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ABSTRACT

The existence of the Syamsudin Noor International Airport Alternative Road
has the potential to influence regional accessibility in Guntung Payung Subdistrict.
Improved access to the airport may increase locational reachability, facilitate
community mobility, and enhance the attractiveness of land parcels around the
alternative road corridor. This condition is important to examine because changes
in accessibility may be related to land value dynamics, particularly in areas
experiencing residential development, economic activity, and increasing public
interest in land.

This study aims to analyze the effect of land parcel distance from the
Syamsudin Noor International Airport Alternative Road on land value changes
based on Land Value Zones (ZNT) during the 2020—2025 period. The independent
variable in this study is the distance of land parcels from the alternative road, while
the dependent variable is land value change based on ZNT. The scope of the study
is limited to land parcels in Guntung Payung Subdistrict located within a 1,000-
meter radius from the alternative road corridor.

This study uses a mixed methods approach with an embedded design. The
quantitative approach serves as the main method, while the qualitative approach is
used as supporting data to clarify field conditions. Quantitative data were obtained
from 152 land parcel samples out of 245 parcels within a 1,000-meter radius. Land
value data were based on the 2020 and 2025 ZNT data from the Land Office of
Banjarbaru City. The analysis was conducted through ZNT overlay, simple linear
regression, Spatial Autocorrelation or Global Moran's I, and Cluster and Outlier
Analysis or Anselin Local Moran's I. Qualitative data were obtained through field
observations and interviews with subdistrict officials, the Land Office of
Banjarbaru City, and local communities.

The results show that the distance of land parcels from the alternative road
has a significant effect on land value changes based on ZNT, with a negative
regression coefficient, a t-value of -20.239, and an R? value of 0.732. The Global
Moran's I result shows a Moran's Index of 0.214584, a z-score of 2.331938, and a
p-value of 0.019704, indicating that the pattern of land value change tends to be
significantly clustered. The Cluster and Outlier Analysis shows that the changes are
not evenly distributed, but are concentrated in several specific zones and The
changes are concentrated in several specific zones, with some local patterns located
around the corridor of the Syamsudin Noor International Airport Alternative Road.
The qualitative findings further explain that land value changes are related to
accessibility, residential development, economic activity, public interest, and
locational attractiveness.
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BAB I

PENDAHULUAN
A. Latar Belakang

Perkembangan wilayah tidak hanya ditandai oleh meningkatnya aktivitas
ekonomi, tetapi juga oleh kebutuhan konektivitas, perubahan pemanfaatan
ruang, dan pergeseran daya tarik lokasi. Dalam perspektif pengembangan
wilayah, infrastruktur transportasi berperan penting dalam memperkuat
hubungan antarpusat kegiatan, mengurangi hambatan pergerakan, serta
membuka akses pada kawasan yang sebelumnya kurang terjangkau (Tarigan,
2018). Kondisi ini relevan dengan Kota Banjarbaru yang berkembang sebagai
pusat pemerintahan, transportasi, perdagangan, jasa, dan permukiman.
Perkembangan tersebut tercermin dari PDRB Kota Banjarbaru atas dasar harga
berlaku yang meningkat dari Rp13.328,09 miliar pada tahun 2023 menjadi
Rpl14.517,74 miliar pada tahun 2024 (BPS Kota Banjarbaru, 2025).
Peningkatan aktivitas wilayah ini membutuhkan dukungan mobilitas yang
lebih efisien, terutama menuju simpul transportasi strategis seperti Bandara
Internasional Syamsudin Noor. Dalam konteks tersebut, Jalan Alternatif
Bandara Internasional Syamsudin Noor menjadi bagian dari upaya peningkatan
konektivitas karena menghubungkan kawasan bandara dengan Jalan A. Yani,
memperpendek pergerakan menuju bandara, dan memperluas keterjangkauan
kawasan di sekitarnya.

