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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1.Latar Belakang 

Kota Palembang merupakan salah satu kota besar di Indonesia yang proses 

pembangunannya sedang berkembang pesat. Hal ini didasari oleh maraknya kegiatan-

kegiatan yang menjadikan kota Palembang sebagai tuan rumah dari ajang kegiatan 

perlombaan tersebut. Maraknya kegiatan-kegiatan yang berlangsung beberapa tahun 

terakhir seperti Sea Games, Islamic Solidarity Games, atau yang akan datang seperti 

Asean Games, juga memberikan dampak lain dalam pembangunan kota Palembang 

selain dari pembangun gelanggang olahraganya. Pertumbuhan ekonomi diberbagai 

sektor seperti sektor industri, perdagangan, maupun property turut meningkat, 

begitupun juga dengan pembangunan perumahan-perumahan dan rencana 

pembangunan apartemen di kota Palembang. 

Perencanaan dan perancangan apartemen menengah kebawah/rumah susun 

sendiri didasari atas meningkatnya kebutuhan hunian tempat tinggal di kota 

Palembang. Maka dari itu, fasilitas berupa apartemen dapat menjadi salah satu solusi 

penunjang kebutuhan hunian yang semakin tinggi seiring dengan meningkatnya 

angka kelahiran di kota Palembang. Untuk objek pembangunan apartemen di 

Palembang baru direncanakan akan dibangun di kawasan jakabaring dalam rangka 

menyambut perhelatan Asean Games 2018. Pemerintah provinsi Sumatera Selatan 

melalui Perumnas regional II Sumatera membangun 2.629 unit apartemen yang akan 

dialokasikan untuk pegawai negeri sipil dan masyarakat umum pasca 

penyelenggaraan Asean Games 2018 dengan perencanaan pembangunan sebanyak 

enam tower dengan masing-masing tower setinggi 23 lantai dan terdiri dari 2.600 unit 

apartemen dan 1.748 kios komersial. 

Selain itu, proyek pembangunan apartemen lainnya di kota Palembang adalah 

proyek Rajawali Royal Apartment yang memulai proses pembangunannya sejak 

tahun 2016 lalu dengan menggandeng perusahaan jasa desain bangunan seperti 

Megatika International dengan kontraktor proyek yang terdiri dari dua perusahaan 
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yaitu Waskita dan Ascet. Pembangunan Rajawali Royal Apartment sendiri 

dijadwalkan rampung pada tahun 2018 nanti dengan total 500 unit apartemen. 

Untuk memenuhi tingkat kebutuhan hunian di Palembang, selama ini 

pemerintah membangun perumahan murah untuk masyarakat berpenghasilan 

menengah ataupun pembangunan rumah susun untuk masyarakat menengah kebawah 

pada beberapa titik wilayah kota Palembang. Namun, letak perumahan yang cukup 

jauh dari pusat kota serta akses menuju perumahan yang sulit ditambah lagi dengan 

kualitas bangunan yang belum memadai membuat kebanyakan masyarakat enggan 

menempati perumahan yang telah dibangunkan pemerintah dengan biaya murah 

tersebut. Dan juga permasalahan lain pada rumah susun seperti kurang sempurnanya 

perletakan antara dapur, kamar mandi, dan kamar tidur per satuan unit rumah susun, 

sering terjadinya kebocoran air dari lantai diatasnya, tidak tersedianya ruang jemur 

sehingga penghuni rusun menjemur di balkon-balkon unit rumah susun, dan juga 

tidak tersedianya ramp untuk penyandang cacat. Mengingat bahwa mayoritas 

penduduk kota Palembang berpenghasilan menengah hingga menengah kebawah, 

maka pembangunan apartemen menengah kebawah/rumah susun ini cukup membantu 

memenuhi tingkat kebutuhan hunian masyarakat kota Palembang.  

Berdasarkan Data Pusat Statistik kota Palembang, jumlah penduduk kota 

Palembang saat ini adalah sekitar 1.455.000 jiwa, sedangkan berdasarkan data dari 

REI (Real Estate Indonesia) Sumatera Selatan, Permintaan kebutuhan hunian di kota 

Palembang sejak tahun 2013 ditargetkan sebesar 15.000 unit rumah dan terselesaikan 

melalui proses pembangunan perumahaan murah untuk pegawai sebanyak 11.000 unit 

rumah, maka pembangunan apartemen menengah kebawah di pusat kota Palembang 

sekurang-kurangnya akan menyumbang 10% dari kuota kebutuhan hunian di 

Palembang. 

Presentase pemanfaatan ruang untuk kawasan perumahan dan permukiman di 

kota Palembang adalah sekitar 33,47% dari luas total wilayah daratan kota 

Palembang. Tingginya sektor bangunan dan kebutuhan papan di kota Palembang 

mendorong pembangunan akan housing bukan hanya bernilai jangka pendek namun 

juga jangka panjang. Pertumbuhan penduduk di Kota Palembang per tahun periode 

1990-1995 adalah 3,4%, periode 1995-2000: 1,4% dan menurun menjadi -1,62% pada 

periode 2000-2005. Berdasarkan 3 periode tersebut maka rata-rata pertumbuhan 
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penduduk Palembang adalah 1,06% per tahun. Prediksi kependudukan Kota 

Palembang ke depan akan menggunakan rata-rata pertumbuhan selama periode 1990-

2014: 1,82% per tahun. 

