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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang  

Kota Jakarta sebagai ibu kota negara Indonesia yang merupakan pusat kegiatan sosial-

budaya, ilmu pengetahuan dan teknologi, mempunyai daya tarik tersendiri yang membuat 

kota Jakarta mengalami pertumbuhan dan perkembangan penduduk yang pesat. Dalam 

hal kepadatan penduduk di Indonesia, tidak ada kota yang menandingi kota Jakarta. 

Pada September 2020, jumlah penduduk Jakarta mencapai 10,56 juta jiwa, menurut 

data yang diperoleh Badan Pusat Statistik (BPS) Pemprov DKI Jakarta. Pada Juni 2020, 

jumlah penduduk Jakarta sebanyak 11,25 juta jiwa, berdasarkan data yang diperoleh 

Direktorat Jenderal Kependudukan dan Pencatatan Sipil (Dukcapil) Kementerian Dalam 

Negeri. Berikut data pertumbuhan jumlah penduduk Jakarta dalam 3 (tiga) tahun terakhir 

yang didapatkan dari Badan Pusat Statistik (BPS): 

Tabel 1.1 Data Jumlah Pendudukan DKI Jakarta Tahun 2019-2021 

Sumber: jakarta.bps.go.id diakses pada 1 Maret 2022 

 

Kelompok 

Umur 

Jumlah Penduduk Provinsi DKI Jakarta 

Menurut Umur dan Jenis Kelamin 

Laki-laki Perempuan Jumlah 

2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021 

0-4 453157 341196 410191 435687 319822 389987 888844 661018 800178 

5-9 478490 461099 411152 462403 432664 391898 940893 893762 803050 

10-14 404210 450271 418531 380844 424594 397221 785054 874865 815752 

15-19 362525 424040 427402 357569 401788 410160 720094 825828 837562 

20-24 362699 417744 434875 393490 400325 423226 756189 818069 858101 

25-29 445352 418669 435867 483771 416968 423826 929123 835638 859693 

30-34 515860 434102 445764 507359 427007 437777 1023219 861109 883541 

35-39 501470 490160 439393 482121 484197 432099 983591 974357 871492 

40-44 439041 458286 430673 422799 455099 424442 861840 913386 855115 

45-49 371257 406222 393458 359079 393122 388328 730336 799344 781786 

50-54 307256 344192 339222 302979 326379 334491 610235 670571 673713 

55-59 239492 261019 277069 246068 265384 275922 485560 526403 552991 

60-64 175601 182138 204925 183612 195498 209568 359213 377636 414493 

65+ 228911 245643 281119 254708 284460 321095 483619 530102 602214 

Jumlah 5285321 5334781 5349641 5272489 5227307 5260040 10557810 10562088 10609681 
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Seiring dengan bertambahnya jumlah penduduk Jakarta setiap tahunnya, maka 

semakin terbatasnya ketersediaan lahan bagi perumahan dan perumahan di Jakarta. Untuk 

menyediakan perumahan yang layak huni untuk masyarakat, hunian vertikal dapat 

menjadi solusi dari permasalahan kebutuhan hunian. Dalam situasi ini, rumah susun sewa 

dasar (rusunawa) adalah desain perumahan vertikal yang ditujukan untuk lingkungan 

berpendapatan menengah ke bawah. Tujuan dari pembangunan rusunawa adalah untuk 

menghasilkan kualitas lingkungan perkotaan yang lebih efisien, dengan menurunkan 

pemakaian lahan, terciptanya ruang terbuka hijau yang lebih besar, serta juga 

meremajakan permukiman kumuh.  

Berdasarkan data yang didapatkan dari situs statistik.jakarta.go.id, hingga tahun 2020 

Pemprov DKI Jakarta sudah membangun 28.766 unit rusunawa yang tersebar pada 27 

titik area di DKI Jakarta. Jakarta Timur merupakan wilayah administrasi dengan jumlah 

unit rusunawa terbanyak pada tahun 2020, yaitu 11.348 unit dengan 85 blok yang berada 

di lima titik lokasi. Banyaknya blok rusunawa di Jakarta Timur sebanding dengan jumlah 

penduduk yang membutuhkan rusunawa.  