Sejalan dengan kebutuhan aksesibilitas tersebut, pengembangan Jalan
Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor menjadi bagian dari
penguatan jaringan transportasi di Kota Banjarbaru. Dalam Peraturan Daerah
Kota Banjarbaru Nomor 4 Tahun 2024 tentang Rencana Tata Ruang Wilayah
Kota Banjarbaru Tahun 2024 2043, pengembangan sistem jaringan jalan
diarahkan untuk mendukung keterhubungan antarkawasan serta memperkuat
fungsi Banjarbaru sebagai pusat pelayanan pemerintahan, transportasi,
perdagangan, jasa, dan permukiman (Pemerintah Kota Banjarbaru, 2024).
Jalan alternatif ini memiliki posisi penting karena menghubungkan kawasan

Bandara Internasional Syamsudin Noor dengan Jalan A. Yani sebagai koridor



utama pergerakan wilayah. Berdasarkan informasi resmi Dinas Komunikasi
dan Informatika Provinsi Kalimantan Selatan, jalan akses baru tersebut
diresmikan pada 26 Maret 2025 dengan panjang sekitar 2,7 kilometer (Dinas
Komunikasi dan Informatika Provinsi Kalimantan Selatan, 2025). Keberadaan
jalan ini tidak hanya memperkuat konektivitas menuju bandara, tetapi juga
meningkatkan keterjangkauan kawasan sekitarnya. Peningkatan aksesibilitas
tersebut relevan dengan penelitian ini karena dapat memengaruhi daya tarik
lokasi, permintaan lahan, dan perubahan nilai tanah, terutama pada bidang
tanah yang berada dekat dengan koridor jalan alternatif.

Sebelum Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor
difungsikan, akses menuju bandara dari arah Kota Banjarmasin umumnya
melalui Jalan Golf dan Jalan Kasturi. Berdasarkan penelitian Nevita dkk.
(2025), Jalan Golf memiliki kapasitas lebih besar dan lalu lintas relatif lancar,
tetapi waktu tempuh menuju bandara sekitar 16 menit, berdasarkan pengukuran
menggunakan Google Maps. Sementara itu, Jalan Kasturi memiliki waktu
tempuh lebih singkat, yaitu sekitar 8§ menit berdasarkan pengukuran tanggal
menggunakan Google Maps, namun lebar jalannya lebih sempit sehingga
berpotensi menimbulkan kepadatan pada waktu tertentu. Perbedaan
karakteristik tersebut menunjukkan masih adanya keterbatasan aksesibilitas
menuju kawasan bandara sebelum pembangunan jalan alternatif. Dengan
demikian, keberadaan Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor
menjadi penting dalam meningkatkan konektivitas dan efisiensi pergerakan
masyarakat menuju bandara.

Keterbatasan rute lama menuju bandara menunjukkan bahwa keberadaan
Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor berpotensi
meningkatkan keterjangkauan kawasan di sekitarnya. Dalam Bid Rent Theory,
Alonso (1964) menjelaskan bahwa lokasi dengan aksesibilitas lebih tinggi
cenderung memiliki nilai lahan lebih besar karena mampu menekan biaya
transportasi dan meningkatkan manfaat ekonomi suatu lokasi. Dalam konteks
penelitian ini, jarak bidang tanah terhadap Jalan Alternatif Bandara

Internasional Syamsudin Noor digunakan untuk menunjukkan tingkat



kedekatan suatu bidang tanah terhadap sumber akses baru. Semakin dekat
bidang tanah dengan koridor jalan alternatif, semakin besar kemudahan akses
menuju Bandara Internasional Syamsudin Noor, Jalan A. Yani, dan kawasan
kegiatan di sekitarnya. Kemudahan akses tersebut dapat meningkatkan daya
tarik lokasi untuk permukiman, perdagangan, jasa, maupun investasi. Oleh
karena itu, jarak bidang tanah terhadap jalan alternatif digunakan sebagai
variabel utama untuk menganalisis perubahan nilai tanah di Kelurahan
Guntung Payung.

