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ABSTRAK

Pemerintah Kabupaten Banyumas terus berupaya untuk meningkatkan
infrastruktur wilayah, salah satunya dengan pembangunan Underpass Jenderal
Soedirman yang terletak di Kelurahan Bantarsoka, Kecamatan Purwokerto Barat.
Pembangunan tersebut berdampak kepada daerah di sekitarnya terutama Kelurahan
Bantarsoka dan Kelurahan Kedungwuluh salah satunya pada perubahan harga tanah
serta penggunaan lahan. Terkait hal tersebut, peneliti melakukan penelitian
mengenai perubahan zona nilai tanah dan penggunaan lahan yang terjadi. Metode
penilaian tanah yang digunakan adalah metode penilaian massal dan pendekatan
biaya. Analisis perubahan dilakukan berdasarkan radius jarak 0-1000 meter dengan
interval 250 meter dari titik Underpass Jenderal Soedirman dengan rentang tahun
2017-2019 dan 2019-2022. Hasil penelitian menunjukkan bahwa perubahan
penggunaan lahan dalam kurun waktu 2017-2019 dengan luasan terbesar pada
radius 0-250 meter yaitu perubahan penggunaan lahan pertanian menjadi semak
belukar dengan luasan 2,298 Ha. Pada kurun waktu 2019-2022 terjadi perubahan
penggunaan lahan terbesar pada radius 0-250 meter yaitu perubahan penggunaan
lahan semak belukar menjadi kebun dan tanaman campuran dengan luasan 1,86 Ha.
Perubahan nilai tanah pada tahun 2017-2019 terjadi kenaikan nilai tanah terbesar
yaitu Rp 4.761.549,04 adalah zona 6 yang berada pada radius 250-500 meter dari
Underpass. Dalam kurun waktu 2019-2022 kenaikan nilai tanah terbesar yaitu Rp
9.912.087,56 adalah zona 16 yang berada pada radius 250-500 meter dari
Underpass. Berdasarkan hasil regresi, variabel jarak ke Underpass Jenderal
Soedirman, jalan kolektor primer, dan jalan kolektor sekunder, berpengaruh
terhadap nilai tanah pada tahun 2022 sebesar 31,1% dan 30,3% terhadap perubahan
nilai tanah tahun 2017-2022.

Kata Kunci: Zona Nilai Tanah, Perubahan Penggunaan Lahan, Perubahan Nilai

Tanah, Aksesibilitas, Underpass Jenderal Soedirman.
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ABSTRACT

The Banyumas Regency Government continues to strive to improve regional
infrastructure, one of which is the construction of the Jenderal Soedirman
Underpass located in Bantarsoka Village, West Purwokerto Sub-district. This
development has an impact on the surrounding area, especially Bantarsoka and
Kedungwuluh Village, one of which is changes in land prices and land use. Related
to this, researchers conducted research on changes in land value zones and land
use that occurred. The land valuation method used is the mass valuation method
and the cost approach. Analysis of changes was carried out based on a distance
radius of 0-1000 meters with an interval of 250 meters from the Jenderal Soedirman
Underpass point with a range of 2017-2019 and 2019-2022. The results showed
that changes in land use in the period 2017-2019 with the largest area at a radius
of 0-250 meters, namely changes in the use of agricultural land to shrubs with an
area of 2,298 Ha. In the period 2019-2022 there was the largest change in land use
in a radius of 0-250 meters, namely the change in land use from shrubs to plantation
with an area of 1,86 Ha. Changes in land value in 2017-2019 saw the largest
increase in land value, namely IDR 4.761.549,04, in zone 6 which is in a radius of
250-500 meters from the Underpass. In the period 2019-2022 the largest increase
in land value, namely IDR 9.912.087,56, is zone 16 which is in a radius of 250-500
meters from the Underpass. Based on the regression results, the variable distance
to the Jenderal Soedirman Underpass, primary collector road, and secondary
collector road, has an effect on land values in 2022 by 31.1% and 30.3% of changes
in land values in 2017-2022.

