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ABSTRAK

Perencanaan tata ruang merupakan salah satu instrumen penting dalam
mewujudkan pembangunan wilayah yang tertata, berkelanjutan, dan berkeadilan.
Namun, dalam implementasinya tidak jarang terjadi ketidaksesuaian antara
peruntukan ruang yang telah direncanakan dengan kondisi pemanfaatan ruang di
lapangan. Ketidaksesuaian tersebut dapat memicu berbagai permasalahan tata
ruang, seperti konflik fungsi lahan, penurunan kualitas lingkungan, serta
ketidakteraturan dalam struktur ruang wilayah. Oleh karena itu, evaluasi terhadap
kesesuaian antara rencana tata ruang dan pemanfaatan aktual menjadi langkah
penting untuk meninjau kembali arah kebijakan pembangunan wilayah. Metode
penelitian yang digunakan meliputi analisis spasial dengan pendekatan Sistem
Informasi Geografis (SIG), interpretasi citra satelit, serta perbandingan dengan
rencana pola ruang dalam dokumen RTRW Kabupaten Tangerang Tahun 2011-
2031. Analisis dilakukan dengan melihat perubahan tutupan lahan dalam rentang
lima tahun, yaitu tahun 2020 sebagai tahun awal revisi RTRW dan tahun 2025
sebagai kondisi eksisting, untuk mengetahui sejauh mana perkembangan kebutuhan
lahan berpengaruh terhadap perubahan penutup lahan. Kecamatan Pagedangan
mengalami perubahan penutup lahan yang signifikan, khususnya pada sektor
permukiman yang terus meningkat seiring pembangunan kawasan perkotaan,
sementara lahan pertanian dan ruang terbuka hijau cenderung menurun. Kondisi ini
menunjukan bahwa implementasi RTRW masih menghadapi kendala dalam
pengendalian dan penegakan aturan. Selain itu, daya dukung lingkungan, terutama
pada aspek ketersediaan air, menunjukkan kondisi defisit, sementara daya dukung
lahan semakin tertekan akibat tingginya konversi lahan. Hasil penelitian diharapkan
dapat memberikan masukan bagi pemerintah daerah dalam menyusun kebijakan
tata ruang yang lebih adaptif dan sesuai dengan kondisi aktual di lapangan. Evaluasi
ini juga diharapkan menjadi referensi dalam penyusunan Rencana Detail Tata
Ruang (RDTR) Kecamatan Pagedangan, sehingga arah pembangunan wilayah
dapat lebih terarah, efisien, dan berkelanjutan.

Kata kunci: Evaluasi Tata Ruang, Perubahan Penutup Lahan, Pemanfaatan
Ruang, Daya Dukung dan Daya Tampung Lingkungan, Kecamatan Pagedangan



PRAKATA

Puji syukur kehadirat Allah SWT atas segala rahmat dan karunia-Nya

sehingga penulis dapat menyelesaikan tugas akhir ini dengan judul “Evaluasi

Peruntukan dan Pemanfaatan Ruang (Studi Kasus : Kecamatan Pagedangan,

Kabupaten Tangerang, Provinsi Banten)". Tugas akhir ini disusun sebagai salah

satu syarat untuk memperoleh gelar Sarjana Terapan pada Perencanaan Tata Ruang

dan Pertanahan Sekolah Vokasi, Universitas Diponegoro.

Pada kesempatan ini, penulis ingin menyampaikan terima kasih yang

sebesar-besarnya kepada:

1.

Kedua Orang Tua dan keluarga tercinta yang selalu memberikan doa,
dukungan, dan semangat yang tak pernah putus selama penyusunan tugas
akhir.

Bapak Pangi, S.T., M.T., selaku Dosen Pembimbing yang telah memberikan
bimbingan, saran, dan motivasi sejak tahap awal hingga penyelesaian tugas
akhir ini.

Ibu Khristiana Dwi Astuti, S.T., M.T. selaku Ketua Program Studi D-IV
Perencanaan Tata Ruang dan Pertanahan, serta selaku Dosen Penguji 2, yang
telah memberikan arahan serta masukan yang membangun dalam proses
penulisan tugas akhir ini.

Ibu Lilin Budiati S.H., M.M., selaku Dosen Penguji 1, yang telah memberikan
arahan serta masukan yang membangun dalam proses penulisan tugas akhir ini.
Seluruh dosen Program Studi D-IV Perencanaan Tata Ruang dan Pertanahan,
yang telah membekali dengan ilmu pengetahuan yang sangat bermanfaat
selama masa studi.

Teman-teman Program Studi D-IV Perencanaan Tata Ruang yang telah
memberikan dukungan selama masa studi.

Seluruh pihak yang sudah membantu dan memberikan dukungan dalam
penyusunan tugas akhir ini.

