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good, safe, comfortable, productive, and sustainable. This process aims to 

manage spatial planning in a region efficiently, taking into account the 

balance between development needs and environmental preservation. 

However, factually, there is still a mismatch between space utilization and 

spatial patterns. The objectives of this study are to (a) determine the 

suitability between land use in Cisarua District, Bogor Regency and the 

RTRW of Bogor Regency; (b) identify the inhibiting factors in the control and 

utilization of space in Cisarua District, Bogor Regency that have been 

implemented; (c) determine the solutions carried out by the Bogor Regency 

Land Office 1 in controlling the utilization of space in Cisarua District, Bogor 

Regency. 

The method used in this study is a mixed method research method, which 

is a combination of quantitative and qualitative methods. The quantitative 

method was carried out through a field survey method aimed at checking the 

type of land use as the result of the accuracy test from satellite imagery 

interpretation. Meanwhile, the qualitative method was carried out with a 

descriptive approach used to explain the main factors that become obstacles 

in controlling space utilization as well as the solutions for controlling space 

utilization carried out by the Bogor Regency Land Office. 

The analysis results showed that the classification of land use that is in 

accordance with the spatial pattern has a total area of 5,220.52 Ha. Land use 

that is not yet suitable has a total area of 1,662.52 Ha. As for land use that is 

not suitable, it has a total area of 232.85 Ha from the overall area of land use 

suitability to the spatial pattern of the RTRW of Bogor Regency. The factors 

that become obstacles in controlling the utilization of space are caused by 

several factors such as the limited land for development activities being one 

of the main obstacles, such as population growth and high space needs, then 

the low level of public awareness and compliance in going through the 

licensing procedure for space utilization. The efforts made by the Bogor 

Regency Land Office 1 are to cooperate with related parties regarding space 

utilization control activities through the spatial planning forum to overcome 

problems related to land use that is not in accordance with the spatial plan. 

The solutions for controlling space utilization are (1) Strengthening 

regulations and law enforcement; (2) Optimizing the spatial planning forum 

as a coordination forum between the authorities and the community; (3) 

Spatial planning education to the community regarding the importance of 

sustainable spatial planning. 

Keywords: Spatial Planning, Land Use Suitability, RTRW, Inhibiting Factors 

and Solutions  
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Tanah adalah sumber daya yang terbatas dan tetap, sementara jumlah 

penduduk terus berkembang. Pertumbuhan penduduk yang semakin pesat 

mengakibatkan kebutuhan sarana dan prasarana semakin terdesak, 

sehingga membuat terjadinya perubahan penggunaan tanah dan akan 

berpengaruh pada pola ruang. Perubahan penggunaan tanah menjadi 

kawasan yang tidak sesuai dengan perencanaan akan membuat masalah 

dalam penataan ruangnya, yaitu akan timbul penggunaan tanah yang 

fungsinya tidak sesuai dengan Rencana Tata Ruang Wilayah sehingga 

perlu dilakukan pengawasan, dimana kedepannya pembangunan benar-

benar sesuai dengan peruntukannya (Panjaitan dkk., 2019)  

Perkembangan suatu kota pada umumnya identik dengan 

pertambahan penduduk, dimana pertambahan penduduk sangat 

menentukan perkembangan kota khususnya dalam luas wilayah kota 

tersebut. Dengan meningkatnya penduduk maka kegiatan diperkotaan-pun 

menjadi bertambah dan berdampak pada meningkatnya kebutuhan lahan 

terutama pada lahan untuk permukiman (Rachmah dkk., 2018). 

Pembangunan properti seringkali disebabkan oleh bertambahnya jumlah 

penduduk perkotaan yang meningkat. Pertumbuhan populasi ini 

menciptakan permintaan yang lebih tinggi akan tempat tinggal, fasilitas 

umum, dan infrastruktur (Lisdiyono, 2004 dalam D. Savitri & Supriatna, 

2021). Perubahan penggunaan tanah atau alih fungsi lahan pada dasarnya 

merupakan hal yang tidak dapat dihindari dalam proses pelaksanaan 

pembangunan.  

Undang-Undang No. 6 Tahun 2023 tentang Penetapan Peraturan 

Pemerintah Pengganti Undang-Undang Nomor 2 Tahun 2022 tentang 

Cipta Kerja menjadi Undang-Undang, ruang merupakan wadah yang 

meliputi ruang darat, ruang laut dan ruang udara, termasuk ruang di dalam 

bumi sebagai satu kesatuan wilayah, tempat manusia dan makhluk lain 
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hidup, melakukan kegiatan dan memelihara kelangsungan hidupnya. 