Keywords: Land Value Zone, Land Use Change, Land Value Change, Accessibility,

Jenderal Soedirman Underpass



DAFTAR ISl

HALAMAN JUDUL.....oiiiiiiiii ittt snrae e I
HALAMAN PERNYATAAN ...ttt I
HALAMAN PENGESAHAN. ......oooiiiiesieiet et iii
HALAMAN PERSEMBAHAN ..ottt iv
KATA PENGANTAR oottt v
HALAMAN PERNYATAAN PERSETUJUAN PUBLIKASI.........cccccecvveiiienns vii
ABSTRAK ..ottt ettt ans viii
ABSTRACT ..ottt sttt sttt r ettt r et ans iX
DY I G ) SR X
DAFTAR GAMBAR ...ttt e e raeeanee e Xiil
DAFTAR TABEL ....ccotiiiiie ettt e XV
DAFTAR LAMPIRAN ...ttt Xvii
BAB |  PENDAHULUAN ...ttt 1
[T Latar BelaKang.........cocoooiiiiiiiiieice s 1

[.2  RUMUSAN MaSalah ..........cccooiiiiiiieiee e 2

[.3  Tujuan dan Manfaat Penelitian............ccccoocoiiniiiiiicieie e 3

[.4  Batasan Penelitian ........cccooveiiieiiee e 3

I.5 Metodologi Penelitian ..o 4

[.6  Sistematika Penulisan Tugas AKNIr...........cccovviiiiininnies e 5
BAB Il TINJAUAN PUSTAKA ...ttt 7
I1.1  Tinjauan Penelitian Terdahulu...........ccocooiiiiiiiiii e 7
[1.2  Deskripsi Lokasi Penelitian ... 11
|0 T O o (=T 0 LTSRS PP 13
IT4  TaNAN .ot 14
IT.5 NIlal TaNAN c..ooeeece e 14
I1.6 Penilaian Tanah ... 16
11.6.1 Teknik Penilaian Tanah ..., 16

11.6.2 Metode Penilaian Tanah ..........ccccoooeiiieiiniinieeeeec s 17

11.6.3 Penyesuaian Nilai Tanah ...........ccoooiiiiiiniieee, 18

I1.7  Zona Nilal Tanan ........cccooveiiiieiiee e 19



IL.8

1.9

IL.10
.11
I1.12
I1.13
I1.14
BAB Il
I1.1
I11.2

II1.3

BAB IV
V.1

11.7.1 Zona Nilai Tanah dan Peta Zona Nilai Tanah ...........cevvvvveeene... 19

11.7.2 Pembuatan Peta Zona Nilai Tanah ..........cccoocovveviiniiiieninnnnn, 20
Uji Ketelitian Citra .....cccveieeiieciicciecce e 23
11.8.1 Uji Ketelitian Geometrik Citra .........cccccevivvveiiveiiiie e, 24
11.8.2 Uji Ketelitian Planimetris Citra ..........ccooeveieiinciiniiieeee, 24
Penggunaan LaNan..........coceeiiiiiiiieeee e 25
11.9.1 Kilasifikasi Penggunaan Lahan ...........ccccocvvveiiiviiiciecne e, 25
11.9.2 INterpretasi Citra......cccoeceeieeieiee e 26
11.9.3 Perubahan Penggunaan Lahan...........ccooeveiininiiininnineieee, 28
Purposive Sampling Method.............ccooiiiiiii e, 28
Penentuan Jumlah Sampel ... 29
MaLrKS KONTUST.....ovviiiiiiiiecsiee s 30
Analisis Sistem Informasi Geografis (SIG)........ccocevvriniiininiiicee, 31
Jaringan Jalan ... 33
METODE PENELITIAN ....ooiiiiece e 35
Diagram Alir Penelitian...........c.cccovvoiiiieie e 35
Alat dan Data Penelitian ...........ccccevviieiieniie e 36
Lt R N - | PSSO 36
[11.2.2 Data yang Digunakan ...........ccccocrerininiiinc e, 36
Pengolanan Data...........ccccceeiieiiiicce e 37
I1.3.1 Uji Ketelitian Citra .........cccooveviiiieiiccceece e 37
111.3.2 Pembuatan Peta Zona Nilai Tanah ...........ccoccevvevivniiiiienieiennn, 40
111.3.3 Pembuatan Peta Penggunaan Lahan ...........c.ccoceovinennnieienen, 49
111.3.4 Perhitungan Akurasi Penggunaan Lahan............ccccccoveeveinennen, 55
[11.3.5 Perhitungan Statistik..........ccccoovvviiiiiiiieciccc e, 56
HASIL DAN PEMBAHASAN ...t 64
Perubahan Zona Nilai Tanah ... 64
IV.1.1 Zona Nilai Tanah Tahun 2017 ........ccccooveiiiiiiieieeeeeeee s 64
IV.1.2 Zona Nilai Tanah Tahun 2019.........cccoooiiiiiiiiiiie e, 65
IV.1.3 Zona Nilai Tanah Tahun 2022..........c.cccceviviveiiiereeie e 66
IV.1.4 Perubahan Nilai Tanah Tiap Zona Tahun 2017-2022 ............... 67

