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ABSTRAK

Polemik permukiman kumuh merupakan isu utama di Kota Semarang, salah
satunya di Kecamatan Tugu juga mengalami peningkatan luasan permukiman
kumubh. Penelitian ini dilakukan untuk mengetahui perkembangan wilayah terhadap
peningkatan luas permukiman kumuh, pola persebaran permukiman kumuh dengan
menggunakan analisis nearest neighbor, karakteristik dan tipologi permukiman
kumuh, serta pengaruh permukiman kumuh dan aksesbilitas terhadap nilai tanah
dengan menggunakan geographically weighted regression. Berdasarkan hasil
penelitian diperoleh perkembangan wilayah di Kecamatan Tugu meningkatkan luas
permukiman kumuh sebesar 6,44 Ha, dengan pola persebaran permukiman kumuh
tahun 2014 terdiri atas mengelompok dan seragam, sedangkan pada tahun 2021
terbagi atas mengelompok dan acak. Tipologi permukiman kumuh tahun 2014
termasuk ke dalam tipologi tepi air, sempadan sungai, dan dataran rendah, dengan
karakteristik permukiman kumuh berupa kondisi bangunan rusak, jaringan jalan
tidak sesuai persyaratan, dan drainase yang tidak terpelihara. Pada tahun 2021
tipologi permukiman kumuh masuk ke dalam tipologi di tepi air, sempadan sungai,
dan dataran rendah dengan Kkarakteristik permukiman kumuh, vyaitu jalan
lingkungan rusak, persampahan yang belum terkelola, dan proteksi kebakaran yang
belum tersedia. Pengaruh permukiman kumuh terhadap nilai tanah pada tahun 2014
bernilai sebesar 48% dan tahun 2021 sebesar 40 % dengan arah positif dan bukan
merupakan faktor penurunan nilai tanah, sedangkan aksesbilitas berpengaruh
terhadap nilai tanah pada tahun 2014 sebesar 56% dan pada tahun 2021 sebesar
57% ke arah positif yang berarti aksesbilitas memiliki pengaruh peningkatan

terhadap nilai tanah.

Kata Kunci : Permukiman Kumuh, Perkembangan Wilayah, Pola
Persebaran, Tipologi dan Karakteristik, Penilaian Tanah
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ABSTRACT

The slum settlement debate is a major issue in Semarang, particularly in the Tugu
sub-district, which has seen an increase in the number of slum settlements. This
research was conducted to determine the development of the region towards an
increase in the area of slum settlements, the pattern of distribution of slums using
nearest neighbor analysis, the characteristics and typology of slums, as well as the
influence of slums and accessibility to land values using geographically weighted
regression. Based on the research results, it was found that regional development
in Tugu District increased the area of slum settlements by 6.44 ha, with the
distribution pattern of slum settlements in 2014 consisting of clusters and uniforms,
while in 2021 they were divided into clusters and random. The typology of slum
settlements in 2014 included waterside, riverbank, and lowland typologies, with the
characteristics of slum settlements in the form of damaged buildings, non-compliant
road networks, and poorly maintained drainage. In 2021, the typology of slum
settlements is included in the typology at the water's edge, along rivers, and in
lowlands with the characteristics of slum settlements, namely damaged
environmental roads, unmanaged waste, and unavailable fire protection. The effect
of slum settlements on land values in 2014 was 48%, and in 2021 it was 40% in a
positive direction and was not a factor in decreasing land value, while accessibility
had an effect on land values in 2014 by 56% and in 2021 by 57% in a positive

direction, which means accessibility has an increasing effect on land value.

Keywords: Slum Settlement, Regional Development, Distribution Pattern, Typology

and Characteristics, Land Value
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Pertumbuhan penduduk terutama di daerah perkotaan meningkatkan
perkembangan suatu wilayah. Permasalahan permukiman kumuh saat ini tetap
menjadi masalah utama permukiman yang ada di Indonesia. Kecepatan
pertumbuhan penduduk yang tinggi merupakan salah satu penyebab adanya
permukiman kumuh. Wilayah perkotaan memiliki daya tarik untuk penduduk
pedesaan. Akan tetapi, saat melakukan urbanisasi, penduduk pedesaan tidak
memiliki kompetensi yang cukup sehingga menambah angka pengangguran dan
terpaksa untuk tinggal di wilayah ilegal dan tidak layak sehingga menciptakan
kawasan kumuh. Kepadatan penduduk yang tinggi juga mengakibatkan kebutuhan
akan penggunaan lahan sebagai permukiman meningkat pula. Adanya
ketidakseimbangan antara kebutuhan akan permukiman dengan cepatnya laju
pertumbuhan penduduk, mengakibatkan pemenuhan akan kebutuhan tersebut tidak
dapat disediakan dengan baik oleh pemerintah. Penyediaan sarana dan prasarana
seharusnya sebanding dengan perencanaan prasarana perkotaan agar tidak terjadi
kesenjangan antara permukiman dengan lingkungannya, namun pada kenyataannya
kapasitas daya dukung sarana dan prasarana mulai menurun. Hal tersebut memicu
munculnya lingkungan permukiman kumuh di wilayah perkotaan.

