
 

 

KESESUAIAN PENERAPAN KONSEP TRANSIT ORIENTED 

DEVELOPMENT (TOD) TERHADAP RENCANA DETAIL TATA RUANG 

WILAYAH PERENCANAAN PROVINSI DAERAH KHUSUS IBUKOTA 

JAKARTA DI KAWASAN TOD DUKUH ATAS, JAKARTA 

 

SKRIPSI 

 

Diajukan Sebagai Salah Satu Syarat Untuk Memperoleh  

Sebutan Sarjana Terapan di Bidang Pertanahan 

Pada Program Studi Diploma IV Pertanahan 

 

 

 

Disusun Oleh: 

DHABITH TRI MARDANA 

NIT. 20293490 

 

KEMENTERIAN AGRARIA DAN TATA RUANG/ 

BADAN PERTANAHAN NASIONAL 

SEKOLAH TINGGI PERTANAHAN NASIONAL 

YOGYAKARTA 

2024 



viii 

 

ABSTRACT 

 

The density of population and increasing use of motorized vehicles that 

occurred in DKI Jakarta encourage the government to provide a solution in the form 

of implementing the TOD concept. One of the areas designated as a TOD area is 

the Dukuh Atas TOD area. The application of the TOD concept continues to follow 

the spatial plan that has been formed, namely the RDTR WP Provinsi DKI Jakarta. 

This research aims to determine the suitability of the application of the TOD 

concept in the Dukuh Atas TOD Area, determine the suitability of the application 

of the TOD concept to the RDTR WP Provinsi DKI Jakarta, and find out the 

problems, solutions and variables for determining priority areas in implementing 

the TOD concept in the Dukuh Atas TOD Area.  

The method used in this research is a mixed method, a quantitative method 

with a spatial analysis approach and a qualitative method with a descriptive 

approach. Data was collected through field observations, interviews and literature 

studies.  

The results of this research are: (a) The application of the TOD concept in 

TOD areas has not been fully implemented, there are still TOD principles that have 

not get the maximum points. The Dukuh Atas TOD area received 65 points out of 

100. Based on TOD Standard 3.0, the Dukuh Atas TOD area received the Bronze 

Standard category which is the lowest category of the 3 (three) categories 

determined by the ITDP. (b) The suitability of the application of the TOD concept 

to the RDTR WP Provinsi DKI Jakarta is dominated by suitable and has not been 

regulated. (c) The application of the TOD concept in the Dukuh Atas TOD Area 

found 4 (four) problems and 4 (four) solutions that could be inventoried, as well as 

2 (two) indicator variables determining priority areas. Suggestions that can be 

given are: (a) The main operator developing the TOD area must pay attention to 

TOD principles with a large difference between the points obtained and the 

maximum points, (b) Revise RDTR WP Provinsi DKI Jakarta which does not yet 

regulate the suitable TOD concept, and (c) Implementing inventoried solutions to 

reduce problems that occur during the implementation of the TOD concept in the 

Dukuh Atas TOD Area. 

Keywords: TOD Principles, Spatial Planning, Determining Priority Areas, 

Regional Development. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Direktorat Jenderal Kependudukan dan Pencatatan Sipil (Dukcapil) Tahun 

2022 dalam Kusnandar (2022) menyatakan bahwa Provinsi Daerah Khusus 

Ibukota Jakarta (DKI Jakarta) memiliki penduduk sebanyak 11.249.585 jiwa 

dengan penduduk terpadat berada di Jakarta Pusat yang memiliki jumlah 

penduduk sebanyak 23.249 jiwa per kilometer persegi diikuti Jakarta Barat dan 

Jakarta Timur, lalu di urutan keempat wilayah terpadat adalah Jakarta Selatan 

dengan jumlah penduduk sebanyak 16.449 jiwa per kilometer persegi, diikuti 

Jakarta Utara dan Kepulauan Seribu. 

