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Abstrak
Kota Pasuruan merupakan salah satu kota yang terletak tepat
di jalur transportasi utama Surabaya - Bali. Memiliki

kepadatan penduduk yang semakin meningkat setiap tahun,
menjadikan Kota yang mempunyai luas wilayah 36.58 km ini
cukup strategis dan memberikan kontribusi pada pergerakan
perindustrian dan perdagangan. Serta dibutuhkannya
permintaan hunian dengan lahan yang tersedia di Kota
Pasuruan sangat kurang memadai untuk memberikan fasilitas
bagi masyarakat yang ingin tinggal di Kota Pasuruan. Oleh
karena itu, dibutuhkan sebuah lokasi yg untuk menampung
para pekerja industri sebagai tempat tinggal. Maka diperlukan
penelitian terkait pemilihan lokasi tapak yang strategis sebagai
lokasi Perancangan Rumah Susun Sederhana Sewa di Kota
Pasuruan.
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1. Pendahuluan

Kota Pasuruan merupakan salah satu bagian dari wilayah Provinsi Jawa
Timur,merupakan salah satu kota strategis karena menjadi penghuubung jalur regional
antara Surabaya dan Bali [1]. Potensi ekonomi yang dimiliki Kota Pasuruan sangat besar,
terutama dalam sektor perdagangan perindustrian, dan jasa. Ketiga sektor ini mendorong
pertumbuhan ekonomi kota sekaligus menciptakan peluang kerja yang melimpah. Tak heran,
peningkatan jumlah penduduk terjadi setiap tahun, seiring dengan pertumbuhan lapangan
pekerjaan yang menarik minat migran dari berbagai daerah untuk menetap di kota ini.

Menurut data yang dikeluarkan oleh Badan Pusat Statistik (BPS) Kota Pasuruan, pada
tahun 2024, jumlah penduduk Kota Pasuruan telah mencapai 212.466 jiwa. Salah satu faktor
utama dari pertumbuhan penduduk ini adalah tingginya tingkat urbanisasi [2]. Kota
Pasuruan, dengan iklim ekonominya yang dinamis, menjadi magnet bagi para pencari kerja,
terutama bagi mereka yang bekerja di sektor buruh. Pada tahun 2024, jumlah pekerja di Kota
Pasuruan yang terdata sebagai buruh mencapai 59.933 orang, dan angka ini terus mengalami
kenaikan dari tahun ke tahun. Pertumbuhan jumlah pekerja ini turut mendorong permintaan
akan lahan hunian yang semakin meningkat di Kota Pasuruan [3]

Tingginya laju pertumbuhan penduduk menyebabkan permintaan lahan, terutama lahan
hunian, meningkat drastis [4]. Untuk menjawab tantangan tersebut, pemerintah Kota
Pasuruan telah mengantisipasinya dengan merencanakan pembangunan Rumah Susun
Sederhana Sewa (Rusunawa). Program ini telah tercantum dalam Rencana Pembangunan
Jangka Menengah Daerah (RPJMD) dan Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) Kota Pasuruan
[5]. Rusunawa dirancang sebagai solusi hunian vertikal yang tidak hanya dapat memenuhi
kebutuhan tempat tinggal, tetapi juga berperan dalam mengurangi kekumuhan perkotaan.
Rusunawa bertujuan menyediakan hunian yang layak, aman, dan nyaman bagi masyarakat,
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terutama bagi kalangan ekonomi menengah ke bawah, yang selama ini menghadapi kesulitan
dalam mengakses hunian yang terjangkau.

Pembangunan Rumah Susun Sederhana Sewa (Rusunawa) juga berfungsi untuk
menciptakan lingkungan yang lebih sehat dan teratur, dengan memperhatikan aspek ruang
terbuka hijau [6]. Kehadiran ruang terbuka hijau ini diharapkan dapat memperbaiki kualitas
lingkungan perkotaan serta mendukung efisiensi dalam pembangunan berkelanjutan [7].
Selain itu, dengan adanya hunian vertikal seperti rusun, lahan yang tersedia dapat digunakan
secara optimal tanpa harus mengorbankan ruang publik atau lingkungan alam.

