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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Kampung kota adalah suatu bentuk pemukiman di wilayah perkotaan yang 

khas Indonesia dengan ciri antara lain: penduduk masih membawa sifat dan 

perilaku kehidupan pedesaan yang terjalin dalam ikatan kekeluargaan yang erat, 

kondisi fisik bangunan dan lingkungan kurang baik dan tidak beraturan, kerapatan 

bangunan dan penduduk tinggi, sarana pelayanan dasar serba kurang, seperti air 

bersih, saluran air limbah dan air hujan, pembuangan sampah dan lainnya (Heryati, 

2008). Kampung Kota di Indonesia sendiri sudah menjadi ciri khas dari budaya 

permukiman. Di dalamnya, penghuni dengan berbagai latar belakang status sosial 

dan ekonomi dapat bertahan hidup di tengah kemajuan kota yang pesat. Dalam 

situasi krisis yang tidak menguntungkan, keberadaan kampung kota menjadi 

penting karena di dalamnya terdapat beragam proses unik yang dilakukan oleh 

penghuni berpenghasilan menengah ke bawah sesuai dengan kemampuannya yang 

terbatas. 

Kampung Kota secara umum diketahui sebagai suatu pemukiman yang tumbuh 

di kawasan urban tanpa perencanaan infrastruktur dan jaringan ekonomi kota. 

Kampung Kota juga bisa disebut dengan berbagai istilah akademik lainnya seperti 

informal settlement, illegal settlement, slums atau spontaneous settlement/shelter. 

Kampung Kota merupakan sebuah sistem permukiman pedesaan, mewakili suatu 

budaya bermukim, memberi corak dan aktifitas khas perkotaan tersendiri yang 

berkaitan dengan konsep survival (mempertahankan diri) terhadap kultur moderen 

perkotaan disekitarnya (Budihardjo, 1997). Disisi lain, dalam Kampung Kota yang 

padat juga terdapat berbagai masalah yang berkaitan dengan lingkungan fisik dan 

kondisi sosial budaya ekonomi penduduknya yang selanjutnya dapat menyebabkan 

munculnya pemukiman kumuh dalam Kampung Kota tersebut (Budihardjo, 1997). 
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Menurut Roychansyah dan Diwangkari (2009), menunjukkan bahwa dalam 

beberapa hal, kampung kota telah merepresentasikan konsep baru pembangunan 

kota yaitu compact city. Baik dari sisi kepadatan penduduk, efisiensi lahan, dan 

sarana-prasarananya, kampung kota telah memenuhi beberapa prinsip compact city. 

Dari sisi guna lahannya, pola guna lahan campuran/mixed used di kampung kota 

telah memberikan alternatif pola guna lahan yang efisien. Percampuran antara guna 

lahan perumahan dan bukan perumahan, termasuk untuk berbagai kegiatan 

komersial di kampung justru menjamin keberlanjutan kampung dan menciptakan 

kondisi kampung kota yang liveable). Lebih dari sekedar sistem fisik, kampung 

kota merupakan sistem sosial yang kompleks dan dinamis. Kampung kota dihuni 

oleh beragam warga kota dengan latar belakang agama, pendapatan, pendidikan, 

pekerjaan, etnis, dan bahkan aliran politik. Kampung kota menjadi semacam kolase 

mini warga kota yang memungkinkan mereka untuk terus mengembangkan prinsip-

prinsip keragaman, toleransi, dan kesetiakawanan. 

Dapat kita lihat bahwa kampung kota adalah merupakan salah satu peradaban 

permukiman di kota-kota di Indonesia. Dalam kondisi kampung kota yang sudah 

semakin padat dan kurang layak, perlu dilakukan revitalisasi. Bukan dibiarkan 

mengalami penggusuran dan penyingkiran secara sistematis baik oleh pemerintah 

maupun oleh pengembang. Revitalisasi kampung kota merupakan upaya 

pembaharuan kembali suatu kota atau kawasan kota sebagai respon atas tuntutan 

perkembangan kehidupannya. 