Tabel 1.2 Jumlah Blok, Tower dan Lokasi Rusunawa di DKI Jakarta Tahun 2020 

Sumber: jakarta.bps.go.id diakses pada 1 Maret 2022 

Pembangunan rusunawa saat ini diarahkan dengan konsep mixed-use development 

(guna lahan campuran), yang mana menggabungkan beberapa fungsi bangunan dalam 

satu kawasan. Kawasan mixed-use sendiri merupakan pengembangan kawasan yang 

 Jakarta 

Selatan 

Jakarta 

Timur 

Jakarta Pusat Jakarta Barat Jakarta 

Utara 

Jumlah Blok 6 85 22 18 52 

Jumlah 

Tower 

1 15 3 14 21 

Titik Lokasi 3 5 7 5 7 
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kelengkapan bangunan dan keragaman fungsi yang ditampung saling berkaitan 

(Sumargo, 2003).  

Saat ini, konsep mixed-use yang diusungkan pemerintah dalam pembangunan 

rusunawa yang sudah terbangun adalah penggabungan fungsi rusunawa dan pasar, 

contohnya pada kasus Rusunawa Pasar Rumput. Dalam kasus Rusunawa Pasar Rumput, 

konsep mixed-use yang diterapkan adalah dengan meletakan pasar pada bagian bawah 

bangunan dan hunian berserta fasilitas pendukung lainnya dibagian atas.  

 

Gambar 1.1 Rusunawa Pasar Rumput 

(Sumber: integritasnews.com diakses pada 13 April 2022) 

Dengan kondisi yang telah dijelaskan diatas, terkait dengan tingginya kebutuhan 

rusunawa di Jakarta Timur dibandingkan dengan wilayah administrasi DKI Jakarta 

lainnya dan program pemerintah menerapkan konsep mixed-use development pada 

bangunan rusunawa, terpilihlah pasar tradisional di Jakarta Timur sebagai tapak 

perancangan mixed-use ini.  

Menurut Indriati dan Widyatmoko (2008), pasar tradisional didefinisikan oleh adanya 

tempat hubungan langsung antara pembeli dan penjual, yang berbentuk pertukaran tawar-

menawar. Stan yang didirikan oleh pedagang dan penyelenggara pasar menjadi ciri 

sebagian besar pasar tradisional. Sayuran, buah-buahan, daging, dan berbagai macam 

barang lainnya dijual di pasar tradisional. 
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Tetapi dengan seiring perkembangan zaman, konsep pasar tradisional menjadi kurang 

diminati atau cenderung dilupakan oleh banyak orang, hanya segelintir orang yang masih 

bertahan dengan konsep yang ditawarkan pasar tradisional. Alasan lain orang mencari 

alternatif selain pasar konvensional adalah konotasi negatif yang terkait dengannya. pasar 

konvensional seringkali dipandang tidak bersih, bau, dan semrawut. Supermarket dan 

minimarket adalah contoh pasar kontemporer yang sering kali lebih disukai daripada 

pasar konvensional karena kebersihan dan layanan pelanggannya yang unggul. 

Jakarta Timur merupakan rumah bagi banyak pasar tradisional, salah satunya adalah 

pasar tradisional Kramat Jati. Pasar Kramat Jati berlokasi Jl. Raya Bogor, RW.4, 

Kelurahan Kramat Jati, Kecamatan Kramat jati, Kota Jakarta Timur. Pasar ini merupakan 

unit pasar besar dikelola oleh pemerintah yaitu, PD. Pasar Jaya. Pasar Kramat Jati 

merupakan salah satu pusat perdagangan pasar di wilayah Jakarta Timur yang memiliki 

makna sosial yang kuat bagi para pelaku di pasar dan masyarakat di sekitar pasar. 

Pasar tradisional Kramat Jati yang cenderung sempit, penerangannya dan 

kebersihannya kurang optimal dibeberapa titik memberikan kesan kurang terawat. 

Namun tanpa hal-hal tersebut, kemacetan lalu lintas juga sering terjadi saat mencoba 

mencapai kawasan pasar ini melalui Jl. Raya Bogor. Banyak pedagang yang mendirikan 

toko di tempat-tempat yang tidak selayak dan seharusnya, sehingga menghambat arus lalu 

lintas dan menyebabkan kemacetan lalu lintas di pasar ini, terutama pada sore dan malam 

hari.  
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Gambar 1.2 Barang dagangan pada koridor di Pasar Kramat Jati 

(Sumber: Dokumen Pribadi) 

Dalam upaya meningkatkan performa Pasar Kramat Jati pemecahan masalah 

dilakukan dengan cara mendesain ulang bangunan melalui konsep desain arsitektur 

perilaku. Yang mana dalam kasus ini perlaku menjadi fokus utama dalam pertimbangan 

desain yang nantinya di transformasikan ke dalam desain Pasar Kramat Jati yang baru.  

