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ABSTRACT 

 

Land acquisition activities are one way for the government to build 

infrastructure to provide facilities and infrastructure needs in an area related to the 

provision of housing, public and social facilities as well as public open spaces such 

as the construction of reservoirs, dams, drainage channels, irrigation channels, ring 

roads. ), toll roads, terminals and airport construction and others intended to realize 

community welfare. The purpose of this paper is to determine the impact of the 

construction of the Semarang-Demak Toll Road on changes in land use and land 

value in Demak District, Demak Regency. This research uses a qualitative method 

with a spatial approach and is strengthened by descriptive analysis. The results of 

this research show that this development causes changes in land use, especially in 

Bintoro Village and Mangunjiwan Village. Many lands that were originally used for 

agriculture have been converted into non-agricultural land such as food stalls, shops 

or other service activities. Apart from that, there are changes in land use caused by 

development, causing an increase in the value of land around the development site. 

Land that previously had low value due to low agricultural productivity is now 

experiencing an increase in value after changing functions. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 
 

A. Latar Belakang 

Pertumbuhan penduduk di Indonesia makin meningkat dari tahun ke 

tahun, mengakibatkan kebutuhan akan tanah terus bertambah. Akan tetapi, 

hal tersebut tidak sesuai dengan kenyataan yang ada saat ini, karena pada 

kenyataannya ketersediaan tanah itu relatif tetap. Saat ini ketersediaan 

tanah yang sepenuhnya tidak dimiliki atau diduduki oleh individu atau 

pihak lain sangat terbatas. Hal tersebut juga dipertegas oleh Sitorus dan 

Limbong (2004, 1) yang mengatakan bahwa jika ada suatu pembangunan 

yang membutuhkan tanah, maka tanah tersebut harus diperoleh dengan cara 

perolehan, pengambil alihan, dan juga dengan pengadaan tanah. 

Menurut Peraturan Pemerintah Nomor 19 Tahun 2021 Pasal 1 ayat 

2 tentang Penyelenggaraan Pengadaan Tanah Bagi Pembangunan Untuk 

kepentingan Umum, Pengadaan Tanah adalah kegiatan menyediakan tanah 

dengan cara memberi ganti kerugian yang layak dan adil. Kegiatan 

pengadaan tanah merupakan salah satu cara bagi pemerintah untuk 

membangun infrastruktur dalam menyediakan kebutuhan sarana dan 

prasarana di suatu wilayah terkait penyediaan hunian, fasilitas umum, dan 

sosial serta ruang terbuka publik seperti pembangunan waduk, 

pembangunan bendungan, pembangunan saluran saluran drainase, 

pembangunan saluran irigasi, pembangunan jalan lingkar (ringroad), 

pembangunan jalan tol, pembangunan terminal serta pembangunan bandar 

udara, dan lainnya yang dimaksudkan untuk mewujudkan kesejahteraan 

masyarakat. 

Demi mewujudkan kesejahteraan masyarakat, pemerintah 

merencanakan beberapa pembangunan infrakstruktur. Salah satunya adalah 

Pembangunan jalan Tol Semarang–Demak. Pembangunan jalan Tol  
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Semarang–Demak adalah salah satu upaya pemerintah untuk 

meningkatkan aksebilitas terhadap wilayah yang dilaluinya. Dengan 

demikian, maka tuntutan terhadap aktivitas kota semakin meningkat. 

Berimplikasi dari tuntutan dalam konteks keruangan adalah meningkatnya 

kebutuhan lahan terutama untuk kegiatan perkotaan seperti jalan, perumahan, 

pendidikan, perdagangan, jasa, dan industri (Dardak. H: 2005). Salah satu 

kebutuhan lahan adalah akses prasarana transportasi yakni jalan tol sebagai 

jalan bebas hambatan. 

Pembangunan jalan Tol Semarang–Demak membentang dari Barat 

ke Timur yang memiliki Panjang 27 km. Pintu masuk tol yang merupakan 

titik awal pembangunan terletak di Kecamatan Genuk, Kota Semarang dan 

berakhir di Kecamatan Demak, Kabupaten Demak. Pembangunan jalan Tol 

Semarang–Demak melewati beberapa kecamatan yang terbentang mulai 

dari Kota Semarang sampai Kota Demak. Salah satunya adalah Kecamatan 

Demak yang dijadikan sebagai lokasi penelitian. Hal ini ditujukan karena 

Kecamatan Demak merupakan tempat dibangunnya gerbang tol akhir 

menuju ke Kota Demak. Pembangunan jalan tol Semarang–Demak sendiri 

telah rampung pada awal tahun awal 2023 dan sudah beroperasi pada 

pertengahan tahun 2023. 