Xi



IV.1.5 Analisis Pembangunan Underpass Jenderal Soedirman terhadap

Perubahan Nilai Tanah Berdasarkan Radius 0-1000 meter ....... 71

IV.1.6 Uji Statistik Faktor Aksesibilitas Terhadap Nilai Tanah Tahun
2022 ..ot 75

IV.1.7 Uji Statistik Faktor Aksesibilitas Terhadap Perubahan Nilai
Tanah Tahun 2017-2022.........c.ccoeiiiiiiiee e 79

IV.2 Perubahan Penggunaan Lahan...........cccoceiiiinininiinnne e 83
IV.2.1 Penggunaan Lahan Tahun 2017........c.cccceevveveiiieveccie e 83
IV.2.2 Penggunaan Lahan Tahun 2019..........cccceieiiiiniiinnneeee, 84
IV.2.3 Penggunaan Lahan Tahun 2022..........ccccccoeieienininenieieee, 85
IV.2.4 Perubahan Penggunaan Lahan Tahun 2017-2022 ..................... 86
IV.2.5 Akurasi Penggunaan Lahan Tahun 2022...........cccccccevvveiiiiennn, 89

IV.2.6 Analisis Pembangunan Underpass Jenderal Soedirman terhadap
Perubahan Penggunaan Lahan Berdasarkan Radius 0-1000 meter

................................................................................................... 91

BABY KESIMPULAN DAN SARAN ..ottt 95
Vol KESIMPUIAN .. 95
V.20 SAIAN oo 96
DAFTAR PUSTAKA Lttt XViii
LAMPIRAN ...ttt ettt et XXii