Berdasarkan data Badan Pusat Statistik (BPS) Provinsi DKI Jakarta tentang 

Jumlah Kendaraan Bermotor Menurut Jenis Kendaraan (unit) di Provinsi DKI 

Jakarta 2020-2022, jumlah kendaraan mobil penumpang dan motor meningkat 

dengan rata-rata jumlah kenaikan pada tahun 2021 ke tahun 2022 sebanyak 

781.830 unit dan persentase rata-rata 3,9%, sehingga terjadinya kemacetan di 

Jakarta. Mobilitas masyarakat DKI Jakarta yang sangat tinggi menjadi 

pendorong pada pemerintah mencari strategi merumuskan solusi terhadap 

permasalahan padatnya penggunaan kendaraan pribadi di Provinsi DKI Jakarta. 

Penggunaan kendaraan pribadi harus dikurangi dengan cara memperbaiki 

fasilitas transportasi umum yang tersedia sehingga minat masyarakat dalam 

menggunakan transportasi umum dalam menjalankan kegiatan sehari-hari 

meningkat. 

Wibawa dalam Muzakkiy (2016) menyebutkan bahwasanya permasalahan 

kemacetan yang terjadi di Jakarta disebabkan kebutuhan transportasi yang lebih 

tinggi dibandingkan dengan prasarana transportasi yang tersedia. Tersedianya 

transportasi umum yang terintegrasi dan kawasan yang ramah kepada pengguna 

kendaraan massal dibutuhkan demi mengurangi kemacetan yang terjadi. 

Salah satu solusi yang  dapat diterapkan adalah Peraturan Menteri Agraria 

dan Tata Ruang/Badan Pertanahan Nasional Nomor 16 Tahun 2017 tentang 
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Pedoman Pengembangan Kawasan Berorientasi Transit. Pengembangan wilayah 

berbasis kawasan transit ini dilakukan dengan pertimbangan memberikan 

kemudahan masyarakat dalam menjangkau transportasi umum yang ramah 

pejalan kaki dan pengguna sepeda. Terbitnya peraturan terkait membantu 

menghasilkan wilayah yang aman dan nyaman bagi pengguna transportasi 

umum. 

Pengembangan kawasan berorientasi transit atau Transit Oriented 

Development (TOD) menjadi salah satu inovasi yang gencar dilakukan dalam 

mewujudkan kemudahan aksesibilitas bagi pejalan kaki dan pengguna sepeda 

dengan mengurangi penggunaan kendaraan pribadi di Jakarta. Selain itu, 

menurut Peraturan Gubernur (Pergub) DKI Jakarta Nomor 31 Tahun 2022, 

kawasan berorientasi transit ini juga bertujuan mewujudkan kawasan yang 

terintegrasi dengan penggunaan transportasi umum yang ditetapkan pada 

kawasan yang memiliki prinsip-prinsip TOD. Kawasan yang menggunakan 

konsep TOD antara lain adalah Kawasan TOD Dukuh Atas di Jakarta. Penerapan 

konsep TOD memiliki 3 indikator yang dapat digunakan sebagai tolak ukur, 

yaitu kepadatan (density), keberagaman (diversity), dan desain (design) (Arsyad 

& Handayeni 2018). Indikator yang digunakan dalam menganalisis kesesuaian 

penerapan konsep TOD pada sebuah kawasan yang telah ditetapkan sebagai 

kawasan TOD memiliki variabel-variabel yang digunakan dalam tahap 

menganalisis yang tergabung menjadi prinsip TOD, antara lain pada indikator 

kepadatan terdapat variabel Koefisien Dasar Bangunan (KDB), Koefisien Lantai 

Bangunan (KLB), dan kepadatan kawasan. Masing-masing dari variabel terkait 

memiliki sub variabel dan kriteria yang digunakan sebagai alat ukur kesesuaian 

penerapan konsep TOD (Arsyad & Handayeni 2018). 

