

warna-warni, Kelurahan Jodipan, b) 
Kampung Muria, Kelurahan Oro-oro 
Dowo, Kota Malang (Analisis penulis, 
2018) 

 
HASIL DAN PEMBAHASAN 

 

Orientasi Bangunan 
Orientasi bangunan permukiman bantaran 

sungai pada Kampung Warna-warni Jodipan 
sebagian besar membujur ke arah Utara-Selatan, 
sedangkan bangunan permukiman objek studi 
pada Kampung Muria sebagian besar melintang 
ke arah Utara-Selatan. Orientasi bangunan 
banyak membelakangi orientasi sungai yang 
dilalui dan tata ruang dibuat tanpa 
mempertimbangkan  dampak terhadap lingkungan 
termal perkotaan.        
 
Fungsi Ruang 

Tipe bangunan yang didapat dari objek 
sample dapat dikategorisasikan diantaranya tipe 
bangunan kurang dari 30 m2, 30-45 m2, 46-60 m2, 
dan lebih dari 60 m2. 

Fungsi ruang terbagi dalam ruang yang 
bersifat publik, semi-publik, dan privat. Ruang 
publik diwadahi dalam ruang tamu dan teras. 
Sedangkan ruang semi-publik, diantaranya ruang 
keluarga dan dapur. Ruang tidur dan toilet 
termasuk jenis ruang yang bersifat privat. 
Pengelompokan fungsi ruang tiap jenis tipe 
bangunan memiliki karakteristik yang berbeda-
beda bergantung karakteristik penghuni. 
Pembahasan zonasi fungsi ruang dibatasi pada 
lantai satu bangunan karena lantai atas bangunan 
untuk bangunan yang bertingkat banyak bersifat 
semi-publik dan privat. 

Bangunan tipe kurang dari 30 m2 memiliki 
pembagian zonasi ruang publik, semi-publik, dan 
privat sebagaimana terlihat pada Gambar 2 
dengan fungsi publik pada area terdepan dari 
tapak. Pada Kampung Muria terdapat juga fungsi 
tambahan sebagai ruang usaha, seperti warung 
atau toko yang bersifat publik. Tapak bangunan 
juga memiliki bentuk dan ukuran panjang dan 
lebar bangunan yang tipikal, baik pada objek studi 
Kampung Muria maupung Kampung Jodipan. 

 
 

 
Gambar 2. Organisasi ruang tipe kurang dari 30 m2 

pada objek studi; a) Rumah pada 
Kampung Muria, b) Rumah pada 
Kampung Jodipan (Analisis penulis, 2018) 

 
Bangunan tipe 30-45 m2 memiliki pembagian 

zonasi ruang sebagaimana terlihat pada Gambar 
3, dimana pada objek studi Kampung Muria 
terdapat dua varian model zonasi fungsi ruang 
publik, semi-publik, dan privat disesuaikan 
dengan bentuk tapak; semakin panjang bagian 
depan tapak, maka penggunaan fungsi publik dan 
privat besar kemungkinan bersebelahan. 
Penyediaan ruang usaha pada area publik tidak 
ditemukan pada kedua objek studi.    

 

 
 

 
Gambar 3. Organisasi ruang tipe 30-45 m2 pada 

objek studi; a) Rumah pada Kampung 
Muria, b) Rumah pada Kampung Jodipan 
(Analisis penulis, 2018) 
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Penyediaan ruang usaha pada zonasi area 
publik pada kedua objek studi banyak dijumpai 
pada bangunan tipe 46-60 m2 sebagaimana 
terlihat pada Gambar 4. Banyak penghuni rumah 
membuka usaha warung atau toko, maupun 
penjahit. Zonasi ruang privat banyak yang 
berdekatan dengan ruang publik pada kedua 
objek studi, sementara hirarki zonasi fungsi ruang 
publik, semi-publik, dan privat secara jelas dapat 
dijumpai pada objek studi pada Kampung Muria.  

 

 
 

 
Gambar 4. Organisasi ruang tipe 46-60 m2 pada 

objek studi; a) Rumah pada Kampung 
Muria, b) Rumah pada Kampung Jodipan 
(Analisis penulis, 2018) 

 
Model organisasi ruang pada tipe bangunan 

lebih dari 60 m2 pada objek studi Kampung Muria 
memiliki banyak varian, diantaranya dapat terlihat 
pada Gambar 5. Semakin besar luasan tapak, 
maka organisasi ruang semakin beragam 
disesuaikan dengan kebutuhan penghuni. Ruang 
usaha juga banyak dijumpai pada tipe ini, 
terutama pada objek studi Kampung Muria.  