Arsitektur perilaku merujuk pada struktur yang mampu mengenali dan menyelaraskan 

beragam perilaku manusia, termasuk perilaku pencipta, pengamat, maupun perilaku 

lingkungan sekitar (Mangunwijaya, 19880). Kesimpulannya adalah bahwa arsitektur 

perilaku ialah pendekatan yang memperhatikan keterkaitan antara perilaku manusia dan 

lingkungan arsitektur yang merupakan faktor yang dipertimbangkan dalam proses desain. 

Penerapan desainnya adalah dengan melakukan peningkatan pada lingkungan arsitektur 

agar dapat mengakomodasi pola perilaku sesuai dengan kebutuhan para pelaku kegiatan 

(pengguna pasar dan penghuni rusun). 

1.2 Rumusan Masalah  

Penggabungan dua fungsi bangunan yaitu rusunawa dan pasar dalam konsep mixed-

use development dalam tapak Pasar Kramat Jati memiliki beberapa rumusan masalah. 

Permasalahan utama adalah pada tapak Pasar Kramat Jati sendiri, yang mana penataan 

ruang dan sirkulasi Pasar Kramat Jati masih kurang baik sehingga menimbulkan situasi 

yang kurang nyaman bagi para pelaku kegiatan di pasar tersebut, seperti pedagang, 
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pembeli, dan masyarakat sekitar. Perihal ini bisa diamati melalui terjadinya 

kesemrawutan yang disebabkan pedagang yang berjualanpada bukan tempatnya. Adapun 

rumusan masalah dalam perencanaan  dan perancangan mixed-use rusunawa dan pasar 

pada tapak Pasar Kramat Jati, yaitu: 

a. Permasalahan Umum 

Bagaimana merancang mixed-use rusunawa dan pasar pada tapak Pasar Kramat Jati? 

b. Permasalahan Khusus 

1. Bagaimana perilaku pengguna ruang pada tapak Pasar Kramat Jati dan 

lingkungannya? 

2. Bagaimana penerapan arsitektur perilaku dalam desain Mixed-Use Rusunawa dan 

Pasar Kramat Jati? 

1.3 Tujuan dan Sasaran 

Terdapat pula tujuan yang akan dipenuhi dalam merencanakan dan merancang 

Mixed-Use Rusunawa dan Pasar Kramat Jati adalah sebagai berikut: 

1. Mengetahui bagaimana merancang mixed-use rusunawa dan pasar pada tapak Pasar 

Kramat Jati. 

2. Mengetahui bagaimana pengguna ruang pada tapak Pasar Kramat Jati dan 

lingkungannya. 

3. Mengetahui bagaimana penerapan arsitektur perilaku dalam desain Mixed-Use 

Rusunawa dan Pasar Kramat Jati 

Sasaran yang ingin dicapai pada Mixed-Use Rusunawa dan Pasar Kramat Jati ini 

adalah dapat menyediakan hunian yang layak untuk masyarakat menengah ke bawah 

terutama bagi para pedagang dan masyarakat sekitar tapak Pasar Kramat Jati, serta 

memberikan wajah baru Pasar Kramat Jati yang sesuai dengan kebutuhan pelaku, 
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kemudahan akses sirkulasi dan keunikan pada bangunannya yaitu dengan penerapan tema 

arsitektur perilaku.  

1.4 Lingkup Pembahasan 

Ruang lingkup pembahasan dalam perencanaan Mixed-Use Rusunawa dan Pasar 

Kramat Jati di Jakarta Timur, meliputi: 

1. Penekanan hubungan pola perilaku pengguna ruang dengan lingkungannya, yang 

dalam hal ini adalah pengguna ruang pada tapak Pasar Kramat Jati, yaitu pedagang, 

pembeli dan pengelola, serta penghuni rusunawa.  

2. Penekanan penerapan konsep arsitektur perilaku pada desain Mixed-Use Rusunawa 

dan Pasar Kramat Jati mencakup fasilitas, ruang, bentuk, sirkulasi dan sarana 

prasarana pendukung.  

1.5 Metode Pembahasan 

Dalam penulisan skripsi ini, pembahasannya terbagi dari yang umum hingga khusus. 

Adapun metode pembahasan yang dipakai antara lain: 

1.1.1 Metode Pengumpulan Data 

Pengumpulan data dilakukan guna memperoleh data, kriteria-kriteria desain 

dan perencanaan untuk pasar kawasan akan ditentukan melalui studi literatur dan 

penelitian kasus proyek sebelumnya dengan karakteristik yang serupa. Selain itu, 

informasi mengenai item perencanaan dan desain dikumpulkan melalui pencatatan 

lapangan, wawancara, dan observasi untuk memperoleh data primer dan sekunder. 