Hubungan antara pembangunan infrastruktur jalan, aksesibilitas, dan
perubahan nilai tanah telah ditunjukkan oleh berbagai penelitian terdahulu.
Mubarak dan Sulastri (2021) mengkaji Jalan Bypass Mataram—Gerung di
Lombok Barat dengan pendekatan kuantitatif melalui perbandingan nilai tanah
sebelum dan sesudah pembangunan jalan. Hasilnya menunjukkan adanya
perbedaan nilai tanah yang signifikan, dengan rata-rata kenaikan sebesar
141,5%. Sementara itu, Harum dan Sutriani (2017) meneliti Jalan Tol Sutami
di Kota Makassar dengan mempertimbangkan variabel jarak terhadap jalan,
aksesibilitas, jaringan utilitas, luas lahan, lebar jalan, kondisi jalan, jarak ke
gerbang tol, dan jarak ke pusat kota. Temuan tersebut menunjukkan bahwa
perubahan nilai tanah di sekitar infrastruktur jalan tidak hanya dipengaruhi oleh
keberadaan jalan, tetapi juga oleh karakteristik lokasi dan tingkat kemudahan
akses. Berbeda dari penelitian tersebut, penelitian ini berfokus pada Jalan
Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor sebagai akses menuju
kawasan bandara, dengan menempatkan jarak bidang tanah terhadap jalan
alternatif sebagai variabel utama untuk menganalisis perubahan nilai tanah
berbasis Zona Nilai Tanah di Kelurahan Guntung Payung.

Selain penelitian di Indonesia, kajian empiris internasional juga
menunjukkan hubungan antara aksesibilitas dan nilai tanah. Shulgan dkk.
(2021) dalam penelitian Study on the Influence of Roadways on Land Plots
according to the Result of Monetary Evaluation menganalisis pengaruh
kedekatan lahan terhadap jaringan jalan melalui pendekatan penilaian moneter

tanah pada kawasan perkotaan di Eropa Timur. Hasil penelitian tersebut



menunjukkan bahwa lahan yang lebih dekat dengan jaringan jalan utama
cenderung memiliki nilai lebih tinggi dibandingkan lahan dengan aksesibilitas
rendah. Namun, penelitian tersebut dilakukan pada wilayah dengan
karakteristik tata ruang, sistem transportasi, dan mekanisme pasar tanah yang
berbeda dengan Indonesia. Selain itu, fokus penelitian ini adalah jaringan jalan
yang telah berkembang.

Berbeda dengan penelitian Harum dan Sutriani (2017) yang mengkaji
Jalan Tol Sutami di Kota Makassar, penelitian ini berfokus pada Jalan
Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor di Kota Banjarbaru.
Perbedaan objek tersebut penting karena jalan tol memiliki karakteristik akses
terkendali, kapasitas lalu lintas lebih besar, serta skala pelayanan regional yang
berbeda dengan jalan alternatif menuju bandara. Selain itu, penelitian Harum
dan Sutriani (2017) menggunakan beberapa variabel kontrol, seperti jarak
terhadap ruas jalan, aksesibilitas, jaringan utilitas, luas lahan, lebar jalan,
kondisi jalan, jarak ke gerbang tol, dan jarak ke pusat kota. Sementara itu,
penelitian ini secara lebih spesifik menempatkan jarak bidang tanah terhadap
Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor sebagai variabel utama
untuk menganalisis perubahan nilai tanah berbasis Zona Nilai Tanah di
Kelurahan Guntung Payung. Dengan demikian, hasil penelitian mengenai jalan
tol tidak dapat langsung disamakan dengan jalan alternatif bandara, karena
perbedaan fungsi jalan, pola akses, skala pelayanan, dan karakteristik kawasan
dapat menghasilkan dinamika nilai tanah yang berbeda.