 

 
 

 
 

Gambar 5. Organisasi ruang tipe lebih dari 60 m2 
pada objek studi; a) Rumah pada 
Kampung Muria, b) Rumah pada 
Kampung Jodipan (Analisis penulis, 2018) 

 
Kepadatan Bangunan 

Karakteristik spasial bangunan banyak 
berpengaruh terhadap kepadatan bangunan yang 
pada akhirnya berdampak langsung terhadap 
lingkungan termal perkotaan. Hal ini dapat dilihat 
dari luas tapak, luas lantai bangunan total, rasio 
luas lantai bangunan, rasio building coverage 
bangunan, serta indeks keterbukaan spasial pada 
objek studi. 

Luas tapak pada bangunan objek studi 
Kampung Jodipan sebagaimana terlihat pada 
Gambar 6 didominasi dengan luasan bangunan 
30-45 m2, sementara pada Kampung Muria 
banyak didominasi luas tapak lebih dari 60 m2. 
Secara keseluruhan, rumah deret pada objek 
studi banyak didominasi dengan luasan tapak 30-
45 m2 bergantung demografi penduduk. 
 

 
Gambar 6. Luas tapak pada objek studi (Analisis 

penulis, 2018) 

 
Objek studi bangunan tipe lebih dari 60 m2 

tidak banyak dijumpai pada Kampung Jodipan; 
berbanding terbalik dengan objek studi pada 
Kampung Muria dimana lebih dari 50% objek studi 
memiliki tipe bangunan lebih dari 60 m2 (lihat 
Gambar 7). Kampung Jodipan banyak dijumpai 
tipe bangunan 15-60 m2, sedangkan jumlah unit 
bangunan pada tipe bangunan kurang dari 60 m2 
pada Kampung Muria semakin sedikit. Hal ini 
banyak dipengaruhi oleh faktor karakteristik 
penghuni, baik dari jumlah anggota keluarga 
maupun profesi. Aspek lingkungan, sosial, dan 
budaya juga turut berperan dalam penentuan luas 
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a) 

b) 

a) 



Seminar Nasional Infrastruktur Berkelanjutan 2018 
Teknik Sipil dan Perencanaan, ISSN: 2406 – 9051 
 

273 

lantai bangunan. Lokasi Kampung Muria yang 
terletak di tengah kota dan kawasan sekitar 
banyak perumaha elit tentu berdampak pula 
dalam peningkatan kesejahteraan penduduk, 
dimana tingkat kesejahteraan penduduk di 
Kampung Muria relatif lebih tinggi dibanding 
Kampung Jodipan. 

 

 
Gambar 7. Luas lantai bangunan total pada objek 

studi (Analisis penulis, 2018) 
 

Kebutuhan luasan ruang per orang pada 
bangunan objek studi sebanyak 72-92% telah 
memenuhi kriteria ramah lingkungan (lihat 
Gambar 8), yaitu melebihi luasan lantai 9 
m2/orang sesuai kriteria rumah ramah lingkungan 
oleh Green Building Council Indonesia (2014). 
Namun, tata ruang dan perabot juga dapat dikaji 
lebih lanjut untuk memastikan bahwa kebutuhan 
luasan lantai tiap orang sudah memenuhi kriteria 
ramah lingkungan, yaitu minimal 9 m2. 
 

 
Gambar 8. Luas lantai tiap orang pada objek studi 

(Analisis penulis, 2018) 
 

Rasio luas lantai bangunan dihitung dari 
besaran luas lantai bangunan total terhadap luas 
tapak, dimana 48-68% unit bangunan memiliki 
rasio luas lantai bangunan sebanyak 100% pada 
kedua objek studi (lihat Gambar 9). Jumlah 
bangunan bertingkat lebih dari satu lantai 
berjumlah sekitar 30-42% pada kedua objek studi. 
Hal ini menunjukkan bahwa jumlah lantai 
bangunan pada kedua objek studi rata-rata 
sebanyak satu lantai. Kampung Jodipan banyak 
dijumpai bangunan berlantai satu. Hal ini tentu 
banyak dipengaruhi aspek ekonomi, sosial, 
budaya, dan lingkungan dari tiap objek studi. 
Kebutuhan ruang yang besar menjadi alasan 
terkuat warga untuk membangun luasan lantai 

bangunan terhadap luas tapak secara 
keseluruhan. 