Pembangunan infrakstruktur diharapkan dapat menghasilkan 

dampak positif. Namun, dalam kenyatannya tidak semua pembangunan 

dapat selalu memberikan dampak positif. Utami dan Sarjita (2021) 

menyatakan bahwa pembangunan seringkali berdampak buruk bagi 

kehidupan masyarakat. Namun dilihat dari sisi lain, pembangunan 

infrakstruktur merupakan wujud pemenuhan kebutuhan manusia, termasuk 

salah satunya adalah jaringan transportasi. Pembangunan jalan tol 

Semarang–Demak juga akan menyebabkan perubahan terhadap alih fungsi 

lahan yang terkena dampak pembangunan serta perubahan nilai tanah 

disekitar lokasi pembangunan. 

Banyak terjadi perubahan akibat pembangunan jalan tol Semarang-

Demak. Perubahan tersebut terjadi di beberapa wilayah, yaitu  wilayah yang 
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terdampak pembangunan jalan tol Semarang-Demak maupun di sekitar 

wilayah lokasi pembangunan jalan tol Semarang-Demak. Pembangunan 

jalan Tol yang berada di wilayah Kecamatan Demak memberikan dampak 

perubahan alih fungsi lahan. Alih fungsi lahan yang paling disoroti adalah 

lahan pertanian ke non pertanian. Dengan adanya alih fungsi lahan 

pertanian ke non pertanian ini, tidak selamanya berdampak positif bagi 

masyarakat. Dampak buruk terhadap faktor aspek ekonomi dan sosial bagi 

masarakat, terlebih lagi banyaknya masyarakat yang harus kehilangan mata 

pencaharian mereka dari lahan pertanian. Masyarakat beranggapan 

mudahnya akses ke desa mereka membuat masyarakat merubah mata 

pencaharian mereka, yang awalnya berupa lahan pertanian dirubah ke non 

pertanian seperti warung klontong, warung makan, dan lain–lain. Ada juga 

investor bisnis yang ikut membangun wilayah industri, itu menyebabkan 

masyarakat juga harus merelakan lahan pertanian mereka untuk dibangun 

pabrik–pabrik industri. 

Perubahan alih fungsi lahan yang disebabkan oleh pembangunan 

jalan tol Semarang-Demak juga menjadi salah satu faktor yang 

mengakibatkan perubahan nilai tanah di sekitar daerah tersebut. Tanah yang 

berlokasi di sekitar wilayah pembangunan cenderung memiliki nilai atau 

harga yang lebih tinggi dibandingkan dengan tanah yang berada jauh dari 

lokasi pembangunan. Maka dari itu dapat dikatakan bahwa perubahan nilai 

tanah di suatu tempat dapat berubah seiring dengan perkembangan wilayah 

yang terjadi. Ditambah lagi pembangunan yang dilakukan berupa akses 

jalan tol, yang mengakibatkan meningkatnya pembangunan kawasan 

perdagangan dan industri disekitar wilayah yang terdampak pembangunan 

jalan tol. Hal tersebut memunculkan spekulasi harga lahan oleh para pemilik 

lahan, dan spekulan tanah. 

Secara sederhana dapat disimpulkan bahwa terjadinya alih fungsi 

lahan dan perubahan nilai tanah pada suatu wilayah dapat terjadi 

dikarenakan adanya pembangunan infrakstruktur di wilayah tersebut. 

Dengan adanya perubahan alih fungsi lahan dan nilai tanah tersebut 



4 
 

terdampak juga pada perubahan ekonomi bagi masyarakat. Oleh karena itu, 

peneliti tertarik untuk mengidentifikasi bagaimana dampak dari 

Pembangunan Jalan Tol Semarang–Demak terhadap alih fungsi lahan 

pertanian ke non pertanian serta perubahan nilai tanah yang terjadi pada 

wilayah tersebut. Berdasarkan uraian diatas maka peneliti melakukan 

penelitian sebagai bahan penulisan skripsi berjudul “Dampak Pembangunan 

Jalan Tol Semarang–Demak Terhadap Perubahan Alih Fungsi Lahan dan 

Nilai Tanah di Kecamatan Karangtengah Kabupaten Demak”. 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan diatas, maka 

ditetapkan rumusan masalah dalam penelitian sebagai berikut: 

1. Bagaimana dampak pembangunan jalan tol Semarang-Demak terhadap 

perubahan alih fungsi lahan pertanian ke non pertanian di Kecamatan 

Demak Kabupaten Demak? 

2. Bagaimana dampak pembangunan jalan tol Semarang-Demak terhadap 

nilai tanah di Kecamatan Demak Kabupaten Demak? 

3. Bagaimana dampak perubahan alih fungsi lahan dan nilai tanah terhadap 

perubahan ekonomi masyarakat di sekitar lokasi pembangunan? 

C. Tujuan Penelitian 

Penelitian ini bertujuan untuk: 

1. Menganalisis perubahan penggunaan lahan pertanian ke non pertanian 

akibat pembangunan jalan tol Semarang-Demak. 

2. Menganalisis perubahan nilai tanah di lokasi penelitian akibat adanya 

pembangunan jalan tol Semarang-Demak. 