1.1.2 Metode Analisis Data 

Tahap analisis melibatkan pemrosesan ulang data mentah yang diperoleh 

untuk menarik kesimpulan tertentu. Untuk data yang tidak terukur digunakan 

pendekatan kualitatif dan untuk data yang terukur digunakan pendekatan kuantitatif. 
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1.1.3 Metode Perumusan Konsep Perencanaan dan Perancangan 

Dari kesimpulan analisa yang didapatkan, disusunlah konsep untuk 

menetapkan solusi desain berasal dari pemecahan masalah, data yang terkumpul, dan 

kriteria-kriteria yang diperoleh untuk mencapai hasil akhir desainyang merupakan 

kesimpulan skematik desain yang diterapkan pada perencanaan dan perancangan 

mixed-use rusunawa dan pasar. 

1.6 Sistematika Penulisan 

Ada 5 (lima) bab dalam skripsi ini. Pengembangan ide desain merupakan hasil akhir 

dari beberapa sub-bagian yang terdapat dalam setiap bab. Adapun rincian dari masing-

masing bab adalah sebagai berikut: 

BAB I PENDAHULUAN 

Bab ini memberikan gambaran tentang konteks, rumusan masalah, tujuan, teknik 

pembahasan, ruang lingkup pembahasan, sistematika pembahasan, dan proses 

berpikir.  

BAB II TINJAUAN PUSAKA  

Tinjauan (baik secara luas maupun rinci), persyaratan, aturan, literatur yang relevan, 

dan pemeriksaan preseden semuanya merupakan bagian dari bab ini. 

BAB III PERMASALAHAN 

Permasalahan yang luas dan rinci, termasuk permasalahan yang paling mendesak 

terkait dengan perencanaan dan desain proyek, dibahas dalam bab ini. 

BAB IV ANALISA 

Bab ini memberikan analisis yang berkaitan dengan perencanaan dan desain proyek; 

temuannya akan memandu proses desain. Faktor lingkungan, tindakan manusia, dan 

sistem bangunan semuanya berkontribusi terhadap reaksi desain.  
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BAB V KONSEP DASAR PERENCANAAN DAN PERANCANGAN 

Temuan akhir analisis dan penjelasan prinsip perencanaan dan desain proyek 

disajikan dalam bab ini. 

1.7 Alur Pikir 

 

 

 

 

 

Sumber: Hasil olahan penulis (2022) 

  

 

Identifikasi Masalah 

Fenomena: 

Kebutuhan hunian yang layak di wilayah Jakarta Timur, terutama di kawasan Pasar Kramat Jati, belum terpenuhi 

dengan baik. 

Permasalahan: 

Keterbatasan lahan dan kondisi lingkungan yang padat menyebabkan kawasan tersebut cenderung kumuh dan tidak 

tertata. 

 

Rumusan Masalah 

Bagaimana merancang mixed-use rusunawa dan pasar pada 

tapak Pasar Kramat Jati? 

Bagaimana perilaku pengguna ruang pada tapak Pasar 

Kramat Jati dan lingkungannya? 

Bagaimana penerapan arsitektur perilaku dalam desain 

Mixed-Use Rusunawa dan Pasar Kramat Jati? 

Tinjauan Pustaka 

- Konsep Mixed-Use Building 

- Prinsip Rusunawa 

- Karakteristik Pasar Tradisional 

- Teori Arsitektur Perilaku 

Objek Penelitian 

- Subjek: Pengguna ruang (pedagang, pembeli, 

pengelola pasar, dan penghuni rusun). 

- Lokasi: Kawasan Pasar Kramat Jati dan area 

sekitarnya. 

Analisa 

- Analisa pola aktivitas pengguna ruang di pasar dan rusun. 

- Kajian perilaku sosial pedagang, pembeli, dan penghuni 

rusun terhadap lingkungan fisik pasar. 

Hasil dan Konsep Desain 

Diperoleh rancangan mixed-use rusunawa dan pasar yang 

berlandaskan pendekatan arsitektur perilaku, dengan tujuan 

menciptakan kawasan hunian dan perdagangan yang tertata, 

manusiawi, serta fungsional. 

Tujuan Penelitian 

Mengetahui bagaimana merancang mixed-use rusunawa dan pasar 

pada tapak Pasar Kramat Jati. 

Mengetahui bagaimana pengguna ruang pada tapak Pasar Kramat Jati 

dan lingkungannya. 

Mengetahui bagaimana penerapan arsitektur perilaku dalam desain 

Mixed-Use Rusunawa dan Pasar Kramat Jati 

 

Diagram 1. 1 Alur Pikir Penelitian 