Rencana Detail Tata Ruang (RDTR) adalah rencana secara terperinci 

tentang tata ruang wilayah kabupaten/kota yang dilengkapi dengan peraturan 

zonasi kabupaten/kota (Peraturan Menteri ATR/BPN 11/2021). Pengembangan 

menggunakan konsep ini harus disertai dengan pengendalian pemanfaatan ruang  

agar terciptanya tertib tata ruang berdasarkan RDTR yang sudah dibentuk 
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(Peraturan Pemerintah Republik Indonesia 2021). Kesesuaian dengan RDTR 

membuat penerapan kawasan TOD ini menjadi solusi, bukan sebaliknya. 

Berdasarkan Peraturan Gubernur Daerah Khusus Ibukota Jakarta Nomor 31 

Tahun 2022 tentang Rencana Detail Tata Ruang Wilayah Perencanaan Provinsi 

Daerah Khusus Ibukota Jakarta, pembentukan RDTR bertujuan untuk 

meningkatkan investasi dan mewujudkan Daerah Khusus Ibukota Jakarta 

sebagai pusat bisnis dan ekonomi yang bersifat global. Dalam penyusunan 

RDTR ini diperhatikannya keselarasan kegiatan-kegiatan yang berlaku pada 

wilayah perencanaan terkait. RDTR ini mempertimbangkan kawasan-kawasan 

strategis menguntungkan dalam proses pembangunan daerah yang disesuaikan 

penggunaan tanahnya lebih dulu. 

Menurut Lisdiyono dalam Eko & Rahayu (2012), perubahan penggunaan 

tanah atau alih fungsi lahan dalam proses pembangunan tidak dapat dihindarkan 

karena pada dasarnya perubahan penggunaan tanah mengikuti dengan kondisi 

yang terjadi pada wilayah terkait. Perubahan penggunaan tanah pada kawasan 

TOD terjadi karena pada prinsip dan konsepnya, kawasan TOD harus 

terintegrasi dengan moda transportasi, fasilitas pejalan kaki, fasilitas pengguna 

sepeda, kawasan tempat tinggal, kawasan komersial, kawasan ruang terbuka, 

kawasan ruang publik, dan terintegrasi jaringan transit serta menerapkan strategi 

pengembangan wilayah di daerah sekitar simpul transit (Indradjati 2019).  

 Seiring dengan tahun berjalan, kawasan TOD Dukuh Atas terus 

dikembangkan dengan supervisi yang ketat agar pengembangan kawasan tidak 

menyebabkan alih fungsi lahan yang tidak perlu. Dalam pengembangannya 

tingkat kesesuaian penerapan konsep TOD harus terus ditingkatkan. Untuk itu, 

diperlukan penentuan kawasan prioritas yang dikembangkan terlebih dahulu 

dengan tetap memperhatikan kesesuaian penggunaan tanah dan RDTR pada 

kawasan yang ingin dikembangkan tersebut. Kawasan prioritas tersebut 

dimaksudkan agar terjadinya pengembangan kawasan yang matang secara 

perencanaan maupun implementasinya di lapangan, demi meminimalisir 

terjadinya alih fungsi lahan yang tidak sesuai dengan RDTR yang berlaku. 
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Kesesuaian antara penggunaan tanah pada kawasan TOD Dukuh Atas 

dengan Rencana Detail Tata Ruang Wilayah Perencanaan Provinsi Daerah 

Khusus Ibukota Jakarta (RDTR WP Provinsi DKI Jakarta) membawa banyak 

dampak positif pada wilayah tersebut, yaitu meningkatkan minat masyarakat 

untuk menggunakan transportasi umum yang dapat meningkatkan ekonomi 

daerah dengan meningkatkan pendapatan daerah melalui tarif transportasi umum 

dan melalui meningkatnya investasi dalam zona transportasi (Muliawati 2022).  