xii



DAFTAR GAMBAR

Gambar I-1 Kerangka Dasar PemIKiran...........ccccocceviveveiieiee e 5
Gambar 11-1 Lokasi Penelitian ...........cccooveiiiiiiiiiiee e 11
Gambar 11-2 Underpass Jenderal Soedirman............ccoovvvinieiiienenenenc e 12
Gambar 11-3 Lapak Pedagang Kampoeng Underpass.........cccoeevvevveieeieeriesnenne. 13
Gambar 11-4 Contoh Bangunan UNderpass .........ccceeeeeereeriesieeneenieseeseesieseennes 13
Gambar 11-5 Contoh Peta ZNT ......ccvoiiiieice e 20
Gambar 11-6 BUffer ANALISIS.........coivieiieieie e 31
Gambar H-7 CHP ANALISIS.......ccueiieiece e 31
Gambar 11-8 Erase ANALISIS .......ccccuiiiiiiiieieiesie s 32
Gambar 11-9 Identity Analisis (ESRI, 2022)(ESRI, 2022) ........cccccoverinininiinnnnns 32
Gambar 11-10 Intersect Analisis (ESRI, 2022)(ESRI, 2022) ........ccccooevvririnnnnnne 32
Gambar 1-11 Union ANAlISIS........cccviiiiiiiieieie e 32
Gambar 11-12 Update ANaliSiS.......cccveveiieiiiieiiesie e 33
Gambar I11-1 Diagram Alir PENEHTIAN ........ccoviiiiiiiiiiiieece s 35
Gambar 111-2 Jendela GeOreferenCer ........cccveeiiereee e 37
Gambar 111-3 Jendela Enter Map Coordinates............ccoevvevieieeveeiesiecece s 38
Gambar I11-4 Add Field untuk NIR........ccooiiiiiiiiiecee e 46
Gambar 111-5 Hasil Klasifikasi ZNT 2022.........ccccceviiieniineiiece e 47
Gambar 111-6 Perubahan Zona Nilai Tanah Tahun 2017 2019 .........cccceecvevivrennee. 48
Gambar I11-7 Perubahan Zona Nilai Tanah Tahun 2019 2022 .............cccceecvvvnene 48
Gambar 111-8 Contoh interpretasi kebun dan tanaman campuran......................... 49
Gambar 111-9 Contoh interpretasi lahan terbuka...........ccccoovvieiieieie 50
Gambar I11-10 Contoh interpretasi permukiman ............ccoceveverenenenene s 50
Gambar I11-11 Contoh interpretasi pertanian...........ccccocvvevveeiee e e 51
Gambar 111-12 Contoh interpretasi semak belukar............ccccoovveviiiiieiie i, 51
Gambar 11-13 Hasil feature Class.........c.ccevivereiiieiiiie e 52
Gambar I11-14 Syarat TOPOIOGY .....c.ccviirieiiiiie e 53
Gambar 111-15 Hasil Digitasi Penggunaan Lahan.............ccccovvveiiiiiicie e, 53
Gambar 111-16 Identity Penggunaan Lahan 2017 dan 2019.........c.cccceevveiiieevinnne, 54
Gambar 1-17 Membangun QUETY ..........ocueiiiiiiiiinese e 54



Gambar 111-18 Setting Geometry AtriDULE .........ccooveviiiiiriie e 57

Gambar 111-19 Hasil Add Geometry AtribDULES .........ccvvveieeiieiiereee e 57
Gambar 111-20 Setting Make XY EVent LAYEr ........ccccvoveveeieiieceee e 58
Gambar 111-21 Layer Jaringan Jalan ...........cccccooveviiie e 58
Gambar 11-22 AtUr CONNECTIVITY ......covviiiiiieieiee e 58
Gambar 111-23 Tools Closest FaCility .........cccccovveviniiiiiiieseceee e 59
Gambar H1-24 Input FaCIlItIES ...........coeiieicie s 59
Gambar HI-25 INPUL INCIABNTS ......eeveeiececece e 59
Gambar 111-26 Tabel jarak terdekat dari titik ZNT ke Underpass...........cc.ccevee. 60
Gambar I11-27 Pengaturan Variabel ... 60
Gambar 1H1-28 Hasil INPUL Data..........ccccoveiiiiieiieie e 61
Gambar 111-29 Input variable X dan Y ... 61
Gambar 111-30 Pengaturan bagian StatiStiCS...........coovririiiiniiiiieie e 61
Gambar 111-31 Pengaturan bagian PlotS .........cccoeiiriiiniiniineeee e 62
Gambar 111-32 Pengaturan bagian SAVE ..........ccccvevveieeieeie e 62
Gambar 111-33 Jendela 1-Sample K-S........c.ccoe i 63
Gambar 111-34 Input Variabel Korelasi...........ccociiiiiiiiiiicci s 63
Gambar V-1 Peta Zona Nilai Tanah Tahun 2017 ........cccccevvvieveeieieceee e 64
Gambar 1V-2 Peta Zona Nilai Tanah Tahun 2019 ..........cccovv i 65
Gambar V-3 Peta Zona Nilai Tanah Tahun 2022 ..........cccceveieveneieneie s 66
Gambar V-4 Peta Perubahan Zona Nilai Tanah Tahun 2017 - 2019................... 68
Gambar V-5 Peta Perubahan Zona Nilai Tanah Tahun 2019 - 2022................... 69
Gambar V-6 Perubahan Nilai Tanah Tahun 2017 — 2019 .......ccccooiiiiiiiiininnne 71
Gambar V-7 Perubahan Nilai Tanah Tahun 2019 — 2022 .........cccccovovieiiiiennnnns 73
Gambar V-8 Peta Penggunaan Lahan Tahun 2017.........ccccevieviiivieiie e, 83
Gambar 1V-9 Peta Penggunaan Lahan Tahun 2019.........ccccccoveviveiiiieceececee, 84
Gambar 1V-10 Peta Penggunaan Lahan Tahun 2022...........ccccoeveiiiencieiennnnns 85
Gambar IV-11 Peta Perubahan Penggunaan Lahan Tahun 2017-2019 ................ 87
Gambar 1V-12 Peta Perubahan Penggunaan Lahan Tahun 2019-2022 ................ 88
Gambar 1V-13 Perubahan Lahan Tahun 2017 — 2019 ........cccceoeiiiiieninc s 92
Gambar 1V-14 Perubahan Lahan Tahun 2019 — 2022 ..........ccccceveviiencneneieenns 93