Pemilihan tapak atau lokasi pembangunan Rusunawa sangat penting dalam perancangan
hunian ini. Lokasi yang dipilih harus strategis dan mudah diakses oleh masyarakat.
Penentuan tapak ini dilakukan dengan cermat, berdasarkan evaluasi terhadap berbagai
alternatif lokasi yang telah diidentifikasi melalui Rencana Detail Tata Ruang (RDTR) Kota
Pasuruan tahun 2021-2041 [8]. Pemilihan tapak yang tepat akan memastikan bahwa hunian
yang dibangun tidak hanya memenuhi kebutuhan tempat tinggal, tetapi juga mendukung
kehidupan sosial-ekonomi masyarakat secara lebih luas.

Secara keseluruhan, pembangunan Rusunawa di Kota Pasuruan merupakan salah satu
upaya pemerintah untuk menanggulangi tantangan urbanisasi yang pesat, menyediakan
hunian layak, sekaligus meningkatkan kualitas hidup masyarakatnya. Dengan perencanaan
yang matang, program ini diharapkan dapat menjadi solusi yang berkelanjutan untuk
menjaga keseimbangan antara pertumbuhan penduduk dan kebutuhan lahan hunian di masa
depan [9].

2. Metode Penelitian

Didalam perancangan dan pembangunan Ruah Susun Sedehana Sewa (Rusunawa) di kota
pasuruan, pemilihan lokasi (tapak) menjadi salah satu faktor krusial yang harus dilakukan
dengan hati — hati dan berdasarkan kriteria yang jelas. Pemilihan tapak tidak hanya akan
mempengaruhi aksesibilitas dan kenyamanan bagi penghuni, tetapi juga akan menentukan
bagaimana hunian tersebut dapat mendukung perkembangan ekonomi, sosial, serta
lingkungan kota secara keseluruhan [10]. Untuk memastikan bahwa tapak yang dipilih
adalah yang paling tepat, digunakan metode pemilihan tapak yang melibatkan beberapa
langkah evaluasi yang sistematis.

Langkah awal dalam proses pemilihan tapak adalah mengidentifikasi beberapa alternatif
lokasi yang potensial. Proses ini didasarkan pada Rencana Detail Tata Ruang (RDTR) Kota
Pasuruan tahun 2021-2041 yang telah menetapkan area-area tertentu yang sesuai untuk
pembangunan Rusunawa [11]. Alternatif tapak yang dipertimbangkan harus berada dalam
wilayah yang strategis, dekat dengan pusat kegiatan ekonomi, serta memiliki aksesibilitas
yang baik terhadap fasilitas umum seperti sekolah, rumah sakit, pusat transportasi, dan pasar.

Proses pada pemilihan tapak, dibagi menjadi 3 tahapan untuk menilai kelayakan tapak.
Pada tahap pertama merupakan teori secara umum. Pada tahap kedua yaitu dengan metode
penilaian dengan cara menghitung tiap jarak dari setiap kriteria tapak. Pada tahap ketiga
yaitu dengan metode pengolahan berdasarkan hasil data penilaian tapak[12].

Pada tapak yang telah terpilih akan dilakukan analisa yang terdiri dari kondisi dari
potensi tapak, lingkungan tapak dan beberapa analisa yang lain.

3. Tinjauan Teori

Dalam perancangan Rumah Susun Sederhana Sewa (Rusunawa), pemilihan tapak atau
lokasi menjadi hal penting untuk memastikan pembangunan berjalan optimal dan
memberikan hunian yang layak bagi masyarakat. Beberapa teori yang relevan dalam analisa
pemilihan tapak adalah sebagai berikut:

Teori Lokasi (Location Theory) Teori ini menekankan pentingnya memilih lokasi yang
dapat meminimalkan biaya dan memaksimalkan keuntungan. Untuk Rusunawa, lokasi yang
dekat dengan pusat ekonomi, transportasi, dan fasilitas umum sangat ideal agar penghuni
bisa mengakses kebutuhan sehari-hari dengan mudah [13].
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Teori Tata Guna Lahan (Land Use Theory) Tata guna lahan mengacu pada bagaimana
lahan perkotaan dikelola. Dalam hal ini, Rusunawa ditempatkan di lokasi yang mendukung
hunian vertikal, terutama di kawasan yang terencana baik, agar tidak terjadi konflik
penggunaan lahan dengan kegiatan lain [14].

Teori Pembangunan Berkelanjutan (Sustainable Development) Pemilihan tapak harus
mempertimbangkan aspek lingkungan. Lokasi yang ramah lingkungan, tidak rawan bencana,
serta mendukung pengembangan ruang terbuka hijau akan meningkatkan kualitas hidup
penghuni dan mendukung pembangunan yang berkelanjutan [15].

