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BAB V 

ANALISIS PERENCANAAN DAN PERANCANGAN 

 

5.1 Analisis Programatik 

5.1.1 Analisis Meso 

Analisis kawasan yang dilakukan melalui studi pemetaan (mapping) 

Kemantren Gondokusuman, Kelurahan Terban diidentifikasi sebagai 

kawasan dengan tingkat perumahan kepadatan tinggi. Kelurahan Terban 

juga termasuk ke dalam jenis kawasan lindung dengan peruntukan 

perlindungan kawasan setempat, yaitu Sempadan Sungai Code. Hal ini 

tercatat dalam Rencana Pembangunan Jangka Panjang Daerah (RPJPD) 

DIY tahun 2025-2045. 

Berdasarkan Keputusan Walikota Yogyakarta Nomor 158 Tahun 

2021 mengenai Penetapan Lokasi Perumahan Kumuh dan Permukiman 

Kumuh, RW 1 Kelurahan Terban diidentifikasi sebagai salah satu wilayah 

yang menjadi prioritas penataan oleh Pemerintah Kota Yogyakarta. 

Wilayah ini termasuk dalam kategori kawasan kumuh yang terletak di 

sepanjang Sungai Code dan ditetapkan sebagai lokasi dengan tingkat 

prioritas tinggi yang memerlukan perhatian dan penanganan lebih lanjut 

untuk meningkatkan kualitas permukiman dan lingkungan sekitarnya. 
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5.1.2 Analisis Mikro 

Analisis mikro dilakukan untuk memahami kondisi spesifik pada skala 

tapak dan lingkungan terdekat rumah deret di Kelurahan Terban. Kajian ini 

bertujuan untuk mengidentifikasi permasalahan aktual dan potensi yang 

dimiliki tapak secara langsung guna merumuskan strategi desain yang 

kontekstual, berkelanjutan, dan responsif terhadap kebutuhan penghuni.  

Gambar 5. 1 Lokasi permukiman kumuh Kemantren Gondokusuman 

Sumber: Surat Keputusan Walikota Yogyakarta Nomor 158 Tahun 2021 
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Rumah deret Terban dihuni oleh keluarga dengan komposisi penghuni 3-

5 orang, dengan mayoritas bekerja di sektor informal atau wirausaha rumahan. 

Aktivitas penghuni tidak hanya terbatas dalam rumah, tetapi juga meluas ke 

ruang semi-publik seperti teras dan gang. Beberapa rumah juga melakukan 

modifikasi ruang secara mandiri untuk memenuhi kebutuhan tambahan seperti 

ruang usaha. Pola penggunaan ruang cenderung fleksibel namun kurang tertata 

karena keterbatasan luasan dan fasilitas. 

 Meskipun ruang terbuka sangat terbatas, beberapa area seperti halaman 

kecil, atap bangunan, dan selasar dapat dimanfaatkan sebagai area urban 

farming. Namun, tantangan utama terletak pada akses air dan serta kurangnya 

pengetahuan teknis warga. Di sisi lain, kegiatan produktif seperti bercocok 

tanam membuka peluang penerapan sistem pertanian vertikal atau hidroponik 

skala rumah tangga. 

Berdasarkan analisis mikro, rumah deret di Terban menghadapi tantangan 

utama dalam aspek keterbatasan ruang. Namun, dengan desain yang adaptif dan 

berkelanjutan, pendekatan urban farming dapat berfungsi tidak hanya sebagai 

solusi lingkungan, tetapi juga sebagai penguat identitas sosial dan ekonomi 

kawasan. 

5.1.3 Analisis Pelaku  

Berdasarkan jenis dan aktivitasnya, pelaku terbagi menjadi dua, yaitu 

penghuni dan tamu. Pembagian ini bertujuan untuk mengidentifikasi dan 

mengelompokkan kebutuhan ruang yang diperlukan. 