 
Gambar 9. Rasio luas lantai bangunan pada objek 

studi (Analisis penulis, 2018) 
 

Perbandingan luasan lantai dasar terbangun 
terhadap luas tapak dapat dilihat pada Gambar 
10, dimana rasio luas lantai dasar terbangun pada 
Kampung Jodipan sebesar 100%, sedangkan 
46% unit rumah pada Kampung Muria memiliki 
rasio building coverage kurang dari 100%, 
selebihnya 56% memiliki rasio building coverage 
100%. Rasio luas lantai dasar bangunan pada 
kedua objek studi banyak yang memiliki rasio 
sebesar 100% dengan besaran sama dengan 
luas tapak sehingga penyediaan ruang terbuka      
sangat minim. 
 

 
Gambar 10. Rasio building coverage pada objek studi 

(Analisis penulis, 2018) 
 

Indeks keterbukaan spasial dapat dilihat 
pada Gambar 11, dimana ruang terbuka berupa 
teras, balkon, atau taman sebanyak 96-100% dari 
unit hunian objek studi kurang dari 30% (0-26%). 
Hal ini banyak dipengaruhi oleh tuntutan 
kebutuhan ruang yang besar, sementara terbatasi 
oleh luasan tapak yang kecil sehingga seluruh 
luas tapak dijadikan sebagai area terbangun 
tanpa mempertimbangkan penyediaan ruang 
terbuka.  Pentingnya pemanfaatan ruang terbuka 
sekecil apapun dapat memberikan kontribusi 
positif terhadap penghijauan dan dapat 
difungsikan sebagai area bersantai ataupun ruang 
komunal yang pada akhirnya berdampak positif 
terhadap lingkungan termal perkotaan. 
Penyediaan ruang terbuka spasial pada rumah 
deret diharapkan memenuhi target minimal 30% 
dari luas tapak yang dapat dijadikan sebagai 
strategi pendinginan bangunan untuk mencapai 
kawasan nyaman termal.    
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Gambar 11. Indeks keterbukaan spasial pada objek 

studi (Analisis penulis, 2018) 

 
KESIMPULAN 

 

Karakteristik spasial bangunan pada rumah 
deret pada objek studi banyak dipengaruhi oleh 
aspek sosial, ekonomi, budaya, dan lingkungan 
sekitarnya. Zonasi fungsi ruang publik, semi-
publik, dan privat makin beragam dan kompleks 
seiring dengan bertambahnya luasan tapak 
disesuaikan dengan kebutuhan ruang penghuni, 
khususnya tipe bangunan lebih dari 60 m2 yang 
banyak dijumpai pada rumah deret Kampung 
Muria. Di sisi lain, zonasi fungsi ruang pada tipe 
bangunan rumah deret Kampung Muria dan 
Kampung Jodipan dengan luasan lantai total 
kurang dari 60 m2 terlihat semakin sederhana dan 
jelas untuk pembagian zonasi ruang publik, semi-
publik, dan privat dengan banyak menyediakan 
ruang usaha, seperti warung, toko, ataupun jasa 
menjahit sebagai tambahan fungsi ruang publik. 
Orientasi bangunan rumah deret banyak yang 
membelakangi orientasi sungai dan dibangun 
tanpa perencanaan desain matang yang 
mempertimbangkan dampak pembangunan 
rumah deret terhadap lingkungan termal 
perkotaan.   

Karakteristik spasial pada rumah deret tentu 
berpengaruh terhadap kepadatan bangunan, baik 
dari aspek luas lantai bangunan total, luas tapak, 
rasio building coverage bangunan, rasio luas 
lantai bangunan, serta indeks keterbukaan spasial 
pada objek studi. Terdapat perbedaan tipe 
bangunan rumah deret pada Kampung Jodipan 
banyak dijumpai luasan lantai total bangunan 15-
60 m2, sedangkan pada Kampung Muria lebih dari 
50% unit objek studi banyak memiliki luasan lantai 
total bangunan lebih dari 60 m2. Luas tapak 30-45 
m2 banyak dijumpai pada kedua objek studi, 
sementara jumlah unit rumah dengan luasan 
tapak lebih dari 45 m2 pada Kampung Jodipan 
semakin sedikit. Rasio building coverage 
bangunan dan rasio luas lantai bangunan pada 
rumah deret objek studi tergolong tinggi, yaitu 
100% dengan indeks keterbukaan spasial 0-26% 
(kurang dari 30 m2) dari luasan tapak sehingga 
dapat dinyatakan belum memenuhi kriteria rumah 
ramah lingkungan. 

Pemerintah Kota Malang perlu mengkaji dan 
mengevaluasi lebih lanjut dalam penentuan 
strategi dan kebijakan perencanaan spasial 
bangunan dan tata atur densitas kawasan hunian 
pada kawasan bantaran sungai secara solutif dan 
aplikatif agar memenuhi kriteria bangunan yang 
ramah lingkungan. 
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