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ABSTRACT 

 
The need for housing in a metropolitan city such as Surabaya will increase with time.  These needs can be 

met by building new houses or renovating old houses. Sometimes the construction and renovation of houses 

will more or less have an environmental impact on the surrounding buildings.  The case study in this paper 

aims to increase public awareness of the impact of construction project on the surrounding buildings. The 

case study was conducted by doing field observations on the location of a residential building construction 

which had an impact on the adjacent existing houses, located on the right and left side. From the result of the 

analysis, it was found that the damage to the adjacent houses was caused by the demolition of the old 

building, the addition of loads, and the process of compaction of the backfill.  Repair and strengthening of 

damage buildings must be carried out to restore its function and prevent further damage. Unfortunately, 

building repair requires significant additional costs and causes the construction time to be longer.  

 

Keyword : Additional cost, Construction time, Environmental impact, Field observation, Residential 

building.   

 

 

1. PENDAHULUAN 
Surabaya adalah kota metropolitan 

terbesar di Jawa Timur dan merupakan kota 

terbesar kedua di Indonesia. Jumlah penduduk 

di kota Surabaya berkisar 3 juta dan akan terus 

meningkat dari tahun ke tahun. Pertumbuhan 

penduduk ini tentunya akan meningkatkan 

kebutuhan tempat tinggal bagi warganya.  

Salah satu cara untuk memenuhi 

kebutuhan tersebut adalah melakukan renovasi 

hunian agar dapat dihuni oleh lebih banyak 

orang. Pada umumnya semua kegiatan 

pembangunan akan sedikit banyak 

menimbulkan dampak bagi bangunan di 

sekitarnya, khususnya pada area yang padat 

penduduk. Dampak yang ringan adalah 

kebisingan dan debu, sedangkan dampak yang 

berat dan seringkali menimbulkan perselisihan 

yang berkepanjangan adalah kerusakan 

bangunan di sekitarnya. Apabila hal ini terjadi, 

maka akan menimbulkan konsekuensi berupa 

peningkatan biaya yang signifikan dan 

terhambatnya waktu pelaksanaan konstruksi. 

Pada studi kasus yang telah dilakukan 

sebelumnya, biaya yang diperlukan untuk 

memperbaiki rumah yang mengalami 

kerusakan dapat mencapai 2.37 juta per meter 

persegi [1]. 

Renovasi rumah tinggal dalam skala 

besar biasanya dimulai dengan melakukan 

pembongkaran pada bangunan lama, 

membangun pondasi baru, menambah urugan 

dan mendirikan bangunan di atasnya. Pekerjaan 

yang berhubungan dengan tanah dan 

pembuatan pondasi dapat menimbulkan 

tambahan tekanan ke bangunan di sebelahnya 

[2]. Pekerjaan tersebut dapat menyebabkan 

kerusakan yang serius bahkan keruntuhan pada 

bangunan disekitarnya [3,4]. Untuk 

menghindari dampak aktivitas pembangunan 

yang tidak diinginkan, perencana perlu 

memikirkan metode konstruksi dan 

merencanakan pondasi dengan sebaik-baiknya 

[5,6].  

Dampak yang sering terjadi akibat 

kegiatan pembangunan adalah kerusakan pada 
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rumah tinggal di sebelahnya berupa: retak 

dinding, kemiringan lantai, kebocoran, 

rembesan air pada dinding/plafon, dan lain-lain. 

Apabila terjadi kerusakan pada bangunan 

disekitarnya, maka diperlukan mitigasi yang 

baik dan menyeluruh oleh semua pihak yang 

terlibat mulai dari pemilik bangunan, 

kontraktor pelaksana bahkan perencana [7]. 

Makalah ini menyajikan sebuah studi 

kasus pada kegiatan konstruksi bangunan 

berupa renovasi rumah tinggal di daerah 

Surabaya Timur. Dengan adanya studi kasus ini 

diharapkan dapat lebih meningkatkan 

kewaspadaan masyarakat akan dampak dari 

pembangunan bagi lingkungan di sekitarnya.  