Penulis menyadari bahwa tugas akhir ini masih jauh dari sempurna. Oleh

karena itu, penulis mengharapkan kritik dan saran yang membangun demi

perbaikan di masa yang akan datang.

Semarang, 26 September 2025

Penulis



DAFTAR ISI

ABSTRAK ...ttt et 111
PRAKATA .ttt sttt sttt sttt et nes v
DAFTAR ISLeiieeee ettt sttt v
DAFTAR TABEL.....ooiiiiiiiieeeeee ettt vii
DAFTAR GAMBAR ...t viil
DAFTAR LAMPIRAN ..ottt ix
BAB 1 PENDAHULUAN ...coiiiiititeteet ettt st 1
1.1 Latar BelaKang ........c.coooveeiiiiiiiieeeieeeee et 1
1.2 Rumusan Permasalahan............c.coocevieiiniiiniinineneeeeeee e 4
1.3 Tujuan dan SQSATAN ..........c.eeeuieeiieiiieiieeiie ettt esee e e steeesveessaeeneees 5
L30T TUJUAN ettt ettt sttt et e et e esbe e seeenbaessaeenseennnas 5
1.3.2 SASATAN ...eonitiiiiiiieiiee ettt et 5

1.4 Ruang LINGKUP ....veeiiiiiieieee e 5
1.4.1 Ruang Lingkup Wilayah........cccocoiiiiiiiiniiieeeeceee 5
1.4.2 Ruang Lingkup Materi.........cocouiiiiiiiiiiiieie et 6

1.5 Tahapan/PrOSES......cceivueriiriiniiiieeitesieete sttt sttt st 7
1.5.1 Tahapan Persiapan ...........cccoceoeevieriineinienienieeieneesetee et 7
1.5.2 Tahapan Pengumpulan Data ...........cccceeviriiniiiiniiniiiiiiceccneceee 8
1.5.3 Tahapan Pengolahan Data dan Analisis.......c..ccccevveeneriienieneenenieneenens 8
1.5.4 Tahap AKNIT .c..cooiiiiiiiiiee et 9

1.6 Metode dan Hasil AKOIT .........coooiiiiiiiiiiiiieee e 9
1.6.1 Kebutuhan Data ..o 10
1.6.2 Teknik ANAlISIS ...ccc.eiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeceee e 11
1.6.3 Luaran/Hasil AKDIT ......cooooiiiiiiiieeeeee e 13
BAB 2 KONSEP PERENCANAAN ....ooiiiiiiieteeeeee et 14
2.1 Kerangka BerpiKir ........cccvieiiieiiiieeiiieeiee et e e svee e e 14
2.2 Kajian LIterartUir .......c.cceovieeiiieeiiie e eeee et etee e eee e etee e aeeeeaeeesnseeennnee s 15
2.2.1 Penutup Lahan ........ccoooiiiiiiiiciceeeeeece et 15
2.2.2 Perubahan Penutup Lahan ...........cccccoeiiiiiiiiiniiieeeeeee e 16
2.2.3 Peruntukan RUANG.........coeeviiiiiiiieiiecieececeee e e 16



2.2.4 Pemanfaatan RUANE ...........cccoeviiieiiiiiiieiieeiceecce e 17

2.2.5P0la RUANG......ooiiiiiieiiecieeee ettt e 17
2.2.6 Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) ......cccooiiiiiiniiiiiieiieee, 19
2.2.7 Daya Dukung dan Daya Tampung...........ccccceeevuieereiieeniiieenieeeciee e 19
2.2.8 Acuan Dasar Regulasi.........ccccccuiieiiiiiiiiecieecie e 28
BAB 3 PROFIL KECAMATAN PAGEDANGAN ....ccoooiiieieeeeeee e 31
3.1 Administrasi Wilayah.........ccccoooiioiiiiiiiecee e 31
3.2 Kedudukan Kecamatan Pagedangan terhadap Tangerang Raya.................. 32
3.3 Kondisi Kependudukan ............cccooeouiiiiiiiiiiiieiieceeee e 34
3.3.1 Kepadatan Penduduk ............ccoovieiiiiiiiiiiiiiice e 34
3.4 Penutup Lahan ........ccooooiiiiiiiiciee e 36
3.4.1 Penutup Lahan Tahun 2020 ..........cccceeveuiiiviieeiiie e 36
3.4.2 Penutup Lahan Tahun 2025 .........cccoiiiiiiiiiiiiiieecee e 38
3.5 Rencana Pola Ruang Kecamatan Pagedangan Tahun 2011 — 2031 ............ 40