Dengan prediksi bertambahnya jumlah penduduk yang meningkat dari tahun 

ke tahun dibutuhkan adanya pembangunan yang dapat memenuhi kebutuhan hunian 

dan memiliki nilai visioner. Pembangunan tempat tinggal secara vertikal merupakan 

solusi jangka panjang untuk pemenuhan kebutuhan ini tanpa harus mengurangi RTH 

ataupun juga open space yang ada di kota tersebut. Selain itu, pembangunan hunian 

vertikal saat ini dibutuhkan kurang lebih 40% dari kuota kebutuhan hunian. 

Apartemen tergolong dalam jenis bangunan middle to high rise building yang 

dalam kasus ini berfungsi sebagai bangunan untuk hunian vertikal. Berdasarkan 

fungsinya yang ditujukan sebagai hunian vertikal dimana kebutuhan manusia serta 

penggunaan energi berlangsung secara terus-menerus tentu saja akan memakan energi 

yang sangat besar dalam keberlangsungan bangunan tersebut kedepannya serta 

menjadi dampak terselubung dalam meningkatnya pemanasan global, sehingga 

perencanaan apartemen menengah kebawah yang menggunakan prinsip hemat energi 

serta ramah lingkungan tanpa mengurangi kenyamanan penggunanya sangat 

diperlukan.  

Untuk itu maka dibutuhkan kiat dan strategi perancangan bangunan yang 

berorientasi pada aspek konservasi energi dengan mengupayakan penggunaan sumber 

energi yang berkesinambungan (sustainable), seperti memanfatkan cahaya matahari 

untuk menghemat penggunaan lampu pada siang hari, memanfaatkan angin sebagai 

penghawaan buatan dan sebagainya. Artinya, pada bangunan juga dibutuhkan strategi 

desain yang dapat dipakai untuk menurunkan angka pemakaian energi pada 

operasional bangunan, salah satunya adalah dengan menerapkan prinsip Low Cost 

Energy Building yang dapat membantu penyelesaian permasalahan desain dengan 

memperhatikan hubungan antara bentuk arsitektur yang hemat energi dan 

lingkungannya dalam kaitannya dengan iklim daerah tersebut. 

Dalam menciptakan sebuah strategi desain yang dapat memanfaatkan 

penggunaan sumber energi berkesinambungan (sustainable) secara tepat dan efektif 

tentu saja harus memperhatikan iklim serta potensi-potensi yang ditimbulkan dalam 

tapak terpilih seperti orientasi bangunan dan arah hembusan angin agar tercapainya 
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penyelesaian desain yang mampu dihuni dengan nyaman dan juga hemat dalam 

penggunaan energinya. 

 

1.2.Rumusan Masalah 

Dalam perencanaan dan perancangan Apartemen Menengah Kebawah di 

Palembang ini, alternatif lokasi yang akan dijadikan sebagai tapak dari objek 

bangunan adalah di daerah berkependudukan padat, yaitu Jalan Radial, kelurahan 24 

Ilir, Kecamatan Bukit Kecil. Pada tapak ini diangkatlah suatu masalah yang telah 

dijelaskan sebelumnya pada subbab latar belakang dimana perencanaan dan 

perancangan Apartemen Menengah Kebawah di Palembang ini akan berkutat pada 

permasalahan iklim dan potensi-potensi pada tapak untuk menghasilkan bangunan 

yang hemat energi namun tetap dalam konteks nyaman. Adapun rumusan masalah 

yang akan dikemukakan dalam landasan konseptual ini antara lain : 

1. Bagaimana merencanakan dan merancang hunian vertikal dengan 

optimalisasi terhadap pencahayaan dan penghawaan alami yang masuk 

kedalam bangunan? 

2. Bagaimana merancang sebuah apartemen menengah kebawah dengan 

memanfaatkan energi yang berkesinambungan (sustainable) dan hemat 

energi? 

 

1.3.Maksud dan Tujuan 

Adapun maksud dan tujuan dari perancangan Apartemen Menengah Kebawah 

di Palembang ini adalah : 

1. Merancang hunian vertikal berupa apartemen yang hemat energi serta ramah 

lingkungan dengan mengupayakan pemanfaatan sumber energi terbarukan 

(sustainable) seperti posisi bayang matahari dan arah hembusan angin terhadap 

tapak dan bangunan. 