 

2. METOLODOGI PENELITIAN 
Penelitian dimulai dengan melakukan 

penelitian lapangan yang kemudian dilanjutkan 

dengan analisis penyebab kerusakan, dan 

diakhiri dengan solusi perbaikan beserta 

dengan Rencana Anggaran Biaya (RAB). 

Penelitian lapangan dilakukan dengan 

melakukan pengamatan pada bangunan baru 

dan bangunan lama. Kerusakan-kerusakan yang 

terjadi pada bangunan lama akibat adanya 

bangunan baru dilakukan pendataan, 

pengukuran dan dokumentasi berupa foto. 

Observasi lapangan berupa identifikasi 

tipe kerusakan yang ada. Identifikasi kerusakan 

berupa keretakan dinding dilakukan dengan 

mengukur panjang retak dan lebar retak yang 

terjadi dengan mistar ukur. Kerusakan berupa 

adanya kemiringan lantai bangunan lama 

diidentifikasi dengan waterpass dan diukur 

dengan menggunakan selang timbangan air. 

Setiap kerusakan pada pintu pagar, pintu masuk 

utama, dan jendela diidentifikasi untuk 

menentukan biaya perbaikannya. Selain itu, 

luasan lantai dan plafon yang mengalami 

kerusakan juga diukur. Seluruh kerusakan 

dicatat dengan teliti dan disaksikan oleh semua 

pihak yang terlibat (pemilik bangunan lama dan 

pemilik proyek bangunan baru, kontraktor, 

perencana dan perwakilan dari Pemerintah 

Kota) dan didokumentasikan.   

Seluruh data-data yang didapatkan dari 

penelitian lapangan, termasuk hasil wawancara 

dengan pemilik rumah lama, pemilik proyek 

rumah baru, dan kontraktor, digunakan untuk 

analisis lebih lanjut terkait dengan penyebab 

kerusakan yang terjadi. Setelah analisis 

dilakukan, selanjutnya direncanakan usulan 

perbaikan dan perkuatan rumah lama disertai 

dengan RAB perbaikan dan perkuatan yang 

perlu dilakukan untuk mengembalikan fungsi 

rumah lama yang mengalami kerusakan. Secara 

garis besar hal-hal yang dilakukan dalam 

penelitian studi kasus ini dapat dilihat pada alur 

penelitian di Gambar 1. 

 

 
 

Gambar 1. Alur penelitian 

 

3. STUDI KASUS 
Studi kasus dilakukan pada suatu proyek 

konstruksi berupa renovasi bangunan rumah 

tinggal di wilayah Surabaya Timur. Sebuah 

konstruksi rumah baru dibangun diantara dua 

rumah yang merupakan konstruksi bangunan 

lama di lokasi tersebut. Di kasus ini, kedua 

bangunan rumah lama tersebut mengalami 

kerusakan yang cukup parah. Luas lahan setiap 

rumah tersebut kurang lebih 100 m2 (Gambar 

2). 

 

3.1 Observasi kerusakan di lapangan 

Pada Gambar 2, lokasi proyek 

konstruksi renovasi rumah tinggal terletak 

diantara Rumah 1 dan Rumah 2. Rumah 1 

terletak di sebelah kiri sedangkan rumah 2 

terletak di sebelah kanan rumah baru. Pada 

gambar tersebut juga dapat dilihat bahwa ada 

perbedaan elevasi pada bangunan baru dan 

lama yang cukup besar.  

Keretakan yang cukup besar terjadi pada 

dinding Rumah 1 dan Rumah 2 (Gambar 3 
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sampai Gambar 5). Dari pola keretakan yang 

terjadi dapat terlihat bahwa terjadi penurunan 

yang lebih besar pada daerah yang berhimpitan 

dengan pembangunan rumah baru. 