BAB 4 ANALISIS DAN EVALUASI PERUNTUKAN DAN PEMANFAATAN
RUANG ..ottt ettt sttt et e e e s st e seesaesseeseensesneenseeneas 45
4.1 Analisis Perubahan Penutup Lahan...........cccccooviiiiiiiieiiieeeeeee e 45
4.2 Analisis Daya Dukung dan Daya Tampung.........cccccceeevveeevieeeiieencneeennnennn 48
4.2.1 Daya Dukung dan Daya Tampung Udara............ccccceevevveeririernieeennenne 48
4.2.2 Daya Dukung dan Daya Tampung Air .........ccccceeverieeniiieeniieeenieeesieene 50
4.2.3 Daya Dukung dan Daya Tampung Lahan............c.cccceeevvevriieininnnnnnnne 58

4.3 Analisis Kesesuaian Rencana Pola Ruang dengan Penutup Lahan Eksisting
........................................................................................................................... 76
4.4 Evaluasi Peruntukan dan Pemanfaatan Ruang Kecamatan Pagedangan.....84
BAB 5 PENUTUP ..ottt s 89
5.1 KeSIMPUIAN.....coiiiiiiiiieiiieece et ee et e s e e saree e 89
5.2 REKOMENAAST ...conviiiiiiiieiiiee et 90
REFERENST ..ottt sttt ettt nae s 92
LAMPIRAN ...ttt ettt et st e e et eeaeenteeneesneenaeeneas 94

Vi



DAFTAR TABEL

Tabel 1. 1 Perbandingan Tutupan Lahan Tahun 2020 dan 2025 ...........ccccoceuennnene 3
Tabel 1. 2 Kebutuhan Data..........c..coceiiiiiiniiiiiiiiieeeeeee e 10
Tabel 3. 1 Luas Wilayah Kecmatan Pagedangan.............ccccccoevveiiieniienienneennens 32
Tabel 3. 2 Kepadatan Penduduk Kecamatan Pagedangan ...............cccoeevvenrnnne. 35
Tabel 3. 3 Penutup Lahan Kecamatan Pagedangan Tahun 2020.......................... 37
Tabel 3. 4 Penutup Lahan Kecamatan Pagedangan Tahun 2025........................... 39
Tabel 3. 5 Luas Rencana Pola Ruang.............cccccovveeiiiniiiiciiecce e 43
Tabel 4. 1 Luas Perubahan Penutup Lahan Tahun 2020 dan 2025....................... 46
Tabel 4. 2 Luas Perubahan Penutup Lahan...........ccccoovveviieiiiiniiiiiinieccciees 47
Tabel 4. 3 Ambang Batas Penduduk ..............ccoooviiiiiiiiiniiiiiieieceeeee 55
Tabel 4. 4 Daya Tampung Beban Pencemaran Air Sungai Cisadane di Kecamatan

PAZCAANZAN......oieiiiiiieiieeie ettt ettt et e st e et e e seeebeesebeesbeessseesseessseenseensaeenseennnes 57
Tabel 4. 5 Tingkat dan Luas SKL Morfologi........c..ccceeieriiiiniinenninicneccnne 59
Tabel 4. 6 Tingkat dan Luas SKL Kemudahan Dikerjakan ...........ccccecceeenennene. 61
Tabel 4. 7 Tingkat dan Luas SKL Kestabilan Lereng.........cccccoceeverviniinecncnnnene. 62
Tabel 4. 8 Tingkat dan Luas SKL Kestabilan Pondasi ...........ccccveeviriinienennnene. 63
Tabel 4. 9 Tingkat dan Luas SKL Ketersediaan Air..........ccccoeeeveeeienieenreenneennnens 65
Tabel 4. 10 Tingkat dan Luas SKL Terhadap Erosi.........cccccceevviiviieniieiienieeneens 66
Tabel 4. 11 Tingkat dan Luas SKL Drainase..........ccceccverieeriienieeieenieereenreennns 68
Tabel 4. 12Tingkat dan Luas SKL Pembuangan Limbah...............ccoccooiininiiin. 69
Tabel 4. 13 Tingkat dan Luas SKL Terhadap Bencana Alam ...............ccccccennee. 70
Tabel 4. 14 Luas Kemampuan Lahan Kecamatan Pagedangan .............c...c..c....... 71
Tabel 4. 15 Parameter Daya Tampung Lahan..........cc.ccocooiiiiniininiinininne. 73
Tabel 4. 16 Daya Tampung Lahan Terhadap Penduduk.............ccccoccooiniininiinn. 75
Tabel 4. 17 Luas Klasifikasi Belum Terlaksana ...........ccccoeeeeviiniieniiienienieeiene 77
Tabel 4. 18 Luas Klasifikasi SeSUal ........coceeriiiiiiiniiiiiiinieeieeieieeeeeceeeee 78
Tabel 4. 19 Luas Klasifikasi Tidak Sesuai..........ccocervieniiiniiiniiniiiniciiceiceene 80
Tabel 4. 20 Luas Kesesuaian Lahan berdasarkan Klasifikasi Kawasan ............... 81
Tabel 4. 21 Luas Hasil Evaluasi Peruntukan dan Pemanfaatan Ruang................. 85
Tabel 4. 22 Tabel Temuan Studi........ccceiiiieiiiiiieie e 86

vii



Gambar 1.
Gambar 1.
Gambar 2.
Gambar 2.
Gambar 3.
Gambar 3.