1. Penghuni 

Penghuni  merupakan individu atau kelompok keluarga yang tinggal 

di unit rumah deret tersebut.  

2. Tamu 

Tamu merupakan individu yang berkunjung atau bermain ke rumah 

kerabat yang tinggal di rumah deret. 
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5.1.4 Analisis Kegiatan dan Kebutuhan Ruang 

Berdasarkan analisis pelaku yang ada di rumah deret, dapat 

diidentifikasi alur kegiatan dan kebutuhan ruang yang diperlukan dalam 

redesain rumah deret nantinya.  

 

 

Tabel 5. 1 Analisis kegiatan dan kebutuhan ruang untuk penghuni 

Sumber: Analisis Penulis, 2026 

Tabel 5. 2 Analisis kegiatan dan kebutuhan ruang untuk tamu 

Sumber: Analisis Penulis, 2026 
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5.2 Analisis Tapak 

5.2.1 Analisis Lokasi dan Regulasi 

Tapak yang terpilih merupakan kawasan perumahan dengan kepadatan 

tinggi yang berada di RT 02, RW 01, Kelurahan Terban, Kemantren 

Gondokusuman, Yogyakarta. Tapak memiliki luas sebesar 2896 m2. 

Regulasi tapak terkait dengan Koefisien Dasar Bangunan (KDB) maksimal 

80%, Koefisien Lantai Bangunan (KLB) maksimal 4, Koefisien Dasar Hijau 

(KDH) minimal 10%, Garis Sempadan Bangunan (GSB) minimal 4 meter 

dari as jalan, dan Garis Sempadan Sungai (GSS) minimal 3 meter dari tepi 

sungai. 

5.2.2 Analisis Kebisingan 

Sumber utama kebisingan pada tapak berasal dari arah selatan dan 

timur tapak, yang berbatasan langsung dengan Jalan Dr. Sardjito. Pada 

bagian barat dan sebagian sisi utara site terdapat Sungai Code yang memiliki 

kebisingan yang tidak terlalu signifikan. Kebisingan dapat diminimalkan 

melalui pengaplikasian barrier, sehingga tingkat kebisingan dapat 

berkurang.  

Gambar 5. 2 Luasan tapak 

Sumber: Analisis penulis dan Google Earth, 2026 
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5.2.3 Analisis Akses Jalan 

Akses utama menuju tapak yaitu melalui sisi selatan yang merupakan 

Jalan Dr. Sardjito, sebuah jalan arteri yang memiliki peran penting dalam 

mobilitas kawasan.  

 

Gambar 5. 3 Titik kebisingan pada tapak 

Sumber: Analisis penulis dan Google Earth, 2026 

Gambar 5. 4 Akses jalan menuju tapak 

Sumber: Analisis penulis dan Google Earth, 2026 
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5.2.4 Analisis Kontur  

Titik kontur tertinggi terletak di bagian timur dan secara bertahap menurun 

menuju bantaran Sungai Code yang berada di sisi barat tapak. Pola penurunan 

kontur ini menciptakan gradien yang berpengaruh terhadap arah aliran air 

permukaan, drainase, serta strategi penempatan massa bangunan dalam 

melakukan redesain.  

Gambar 5. 5 Akses jalan Dr. Sardjito 

Sumber: Data penulis, 2026 

Gambar 5. 6 Kontur di bantaran Sungai Code 

Sumber: Noor Cholis Idham, 2018 
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5.2.5 Analisis Pencahayaan 

Orientasi tapak memanjang dari arah utara menuju selatan dengan bentuk 

yang cenderung melebar di sisi selatan. Dalam merespons arah pergerakan 

matahari, khususnya untuk mengoptimalkan pencahayaan alami dari timur dan 

barat, maka orientasi bangunan sebaiknya diarahkan sedemikian rupa agar 

fasad-fasad utama memiliki bukaan yang cukup terhadap sinar matahari pagi 

dan terlindung dari intensitas panas berlebih pada sore hari.   