2. Merancang apartemen dengan fungsi maksimal bagi keberadaan manusia selaku 

penghuni dengan tetap memperhatikan interaksinya dengan lingkungan sekitar, 

baik dari segi memanfaatkan potensi yang ada pada tapak maupun strategi desain 

yang memanfaatkan iklim dan energi terbarukan (sustainable). 
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1.4.Sasaran 

Adapun sasaran dari perancangan Apartemen Menengah Kebawah di 

Palembang ini, yaitu : 

1. Mengoptimalkan pengelolaan potensi tapak untuk dimanfaatkan kedalam 

keberadaan bangunan agar terjadi kesinambungan antara tapak dengan bangunan. 

2. Memanfaatkan arah bayang matahari maupun cahaya matahari yang masuk 

kedalam bangunan untuk menghemat penggunaan energi listrik disiang hari. 

3. Memanfaatkan arah hembusan angin dengan orientasi bangunan serta bukaan 

untuk menghasilkan bangunan yang hemat energi. 

4. Menggunakan material ramah lingkungan, hemat energi, ekonomis, serta bernilai 

jangka panjang untuk memaksimalkan pemanfaatan energi dalam operasional 

bangunan di masa yang akan datang. 

 

1.5.Ruang Lingkup 

Ruang lingkup pada penulisan landasan konseptual perancangan Apartemen 

Menengah Kebawah di Palembang ini dititik beratkan pada seluruh aspek fisik 

perancangan proyek, yang menyangkut aspek tapak beserta potensi dan kendalanya, 

keadaan lokasi, pembentukan ruang, hingga sirkulasi dalam dan luar bangunan. 

Penyelesaian permasalahan dibatasi pada : 

1. Apartemen ini sesuai dengan judulnya yang merupakan apartemen menengah 

kebawah, ditujukan bagi masyarakat dengan penghasilan menengah kebawah 

untuk memberikan hunian yang nyaman dengan konsep Low Cost Energy 

Building. 

2. Analisis fungsional, tapak, kontekstual, konseptual, arsitektural, struktur, dan 

utilitas pada bangunan yang direncanakan dan dirancang dapat menjadi acuan 

dalam desain apartemen di kawasan 24 Ilir tersebut. 

 

 

1.6.Metode Penulisan 

Metode penulisan yang diterapkan dalam landasan konseptual Apartemen 

Menengah Kebawah di Palembang ini adalah metode analisa deskriptif dan analitis, 

yaitu dengan pengumpulan data-data primer dan data-data sekunder yang kemudian 
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berlanjut ke proses analisa untuk memperoleh dasar acuan dalam proses perencanaan 

dan perancangan. Proses pengumpulan data yang dilakukan antara lain : 

1. Metode Analisa Deskriptif 

Melalui studi literatur dari buku-buku dan elektronik jurnal mengenai apartemen 

sejenis yang hemat energi. Mencari literatur seputar data yang terkait dengan data 

primer dan data sekunder seperti RTRW kota Palembang, RTBL kota Palembang, 

RDTR , serta data kependudukan hingga jumlah kebutuhan hunian di kota 

Palembang, serta wawancara terhadap pihak-pihak yang berhubungan dengan 

rencana pembangunan apartemen yang kemudian dianalisa untuk dijadikan 

sebagai data teori dan referensi serta acuan dalam menyelesaikan permasalahan 

desain. 

2. Metode Analitis 

Melakukan identifikasi dan pendekatan untuk menemukan gambaran 

perancangan serta karakteristik dan kondisi dari tapak disekitar Kawasan 24 Ilir 

dengan melakukan survey studi preseden terhadap bangunan sejenis, fungsional 

aktivitas, keruangan, arsitektural, struktur, dan utilitas bangunannya. 

 

1.7.Sistematika Penulisan 

BAB I PENDAHULUAN 

Berisi mengenai gambaran umum mengenai latar belakang masalah dari Perancangan 

Apartemen Menengah Kebawah di kota Palembang yang diikuti dengan pemaparan 

rumusan masalah, maksud dan tujuan, ruang lingkup pembahasan, metode penulisan 

yang diterapkan serta sistematika pembahasan. 

 

BAB II TINJAUAN PUSTAKA 

Berisi studi literatur dan tinjauan teori-teori terkait serta tinjauan fungsional seperti 

aktivitas, fasilitas, dan standarnya berdasarkan kaitannya dengan tapak, arsitektur, 

struktur, dan utilitas serta tinjauan objek sejenis. 
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BAB III PENDEKATAN PERANCANGAN 

Berisi dasar atau tema perancangan yang terdiri dari dasar teori untuk mengatasi 

masalah desain serta pendekatan yang diterapkan dalam pendalaman dan penerapan 

tema dalam proses perencanaan dan perancangannya. 

 

BAB IV DATA DAN ANALISA 

Menjabarkan tentang data analisis fungsional dan spasial, data analisis dan kondisi 

tapak, data analisis kontekstual, data analisis arsitektural, data analisis struktural, dan 

data analisis terkait utilitas. 

 

BAB V KONSEP PERANCANGAN 

Berisi penjelasan mengenai konsep dasar yang akan digunakan serta konsep 

perancangan berupa penerapan tema terhadap konsep arsitektural, serta konsep tapak 

hingga bangunan. 
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