Munculnya permukiman kumuh merupakan salah satu isu utama
pembangunan di perkotaan yang ada di Indonesia. Permasalahan mengenai
permukiman kumubh ini sering kali menjadi salah satu isu terpenting dalam sebuah
sistem perkotaan, di mana selalu ada permasalahan ini walaupun sudah dilakukan
penanganan dari waktu ke waktu. Adanya permukiman kumuh di dalam suatu kota
juga dapat menjadikan dampak buruk bagi perkotaan tersebut, di mana hal tersebut
akan menjalar ke paradigma buruk terhadap pemerintahan kota dan akan
memberikan citra negatif akan ketidakmampuan pemerintah dalam mengatur
layanan kehidupan hidup layak dan penghidupan warganya. Di sisi lain, pada
bidang sosial dan budaya, masyarakat yang bermukim di lingkungan permukiman

kumuh pada umumnya tergolong secara ekonomi sebagai masyarakat miskin dan



berpenghasilan rendah yang sering kali menjadi alasan degradasi kedisiplinan dan
ketidaktertiban dalam tatanan sosial dalam masyarakat.

Kota Semarang, ibukota Provinsi Jawa Tengah, yang juga menjadi bagian
dari kota metropolitan yang ada di Indonesia. Perkembangan pembangunan di Kota
Semarang juga semakin pesat seiring dengan perkembangan waktu. Data BPS pada
tahun 2020 menunjukkan jumlah penduduk Kota Semarang yang mencapai
1.653.524 jiwa yang tersebar dalam 16 kecamatan dan 177 kelurahan dengan
tingkat kepadatan penduduk mencapai 4.425 jiwa/km2 (BPS, 2021). Polemik
permukiman kumuh juga menjadi isu utama di Kota Semarang. Perkembangan
Kota Semarang diiringi pula dengan bertambahnya luasan permukiman kumuh.
Menurut SK Walikota Semarang Nomor 050/801 Tahun 2014 tentang Penetapan
Lokasi Lingkungan Perumahan dan Permukiman Kumuh Kota Semarang, wilayah
permukiman kumuh Kota Semarang pada tahun 2014 memiliki luasan sebesar
415,93 Ha. Seiring dengan perkembangan jaman dan waktu, luasan permukiman
kumuh di Kota Semarang juga semakin bertambah sekitar 15,61 Ha. Sesuai dengan
SK Walikota Semarang Nomor 050/275 Tahun 2021 tentang Penetapan Lokasi
Lingkungan Perumahan dan Permukiman Kumuh Kota Semarang, luasan wilayah
kumuh Kota Semarang mencapai 431,54 Ha yang tersebar di 13 Kecamatan dan 45
Kelurahan.

Kecamatan Tugu merupakan salah satu daerah permukiman kumuh di Kota
Semarang yang mengalami peningkatan kawasan kumuh pada tahun 2021.
Kecamatan Tugu merupakan salah satu kawasan berkembang yang ada di Kota
Semarang. Berdasarkan RTRW Kota Semarang, secara garis besar Kecamatan
Tugu merupakan Kecamatan dengan peruntukkan pola ruang kawasan industri.
Peningkatan permukiman kumuh di Kecamatan Tugu bertambah sebesar 37,35 Ha
pada tahun 2021 mengacu pada SK Walikota Semarang Nomor 050/275 Tahun
2021.

Pemetaan sebaran permukiman kumuh pada saat ini hanya sebatas
memetakan berdasarkan tabulasi data sekunder, khususnya berupa luasan kawasan
saja. Bagaimana kondisi penggunaan lahan di lokasi yang dilabeli dengan identitas
kekumuhan menjadi pertanyaan dinamis yang terus berubah seiring dengan

perubahan regulasi standar Kkriteria, tipologi dan karakteristik kekumuhan.