5.2.6 Analisis Penghawaan 

Arah angin pada tapak paling dominan bertiup dari tenggara menuju ke 

arah barat laut. Tidak terdapat vegetasi maupun bangunan tinggi yang berada 

di selatan tapak, sehingga tidak ada yang menghalangi datangnya angin. Dalam 

redesain rumah deret, kondisi ini dimanfaatkan untuk mengoptimalkan ventilasi 

silang melalui orientasi bukaan dan penataan massa bangunan. 

Gambar 5. 7 Pencahayaan pada tapak 

Sumber: Analisis penulis dan Google Earth, 2026 
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5.3 Analisis Struktur dan Konstruksi 

No Struktur Gambar Keterangan 

1 

Struktur 

Bawah 

(Sub-

structure) 
Pondasi Footplate 

Sumber : sipilpedia.com 

Sub-struktur bangunan 

rumah deret dua lantai ini 

menggunakan sistem pondasi 

footplate sebagai elemen 

utama penyalur beban 

vertikal dari kolom ke tanah. 

Footplate dipilih karena 

mampu mendistribusikan 

beban secara merata, 

terutama pada bangunan 

dengan konfigurasi modular 

dan beban terpusat di titik 

kolom. 

Gambar 5. 8 Penghawaan pada tapak 

Sumber: Analisis penulis dan Google Earth, 2026 
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2 

Struktur 

Tengah 

(Middle 

Structure) 

Beton Bertulang Modular 

Sumber : klop.pu.go.id 

Middle structure pada 

bangunan rumah deret dua 

lantai ini menggunakan 

sistem rangka beton 

bertulang modular yang 

dirancang untuk 

menyebarkan beban vertikal 

dan lateral secara merata ke 

struktur bawah. Dinding 

pengisi menggunakan 

material eco-brick yang 

ringan dan ramah 

lingkungan, dipasang di 

antara elemen rangka sebagai 

elemen non-struktural. 

3 

Struktur 

Atas 

(Upper 

Structure) 

Struktur Baja Ringan 

Sumber : simpk.pu.go.id 

Struktur atas pada rumah 

deret dua lantai ini dirancang 

menggunakan rangka baja 

ringan sebagai sistem kuda-

kuda, dengan penutup atap 

berupa ricron panels. Rangka 

baja ringan sebagai sistem 

kuda-kuda yang ringan, tahan 

karat, dan cepat dipasang 

serta ricron panels sebagai 

penutup atap material daur 

ulang berbentuk lembaran 

yang tahan panas, anti-karat, 

dan ramah lingkungan 

Tabel 5. 3 Analisis struktur dan konstruksi 

Sumber: Analisis penulis, 2026 
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5.4 Analisis Utilitas 

No 
Sistem 

Utilitas 
Gambar Keterangan 

1 Air Bersih 

Sistem Tangki Atas 

Sumber : Noerbambang & Morimura, 2005 

Sistem air bersih 

menggunakan tangki atap 

untuk mendistribusikan air 

langsung ke tiap unit 

rumah. Air dialirkan 

dengan tekanan pompa, 

menghasilkan aliran stabil 

dan kuat, pengoperasian 

pompa yang otomatis dan 

sederhana sehingga minim 

kendala, serta perawatan 

yang lebih mudah. 

2 Air Kotor 

Sistem Aliran Air Kotor 

Sumber : Noerbambang & Morimura, 2005 

Sistem Air kotor dibagi 

menjadi black water (WC) 

dan grey water (dapur dan 

kamar mandi). Black water 

dialirkan ke septic tank, 

sedangkan grey water 

melewati grease trap 

sebelum dibuang ke 

saluran kota. Sistem 

bekerja secara gravitasi 

dan menggunakan pipa 

terpisah. 
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No 
Sistem 

Utilitas 
Gambar Keterangan 

3 
Jaringan 

Listrik 
Distribusi Listrik 

Sumber : lumenlearning.com 

Sistem listrik rumah deret 

2 lantai menggunakan 

distribusi individual 

dengan panel utama 

komunal. Setiap rumah 

memiliki KWH meter, 

panel MCB, dan instalasi 

sendiri, dengan suplai dari 

jaringan PLN. Sistem ini 

aman, mudah dikontrol, 

dan sesuai standar instalasi 

listrik nasional. 

