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ABSTRACT 

Kendari Bay is one of the strategic areas of economic and environmental 

interest that has been designated as a Central Business District (CBD) under 

District Regulations No. 21 of 2021. However, in its implementation, 

inconsistencies are often found between existing land use and established spatial 

planning, which can hinder the authorization process. These inconsistencies can 

lead to various problems, such as increased land use conflicts, decreased 

environmental quality, and difficulties in obtaining business permits. The objectives 

of this research are: (1) To determine the suitability and non-conformity of existing 

land use with the RDTR in the designated CBD area; (2) To identify the factors 

contributing to the suitability or non-conformity of existing land use with the RDTR 

in the Kendari Bay CBD area; (3) To assess the impact of land use suitability on 

the ease of obtaining business permits. 

The research method used is a mixed-methods approach with a sequential 

explanatory design. The approach utilized in this study is a spatial approach with 

spatial analysis and interpretive analysis. The spatial approach involves spatial 

overlay analysis, including land use data and RDTR (Detailed Spatial Plan). 

Interpretive analysis is derived from interview results and field observations. 

The results of this study are as follows: (1) The suitability of existing land use 

with the RDTR shows that 98.46% is compliant, while 1.54% is non-compliant; (2) 

Factors contributing to the suitability of land use in the Kendari Bay CBD area 

include alignment of land use with existing conditions, government policies, law 

enforcement, and cooperation between the government and the community. 

Conversely, minimal coordination and communication between government 

agencies and local communities leads to non-compliance in land use; (3) The 

alignment of existing land use with the RDTR positively influences the ease of 

obtaining business permits in the Kendari Bay CBD area, resulting in a faster and 

simpler permitting process, as well as legal certainty and investment security. On 

the other hand, non-compliant land use has a negative impact on the permitting 

process, resulting in delays and potential penalties for violations of land use 

regulations. 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Pertumbuhan kota adalah proses peningkatan pertumbuhan fisik 

spasial dan edemografis sebagai akibat dari peningkatan fungsi kota. 

(Sugestiadi dan Basuki 2019). Pertumbuhan perkotaan dapat mendorong 

pembangunan ekonomi dan meningkatkan kualitas hidup penduduk, tetapi 

juga memiliki efek negatif seperti hilangnya lahan pertanian, peningkatan 

risiko polusi tanah dan air, dan perubahan iklim lokal dan regional akibat 

ekspansi lahan (Saesarin 2020). Salah satu kota di Indonesia yang 

mengalami pertumbuhan kota adalah Kota Kendari. Kota Kendari seperti 

ibukota lainnya yang cenderung mengalami pertumbuhan populasi 

penduduk yang relatif cepat dilihat dari perkembangan jumlah penduduk 

dari tahun ke tahun. Berdasarkan Badan Pusat Statistik (BPS) menunjukkan 

jumlah penduduk Kota Kendari pada tahun 2020 berjumlah 344.540 jiwa 

dan pada tahun 2024 meningkat menjadi 370.760 jiwa.  

 Sebagai pusat pertumbuhan ekonomi dan pusat administrasi 

provinsi dan juga sebagai kota yang terus berkembang perencanaan tata 

ruang yang tepat menjadi penting untuk memastikan perkembangan yang 

teratur dan berkelanjutan di Kota Kendari. Penyusunan Rencana Detail Tata 

Ruang (RDTR) untuk Central Business District (CBD) Teluk Kendari, 

menjadi salah satu langkah penting yang telah diambil oleh pemerintah, 

yang tertuang dalam Peraturan Walikota Kendari Nomor 21 Tahun 2021 

tentang Rencana Detail Tata Ruang Bagian Wilayah Perencanaan I Central 

Business District (CBD) Teluk Kendari Tahun 2021-2041. Peraturan 

tersebut merupakan turunan dari Peraturan Daerah Kota Kendari Nomor 1 

Tahun 2012 tentang Rencana Tata Ruang Wilayah Kota Kendari Tahun 

2010-2030 yang menyatakan bahwa Teluk Kendari merupakan salah satu 

dari ketiga kawasan strategis dari sudut kepentingan ekonomi dan 

lingkungan. 
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RDTR merupakan dokumen penting yang berfungsi menjadi panduan 

dalam pengelolaan dan pemanfaatan ruang di wilayah CBD Teluk Kendari, 

mendukung pengembangan investasi, serta meningkatkan kemudahan izin 

berusaha. Namun, dalam implementasinya, sering ditemukan konflik antara 

kepentingan penggunaan lahan yang ada dan rencana tata ruang yang telah 

dibuat. Seperti yang dikutip oleh Yusran (2024) bahwasannya salah satu 

permasalahan di Kota Kendari yaitu adanya pembiaran terhadap 

pelanggaran tata ruang, salah satunya pelanggaran tata ruang sempadan 

sungai, sempadan jalan, maupun Ruang Terbuka Hijau (RTH). 