Berdasarkan perbedaan karakteristik objek penelitian, kajian mengenai
pengaruh jarak bidang tanah terhadap infrastruktur jalan penghubung kawasan
perkotaan terhadap perubahan nilai tanah masih relatif terbatas, khususnya di
Provinsi Kalimantan Selatan. Sebagian besar penelitian terdahulu lebih banyak
membahas jalan berskala besar, seperti jalan tol dan jalan arteri utama, yang
memiliki fungsi pelayanan regional maupun nasional. Dalam konteks Kota
Banjarbaru, Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor menjadi
objek yang relevan untuk dikaji karena berfungsi meningkatkan aksesibilitas

menuju kawasan Bandara dan kawasan perkotaan di sekitarnya. Kedekatan



bidang tanah terhadap jalan alternatif tersebut dapat memengaruhi tingkat
aksesibilitas, daya tarik lokasi, serta perkembangan aktivitas permukiman,
perdagangan, jasa, dan investasi pada kawasan yang dilalui. Oleh karena itu,
penelitian ini dilakukan untuk menganalisis pengaruh jarak bidang tanah dari
Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor terhadap perubahan
nilai tanah berbasis zona nilai tanah di wilayah sekitarnya.

Perbedaan objek penelitian ini juga terlihat dari karakteristik Jalan
Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor. Berdasarkan Undang-
Undang Nomor 2 Tahun 2022 tentang Jalan, klasifikasi jalan dapat dibedakan
menurut fungsi dan statusnya. Dari aspek fungsi, jalan ini termasuk dalam
jaringan jalan arteri primer karena melayani pergerakan antarkawasan dan
mendukung konektivitas menuju Bandara Internasional Syamsudin Noor
sebagai simpul transportasi strategis. Hal tersebut sejalan dengan Rencana Tata
Ruang Wilayah Kota Banjarbaru Tahun 2024-2043 yang menetapkan Jalan
Akses Bandara Syamsudin Noor sebagai bagian dari jaringan jalan arteri
primer.

Sejalan dengan pentingnya aksesibilitas terhadap perubahan nilai tanah,
pembangunan Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor menjadi
salah satu bentuk pengembangan infrastruktur transportasi di Kota Banjarbaru.
Jalan akses baru menuju Bandara Internasional Syamsudin Noor tersebut
diresmikan pada 26 Maret 2025 dan memiliki panjang sekitar 2,7 kilometer
yang menghubungkan kawasan bandara dengan Jalan A. Yani (Dinas
Komunikasi dan Informatika Provinsi Kalimantan Selatan, 2025). Sebelum
pembangunan jalan, sebagian kawasan di sekitar koridor jalan alternatif masih
berupa lahan yang belum berkembang secara intensif dan berdasarkan
informasi lapangan didominasi oleh area berhutan serta jarang dilalui
masyarakat. Kondisi tersebut menunjukkan bahwa pembangunan jalan
alternatif tidak hanya menambah jaringan transportasi baru, tetapi juga
membuka akses terhadap kawasan yang sebelumnya memiliki tingkat
keterjangkauan relatif rendah. Perubahan aksesibilitas 1ini berpotensi

meningkatkan daya tarik lokasi bagi kegiatan permukiman, perdagangan, dan



jasa, sehingga relevan untuk dikaji dalam hubungannya dengan perubahan nilai
tanah. Meskipun sejumlah penelitian telah membahas pengaruh pembangunan
jalan terhadap nilai tanah, kajian tersebut umumnya berfokus pada jalan tol,
jalan bypass, dan jalan arteri utama yang memiliki karakteristik pelayanan
berbeda dengan Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor.