4 
Sistem 

Persampahan 

Pengelolaan Sampah 

Sumber : djkn.kemenkeu.go.id 

Sistem persampahan 

rumah deret menggunakan 

pengumpulan terpusat 

dengan pemilahan sampah 

di tiap unit, kemudian 

dikumpulkan di TPS kecil 

dan diangkut oleh petugas 

kebersihan. Sistem ini 

mendukung lingkungan 

bersih, sehat, dan siap 

untuk program daur ulang. 

Tabel 5. 4 Analisis utilitas 

Sumber: Analisis penulis, 2022026 
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BAB VI 

KONSEP PERENCANAAN DAN PERANCANGAN 

 

6.1 Konsep Dasar Perancangan 

Ide utama dalam redesain rumah deret Terban adalah merancang ulang rumah 

deret yang tidak hanya menyediakan hunian bagi warga Kampung Terban, tetapi juga 

merespons permasalahan kurangnya ruang terbuka hijau dan ketidakteraturan ruang 

luar maupun dalam rumah deret Terban. Dengan adanya redesain rumah deret 

Terban, diharapkan dapat menjadi solusi untuk  meningkatkan kualitas lingkungan 

permukiman secara menyeluruh. Redesain ini menitikberatkan pada optimalisasi 

penggunaan lahan melalui integrasi ruang hijau komunal, penataan sirkulasi pejalan 

kaki dan kendaraan yang terstruktur, serta penerapan prinsip keberlanjutan. Dengan 

demikian, rumah deret Terban yang baru diharapkan tidak hanya memenuhi 

kebutuhan hunian layak, tetapi juga berkontribusi pada peningkatan kesehatan 

ekologis kawasan, memperkuat hubungan sosial antar warga, dan menjadi prototipe 

penataan permukiman padat yang adaptif terhadap dinamika perkotaan. 

6.2 Penerapan Konsep pada Rancangan 

Prinsip Strategi Penerapan pada Desain 

Energi 

Efisiensi pemanfaatan 

energi serta optimalisasi 

sumber daya energi alami 

• Menerapkan prinsip desain 

pasif untuk menciptakan 

kondisi termal yang nyaman 

bagi penghuni 

• Penentuan orientasi bangunan 

dilakukan untuk 

memaksimalkan pemanfaatan 

potensi energi alami 

Limbah 
Optimalisasi sampah dan 

limbah 

• Melakukan pengelolaan sampah 

berdasarkan prinsip 3R, yaitu 

reduce, reuse, dan recycle 

Material 
Memiliki durabilitas 

tinggi, awet, dan lokal 

• Penggunaan material dengan 

durabilitas tinggi agar bangunan 
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lebih awet 

• Penggunaan material lokal  

Sosial Fasilitas aktivitas komunal 
• Menyediakan taman dan area 

terbuka untuk aktivitas komunal 

Ekonomi 
Meningkatkan ekonomi 

penghuni 

• Penyediaan area penjualan hasil 

urban farming untuk 

meningkatkan ekonomi 

penghuni 

Edukatif 
Greenhouse sebagai 

sarana pembelajaran 

• Greenhouse dapat digunakan 

sebagai sarana pembelajaran 

tentang konsep pertanian 

perkotaan kepada para 

penggunanya 

Tabel 6. 1 Penerapan konsep 

Sumber: Analisis penulis, 2026 

6.3 `Konsep Tapak 

6.3.1 Zoning 

Zonasi pada kawasan dibagi menjadi dua kategori utama, yaitu zona 

privat dan publik. Pembagian ini bertujuan untuk mengelompokkan ruang 

berdasarkan jenis aktivitas serta karakteristik masing-masing, guna 

Privat 

Semi privat 

Gambar 6. 1 Zonasi massa bangunan 

Sumber: Analisis penulis, 2026 
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mengoptimalkan fungsi dan kualitas setiap ruang. Penentuan batas antar 

zona dilakukan berdasarkan sifat ruang, sebagaimana dijelaskan sebagai 

berikut : 