Ketidaksesuaian ini  dapat menyebabkan berbagai masalah, seperti 

peningkatan konflik penggunaan lahan, penurunan kualitas lingkungan, dan 

kesulitan dalam mendapatkan izin usaha.  

Disamping itu, analisis ini tidak hanya membantu memahami sejauh 

mana penggunaan lahan saat ini mendukung atau bertentangan dengan 

rencana tata ruang yang telah ditetapkan, tetapi juga menjadi dasar untuk 

merumuskan strategi perbaikan yang dapat meminimalisir ketidaksesuaian 

tersebut. Dengan demikian, upaya untuk meningkatkan kemudahan izin 

berusaha di CBD Teluk Kendari didukung oleh implementasi RDTR agar 

lebih efektif dalam mencapai tujuan penataan ruang serta berkelanjutan. 

Berdasarkan penjelasan di atas, peneliti tertarik untuk melakukan penelitian 

dengan mengangkat judul “Kesesuaian dan Ketidaksesuaian 

Penggunaan Lahan Eksisting Dengan Rencana Detail Tata Ruang 

Kawasan Central Business District Teluk Kendari Dan Dampaknya 

Terhadap Kemudahan Izin Berusaha”. 

 

B. Perumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang di atas, maka permasalahan penelitian 

dapat dirumuskan sebagai berikut 

1. Bagaimana kesesuaian dan ketidaksesuaian penggunaan lahan eksisting 

dengan Rencana Detail Tata Ruang di Kawasan Central Business 

District Teluk Kendari? 
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2. Apa faktor-faktor penyebab kesesuaian dan ketidaksesuaian antara 

penggunaan lahan eksisting dengan RDTR di Kawasan Central 

Business District Teluk Kendari? 

3. Bagaimana dampak kesesuaian dan ketidaksesuaian penggunaan lahan 

eksisting dengan RDTR di Kawasan Central Business District Teluk 

Kendari terhadap kemudahan izin berusaha? 

 

C. Tujuan dan Kegunaan Penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah di atas, maka tujuan yang ingin 

dicapai oleh peneliti dalam penelitian ini sebagai berikut: 

a. Mengetahui kesesuaian dan ketidaksesuaian penggunaan lahan 

eksisting dengan RDTR di Kawasan Central Business District Teluk 

Kendari. 

b. Mengetahui faktor-faktor penyebab kesesuaian dan ketidaksesuaian 

antara penggunaan lahan eksisting dengan RDTR di Kawasan 

Central Business District Teluk Kendari. 

c. Mengetahui dampak kesesuaian dan ketidaksesuaian penggunaan 

lahan dengan RDTR Kawasan Central Business District Teluk 

Kendari terhadap kemudahan izin berusaha. 

 

2. Kegunaan Penelitian 

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat bagi 

berbagai pihak, terutama dalam hal praktis dan teoritis: 

a. Manfaat Teoritis 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan pemahaman 

tentang bagaimana kesesuaian  dan ketidaksesuaian penggunaan 

lahan eksisting dengan Rencana Detail Tata Ruang Bagian Wilayah 

Perencanaan I Kawasan Central Business District Teluk Kendari 

dari perspektif spasial dan faktor-faktor penyebab serta bagaimana 

hal ini  berdampak pada kemudahan izin berusaha di Kawasan 
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Central Business District Teluk Kendari. Dengan demikian, 

diharapkan dapat memperluas pengetahuan pembaca dan digunakan 

sebagai bahan pengembangan ilmu pengetahuan. Adapun secara 

khusus penelitian ini juga diharapkan akan berguna untuk 

memperbanyak referensi ilmu di bidang agraria, tata ruang dan 

pertanahan. 

b. Manfaat Praktis 

1) Bagi Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan 

Nasional 

Penelitian ini diharapkan menjadi bahan masukan kepada 

Kementerian Agraria dan Tata Ruang/Badan Pertanahan 

Nasional dalam upaya pengendalian ketidaksesuaian 

penggunaan lahan terhadap Rencana Detail Tata Ruang 

Kawasan Teluk Kendari sehingga hal tersebut dapat 

diminimalisir. 