Oleh karena itu, penelitian ini dilakukan untuk menganalisis pengaruh
jarak bidang tanah dari Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor
terhadap perubahan nilai bidang tanah berbasis Zona Nilai Tanah di Kelurahan
Guntung Payung. Penelitian terdahulu umumnya lebih banyak membahas jalan
tol, jalan lingkar, dan jalan bypass, sedangkan kajian mengenai jalan alternatif
menuju bandara masih relatif terbatas. Perbedaan fungsi jalan dan karakteristik
kawasan tersebut membuat pengaruh jarak bidang tanah dari Jalan Alternatif
Bandara Internasional Syamsudin Noor terhadap perubahan nilai bidang tanah
berbasis Zona Nilai perlu dikaji secara lebih khusus. Penelitian ini juga
memperhatikan bahwa Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor
baru mulai beroperasi pada tahun 2025. Oleh karena itu, hasil penelitian tidak
diarahkan untuk menyimpulkan dampak jangka panjang pembangunan jalan,
tetapi untuk melihat indikasi awal perubahan nilai tanah berbasis ZNT pada
periode 2020-2025. Berdasarkan uraian tersebut, peneliti melakukan penelitian
dengan judul “Pengaruh Jarak Bidang Tanah Dari Jalan Alternatif Bandara
Internasional Syamsudin Noor Terhadap Perubahan Nilai Tanah Berbasis Zona
Nilai Tanah Di Kelurahan Guntung Payung”.

Rumusan Masalah

Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor merupakan akses
baru yang berpotensi meningkatkan keterjangkauan kawasan di sekitarnya.
Namun, perubahan nilai tanah di Kelurahan Guntung Payung tidak cukup
dijelaskan hanya dari keberadaan jalan tersebut. Penelitian ini lebih
menekankan pada hubungan jarak bidang tanah terhadap Jalan Alternatif
Bandara Internasional Syamsudin Noor dengan perubahan nilai tanah berbasis
Zona Nilai Tanah (ZNT) tahun 2020 dan 2025. Sampai saat ini, kajian yang

secara khusus menganalisis hubungan jarak bidang tanah terhadap jalan akses



bandara dengan perubahan nilai tanah berbasis ZNT di Kelurahan Guntung

Payung masih terbatas. Berdasarkan permasalahan tersebut, peneliti

merumuskan pertanyaan penelitian sebagai berikut:

1. Apakah terdapat pengaruh Jarak Bidang Tanah dari Jalan Alternatif
Bandara Internasional Syamsudin Noor terhadap Perubahan Nilai Tanah
Berbasis Zona Nilai Tanah Di Kelurahan Guntung Payung?

2. Bagaimana pola perubahan nilai tanah berbasis Zona Nilai Tanah Tahun
2020 dan Tahun 2025 di Sekitar Jalan Alternatif Bandara Internasional
Syamsudin Noor di Kelurahan Guntung Payung?

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian
1. Tujuan Penelitian
Sesuai dengan rumusan masalah yang akan diteliti, maka tujuan dari
penelitian ini adalah untuk :

a. Menganalisis Pengaruh Jarak Bidang Tanah Dari Jalan Alternatif
Bandara Internasional Syamsudin Noor Terhadap Perubahan Nilai
Tanah Berbasis Zona Nilai Tanah di Kelurahan Guntung Payung.

b. Menganalisis pola perubahan Nilai Tanah Berbasis Zona Nilai Tanah
Tahun 2020 dan Tahun 2025 Di Sekitar Jalan Alternatif Bandara
Internasional Syamsudin Noor.

2.  Manfaat Penelitian
Penelitian ini diharapkan memberikan manfaat berupa :

a. Manfaat Teoritis yaitu penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat bagi
pengembangan wawasan mengenai ekonomi pertanahan dan
perencanaan  wilayah, khusunya terkait hubungan antara
pembangunan infrastruktur dan perubahan nilai tanah.

b. Manfaat Praktis
1. Menjadi masukan terkait perencanaan tata ruang dan pengendalian

nilai tanah di kawasan sekitar proyek infrastruktur strategis;
2. Memberikan informasi bagi masyarakat dan pelaku usaha terkait
dinamika nilai tanah di kawasan jalan sekitar Bandara Internasional

Syamsudin Noor, sehingga dapat dimanfaatkan untuk indikasi



perubahan nilai tanah berbasis ZNT yang dapat menjadi bahan

awal pertimbangan.