Sifat Ruang Kelompok Ruang 

Privat Unit hunian rumah deret 

Publik Greenhouse 

Tabel 6. 2 Zonasi ruang 

Sumber: Analisis penulis, 2026 

 

6.3.2 Letak Massa Bangunan 

Sesuai dengan Peraturan Daerah Kota Yogyakarta Nomor 1 Tahun 

2015 tentang Rencana Detail Tata Ruang dan Peraturan Zonasi Kota 

Yogyakarta garis sempadan sungai minimal tiga meter dari tepi luar kaki 

tanggul sepanjang alur sungai. Peletakan massa bangunan diatur 

berdasarkan zoning yang telah dianalisis dan ditentukan, massa bangunan 

dibagi menjadi dua yaitu massa bangunan rumah deret dan massa bangunan 

greenhouse. Massa bangunan rumah deret memiliki sifat ruang privat dan 

massa bangunan greenhouse memiliki sifat ruang semi privat.  

Gambar 6. 2 Letak massa bangunan 

Sumber: Analisis penulis, 2026 
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6.3.3 Sirkulasi 

Konsep sirkulasi manusia dan kendaraan diatur sedemikian rupa agar 

menciptakan kenyamanan pada para pengguna rumah deret. Di sekeliling 

rumah deret diberikan akses untuk pedestrian sehingga mobilitas pejalan 

kaki dapat terfasilitasi. Jalur sirkulasi kendaraan sepeda motor penghuni 

rumah deret difokuskan melalui jalur tengah. Sedangkan sirkulasi 

kendaraan roda empat seperti mobil difokuskan pada area selatan agar 

memudahkan mobilitas kendaraan tersebut.  

6.4 Konsep Bangunan 

6.4.1 Konsep Umum 

Elemen Strategi Penerapan pada Desain 

Lanskap 
Optimalisasi RTH 

Menyediakan taman dan 

vegetasi di sepanjang jalur 

sirkulasi 

Interaksi Sosial Lanskap dirancang tidak hanya 

Gambar 6. 3 Sirkulasi pada tapak 

Sumber: Analisis penulis, 2026 
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sebagai elemen estetis, tetapi 

juga sebagai ruang sosial, seperti 

jalur jogging 

Pelestarian 

Tapak 

Perlindungan 

Tanah dan Kontur 

Menghindari penggalian 

berlebihan agar kontur dan daya 

dukung tanah tetap stabil. 

Reduksi Area 

Terbangun 

Jalur sirkulasi sekitar site 

menggunakan grass block yang 

mendukung resapan air hujan 

Kenyamanan 

Visual 

Penambahan 

Vegetasi 

Menambahkan vegetasi yang 

tidak hanya sebagai elemen 

penghijau tetapi juga berfungsi 

sebagai penyeimbang komposisi 

visual dalam kawasan 

 