Xiv



DAFTAR TABEL

Tabel 11-1 Penelitian Terdaulu ...........coooiiiiiiiiie i 7
Tabel 11-2 Klasifikasi Ketelitian Geometrik Peta RBI ..........cccooovvviiiiiiiicicene 23
Tabel 11-3 Kelas Penutup Lahan ..o 26
Tabel 11-4 Contoh Matriks KONFUSI.........ccoviiiiiiineiese s 30
Tabel 111-1 Titik Koreksi GEOMELIiK.........ccoovviiiiiiieisee s 38
Tabel 111-2 Hasil Akurasi Planimetris Citra.........cccccovvveiinieiieseene e 39
Tabel 111-3 Contoh Data Sampel ..........ccoooiiiiiiii s 40
Tabel I11-4 Contoh Hasil Koreksi JEnis Data............ccovvviiinininienene e 41
Tabel 111-5 Contoh Hasil KOrekSi WaktU..........ccccoieiiiiiiniiinieeene e 42
Tabel 111-6 Contoh Hasil Koreksi Status Hak ............ccccooviiiniiiiiicce 42
Tabel 111-7 Contoh Perhitungan RCN ..........coiiiiiiiiiie e 43
Tabel 111-8 Contoh Harga Tanah Terkoreksi ..........ccccovvvevveieiieieeie e, 44
Tabel 111-9 Contoh Harga Tanah per Meter Persegi ........ccocoovevveveevesvieseeseennnn, 44
Tabel HH-10 Conton NIR......ciii e 45
Tabel 111-11 Contoh Standar DeVIaSH ...........ccevvviereireiie e 45
Tabel 111-12 Klasifikasi NIR 2022 ..........ccccooviiiiiieiiiieeseseee s 47
Tabel 111-13 Jumlah Sampel Tiap Jenis Penggunaan Lahan................ccccceeeveneen. 55
Tabel 111-14 Matriks Konfusi Penggunaan Lahan ..., 56
Tabel 1V-1 Hasil NIR Tahun 2017.......c.ccoeiiieiieceee e 64
Tabel 1V-2 Hasil NIR Tahun 2019.........cccoiiimiiee e 65
Tabel 1VV-3 Hasil Hitungan NIR Tahun 2022............ccccoocevieieiieceece e 67
Tabel 1VV-4 Perubahan Nilai Tanah Tahun 2017 - 2019.......ccccovvieevvieiieee 68
Tabel 1VV-5 Perubahan Nilai Tanah Tahun 2019 - 2022..........ccccoevevveieveeieeene, 70
Tabel 1VV-6 Perubahan Nilai Tanah Tahun 2017 — 2019.......c.cccooiiiiiiiiiceeee 72
Tabel 1VV-7 Perubahan Nilai Tanah Tahun 2019 — 2022...........ccoooeiiiiiiieieeene 74
Tabel IV-8 Data Variabel Uji Statistik ZNT 2022.........c.ccoovvviniineneneneseeene 75
Tabel V-9 Tabel Model SUMMATY ... 77
Tabel 1V-10 Hasil Uji NOrmalitas...........cccceveriiiiiii i 78
Tabel 1V-11 Hasil Uji KOrelasi........cccoovuiiiiiiieiicciecee e 78
Tabel 1VV-12 Data Variabel Uji Statistik Perubahan ZNT 2017-2022................... 79