Pengembangan kawasan TOD ini diperlukan untuk memaksimalkan 

pengembangan wilayah perkotaan yang penyelenggaraannya harus tetap patuh 

terhadap ketentuan yang telah diatur rencana detail tata ruang pada kawasan 

tersebut. Hal tersebut, dimaksudkan agar pengembangan kawasan TOD tidak 

membuat masalah baru di kemudian hari. Namun, pada kenyataannya pada 

Kawasan TOD Dukuh Atas terindikasi belum diaturnya penerapan konsep TOD 

dalam RDTR WP Provinsi DKI Jakarta secara keseluruhan dan terindikasi 

adanya ketidaksesuaian dengan RDTR WP Provinsi DKI Jakarta.  

Berdasarkan uraian di atas, penulis melakukan penelitian dengan judul 

“Kesesuaian Penerapan Konsep Transit Oriented Development (TOD) terhadap 

Rencana Detail Tata Ruang Wilayah Perencanaan Provinsi Daerah Khusus 

Ibukota Jakarta di Kawasan TOD Dukuh Atas, Jakarta” 

B. Rumusan Masalah 

Pengembangan Kawasan TOD Dukuh Atas dimaksudkan sebagai strategi 

merancang kawasan perkotaan yang berorientasi pada transportasi umum yang 

terintegrasi. Kawasan TOD Dukuh Atas ini juga seharusnya sudah diatur dalam 

RDTR WP Provinsi DKI Jakarta dengan sifat kawasan TOD berupa kawasan 

yang menerapkan penggunaan tanah campuran, tetapi belum seluruh konsep 

TOD terakomodir oleh RDTR WP Provinsi DKI Jakarta. Penerapan konsep TOD 

ini juga sudah diatur dalam Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang/Kepala 

Badan Pertanahan Nasional  Nomor 16 Tahun 2017 tentang Pedoman 

Pengembangan Kawasan Berorientasi Transit, namun pada kenyataannya 

penerapan konsep TOD  terindikasi belum sepenuhnya terlaksana dengan baik. 

Begitu juga dengan kesesuaiannya terhadap RDTR WP Provinsi DKI Jakarta, 
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beberapa penggunaan tanah di Kawasan TOD Dukuh Atas ini terindikasi tidak 

sesuai dengan rencana tata ruang yang ada. Oleh karena itu, peneliti merumuskan 

beberapa masalah, yaitu: 

1. Bagaimana penerapan konsep TOD di Kawasan TOD Dukuh Atas? 

2. Bagaimana kesesuaian penerapan konsep TOD di Kawasan TOD Dukuh 

Atas terhadap Rencana Detail Tata Ruang Wilayah Perencanaan Provinsi 

Daerah Khusus Ibukota Jakarta? 

3. Apa problematika, solusi, dan kriteria penentuan kawasan prioritas dalam 

penerapan konsep TOD di Kawasan TOD Dukuh Atas? 

C. Tujuan Penelitian 

Tujuan dari dilaksanakannya penelitian ini adalah: 

1. Mengetahui penerapan konsep TOD di Kawasan TOD Dukuh Atas. 

2. Mengetahui kesesuaian penerapan konsep TOD di kawasan TOD Dukuh 

Atas terhadap Rencana Detail Tata Ruang Wilayah Perencanaan Provinsi 

Daerah Khusus Ibukota Jakarta. 

3. Mengetahui problematika, solusi, dan kriteria penentuan kawasan prioritas 

dalam penerapan konsep TOD di  Kawasan TOD Dukuh Atas. 

D. Manfaat Penelitian 

Manfaat dari dilaksanakannya penelitian ini adalah: 

1. Manfaat untuk penulis adalah penelitian ini diharapkan penelitian ini dapat 

meningkatkan ilmu pengetahuan mengenai Kesesuaian Penerapan Konsep 

Transit Oriented Development (TOD) terhadap RDTR WP Provinsi DKI 

Jakarta di Kawasan TOD Dukuh Atas, Jakarta. 