Pemilihan 

Material Finishing 

Menggunakan material dengan 

tekstur dan warna yang tidak 

mencolok, serta tahan cuaca, 

untuk menciptakan suasana 

visual yang nyaman dan bersih 

Tabel 6. 3 Konsep umum perancangan 

Sumber: Analisis penulis, 2026 

6.4.2 Konsep Gubahan Massa 

Perancangan bangunan secara keseluruhan dirancang secara simetris dan 

sederhana. Bangunan unit rumah deret dan greenhouse dibuat memanjang dari 

arah utara menuju ke selatan tapak, hal ini dimaksudkan untuk 

memaksimalkan pencahayaan dan penghawaan alami. Orientasi ini juga 

mendukung prinsip desain pasif, di mana bukaan-bukaan pada fasad dapat 

menangkap cahaya matahari pagi dan meminimalkan paparan langsung sinar 

matahari sore, sehingga meningkatkan kenyamanan termal sekaligus efisiensi 

energi di dalam bangunan. 
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Massa pada tapak dibagi menjadi dua massa utama, yaitu massa 

bangunan rumah deret dan greenhouse. Pembagian ini dimaksudkan untuk 

mengorganisasi fungsi ruang secara jelas dan efisien, serta menciptakan 

keseimbangan antara area terbangun dan ruang terbuka hijau. Pemisahan 

massa juga bertujuan untuk mengoptimalkan pencapaian cahaya alami dan 

sirkulasi udara, serta mendukung integrasi antara fungsi hunian dan edukasi 

lingkungan melalui keberadaan greenhouse. 

6.5 Konsep Ruang Luar 

Konsep tata ruang luar pada kawasan rumah deret dirancang untuk 

menciptakan lingkungan yang fungsional dan nyaman. Ruang luar dibagi menjadi 

area sirkulasi dan ruang terbuka hijau. Area terbuka di antara unit difungsikan sebagai 

tempat berkumpul dan berinteraksi antar warga, mendukung hubungan sosial dalam 

lingkungan permukiman.  

6.6 Konsep Ruang Dalam 

6.6.1 Pencahayaan  

Konsep pencahayaan alami diterapkan dengan mengarahkan bangunan 

memanjang utara menuju selatan untuk memaksimalkan cahaya pagi dan 

mengurangi panas sore. Bukaan jendela digunakan agar cahaya tersebar 

merata ke seluruh ruang, sehingga mengurangi ketergantungan pada 

pencahayaan buatan dan meningkatkan efisiensi energi.  

 

Gambar 6. 4 Gubahan massa 

Sumber: Analisis penulis, 2026 
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6.6.2 Penghawaan 

Konsep penghawaannya mengandalkan sistem ventilasi silang (cross 

ventilation) dengan memosisikan bukaan pada sisi yang berlawanan untuk 

memungkinkan aliran udara alami melintasi ruang. Penempatan jendela, 

ventilasi atas, dan celah antar bangunan dirancang untuk memperlancar 

sirkulasi udara, menurunkan suhu dalam ruangan, dan menciptakan 

kenyamanan termal tanpa bergantung pada sistem mekanis. Desain massa 

bangunan yang memanjang juga mendukung pergerakan angin dari arah 

dominan, sehingga meningkatkan efisiensi sistem ventilasi pasif. 

6.7 Penerapan Konsep pada Tapak 

6.7.1 Rencana Siteplan 

6.7.2 Rencana Denah Unit 3 x 10 

Gambar 6. 5 Rencana siteplan 

Sumber: Analisis penulis, 2026 

 

Gambar 6. 6 Denah unit 3 x 10 

Sumber: Analisis penulis, 2026 
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6.7.3 Rencana Denah Unit 4 x 10 

6.7.4 Rencana Denah Unit 5 x 10 

 

R. Keluarga 

& R. Tamu 

K. Tidur 

Utama 

 K. 

Mandi 

K. Tidur 

Gambar 6. 7 Denah unit 4 x 10 

Sumber: Analisis penulis, 2026 

Gambar 6. 8 Denah unit 5 x10 

Sumber: Analisis penulis, 2026 
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6.7.5 Rencana Denah Greenhouse 

 
 

 

Greenhouse 

Gambar 6. 9 Denah greenhouse 

Sumber: Analisis penulis, 2026 

Greenhouse 

Area Service 

Greenhouse 

Greenhouse 
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