Salah satu perkampungan kota kumuh yang mendapatkan perbaikan juga yaitu 

Kampung Bekelir Tangerang yang kini menjadi destinasi wisata dengan 

mengandalkan beragam cat warna – warni saja tanpa mengubah tatanan bangunan 

sehingga lahan pemukiman menjadi tetap tidak beraturan meskipun tidak 

dipungkiri pula jika Kampung Bekelir kini juga membantu dalam hal perekonomian 

warga setempat akan tetapi efisiensi lahan juga diperlukan karena tidak semua 

bangunan yang ada dikampung bekelir layak huni hanya karena sudah di cat ( lihat 

Gambar 1.1 ). 
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Gambar 1.1 Kampung Bekelir Tangerang 

Sumber : www.tribunnews.com 

 

Revitalisasi tempat tinggal untuk masyarakat adalah menyediakan tempat 

yang layak huni tidak hanya aspek fisik namun juga aspek psikologis. Salah satu 

cara pengembangan tempat tinggal bagi masyarakat kampung kota dilahan yang 

terbatas adalah melalui pembangunan permukiman vertikal. Dimana permukiman 

vertikal yang dimaksud adalah permukiman untuk masyarakat yang tetap 

mempertahankan nilai-nilai sosial tetapi mampu meningkatkan kualitas ekonomi 

dan lingkungan. Pembangunan hunian vertikal dengan nama rumah susun, 

apartemen dan kondominium merupakan solusi antisipatif yang paling efektif untuk 

mengatasi tingginya harga tanah yang mengakibatkan keterbatasan pangsa pasar 

terutama untuk kalangan menengah ke bawah (Pfeifer, et.al, 2009). 

Di sisi lain, pertumbuhan masyarakat ke arah hunian vertikal kemudian 

memberikan berbagai efek samping, salah satunya yang paling signifikan adalah 

pengaruh kepadatan kawasan ruang huni vertikal terhadap kualitas interaksi sosial 

di dalamnya. Berdasarkan hal tersebut, terdapat satu model perumahan yang 

memiliki karakteristik yang relatif unik dan berbeda dengan model-model 

perumahan lainnya. Model perumahan tersebut adalah model Co-housing atau yang 

sering disebut juga sebagai collaborative housing. Menurut The Co-housing 

Association of The United States, Co-housing adalah jenis perumahan kolaboratif 

yang mendorong penduduk secara aktif berpartisipasi dalam desain dan 

pengelolaan lingkungan mereka sendiri. Menurut McCamant dan Durrett (2011: 

253), co-housing dirancang untuk mengoptimalkan keseimbangan antara dua 

kebutuhan yang saling berlawanan yaitu kebutuhan pribadi (privat) dan kebutuhan 

http://www.tribunnews.com/
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komunitas (publik) dalam suatu bentuk perumahan. Berdasarkan pemahaman-

pemahaman tersebut, maka Co-housing dapat didefinisikan sebagai jenis 

perumahan kolaboratif yang dihuni oleh suatu komunitas, dalam suatu wilayah 

tertentu yang terdiri dari rumah pribadi dan berbagai fasilitas umum miliki bersama, 

dengan mengedepankan nilai-nilai interaksi sosial yang terjalin antar penghuni 

perumahan tersebut. 