2. Manfaat untuk pemerintah adalah penelitian ini diharapkan dapat 

memberikan informasi dan meningkatkan kesadaran pemerintah mengenai 

kesesuaian penerapan konsep TOD di sekitar kawasan TOD Dukuh Atas 

terhadap RDTR WP Provinsi DKI Jakarta.
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BAB VII 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

1. Penerapan konsep TOD di Kawasan TOD Dukuh Atas belum sepenuhnya 

sesuai dengan TOD Standard 3.0 dan peraturan terkait TOD. 

a. Kesesuaian penerapan konsep di lapangan belum mencapai poin 

maksimal yang ditetapkan oleh TOD Standard 3.0 oleh ITDP. Prinsip 

yang mencapai nilai maksimal hanya Prinsip Memadatkan dengan poin 

15 dari 15 (100%), juga Prinsip Angkutan Umum yang telah memenuhi 

syarat TOD. Terdapar 1 (satu) prinsip yang masih berbeda jauh antara 

poin yang didapat dengan poin maksimal, yaitu Prinsip Menghubungkan 

mendapatkan poin 5 dari 15 (33%). Sedangkan 5 (lima) prinsip lainnya 

masih dapat dikembangkan menuju poin maksimal, seperti Prinsip 

Berjalan Kaki mendapatkan poin 9 dari 15 (60%), Prinsip Bersepeda 

dengan poin 3 dari 5 (60%), Prinsip Pembauran mendapatkan poin 13 

dari 25 (52%), Prinsip Merapatkan dengan poin 8 dari 10 (80%), dan 

Prinsip Beralih dengan poin 12 dari 15 (80%). 

b. Penilaian Kawasan TOD Dukuh Atas berdasarkan TOD Standard 3.0 

berada pada posisi Bronze Standard dengan total poin 65 dari 100. 

Bronze Standard diartikan sebagai proyek pembangunan yang 

memenuhi mayoritas dari sasaran kinerja praktik terbaik. Namun, 

Bronze Standard merupakan posisi paling bawah dari 3 (tiga) kategori 

yang ditetapkan oleh ITDP melalui TOD Standard 3.0. 

2. Kesesuaian penerapan konsep TOD terhadap RDTR WP Provinsi DKI 

Jakarta didominasi oleh sesuai dan belum diatur, keadaan di lapangan 

menunjukkan penerapan konsep TOD di Kawasan TOD Dukuh belum 

sepenuhnya sesuai dan diatur oleh Struktur Ruang dan Pola Ruang RDTR 

WP Provinsi DKI Jakarta. 

a. Penerapan Prinsip Berjalan Kaki terhadap struktur ruang RDTR WP 

Provinsi DKI Jakarta terbagi menjadi sesuai sebesar 41,20% dan belum 
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diatur sebesar 58,80% dan Prinsip Bersepeda terhadap struktur ruang 

RDTR WP Provinsi DKI Jakarta terbagi menjadi sesuai sebesar 54,29% 

dan belum diatur sebesar 45,71%. 

b. Penerapan prinsip TOD terhadap Pola Ruang RDTR WP Provinsi DKI 

Jakarta memiliki kesesuaiannya masing-masing. Prinsip 

Menghubungkan tidak diatur dalam RDTR WP Provinsi DKI Jakarta. 

Prinsip Angkutan Umum sudah sesuai dengan syarat utama penetapan 

kawasan TOD. Prinsip Pembauran terbagi menjadi diizinkan, diizinkan 

terbatas, diizinkan bersyarat, tidak diizinkan, dan belum diatur. Prinsip 

Memadatkan masih ditemukannya pengaturan zonasi yang tidak 

memberikan kenaikan nilai KDB dan KLB. Prinsip Merapatkan telah 

sesuai dengan RDTR WP Provinsi DKI Jakarta karena keseluruhan sisi 

dari Kawasan TOD Dukuh Atas merupakan kawasan terbangun, Prinsip 

Beralih sesuai dengan RDTR WP Provinsi DKI Jakarta yang telah 

mengatur parkir kendaraan bermotor. 