2) Bagi Masyarakat 

Penelitian ini diharapkan mampu meningkatkan 

pemahaman masyarakat tentang pentingnya menerapkan 

penggunaan tanah yang selaras dengan Rencana Detail Tata 

Ruang, terutama dalam hal ini untuk kepentingan kemudahan 

izin berusaha. Disamping itu, melalui penelitian ini diharapkan 

masyarakat dapat turut serta mengawasi pemerintah terkait 

penerbitan perizinan usaha terwujudnya layanan yang prima. 

3) Bagi Penulis 

Penelitian ini dilaksanakan sebagai persyaratan dalam 

menuntaskan pendidikan di Program Studi Diploma IV 

Pertanahan pada Sekolah Tinggi Pertanahan Nasional 

Yogyakarta sehingga memperoleh gelar Sarjana Terapan di 

bidang Pertanahan serta sebagai pengalaman penulis dalam 

membuat suatu karya ilmiah. 
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BAB VIII  

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

1. Kesesuaian penggunaan lahan eksisting dengan Rencana Detail Tata 

Ruang (RDTR) Kawasan CBD Teluk Kendari didapatkan bahwa 

sebanyak 98,46% penggunaan lahan telah sesuai dengan rencana pola 

ruang dan sebanyak 1,54% penggunaan lahan tidak sesuai dengan 

rencana pola ruang. 

4. Faktor-faktor penyebab kesesuaian penggunaan lahan di Kawasan CBD 

Teluk Kendari diantaranya peruntukan pemanfaatan lahan disesuaikan 

dengan kondisi eksisting, kebijakan pemerintah dan penegakan hukum 

serta kerjasama pemerintah dan masyarakat. Disamping itu, penggunaan 

lahan dengan kategori tidak sesuai disebabkan oleh minimnya 

koordinasi dan komunikasi antara dinas-dinas pemerintah dan 

masyarakat lokal. 

3. Kesesuaian penggunaan lahan eksisting dengan RDTR memberikan 

dampak yang positif terhadap kemudahan izin berusaha di Kawasan 

CBD Teluk Kendari yaitu proses perizinan yang lebih cepat dan 

sederhana serta adanya kepastian hukum dan keamanan investasi. 

Sebaliknya, terhadap penggunaan lahan yang tidak sesuai dengan 

peruntukannya tentunya memberikan dampak negatif terhadap perzinan 

berusaha diantaranya terhambatnya proses perizinan berusaha serta akan 

dikenakan sanksi pelanggaran pemanfaatan ruang. 

 

B. Saran 

1. Bagi Dinas Pekerjaan Umum dan Penataan Ruang (DPUPR) disarankan 

agar melakukan pemantauan secara berkala untuk memantau perubahan 

penggunaan lahan secara real-time dan tetap mempertahankan 

penggunaan lahan yang hampir secara keseluruhan sesuai dengan pola 

ruang. Disamping itu, melakukan revitalisasi fungsi lahan yang belum 

optimal pemanfaatannya seperti area semak belukar dan lahan kosong. 
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2. Bagi Dinas Penanaman Modal dan Pelayanan Terpadu Satu Pintu 

(DPMPTSP) Kota Kendari disarankan untuk melakukan koordinasi 

dengan dinas-dinas terkait dalam rangka menyelaraskan setiap 

kebijakan atau perubahan dalam tata ruang dengan prosedur perizinan 

dan untuk mencegah terjadinya tumpang tindih kebijakan serta 

meminimalkan potensi ketidaksesuaian penggunaan lahan. 

3. Bagi Pemerintah Daerah Kota Kendari dalam rangka melakukan revisi 

RDTR disarankan untuk menyusun Neraca Penatagunaan Tanah 

(NPGT) terlebih dahulu agar dapat menjadi bahan evaluasi pemanfaatan 

ruang dan dapat menjadi acuan dalam pelayanan administrasi 

pertanahan terutama penerbitan pertimbangan teknis pertanahan. 
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