3. Menganalisis perubahan kondisi ekonomi masyarakat di lokasi 

penelitian akibat adanya pembangunan pembangunan jalan tol 

Semarang-Demak. 
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D. Manfaat Penelitian 

Pada penelitian ini diharapkan hasilnya dapat memberikan manfaat 

praktis dan teoritis, yaitu: 

1. Secara teoritis, hasil penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat bagi 

pengembangan wawasan mengenai potensi dampak yang akan terjadi 

setelah adanya pembangunan jalan tol Semarang-Demak khususnya 

terhadap perubahan alih fungsi lahan pertanian ke non pertanian dan 

besaran spasial nilai tanah, serta dampak terhadap perubahan ekonomi 

masyarakat. 

2. Secara praktis, bagi pemerintah daerah setempat dan pihak pelaksana 

pembangunan dapat memberikan saran terkait sosialisasi alih fungsi 

lahan dan nilai tanah kepada masyarakat terdampak. 
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BAB VIII 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil pembahasan pada bab sebelumnya maka dapat ditarik 

kesimpulan sebagai berikut: 

1. Pembangunan jalan tol Semarang-Demak menyebabkan perubahan alih 

fungsi lahan yang sangat siginifkan, terutama di Desa Bintoro dan Desa 

Mangunjiwan. Tanah yang awalnya digunakan untuk pertanian banyak 

yang beralih fungsi menjadi lahan non-pertanian seperti warung makan, 

toko, atau kegiatan jasa lainnya. Perubahan tersebut disebabkan karena 

meningkatnya aksesibilitas dan aktivitas ekonomi disekitar lokasi 

pembangunan jalan tol. 

a. Penggunaan lahan tahun 2019 di sekitar lokasi rencana pembangunan 

jalan tol Semarang-Demak didominasi oleh lahan pertanian dengan luas 

652 ha sedangkan lahan non pertanian hanya 278 ha. 

b. Penggunaan lahan tahun 2023 di sekitar lokasi pembangunan jalan tol 

Semarang-Demak didominasi oleh lahan pertanian yaitu dengan luas 

489 ha sedangkan lahan non pertanian mengalami peningkatan dengan 

luas 44 ha. 

c. Pada penggunaan lahan tahun 2019 dan tahun 2023 terjadi perubahan 

yang sangat siginifikan yaitu pada sektor lahan non pertanian yang 

meningkat sebesar 47,41 % atau seluas 441 ha jumlah tersebut 

meningkat dengan jumah 163 ha dari 278 ha. 

2. Adanya perubahan alih fungsi lahan yang disebabkan oleh adanya 

pembangunan jalan tol Semarang-Demak menyebabkan peningkatan nilai 

tanah di sekitar lokasi pembangunan. Tanah yang sebelumnya bernilai 

rendah karena produktivitas pertanian yang rendah kini mengalami 

kenaikan nilai setelah beralih fungsi. 

3. Perubahan alih fungsi lahan dan nilai tanah yang terjadi akibat 

pembangunan jalan tol Semarang-Demak berpengaruh terhadap kondisi 
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ekonomi masyarakat di sekitar lokasi pembangunan, hal yang paling 

berpengaruh terhadap masyarakat adalah perubahan mata pencaharian dan 

pendapatan. 

a. Perubahan mata pencaharian yang terjadi di Kecamatan demak paling 

dominan adalah dari masyarakat yang sebelumnya tidak pekerja 

menjadi memiliki pekerjaan dengan jumlah 22 orang, dengan pekerjaan 

antara lain: petani, pedagang, dan buruh. 

b. Pendapatan masyarakat setelah adanya pembangunan jalan tol 

Semarang-Demak mayoritas meningkat, ditambah banyaknya 

masyarakat yang memiliki dua mata pencaharian. Rata-rata 

peningkatan pendapatan masyarakat terjadi dikisaran harga Rp. 

500.000 s/d Rp. 800.000. 

B. Saran 

1. Melakukan sosialisasi dan pendampingan masyarakat 

Pemerintah daerah dan pihak terkait perlu mengintensifkan sosialisasi 

kepada masyarakat tentang perubahan alih fungsi lahan dan dampaknya. 

Pendampingan ini penting agar masyarakat dapat lebih memahami proses 

dan manfaat dari perubahan ini serta dapat beradaptasi dengan baik. 

2. Melakukan pengembangan keterampilan alternatif 

Dalam rangka meningkatkan kesejahteraan masyarakat yang 

terdampak, program pelatihan keterampilan alternatif perlu 

diselenggarakan. Masyarakat yang sebelumnya bergantung pada sektor 

pertanian dapat diberikan pelatihan di bidang lain seperti perdagangan, jasa, 

atau usaha kecil menengah. 

3. Mengelola Lahan Berkelanjutan 

Pembangunan infrastruktur besar seperti jalan tol sering kali mengubah 

penggunaan lahan. Oleh karena itu, perlu ada kebijakan pengelolaan lahan 

yang berkelanjutan untuk mengurangi dampak negatif terhadap 

lingkungan dan memastikan bahwa lahan yang tersisa dapat digunakan 

secara optimal. 
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