3. Penerapan konsep TOD di Kawasan TOD Dukuh Atas ditemukan 4 (empat) 

problematika dan 4 (empat) solusi yang dapat terinventarisir, serta 2 (dua) 

variabel indikator penentu kawasan prioritas. 

a. Problematika tersebut meliputi ketersediaan tanah, sinkronisasi antar 

stakeholders, ketidaksesuaian penggunaan tanah eksisting dengan 

rencana tata ruang, dan sertifikasi tanah.  

b. Solusi yang dapat digunakan untuk menyelesaikan problematika yang 

ditemukan, yaitu sosialisasi kepada masyarakat dan pengembang 

kawasan TOD, konsolidasi tanah, pembuatan acuan bersama, serta 

pengendalian dan pengawasan. 

c. Variabel penentuan kawasan prioritas pengembangan Kawasan TOD 

Dukuh Atas adalah indikasi program yang terdapat di dalam PRK 

Kawasan TOD Dukuh Atas. PRK tersebut membagi pengembangan 

kawasan ke dalam 3 (tiga) jangka waktu, pengembangan dalam jangka 

pendek, pengembangan dalam jangka menengah, dan pengembangan 

dalam jangka panjang. Pengembangan kawasan dapat berkaca kepada 
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negara lain, seperti Jepang yang telah berhasil menerapkan kawasan 

TOD. Memanfaatkan kunci sukses penerapan kawasan TOD di Jepang, 

lalu mencoba merumuskan apa yang bisa diterapkan di Indonesia 

merupakan upaya yang dapat dilakukan untuk meningkatkan kesesuaian 

penerapan konsep TOD. 

B. Saran 

Berdasarkan kesimpulan di atas, terdapat beberapa saran yang dapat 

diberikan peneliti, yaitu: 

1. Operator utama pengembangan kawasan TOD harus memperhatikan prinsip 

TOD dengan perbedaan yang jauh antara poin yang didapatkan dengan poin 

maksimal. Penambahan jaringan pejalan kaki yang aman dan nyaman pada 

prinsip berjalan kaki, pembuatan blok-blok kecil pada prinsip 

menghubungkan, dan pengadaan perumahan terjangkau pada prinsip 

pembauran. Prinsip TOD tersebut dapat dijadikan prioritas utama 

pembangunan demi tercapainya kesesuaian penerapan konsep TOD di 

lapangan. 

2. Tim Penyusun RDTR dapat melakukan revisi terhadap RDTR DKI Jakarta 

yang belum mengatur penggunaan tanah yang telah sesuai dengan konsep 

TOD yang berlaku. Hal tersebut dimaksudkan agar pengembangan kawasan 

TOD tidak terhambat oleh perbedaan yang terjadi antara penggunaan tanah 

eksisting dan RDTR WP Provinsi DKI Jakarta. 

3. Para pemangku kebijakan terkait telah mengetahui problematika dan solusi 

yang dapat terjadi dalam penerapan konsep TOD berdasarkan analisis yang 

dilakukan peneliti. Sehingga, para pemangku kebijakan dapat segera 

merealisasikan solusi tersebut untuk mengurangi problematika yang terjadi 

dalam penerapan konsep TOD dalam Kawasan TOD Dukuh Atas. 

4. Pengembang Kawasan TOD Dukuh Atas harus segera melaksanakan 

pengembangan wilayah dalam jangka pendek yang ditetapkan pada indikasi 

program panduan rancang kota Kawasan TOD Dukuh Atas, sehingga 

pengembangan wilayah jangka menengah dan jangka panjang tidak 
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terganggu pelaksanaannya. Kawasan prioritas yang telah diatur oleh PRK 

membantu pengembangan kawasan secara teratur. 

5. Bagi peneliti selanjutnya, penelitian dapat dilakukan pada buffer wilayah 

400-800 m dari simpul transit atau dapat disebut sebagai wilayah penyangga 

transit Kawasan TOD Dukuh Atas untuk menilai kawasan TOD di luar 

wilayah inti transit. Peneliti juga dapat menggunakan metode Analytical 

Hierarchy Process (AHP) dalam menemukan variabel penentuan kawasan 

prioritas. 
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