Gambar 3.
Gambar 3.
Gambar 3.
Gambar 3.

DAFTAR GAMBAR

1 Peta Administrasi Kecamatan Pagedangan..............cccceecvveiiennnnnnnn, 6
2 Tahapan Pengolahan Data.............ccceeviiiiiienieeiieniecieece e 9
1 Kerangka Perencanaan ..............cccoeveeviienieeiieenie e 14
2 Kerangka Acuan Regulasi.........ccceevievieniieiiieeiieiecie e 28
1 Peta Administrasi Kecamatan Pagedangan.............ccccoecveeveieeennennn, 31
2 Peta Kedudukan Kecamatan Pagedangan terhadap Tangerang Raya

.............................................................................................................. 33
3 Peta Kepadatan Penduduk Kecamatan Pagedangan......................... 34
4 Peta Penutup Lahan Kecamatan Pagedangan Tahun 2020 .............. 36
5 Peta Penutup Lahan Kecamatan Pagedangan Tahun 2025 .............. 38

6 Rencana Pola Ruang Kabupaten Tangerang Tahun 2011 —2031.... 40

Gambar 3. 7 Rencana Pola Ruang Kecamatan Pagedangan Tahun 2011 —2031. 42
Gambar 4. 1 Peta Perubahan Penutup Lahan Tahun 2020 dan 2025.................... 45
Gambar 4. 2 Peta Perairan Kecamatan Pagedangan ..............cocooeeviniiniincnnene. 56
Gambar 4. 3 Peta SKL Morfologi Kecamatan Pagedangan..............cccccoeenennee. 59
Gambar 4. 4 Peta SKL Kemudahan Dikerjakan Kecamatan Pagedangan............. 60
Gambar 4. 5 Peta SKL Kestabilan Lereng Kecamatan Pagedangan..................... 62
Gambar 4. 6 Peta SKL Kestabilan Pondasi Kecamatan Pagedangan .................. 63
Gambar 4. 7 Peta SKL Ketersediaan Air Kecamatan Pagedangan....................... 64
Gambar 4. 8 Peta SKL Terhadap Erosi Kecamatan Pagedangan......................... 66
Gambar 4. 9 Peta SKL Drainase Kecamatan Pagedangan............cccceccveeiennene. 67
Gambar 4. 10 Peta SKL Pembuangan Limbah Kecamatan Pagedangan............... 68
Gambar 4. 11 Peta SKL Terhadap Bencana Alam Kecamatan Pagedangan ........ 70
Gambar 4. 12 Peta Kemampuan Lahan.........c.cccocooiiiniiniiiiniinicccce 71
Gambar 4. 13 Peta Perkiraan Daya Tampung Lahan..........cc.ccoceveiiininiincnnene. 74
Gambar 4. 14 Peta Kesesuaian Rencana Pola Ruang dengan Penutup Lahan
RS ] 213V 76
Gambar 4. 15 Peta Evaluasi Peruntukan dan Pemanfaatan Ruang Kecamatan
Pagedangan ..........cc.oeoiiiiiie e e e e 84

viii



DAFTAR LAMPIRAN

Lampiran 1 Lembar ASISTENST .......veeciieeiiieeiiieeeiieeeiieeeieeeereeeereeeeveeeeveeeseree e 94

Lampiran 2 Permohonan Data ke Dinas Tata Ruang dan Bangunan Kabupaten

TANZETANG . ..ceitieeitie ettt ee et e ettt e et e e e te e e st eesabeeeebeeesabeeesaseessbeeenseesnnne 96
Lampiran 3 Permohonan Izin Penelitian ke Dinas Tata Ruang dan Bangunan
Kabupaten Tangerang ..........cccueecueeeriieeiiieeiiee ettt e e e e e eeaeeeasee e 98
Lampiran 4 Surat Balasan Permohonan Izin Penelitian ke Dinas Tata Ruang dan
Bangunan Kabupaten Tangerang ...........c.ccccueeeveerieeiiienieeieenieereeneesieesee e 99
Lampiran 5 Berita Acara Seminar Hasil Tugas AKhir........c.ccoccovvivieiiniincnnnns 100