Penataan ruang dan pemanfaatan lahan sangat penting untuk menciptakan 

ruang yang baik, aman, nyaman, produktif, dan berkelanjutan. Proses ini 

bertujuan untuk mengelola penataan ruang di suatu wilayah secara efisien, 

dengan mempertimbangkan keseimbangan antara kebutuhan 

pembangunan dan pelestarian lingkungan. 

Penataan ruang adalah suatu sistem terpadu yang terdiri dari 

perencanaan, pelaksanaan, dan pengendalian penggunaan ruang. Ketiga 

komponen ini saling berkaitan dan harus dilakukan secara harmonis untuk 

mencapai tujuan utama, yaitu optimalisasi pemanfaatan ruang serta 

perlindungan lingkungan. Upaya menata penggunaan tanah, baik di 

tingkat pusat maupun daerah, adalah bagian penting dari pembangunan 

berkelanjutan. Tujuannya adalah memastikan agar kita bisa memanfaatkan 

ruang secara optimal dan menjaga kelestarian lingkungan untuk generasi 

mendatang. Pembangunan adalah proses yang melibatkan seluruh lapisan 

masyarakat untuk mencapai kehidupan yang lebih ideal (Janpatar & Ari, 

2022). 

Kecamatan Cisarua terletak di Kabupaten Bogor Provinsi Jawa Barat. 

Secara geografis Cisarua merupakan bagian dari kawasan Puncak. Kawasan 

Puncak dalam Rencana Tata Ruang Wilayah Nasional (RTRWN) 

ditetapkan sebagai kawasan andalan yang berperan untuk mendorong 

pertumbuhan ekonomi bagi kawasan itu sendiri dan kawasan sekitarnya 

serta dapat mewujudkan pemerataan pemanfaatan ruang.  

Kecamatan Cisarua menjadi tempat destinasi wisata terutama bagi 

wisatawan dari Jabodetabek dan sekitarnya juga wisatawan dari 

mancanegara. Hal ini terjadi karena didukung oleh suhu udara yang nyaman, 

pemandangan yang baik, aksesibilitas yang mudah karena dekat dengan 

kota besar, dan waktu tempuh menuju kawasan yang tidak terlalu lama 

sehingga menjadikannya memiliki tingkat kunjungan wisata yang tinggi 

(Adriani dkk., 2016). Kecamatan Cisarua memiliki jumlah kunjungan 

wisatawan tertinggi di seluruh Kabupaten Bogor dengan jumlah wisatawan 
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3.260.557 jiwa (Badan Pusat Statistik, 2024). Perkembangan sektor 

pariwisata berpengaruh besar pada perubahan penggunaan tanah dengan 

tujuan agar tanah tersebut dapat menjadi penunjang pelayanan jasa, serta 

sarana dan prasarana wisata (Subki ,  2018) .  Perkembangan wilayah di 

Kecamatan Cisarua sangat dipengaruhi oleh pertumbuhan jumlah 

penduduk dan wisatawan yang meningkat. Dengan meningkatnya jumlah 

penduduk dan pengunjung, kebutuhan akan lahan untuk permukiman, vila 

dan hotel juga meningkat (Aditya & Kurniawan, 2021).  

Peningkatan penduduk Kabupaten Bogor juga menjadi salah satu faktor 

utama terjadinya masalah tata ruang, pencemaran air, kerusakan hutan, dan 

erosi tanah merupakan dampak negatif dari Pembangunan yang tidak 

terkendali di Kawasan Puncak, terjadinya konflik dalam penggunaan tanah 

sektor pariwisata, pertanian dan perkmukiman sering terjadi di Kawasan 

Puncak (Suma dkk., 2024). Berdasarkan data dari Badan Pusat Statistik 

Kabupaten Bogor jumlah penduduk Kecamatan Cisarua tahun 2024 

sebanyak 132.320 jiwa.  Hal ini membuat perubahan penggunaan tanah 

yang signifikan, di mana lahan pertanian dan hutan sering kali 

dialihfungsikan menjadi kawasan pariwisata dan perumahan (Azra & 

Setyowati, 2024). Selain itu, keberadaan bangunan liar juga menjadi 

masalah serius seperti kemacetan lalu lintas dan mengurangi daya dukung 

lingkungan. Pada kenyataannya, sulit untuk menemukan manfaat langsung 

dari pembangunan yang pesat dan tidak terkendali di Puncak Bogor karena 

dampak negatifnya sangat besar terhadap  lingkungan  dan  masyarakat 

(Suma dkk., 2024). Pembangunan  yang  tidak  memperhatikan  aspek 

lingkungan  cenderung  akan  menimbulkan  permasalahan  yang  lebih  

kompleks dan sulit diselesaikan. Sebagai bagian dari upaya pengelolaan 

yang lebih baik, pengembangan wilayah di Kecamatan Cisarua harus 

dilakukan secara terencana, dengan memperhatikan pemanfaatan ruang 

serta menjaga keseimbangan antara pembangunan infrastruktur dengan 

pelestarian lingkungan.  