Perubahan tersebut dapat ditinjau dari adanya perubahan regulasi undang-undang,
Peraturan Pemerintah maupun standar teknis oleh Kementerian Pekerjaan Umum
khususnya bidang ke Cipta Karya-an. Dalam penelitian ini akan melakukan
pendalaman permasalahan dengan mengkhususkan studi kasus di Kecamatan Tugu.
Untuk menambah khasanah keilmuan, di dalam penelitian ini mengindentifikasi
pengaruh deliniasi kumuh terhadap perubahan nilai tanah. Hipotesis yang
digunakan pada penelitian ini, yaitu permukiman kumuh merupakan salah satu
faktor yang menyebabkan penurunan nilai tanah karena adanya proses penurunan
kualitas permukiman akibat munculnya permukiman kumuh di suatu wilayah.
Dalam pelaksanaan penelitian ini dilakukan melalui prosedur identifikasi
kondisi suatu permukiman yang dikategorikan kumuh melalui analisis tata
penggunaan lahan, analisis tipologi dan karaketeristik fisik kawasan, serta
khususnya analisis terhadap aspek nilai tanah. Pada penelitian ini, analisis pola
persebaran spasial digunakan untuk mengetahui sejaun mana persebaran
permasalahan permukiman kumuh pada skala Kecamatan Tugu. Karakteristik Kota
Semarang yang terdiri atas kawasan daratan, pegunungan, serta tepian air
merupakan kondisi khusus yang diharapkan menjadi satu keunikan dalam
penelitian ini. Tugas akhir ini diarahkan untuk mengetahui sejauh mana
perkembangan wilayah dan pola persebaran permukiman kumuh yang ada di
Kecamatan Tugu, Kota Semarang dengan menggunakan analisis deskriptif
kuantitatif, serta dilakukan upaya untuk mengidentifikasi kondisi permukiman
kumuh untuk melihat bagaimana dampak terhadap nilai tanah di kawasan tersebut.
Cakupan identifikasi tidak hanya pada area yang terdeliniasi kumuh berdasarkan
SK walikota namun juga akan melihat area sekitarnya yang berhubungan langsung

dengan kawasan kumuh tersebut.

1.2 Rumusan Masalah
Rumusan masalah dalam penelitian ini sebagai berikut:
1. Bagaimana perkembangan wilayah dan pola spasial persebaran
permukiman kumuh di Kecamatan Tugu, Kota Semarang pada tahun
2014 dan 20217
2. Bagaimana tipologi dan Kkarakteristik luasan wilayah kumuh di

Kecamatan Tugu, Kota Semarang?



3. Bagaimana dampak kawasan kumuh dan aksesbilitas terhadap nilai tanah
di Kecamatan Tugu pada tahun 2014 dan 2021 ditinjau dari harga pasar?

1.3 Tujuan Penelitian
Penelitian ini bertujuan untuk :
1. Mengetahui perkembangan wilayah dan pola spasial persebaran
permukiman kumuh di Kecamatan Tugu, Kota Semarang pada tahun
2014 dan 2021.
2. Mengetahui tipologi dan karakteristik di kawasan kumuh Kecamatan
Tugu, Kota Semarang.
3. Mengetahui dampak disebabkan oleh adanya kawasan kumuh dan

aksesbilitas terhadap nilai tanah yang ditinjau dari harga pasar.

1.4 Manfaat Penelitian
Manfaat dalam penelitian ini diejalskan dalam dua manfaat, yaitu manfaat

teoritis dan manfaat praktis.

.41 Manfaat Teoritis
Penelitian ini memiliki manfaat teoritis, sebagai pengembangan ilmu
penilaian tanah dalam menentukan pengaruh permukiman kumuh terhadap

nilai tanah.

1.4.2 Manfaat Praktis
Manfaat praktis penelitian ini, yaitu dapat digunakan sebagai rekomendasi
bagi masyarakat dan pemerintah dalam pengembangan kualitas dari

permukiman kumuh.

1.5 Batasan Masalah Penelitian
Penelitian ini memiliki batasan sebagai berikut :
1. Metode yang digunakan untuk mengetahui perkembangan wilayah
adalah analisis deskriptif kuantitatif.
2. Metode yang digunakan untuk mengetahui karakteristik dan tipologi
permukiman kumuh adalah analisis deskriptif kualitatif.
3. Metode yang digunakan untuk mengetahui pola persebaran permukiman

kumuh dengan perhitungan analisis nearest neighbor.