BAB VI
PENUTUP

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis data yang telah dilakukan, diperoleh

kesimpulan yang mencerminkan temuan utama dalam penelitian ini. Berikut

adalah kesimpulan dalam penelitian ini :

1.

Hasil analisis regresi linier sederhana menunjukkan bahwa jarak bidang
tanah terhadap Jalan Alternatif Bandara Internasional Syamsudin Noor
berhubungan negatif dengan perubahan nilai tanah berbasis ZNT tahun
2020 dan 2025. Artinya, semakin dekat bidang tanah dengan jalan alternatif,
semakin tinggi kecenderungan kenaikan nilai tanah. Nilai R? sebesar 73,2%
menunjukkan bahwa variabel jarak mampu menjelaskan sebagian besar
variasi perubahan nilai tanah, sedangkan 26,8% lainnya diduga dipengaruhi
faktor lain, seperti penggunaan tanah, aktivitas ekonomi, kondisi
lingkungan, fasilitas umum, kedekatan dengan Jalan A. Yani dan bandara,
serta perkembangan kawasan. Dengan demikian, hasil penelitian ini hanya
dibatasi pada hubungan jarak bidang tanah terhadap jalan alternatif dengan
perubahan nilai tanah berbasis ZNT, bukan menjelaskan seluruh dinamika
nilai tanah di Kelurahan Guntung Payung.

Berdasarkan hasil analisis Spatial Autocorrelation atau Global Moran’s I,
pola perubahan nilai tanah berbasis Zona Nilai Tanah (ZNT) tahun 2020 dan
2025 cenderung mengelompok (clustered) secara signifikan. Hal ini
ditunjukkan oleh nilai Moran’s Index sebesar 0,214584, z-score sebesar
2,331938, dan p-value sebesar 0,019704. Hasil Cluster and Outlier Analysis
juga menunjukkan bahwa pola perubahan ZNT tidak terjadi merata pada
seluruh wilayah, tetapi terkonsentrasi pada beberapa zona tertentu dan
secara visual tampak mengikuti koridor Jalan Alternatif Bandara

Internasional Syamsudin Noor.
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B. Saran

Berdasarkan hasil penelitian yang telah diperoleh peneliti memberikan

beberapa saran yang diharapkan dapat menjadi masukkan bagi pihak terkait

serta dasar untuk penelitian selanjutnya sebagai berikut :

1.

Pemerintah daerah, Kelurahan Guntung Payung, dan Kantor Pertanahan
Kota Banjarbaru diharapkan dapat memanfaatkan hasil penelitian ini
sebagai bahan pertimbangan dalam perencanaan tata ruang, pengendalian
pemanfaatan lahan, dan pengelolaan nilai tanah di sekitar Jalan Alternatif
Bandara Internasional Syamsudin Noor. Kawasan yang dekat dengan
koridor jalan alternatif menunjukkan potensi perkembangan, sehingga perlu
diarahkan agar tidak menimbulkan ketimpangan pemanfaatan ruang
maupun spekulasi tanah. Selain itu, data Zona Nilai Tanah (ZNT) perlu
diperbarui secara berkala, serta pengawasan terhadap perubahan
penggunaan tanah perlu ditingkatkan agar perkembangan kawasan tetap
sesuai dengan rencana tata ruang.

Penelitian selanjutnya disarankan untuk menggunakan variabel yang lebih
beragam, seperti perubahan penggunaan tanah, aksesibilitas transportasi,
aktivitas ekonomi, kepadatan bangunan, kedekatan dengan pusat pelayanan,
serta keberadaan fasilitas umum. Selain itu, cakupan wilayah dan rentang
waktu penelitian dapat diperluas agar dinamika perubahan nilai tanah
setelah pembangunan infrastruktur dapat dianalisis secara lebih
menyeluruh. Penelitian berikutnya juga dapat menggunakan metode analisis
spasial yang lebih mendalam untuk memperoleh gambaran pola perubahan

nilai tanah secara lebih rinci.
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