 

 
Gambar 2. Beda elevasi rumah baru dan lama 

(Rumah 1 dan Rumah 2) 

 

 
Gambar 3. Keretakan dinding depan rumah 

akibat penurunan sisi kanan Rumah 1 

 

 
Gambar 4. Keretakan dinding kamar mandi 

akibat penurunan sisi kanan Rumah 1 

 
Gambar 5. Keretakan dinding kamar akibat 

penurunan sisi kiri Rumah 2 

 

Kemiringan lantai juga terjadi akibat 

penurunan di daerah yang berhimpitan dengan 

rumah baru lebih besar. Penurunan tersebut 

juga menyebabkan pecahnya beberapa keramik 

lantai. Kemiringan dan kerusakan pada lantai 

keramik dapat dilihat pada Gambar 6. 

Deformasi yang terjadi pada Rumah 1 dan 

Rumah 2 dapat dilihat dari adanya celah pada 

beberapa pintu (Gambar 7). Hal ini terlihat 

dengan kondisi beberapa pintu dan jendela 

pada bangunan lama mengalami kesulitan 

untuk dibuka dan ditutup. 

Selain itu, deformasi pada struktur 

bangunan lama menyebabkan terjadinya 

rembesan air pada plafon dan dinding, 

kerusakan pada plafon dan keretakan pada 

puncak atap seperti terlihat pada Gambar 8 

sampai dengan Gambar 10. Keretakan pada 

puncak atap menyebabkan air masuk melalui 

celah keretakan dan menyebabkan rembesan air 

pada plafon dan dinding. 

 

 
Gambar 6. Kemiringan dan kerusakan keramik 
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Gambar 7. Celah pada kusen pintu 

 

 
Gambar 8. Rembesan air pada plafon dan 

dinding retak  

 

 
Gambar 9. Kerusakan pada plafon 

 

 

 
Gambar 10. Retak pada puncak atap 

 

3.2 Penyebab kerusakan 

Pada dasarnya, setiap penambahan beban 

pada suatu lapisan tanah (khususnya tanah 

lempung) akan mengakibatkan terjadinya 

penurunan. Penurunan yang terjadi merupakan 

akumulasi dari penurunan seketika yang terjadi 

pada saat beban diberikan, penurunan 

konsolidasi primer yang diakibatkan oleh 

keluarnya air dari pori tanah, dan penurunan 

konsolidasi sekunder. Penambahan beban pada 

suatu lapisan tanah meliputi penambahan beban 

akibat urugan, berat sendiri pondasi, dan beban 

dari bangunan atas.  

Sebagai konsekuensinya, penurunan 

pada lapisan tanah akan mengakibatkan 

penurunan struktur yang ada di atas lapisan 

tanah tersebut. Apabila penurunan pada lapisan 

tanah terjadi secara merata, maka keseluruhan 

struktur yang ada di atasnya akan mengalami 

penurunan secara bersamaan. Dari segi 

struktural, hal ini tidak berbahaya karena hanya 

akan menimbulkan penurunan elevasi dari 

struktur, namun tidak mengakibatkan 

perubahan tegangan di dalam struktur tersebut. 

Jika penurunan lapisan tanah yang terjadi tidak 

merata (differential settlement), maka struktur 

yang ada di atasnya akan mengalami perubahan 

tegangan, dimana gaya-gaya dalam akan 

berubah, sehingga dapat berakibat retaknya 

struktur bangunan di atasnya. Skema 

penurunan akibat beban urugan dapat dilihat 

pada Gambar 11 dimana penurunan yang lebih 

besar terjadi pada area di dekat dinding dan 

penurunan yang lebih kecil terjadi di area yang 

lebih jauh dari dinding. 
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Gambar 11. Skema penurunan akibat urugan 

 

 

Berkaitan dengan keretakan pada dinding 

dan kemiringan lantai rumah yang terjadi di 

Rumah 1 dan Rumah 2, kerusakan tersebut 

diakibatkan oleh terjadinya perbedaan 

penurunan di bangunan rumah lama, yaitu 

penurunan antara bagian yang satu dengan 

bagian yang lain yang tidak sama. Penurunan 

tidak merata juga menyebabkan keretakan pada 

puncak atap sehingga air dapat merembes 

masuk dan menyebabkan kerusakan pada 

plafon dan dinding (Gambar 8 dan Gambar 

10). 