Munculnya ide pembangunan Co-housing dilatarbelakangi oleh banyaknya 

dampak negatif yang timbul dari kehidupan modern di perkotaan. Perumahan 

maupun rumah-rumah pribadi di perkotaan belum mampu memfasilitasi interaksi 

sosial dan keamanan penghuni rumah secara optimal. Munculnya konsep Co-

housing dipandang mampu menjadi solusi dari permasalahan perumahan di 

perkotaan tersebut, sekaligus mampu menyeimbangkan antara kebutuhan privasi 

dengan kebutuhan komunitas. Co-housing mencoba untuk mengatasi keterasingan 

dari subdivisi modern akibat tetangga yang tidak saling mengenal, dan tidak ada 

rasa komunitas antar tetangga (Sargisson, 2010: 3). Permasalahan yang sering 

timbul pada suatu kawasan perumahan terutama perumahan di daerah perkotaan 

adalah masalah sosial para penduduknya yang cenderung individualis. Co-housing 

merupakan sebuah bentuk permukiman manusia yang telah berkembang selama 

lebih dari empat dekade. Keberadaannya yang makin banyak muncul dan 

berkembang memperlihatkan secara tidak langsung bahwa Co-housing lambat laun 

menjadi sebuah alternative pemenuhan kebutuhan tempat tinggal terutama bagi 

masyarakat kota di negara maju (Pandelaki,2003). 

Kebudayaan, manusia, dan pembangunan, antara ketiganya saling 

berhubungan antara satu dengan lainnya, demikian menurut Suparlan (2002), 

sehingga Co-housing menjadi suatu jembatan penghubung antara ketiga hal 

tersebut. Perkembangan jumlah penduduk yang disertai dengan urbanisasi yang 

begitu pesat mengakibatkan semakin padatnya permukiman di daerah-daerah 

pinggiran kota. Kebudayaan dan tradisi masyarakat Jakarta yang kental dengan 

interaksi sosial seperti kegiatan antar kelompok warga (RT, RW, Kelurahan, dst) 

seperti lomba olah raga, acara perayaan kemerdekaan, dan bakti sosial semakin 

pudar setelah arah perekembangan pasar properti ke arah hunian-hunian yang 
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eksklusif, tertutup dan individualistik. Warga tidak lagi mempunyai teras di depan 

rumah, pos siskamling, balai warga, dan ruang-ruang lain yang mewadahi interaksi 

sosial dalam kawasan. Dalam 10 tahun terakhir, bangunan-bangunan residensial 

yang dibangun di Jakarta secara dominan menjual nilai eksklusivitas yang tinggi 

seperti jarak antar rumah yang berjauhan, atau kompleks perumahan kecil tanpa 

fungsi aktivitas sosial dan minim ruang terbuka publik. Padahal apabila dilihat dari 

sudut pandang yang lebih luas, hal ini akan memperparah gap sosial yang juga 

diperburuk oleh gap ekonomi yang tak dapat lagi dipungkiri. Permasalahan ini 

memang seringkali terlewatkan oleh pengembang dan tak menjadi isu-isu yang 

hangat diperbincangkan oleh masyarakat di perkotaan, namun perlahan tapi pasti 

mengikis nilai-nilai kebudayaan bangsa dan kearifan lokal yang telah lama dimiliki 

oleh bangsa Indonesia.  

Elisa Sutanudjaja menyebutkan 6 karakteristik co-housing, diantaranya: (1) 

Proses partisipatif, calon penghuni terlibat sejak awal dalam mendesain 

permukiman serta bentuk komunitas yang sesuai dengan kebutuhan; (2) Desain 

perumahan harus mendukung kehidupan berkomunitas. Biasanya 

berbentuk cluster, bebas kendaraan bermotor dan memudahkan tiap anggota untuk 

selalu berinteraksi satu sama lainnya; (3) Adanya fasilitas bersama yang dirancang 

untuk digunakan sehari-hari untuk menghemat lahan & pengeluaran; (4) dikelola 

oleh penghuni, ada pembagian tugas di antara sesama penghuni untuk mengelola 

kawasan permukiman; (5) Pengambilan keputusan harus dilakukan 

secara konsensus, bukan berdasarkan hirarki; (6) Sistem ekonomi tidak komunal, 

di mana tiap penghuni mempunyai sumber penghasilannya sendiri yang tidak 

berasal dari komunitas (https://www.slideshare.net/elisa3da/introduction-to-

cohousing-workshop-uph). 

Dari uraian di atas saya mengambil Manggarai Selatan sebagai salah satu 

kampung kota di Jakarta yang berpontensi menerapkan konsep Co-housing. 