XV



Tabel 1V-13 Tabel Model SUMMAIY.........ccoiiiiiiieie e e 80

Tabel 1V-14 Tabel Hasil Uji NOrmalitas...........ccccooviiiiniiiiiiieeec e 81
Tabel 1V-15 Tabel Hasil Uji KOrelasi..........cccocoiieiiiieiieiieic e 82
Tabel 1V-16 Penggunaan Lahan Tahun 2017 ........ccccccvveiieie e 83
Tabel 1VV-17 Penggunaan Lahan Tahun 2019 ... 84
Tabel 1VV-18 Penggunaan Lahan Tahun 2022 ..........cccccooeiiiiinieneeie e 85
Tabel 1VV-19 Perubahan Penggunaan Lahan Tahun 2017-2022...........cccccceveenee. 86
Tabel 1VV-20 Perubahan Penggunaan Lahan Tahun 2017-2019...........cccccveeveneee. 87
Tabel 1VV-21 Perubahan Penggunaan Lahan Tahun 2019-2022...........cccccevveenee. 88
Tabel 1V-22 Matriks Konfusi Penggunaan Lahan ...........cccceoeiiinencnencncsee 89
Tabel 1V-23 Perubahan Lahan Tahun 2017 —2019.......cccccovivivieiene e 92
Tabel 1V-24 Perubahan Lahan Tahun 2019 — 2022.........cccocvveinienene e 94

XVi



DAFTAR LAMPIRAN

lampiran 1 Lembar Asistensi Tugas AKNIr ..........cccooveviiieiien e, XXiil
Lampiran 2 Dokumentasi Survei Lapangan...........coccoveveieneneneneneseseeeeeens XXVI
Lampiran 3 Tabel Survei Lapangan..........ccccooeieiiniiinieieienese e XXXI

Lampiran 4 Tabel Perhitungan Koreksi Jenis Data dan Harga Terkoreksi.... Xxxxviii

Lampiran 5 Tabel Perhitungan Koreksi Waktu dan Harga Terkoreksi................ xlii
Lampiran 6 Tabel Perhitungan Koreksi Status Hak dan Harga Terkoreksi........ xlvi
Lampiran 7 Tabel Perhitungan RCN dan Harga Terkoreksi...........c.ccocvvviinvennnnnn, I
Lampiran 8 Tabel Perhitungan Harga Tanah Per Meter Persegi ..........c.cccccevvenene Ivi
Lampiran 9 Tabel Perhitungan Nilai Indeks Rata-Rata..............cccccccoveviiieiiiennenn, Ix
Lampiran 10 Tabel Perhitungan Standar Deviasi ...........c.ccooeverenencienescnenn Ixiv
Lampiran 11 Tabel PENYUSULAN..........cccoviiiiiiieeeeese e Ixviii
Lampiran 12 Verifikasi Lapangan Penggunaan Lahan..............ccccceevevveieinennnn, Ixx
Lampiran 13 Layout Peta........c.cceiieiieiiiicse et Ixxv

Xvii