4.

1.6

1.

Metode yang digunakan untuk mengetahui pengaruh permukiman
kumuh dan akseshilitas terhadap nilai tanah dengan perhitungan
geographically weighted regression.

Hasil penelitian ini berupa peta tipologi permukiman kumuh, peta
perkembangan wilayah, peta pengaruh permukiman kumuh dan
akesebilitas terhadap nilai tanah.

Metodologi Penelitian

Persiapan

Tahapan persiapan dilakukan dengan pengumpulan terhadap data primer
berupa data spasial, data non spasial, dan data sekunder berupa studi
literatur.

Pengumpulan Data

Pada tahapan ini, pengumpulan data berupa Citra Satelit Quickbird
terkoreksi tahun 2015, Citra Satelit Pleiades terkoreksi tahun 2021, Peta
Administrasi, Peta Jaringan Jalan, Peta Penggunaan Lahan tahun 2012
dan 2020, Peta Sempadan Sungai, Peta Kelerengan, Peta Daerah Banjir,
Peta Zona Nilai Tanah tahun 2014 dan 2021, Data RO Kawasan Kumuh,
serta SK Walikota Semarang Nomor 050/801/2014 dan SK Walikota
Semarang Nomor 050/275/2021.

Pengolahan Data

Tahap pengolahan pada penelitian ini meliputi digitasi kawasan
permukiman kumuh, penggunaan lahan, fasilitas umum, dan fasilitas
sosial. Pada pengolahan data penggunaan lahan, dilakukan overlay untuk
mengetahui perkembangan wilayah terhadap permukiman kumuh. Pada
pengolahan pola persebaran, melakukan digitasi pada atap kawasan
kumuh dan melakukan perhitungan analisis nearest neighbor untuk
mengetahui pola persebaran permukiman kumuh pada pengolahan
karakteristik dan tipologi, melakukan overlay pada data permukiman
kumuh, sempadan sungai, kelerengan, dan daerah banjir, sedangkan
karakteristik didapatkan dari data RO kawasan kumuh. Pada pengolahan
pengaruh permukiman kumuh dan aksesbilitas terhadap nilai tanah,

dilakukan perhitungan Geographically Weighted Regression.



4. Analisis Data
Analisis data pada pengolahan perkembangan wilayah dan pola
persebaran permukiman kumuh dilakukan dengan menggunakan metode
analisis deskriptif kuantitatif, pada analisis pengolahan karakteristik dan
tipologi permukiman kumuh dilakukan dengan metode analisis deskriptif
kualitatif, sedangkan pada pengolahan pengaruh permukiman kumuh dan
aksesbilitas dilakukan dengan metode analisis deskriptif kuantitatif.

5. Laporan
Laporan merupakan tahap akhir yang menjelasakan tentang hasil
penelitian.

1.7 Sistematika Laporan

Penulisan laporan ini terdiri dari lima bab dengan rincian sistematika sebagai
berikut:

BAB | PENDAHULUAN

Pada bab ini penulis menjelaskan secara rinci mengenai latar belakang
permasalahan dalam penelitian, rumusan masalah, tujuan, ruang lingkup penelitian,
dan sistematika penulisan laporan.

BAB Il DASAR TEORI

Pada bab ini berisi tentang teori yang digunakan oleh penulis dalam penelitian ini.
Menjelaskan kajian penelitian terdahulu, gambaran umum lokasi penelitian,
penggunaan lahan, permukiman, permukiman kumuh, citra satelit, interpretasi
citra, matriks kesalahan klasifikasi, analisis nearest neighbor, gentrifikasi, nilai
tanah, dan geographically weighted regression.

BAB Il METODE PENELITIAN

Pada bab ini menjelaskan tentang alat, bahan dan data yang diperlukan dalam
pelaksanaan penelitian. Langkah-langkah yang dilakukan dalam penelitian,
metode, dan diagram alir penelitian.

BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN

Pada bab ini menjelaskan tentang hasil yang didapat dalam pelaksanaan penelitian

dan analisa terkait dari hasil penelitian.



BAB V KESIMPULAN DAN SARAN
Pada bab ini berisi kesimpulan dari hasil analisis penelitian yang telah dilakukan

dan berisi tentang saran-saran dari penulis untuk penelitian selanjutnya yang

relevan agar lebih baik.
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