Dimana kebudayaan, manusia dan pembangunan sangat berhubungan dan Konsep 

Co-housing penghubung ketiganya. Dengan adanya konsep Co-housing di 

Manggarai Selatan kiranya dapat menjadi alat penggerak perumahan yang baik  di 

Jakarta serta berdampak positif terhadap pembangunan. 

https://www.slideshare.net/elisa3da/introduction-to-cohousing-workshop-uph
https://www.slideshare.net/elisa3da/introduction-to-cohousing-workshop-uph
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1.2.Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang diatas, maka rumusan masalah pada penelitian ini 

adalah: 

1. Apa rumusan model hunian Co-housing yang dapat diterapkan pada 

kampung kota kumuh? 

2. Bagaimana model Co-housing dapat diterapkan pada pemugaran hunian 

kampung kota kumuh di Manggarai Selatan ? 

 

1.3. Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan penelitian ini yaitu terbentuknya landasan konseptual tata ruang 

luar dan ruang dalam merevitalisasi kampung kota dengan pendekatan Co-housing 

di Manggarai Selatan. 

 

1.4. Manfaat Penelitian 

Terwujudnya tata ruang luar dan dalam yang efektif menciptakan interaksi 

sosial dalam revitalisasi kampung kota dengan pendekatan Co-housing di 

Manggarai Selatan. 

 

1.5. Sistematika Penulisan 

Sistematika penulisan dalam penyusunan karya tulis ini diuraikan dalam 

beberapa tahap, yakni: 

Bab I Pendahuluan 

Pendahuluan, secara umum dalam bagian ini merupakan penjelasan proyek 

secara umum, yang mencakup uraian menganai latar belakang proyek, rumusan 

masalah, tujuan dan manfaat  yang dicapai, lingkup pembahasan, sistematika  

penulisan karya tulis  untuk pembuatan karya tulis. 

Bab II Kajian Teori 

Tinjauan, secara umum menguraikan tentang tinjauan terhadap proyek, melalui 

tinjauan umum yang menguraikan hal-hal umum yang berhubungan dengan 

proyek revitalisasi kampung kota dengan pendekatan Co-housing serta 

pengenalan tentang lokasi proyek. Tinjauan khusus menguraikan tentang 
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pembahasan revitalisasi kampung kota dengan pendekatan Co-housing, topik 

dan tema yang digunakan, dan studi banding pada proyek-proyek sejenis. 

Bab III Analisis Objek Studi 

Secara umum dalam bagian ini melakukan analisis terhadap area objek studi 

kampung kota yang telah mengalami revitalisasi kemudian diuraikan kebutuhan 

– kebutuhan yang belum dipenuhi. 

Bab IV Proses Perancangan Kampung RW 08 Manggarai Selatan 

Secara umum dalam bagian ini membahas mengenai pendekatan arsitektur 

untuk memecahkan masalah yang terdapat pada bab sebelumnya, pendekatan 

masalah diuraikan pada aspek permasalahan, yaitu : 

a.  Analisis terhadap aspek manusia yang berhubungan dengan pelaku 

kegiatan, sistem ruang, jenis-jenis kegiatan, hubungan antar kegiatan serta 

kebutuhan akan besaran ruang. 

b. Analisis terhadap kondisi dan potensi lingkungan yang berkaitan dengan 

pemilihan tapak, kondisi lingkungan sekitar, zoning dan sirkulasi dalam 

tapak, tata ruang luar, dan hal-hal lain yang berhubungan dengan proses 

perencanaan fisik lingkungan. 

c. Analisis terhadap aspek bangunan meliputi jenis massa bangunan, struktur 

bangunan, utilitas bangunan, dan hal-hal lain yang berhubungan dengan 

proses perencanaan fisik bangunan. 

Bab V Kesimpulan dan Saran 

Konsep perencanaan dan perancangan, pada bangunan ini merupakan 

kesimpulan dari seluruh poko-pokok pembahasan yang menjadi konsep dasar 

dan sebagai pedoman dalam melaksanakan proses revitalisasi kampung kota 

dengan pendekatan co-housing 
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1.6. Sistematika Pemikiran 

 

Gambar 1.2. Sistematika Pemikiran 

 

 