Ada beberapa komponen yang terdiri dari komponen fisik maupun non-fisik menurut.
Yaitu sebagai berikut [16]:

1) Komponen fisik, komponen fisik dibedakan menjadi 2 yaitu komponen alami
seperti air, tanah, udara, cahaya, mineral. Dan komponen buatan manusia seperti
bangunan dan infrastruktur.

2) Komponen non-fisik, komponen ini berdasarkan dari karakteristik aktivitas
manusia dan budaya pada tempat tersebut seperti aturan yang berlaku di tempat
tersebut.

4. Hasil dan Pembahasan
A. Analisa Pemilihan tapak

Analisa ini memiliki peranan penting sebelum merancang suatu bangunan sebagai
lokasi tempat yang akan dirancang dan didirikan. Berikut merupakan 3 lokasi yang
disesuaikan dengan kriteria yang dibutuhkan dalam merancang bangunan, sebagai
berikut:

1) Alternatif 1

Gambar 1
Alternatif tapak yang pertama berada di J1. Nasional 1, Kec. Gadingrejo, Kel.
Gadingrejo, Kota Pasuruan, Jawa Timur. Lokasi ini merupakan lahan kosong yang

memiliki lahan dengan luas sekitar 1,5 hektar. Berikut beberapa fasilitas,
aksesibilitas dan beberapa kondisi di dekat lokasi tapak tersebut:

Lokasi :J1. Nasional 1, Kec. Gadingrejo, Kel. Gadingrejo, Kota Pasuruan,
Jawa Timur.

Luas Lahan :1,5 Hektar

Aksesibilitas:

e Dekat dengan jalur pantura
e Dekat dengan kawasan perindustrian

e Dapat mudah diakses dengan kendaraan pribadi ataupun transportasi
umum

e Jarak lahan dengan fasilitas kesehatan : 1,2 km
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Jarak lahan dengan pusat perbelanjaan : 2,2 km
Jarak lahan dengan Alun-alun Kota Pasuruan : 2,1 km
Jarak lahan dengan stasiun Kota Pasuruan : 2 km

Jarak lahan dengan kantor pemerintahan : 3,2 km
View Lokasi :

e Utara : Lahan kosong
e Selatan : Kawasan perindustrian
e Timur: Lahan kosong

e Barat :Lahan kosong
Fasilitas

e SPBU

e Stasiun kereta Kota Pasuruan

SMA Negeri 4 Kota Pasuruan

Kantor kelurahan Gadingrejo

PLUT (Pusat Usaha Layanan Terpadu)
Polsek Gadingrejo

Rumah sakit Graha Sehat Medika

2) Alternatif 2

Gambar 2

Alternatif tapak yang pertama berada di JI. Kradenan Gg. IV, Kec. Gadingrejo,
Kel. Karangketug, Kota Pasuruan, Jawa Timur. Lokasi ini merupakan lahan
kosong yang memiliki lahan dengan luas sekitar 0,3 hektar. Berikut beberapa
tasilitas, aksesibilitas dan beberapa kondisi di dekat lokasi tapak tersebut:

Lokasi :JI. Kradenan Gg. IV, Kec. Gadingrejo, Kel. Karangketug, Kota
Pasuruan, Jawa Timur.

Luas Lahan :0,3 Hektar

Aksesibilitas:

e Cukup dekat dengan jalur pantura

Dekat dengan kawasan permukiman

Dapat diakses dengan kendaraan pribadi

Jarak lahan dengan fasilitas kesehatan : 750 m'\

Jarak lahan dengan pusat perbelanjaan : 5 km

Jarak lahan dengan Alun-alun Kota Pasuruan : 4,9 km



E-IDDIN [ LY508-1Y080

https://ejournal.warunayama.org/kohesi

Nonesi: Jurnal iviuluaisipun >amntek

Volume 4 No 8 Tahun 2024

e Jarak lahan dengan stasiun Kota Pasuruan : 4,9 km

e Jarak lahan dengan kantor pemerintahan : 1,5
View Lokasi :

Utara : Permukiman warga
Selatan: Lahan kosong
Timur : Permukiman warga
Barat :Lahan kosong

Fasilitas
e SPBU Karang Ketug
e Puskesmas Karang Ketug
¢ Kantor Kelurahan Karang Ketug
e Pasar tradisional Karang Ketug