Berdasarkan paparan di atas, dapat disimpulkan bahwa pertumbuhan 
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wisatawan dan penduduk yang pesat telah mendorong peningkatan 

kebutuhan akan lahan, terutama untuk pelayanan jasa, serta sarana 

prasarana wisata dan permukiman sehingga menyebabkan perubahan 

fungsi lahan yang signifikan. Alih fungsi lahan yang tidak terkendali ini 

menimbulkan berbagai masalah, seperti kerusakan lingkungan, 

ketimpangan sosial, dan ketidaksesuaian penggunaan tanah terhadap 

Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW).  

Penelitian ini berjudul "Kesesuaian Penggunaan Tanah Terhadap 

Rencana Tata Ruang Wilayah di Kecamatan Cisarua Kabupaten Bogor 

Provinsi Jawa Barat" yang bertujuan untuk mengetahui kesesuaian antara 

penggunaan tanah dengan rencana tata ruang di Kecamatan Cisarua supaya 

tidak terjadi adanya indikasi pelanggaran pemanfaatan ruang. Dengan 

mengkaji faktor-faktor yang menjadi hambatan dalam pengendalian 

pemanfaatan ruang di Kecamatan Cisarua Kabupaten Bogor. Hasil 

penelitian ini diharapkan dapat memberikan solusi terhadap kebijakan 

yang tepat untuk pemanfaatan ruang, sehingga perkembangan 

pembangunan di Kecamatan Cisarua dapat terlaksana sesuai dengan 

rencana tata ruang Kabupaten Bogor dan berjalan secara teratur dan 

berkelanjutan. 

B. Rumusan Masalah 

1. Bagaimana kesesuaian penggunaan tanah di Kecamatan Cisarua 

Kabupaten Bogor terhadap RTRW Kabupaten Bogor? 

2. Faktor-faktor apa saja yang menjadi penghambat dalam pengendalian 

pemanfaatan ruang di Kecamatan Cisarua Kabupaten Bogor? 

3. Bagaimana solusi pengendalian pemanfaatan ruang di Kecamatan 

Cisarua Kabupaten Bogor yang dilakukan oleh Kantor Pertanahan 

Kabupaten Bogor 1? 
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C. Tujuan Penelitian dan Kegunaan Penelitian 

Tujuan Penelitian 

a. Mengetahui kesesuaian antara penggunaan tanah di Kecamatan 

Cisarua  Kabupaten Bogor dengan RTRW Kabupaten Bogor. 

b. Mengetahui faktor penghambat dalam pengendalian dan 

pemanfaatan ruang di Kecamatan Cisarua Kabupaten Bogor yang 

sudah berjalan.  

c. Mengetahui solusi yang dilakukan oleh Kantor Pertanahan 

Kabupaten Bogor 1 dalam melakukan pengendalian pemanfaatan 

ruang di Kecamatan Cisarua Kabupaten Bogor. 

2. Kegunaan Penelitian 

a. Kegunaan penelitian ini secara akademis yaitu diharapkan dapat 

memberikan pemahaman terkait penerapan analisis spasial serta 

dapat memperkaya pengetahuan atau wawasan terkait kesesuaian 

penggunaan tanah di Kecamatan Cisarua Kabupaten Bogor dengan 

RTRW Kabupaten Bogor dan mengetahui solusi pengendalian 

pemanfaatan ruang. 

b. Kegunaan penelitian ini secara praktis yaitu sebagai bentuk 

gambaran dan masukan serta informasi terkait bagaimana 

kesesuaian penggunaan tanah di Kecamatan Cisarua Kabupaten 

Bogor dengan RTRW Kabupaten Bogor yang nantinya dapat 

digunakan sebagai referensi dasar pemerintah dalam melakukan 

pengendalian pemanfaatan ruang serta dapat digunakan untuk 

meningkatkan kesadaran masyarakat akan pentingnya penataan 

ruang yang baik guna menciptakan pembangunan yang 

berkelanjutan. 
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BAB VIII 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan penelitian yang dilakukan, dapat ditarik kesimpulan 

sebagai berikut: 