Selain akibat dari terjadinya perbedaan 

penurunan, kerusakan pada Rumah 1 dan 

Rumah 2 juga disebabkan oleh kegiatan 

pembongkaran bangunan lama yang 

dilaksanakan pada awal pekerjaan renovasi. 

Pembongkaran bangunan yang dilaksanakan 

tanpa metode pelaksanaan yang baik dapat 

memberikan dampak pada bangunan di 

sebelahnya. Selain itu proses pemadatan tanah 

dapat menyebabkan getaran yang akan 

menimbulkan retak-retak halus di dinding 

bangunan di sekitarnya.  

 

3.3 Usulan perbaikan dan perkuatan serta 

Rencana Anggaran Biaya (RAB)  

Usulan perbaikan dan perkuatan terhadap 

kerusakan bangunan yang terjadi di Rumah 1 

dan Rumah 2 adalah sebagai berikut: 

1. Perbaikan retak halus/rambut 

2. Perbaikan retak tembus 

3. Perkuatan kolom 

4. Penambahan pondasi strauss berdiameter 

30 cm pada titik lokasi yang mengalami 

penurunan 

5. Perbaikan lantai yang miring dan rusak 

6. Perbaikan pagar yang turun 

7. Perbaikan pintu dan kusen 

8. Pekerjaan pengecatan dinding 

 

Adapun rencana anggaran biaya 

perbaikan dan perkuatan terhadap kerusakan 

bangunan di Rumah 1 dan Rumah 2 adalah 

sebesar Rp 1.2 juta/ m2. Biaya perbaikan 

tersebut hampir mencapai 50% dari biaya yang 

diperlukan untuk membangun sebuah rumah 

baru, dimana biaya pembangunan sebuah 

rumah sederhana berkisar Rp 2.5 juta/ m2. 

 

4. KESIMPULAN  
Melalui studi kasus ini, beberapa hal 

harus diperhatikan saat melakukan 

pembangunan baru maupun renovasi bangunan 

rumah di daerah yang padat penduduk. 

Pembongkaran bangunan, penambahan beban 

(urugan dan bangunan), dan proses pemadatan 

dapat menimbulkan dampak negatif pada 

bangunan rumah tinggal di sekitarnya. 

Apabila kerusakan terjadi pada bangunan 

rumah tinggal di sekitarnya, maka pemilik 

proyek konstruksi bangunan baru dan 

kontraktor harus bertanggung jawab untuk 

memperbaiki bangunan yang terdampak. Biaya 

perbaikan yang harus dikeluarkan relatif besar, 

berkisar 50% dari biaya pembangunan rumah 

baru. Selain itu hal ini dapat menyebabkan 

perselisihan yang berujung pada keterlambatan 

pembangunan. 

Dengan demikian, beberapa hal penting 

yang perlu mendapat perhatian pada saat 

pembangunan rumah tinggal di daerah padat 

penduduk adalah: 

1. Perencanaan dan pelaksanaan konstruksi 

yang baik dan matang. 

2. Investigasi lapangan terhadap bangunan 

di sekitar proyek konstruksi, baik 

sebelum dan sesudah pembangunan 
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dilakukan. 

3. Koordinasi yang baik antar semua pihak 

(kedua belah pihak pemilik bangunan 

dan kontraktor) untuk meminimalkan 

perselisihan yang mungkin terjadi saat 

pembangunan dilaksanakan. 
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