Rumah sakit Graha Sehat Medika
SD Negeri Randusari
Randusari Sub-district Office

3) Alternatif 3

Gambar 3

Alternatif tapak yang pertama berada di Jl. Kradenan Gg. IV, Kec. Gadingrejo, Kel.
Karangketug, Kota Pasuruan, Jawa Timur. Lokasi ini merupakan lahan kosong
yang memiliki lahan dengan luas sekitar 0,3 hektar. Berikut beberapa fasilitas,
aksesibilitas dan beberapa kondisi di dekat lokasi tapak tersebut:

Lokasi :JI. Kradenan Gg. IV, Kec. Gadingrejo, Kel. Karangketug, Kota

Pasuruan, Jawa Timur.

Luas Lahan :0,7 Hektar
Aksesibilitas:

Cukup dekat dengan jalur pantura

Dekat dengan kawasan permukiman

Dapat diakses dengan kendaraan pribadi

Jarak lahan dengan fasilitas kesehatan : 750 m

Jarak lahan dengan pusat perbelanjaan : 5 km

Jarak lahan dengan Alun-alun Kota Pasuruan : 4,9 km
Jarak lahan dengan stasiun Kota Pasuruan : 4,9 km
Jarak lahan dengan kantor pemerintahan : 1,5
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View Lokasi :
e Utara : Permukiman warga
e Selatan: Lahan kosong
e Timur: Permukiman warga

e Barat :Lahan kosong
Fasilitas

e SPBU Karang Ketug

e Puskesmas Karang Ketug

e Kantor Kelurahan Karang Ketug
e Pasar tradisional Karang Ketug

e Rumabh sakit Graha Sehat Medika
e SD Negeri Randusari

e Randusari Sub-district Office

Maka, dari 4 alternatif yang ada, berikut penilaian skornya berdasarkan kriteria
tapak yang telah diskoring

No Kriteria Bobo | Alternati | Alternati | Alternati
t f1 f2 £f3
Potensi
1 Kawasan 30% 30% 30% 20%
Ketersediaa
2 7 lahan 25% 25% 25% 25%
3 Strategis 20% 20% 20% 15%
5 Aksesslblhta 15% 15% 5% 10%
Infrastruktu
r, sarana
6 dan pra 10% 10% 5% 5%
sarana
Jumlah 100% 100% 85% 75%

Berdasarkan hasil skoring di atas, dapat disimpulkan bahwa tapak yang terpilih
adalah tapak alternatif 2 yaitu tapak yang berada di Jl. Irian Jaya, Kec. Gadingrejo, Kel.
Gadingrejo, Kota Pasuruan.

B. Analisa tapak
Analisa tapak bertujuan untuk mengidentifikasi semua faktor yang mempengaruhi
bangunan dalam suatu tapak dan kemudian semua faktor tersebut dievaluasi dampak
positif dan negatifnya. Analisa tapak dipahami melalui identifikasi dan evaluasi, serta
menghasilkan solusi dalam merencanakan bangunan pada tapak terpilih.

1) Karakter Lokasi Tapak
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2)

3)

Gambar 4

Pemilihan lokasi yang memiliki kepadatan sedang salah satunya berada di
kawasan Kelurahan Gadingrejo, dengan luas sekitar 1,5 hektar. Adanya lahan
kosong pada kawasan ini, maka akan dirancang sebuah hunian vertikal berbentuk
Rumah susun sederhana sewa pada lahan kosong tersebut dan menjadi solusi
antrian permohonan rusunawa di Kota Pasuruan.

Pemilihan lokasi yang telah dipilih berada pada zona kepadatan penduduk
sedang dengan kode R-3 dan ditandai sebagai sub blok A.2.B. Serta direncanakan
oleh Pemerintah Kota Pasuruan melalui RDTR Kota Pasuruan tahun 2021-2041
sebagai lahan untuk wilayah permukiman dengan kepadatan sedang. Kawasan ini
berada pada dekat jalur pantura yang menghubungkan wilayah kota Pasuruan
dengan kota yang lain. Kawasan ini memiliki batas-batas wilayah, di antaranya
sebagai berikut:

A. Utara : Lahan kosong

B. Selatan : Kawasan pergudangan dan perindustrian

C. Timur : Kawasan pergudangan dan perindustrian & lahan kosong
D. Barat :Lahan kosong

Analisa Regulasi Tapak

Pada peta RDTR Kota Pasuruan, Kelurahan Gadingrejo masuk dalam wilayah
Kecamatan Gadingrejo dan termasuk dalam zona perumahan kepadatan sedang
dengan Sub-Zona R-3. Ketentuan pemanfaatan lahan diizinkan dengan Kode (I)
yang berupa rumah, rumah susun, apartemen, asrama, rumah sewa/kost, rumah
dinas, mushola, masjid, gereja, pura, kelenteng, taman, pekarangan, jalur
pedestrian dan sepeda dan fire hydrant.

e GSB :75
e KIB :14
e KDB :70%
e KDH :30%

Analisa Pencapaian Tapak
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Gambar 5

Beberapa lokasi yang strategis untuk dicapai dari lahan yang telah terpilih:

Stasiun Kota Pasuruan yang bisa dijangkau dengan 4 menit perjalanan.

Pusat perbelanjaan (Delta Super Store) dapat dijangkau dengan 6 menit
perjalanan.

Pasar Gadingrejo dapat dijangkau dengan 1 menit perjalanan
Alun-alun Kota Pasuruan yang bisa dijangkau dengan 4 menit perjalanan.

Kantor Pemerintah Kota Pasuruan yang bisa ditempuh dengan waktu 7
menit perjalanan.

Rumah sakit Graha Sehat Medika yang bisa ditempuh dengan waktu 4
menit.

Puskesmas Gadingrejo yang bisa dijangkau dengan waktu 1 menit.

Wisata Payung Madinah Kota Pasuruan yang dapat ditempuh dengan
waktu 4 menit menggunakan kendaraan umum ataupun pribadi.

4) Analisa Entrace pada Tapak

Gambar 6

Pada kawasan area tapak ini, terdapat lokasi Entrance Untuk mencapai

lokasi site ini sangat mudah diakses dengan kendaraan pribadi maupun umum,
dengan roda dua maupun roda empat. Maka diperlukan entrance kawasan untuk
memberikan informasi batas wilayah dan menjadi pengenal atau identitas pada
kawasan permukiman.

5) Analisa Vegetasi pada Tapak
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B

Gambar 7

Untuk area vegetasi pada tapak terdapat beberapa pohon dan juga
tumbuhan liar yang berada di lokasi dekat tapak maupun dalam tapak. Vegetasi
tersebut juga berjajar pada sekitar area jalan menuju tapak dan drainase di sebelah
timur tapak.

6) Analisa Drainase pada Tapak

Gambar 8

Berikut merupakan drainase yang berada pada kawasan tapak, dan
memiliki lebar sekitar 3 meter. Pada Drainase ini berdekatan dengan bangunan
industri di sebelah timur tapak, akan tetapi tidak terlihat ada sampah yang hanyut
serta terjaganya kondisi area drainase.

7) Analisa Kebisingan pada Tapak

Gambar 9
Pada area kebisingan pada tapak, terdapat beberapa kebisingan yang paling

tinggi berada pada titik warna merah yang menandakan bahwa area tersebut dekat
dengan area perindustrian dan perdagangan. Untuk titik warna kuning
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menandakan bahwa area tersebut tidak seberapa bising dikarenakan adanya lahan
kosong yang luas, walaupun berdekatan dengan area industri. Untuk titik warna
hijau menandakan area tersebut merupakan area kebisingan yang rendah karena
berdekatan dengan lahan yang kosong dan luas.

4. Simpulan

Pemilihan tapak adalah sebuah hal yang sangat wajib untuk dipertimbangkan sebelum
memulai dalam proses perancangan. Pemilihan tapak yang sesuai dengan lingkungan serta
fungsi bangunan akan dapat dimaksimalkan secara baik. Tapa yang sudah terpilih sesuai dengan
analisa untuk Perancangan Rumah Susun Sewa Sederhana di Kota Pasuruan, terdapat di Jalan
Nasional 1, Kecamatan Gadingrejo, Kelurahan Gadingrejo, Kota Pasuruan, Jawa Timur. Area
tapak ini telah dipilih berdasarkan skoring dan dilakukan sesuai kriteria yang dibutuhkan,
sehingga dapat memberikan dampak positif dan manfaat terhadap bangunan yang akan
dirancang. Tapak tersebut sesuai dengan kriteria berdasarkan dari ketersediaan sarana dan
prasarana, view, kebisingan serta aksesibilitas terhadap masyarakat yang mudah dalam
mencapai area tapak.
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