1. Kesesuaian penggunaan tanah di Kecamatan Cisarua dengan RTRW 

Kabupaten Bogor tahun 2025 menghasilkan tiga klasifikasi yakni 

sesuai, belum sesuai dan tidak sesuai. Untuk penggunaan tanah yang 

sesuai dengan arahan tata ruang memiliki luas total sebesar 5.220,52 

Ha atau 73% dari total luas Kecamatan Cisarua. Penggunaan tanah 

yang belum sesuai memiliki luas total sebesar 1.662,52 Ha atau 23% 

dari total luas Kecamatan Cisarua. Adapun Penggunaan tanah yang 

tidak sesuai memiliki luas total 232,85 Ha atau 4%. Ketidaksesuaian 

ini menunjukkan perlunya upaya penertiban, pengawasan, dan 

penyesuaian kebijakan tata ruang agar pembangunan wilayah dapat 

berjalan selaras dengan prinsip keberlanjutan dan peruntukan ruang 

yang telah direncanakan. 

2. Faktor yang menjadi penghambat dalam pengendalian pemanfaatan 

ruang dalam pelaksanaannya disebabkan beberapa faktor seperti 

keterbatasan akan lahan untuk kegiatan pembangunan menjadi salah 

satu kendala utama dalam penataan ruang di berbagai daerah, 

khususnya pada wilayah yang mengalami pertumbuhan penduduk dan 

kebutuhan ruang yang tinggi. Kemudian rendahnya tingkat kesadaran 

serta kepatuhan masyarakat dalam menempuh prosedur perizinan 

pemanfaatan ruang sebelum melaksanakan kegiatan pembangunan. 

Selain itu masyarakat yang memiliki sertipikat HGU (Hak Guna 

Usaha) ataupun HGB (Hak Guna Bangunan) terkadang tidak 

mengetahui masa berakhir HGU ataupun HGB-nya, yang 

menyebabkan keterlambatan dalam proses perpanjangan HGU 

ataupun HGB hal ini berpengaruh pada pelaksanaan penataan ruang. 

Dalam pelaksanaan kegiatan pengendalian pemanfaatan ruang Dinas 
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Pertanahan Dan Tata Ruang atau DPTR Kabupaten Bogor dibantu 

oleh Dinas Lingkungan Hidup (DLH), Satuan Polisi Pamong Praja 

(SATPOL PP), serta Kantor Pertanahan  Kabupaten Bogor 1.  

3. Upaya kerjasama yang dilakukan Kantor Pertanahan Kabupaten 

Bogor 1 dengan pihak terkait mengenai kegiatan pengendalian 

pemanfaatan ruang melalui forum penataan ruang. Untuk mengatasi 

masalah terkait penggunaan tanah yang tidak sesuai dengan rencana 

tata ruang dapat dikendalikan dengan pertimbangan teknis pada saat 

menempuh permohonan perizinan penggunaan tanah. Dalam 

permohonan pembangunan tersebut pihak kantor pertanahan akan 

melakukan pengecekan langsung ke lokasi untuk dipertimbangkan 

apakah sudah sesuai, atau sesuai sebagian dan sesuai bersyarat dengan 

tata ruang. Pemberian sanksi atau tindakan tegas juga diterapkan 

dalam upaya menertibkan pelanggaran dengan melakukan 

pembongkaran bangunan yang melanggar ketentuan. 

B. Saran 

1. Pemerintah Kabupaten Bogor dapat melakukan penguatan regulasi 

terkait pengendalian pemanfaatan ruang dan penegakan hukum 

terhadap pelanggaran pemanfaatan ruang.  

2. Optimalisasi forum penataan ruang sebagai wadah koordinasi antar 

pihak yang berwenang dan masyarakat yang berpartisipasi secara aktif 

menjadi instrumen penting dalam mencegah pelanggaran 

pemanfaatan ruang. 

3. Edukasi tata ruang kepada masyarakat mengenai pentingnya tata 

ruang yang berkelanjutan. Hal ini dapat dilakukan melalui kegiatan 

sosialisasi publik yang bersifat edukatif, karena masyarakat juga 

berperan sebagai subjek dalam pengendalian pemanfaatan ruang. 

4. Pemerintah Kabupaten Bogor dapat untuk segera menyusun dan 

menerbitkan Rencana Detail Tata Ruang (RDTR), yang bertujuan 

untuk memperkuat pengendalian pemanfaatan ruang di wilayahnya. 

Keberadaan RDTR mendukung terwujudnya tata ruang yang tertib, 
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berkelanjutan, dan sesuai dengan arah pembangunan daerah. 
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