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Penyelenggaraan Penataan Ruang
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Pembinaan

Pelaksanaan
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Pemanfaatan Ruang

Pengendalian
Pemanfaatan Ruang

Peraturan Zonasi
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Sistem Perencanaan Tata Ruang di Indonesia

RTR
(Rencana Tata 

Ruang)
PemerintahStakeholder

(Pengguna Ruang)

Tanah/Ruang

DINAMIS/FLEXIBLE
• Konsistensi Pelaksanaan RTR
• Strengthening in Projection not Existing
• Zoning Transition
• Monitoring & Evaluation -- Guidelines

Carrying Capacity  ??

Wants or Needs  ??

CONTROLLER!

WHO

WHEN

WHAT Plan/improved/implemented

Involved  Stakeholders?

Time/period – phasing (?)

WHERE Location (??)

HOW Technique/method/approachment

WHY Background  Vision



Pengendalian Pemanfaatan Ruang

Common Tools of Land Use Controls

Planning Tools

Zoning Ordinance/TPZ

Site plan control/subdivision regulation

Building Regulation/Code

Development Control/Permit

Supplementary Control

Comprehensive plan ; Masterplan ; Strategic Plan ; Land use/Structure Plan

Uses of  Zoning based on Activities

(1) Dapat memandu pertumbuhan, tetapi tidak selalu mendorong investasi
(2) Harus peka terhadap perubahan kondisi ekonomi dan sosial
(3) Potensi isu diskriminasi dan ketidakadilan terkait “zona ekslusif” dan 
“zona fiskal”

Beberapa Tantangan :
• Perijinan masih belum “strict” di Indonesia
• Insentif dan Disinsentif yang belum optimal dan terlaksana
• Penegakan hukum yang belum optimal (terkait sanksi)

Berdampak pada nilai lahan



Pengawasan Penataan Ruang

• Menjamin tercapainya tujuan Penyelenggaraan Penataan Ruang
• Menjamin terlaksananya penegakan hukum bidang Penataan Ruang; dan 
• Meningkatkan kualitas Penyelenggaraan Penataan Ruang.

Tujuan

Pengaturan Penataan Ruang, Pembinaan 
Penataan Ruang, dan Pelaksanaan 
Penataan Ruang; 

Fungsi dan manfaat Penyelenggaraan 
Penataan Ruang; 

pemenuhan Standar Pelayanan Bidang 
Penataan Ruang; dan 

pemenuhan Standar Teknis Kawasan 

Lingkup Pengawasan Penataan Ruang

Hasil pengawasan : Tingkat Kinerja & Rekomendasi

Sumber : Permen ATR/BPN No. 21 Tahun 2021



Prinsip Pengawasan Penataan Ruang

Sumber : Centropolis, 2021

metode penilaian 
langsung di lapangan 

dengan TI



Standar Teknis Kawasan

Kawasan Industri Kawasan Perumahan Kawasan Pendidikan Kawasan Pariwisata Kawasan Perdagangan - 
Jasa

Kawasan RTH dan JPK

Kawasan Industri Rumah Tapak Komersial 
(RTK) Skala Besar

Kawasan Pendidikan Tinggi Destinasi Wisata Alam 
(DWA) Nasional

Kawasan Perdagangan  
Skala Kota

RTH Perkotaan (RTH-P)- 
Hutan Kota

Sentra Industri Kecil dan 
Menengah

RTK Skala Menengah Kawasan Pendidikan Tinggi, 
Menengah Dasar

DWA Regional Kawasan Perdagangan  
Skala Kawasan

RTHP-Taman Kota

Zona Industri Berat RTK Skala Kecil Kawasan Pendidikan  
Menengah Dasar

DWA Lokal Aglomerasi Fungsi 
Perdagangan Skala Kota

RTH Lingkungan-Taman  
Kecamatan

Zona Industri Kecil dan 
Menengah

Rumah Tapak Umum (RTU) 
Skala Besar

Aglomerasi Pendidikan  
Tinggi

Destinasi Wisata Budaya 
(DWBd) Nasional

Aglomerasi Fungsi 
Perdagangan Skala Kawasan

RTHL Taman Kelurahan

RTU Skala Menengah Aglomerasi Pendidikan  
Tinggi

DWBd Regional RTHL-Taman Lingkungan

RTU Skala Kecil Aglomerasi Pendidikan  
Menengah Dasar

DWBd Lokal RTH Fungsi Tertentu

Rumah Susun Komersial 
(RSK) Kepadatan Tinggi

Destinasi Wisata Buatan 
(DWBu) Nasional

Kawasan Pejalan Kaki (KJP) - 
Permanen

RSKK Kepadatan Menengah DWBu Regional Jalur Utama Pejalan Kaki

RSK Kepadatan Rendah DWBu Lokal

Rumah Susun Umum (RSU) 
Kepadatan Tinggi

RSU Kepadatan Menengah

RSU Kepadatan Rendah

Sumber : Centropolis, 2021



Kawasan Industri Kawasan Pendidikan Kawasan Perumahan Kawasan Pariwisata Kawasan Perdagangan - 
Jasa

Kawasan RTH dan JPK

Aksesibilitas Aksesibilitas Aksesibilitas Aksesibilitas Aksesibilitas Aksesibilitas

Penataan Kawasan Penataan Kawasan Penataan Kawasan Penataan Kawasan Penataan Kawasan Penataan Kawasan

Prasarana dan Utilitas Prasarana dan Utilitas Prasarana dan Utilitas Prasarana dan Utilitas Prasarana dan Utilitas Prasarana dan Utilitas

Sarana Sarana Sarana Sarana Sarana Sarana

Mitigasi Bencana Mitigasi Bencana Mitigasi Bencana Mitigasi Bencana Mitigasi Bencana Mitigasi Bencana

Jaringan Logistik Sarana Khusus Pendidikan Perlindungan Aset Wisata Cakupan Layanan Fungsi Ekologis

Pengelolaan Limbah Industri

Jaringan Air Industri

Komponen standar dikelompokkan menjadi tiga indikator yakni:

a. Standar minimal (must have) diterapkan untuk menjamin keselamatan, 
keamanan, kesehatan pengguna, dan kelancaran operasional.

b. Standar ideal (good to have) diterapkan untuk menjamin seluruh hal yang ada
pada standar minimal, ditambah konektivitas dan aksesibilitas serta integrasi 
dengan kawasan sekitarnya.

c. Standar prima (nice to have) diterapkan untuk menjamin seluruh hal yang ada 
pada standar prima, ditambah kenyamanan kawasan, estetika kawasan, 
keberlanjutan lingkungan; dan inovasi teknologi.

Nilai Standar Minimal
0 Tidak ada
1 Ada, tetapi tidak memenuhi standar
2 Ada dan memenuhi standar
3 Ada dan melebihi standar

Nilai Standar Ideal
0 Tidak ada
2 Ada dan memenuhi standar
3 Ada dan melebihi standar

Nilai Standar Prima
0 Tidak ada
3 Ada dan melebihi standar

Standar Teknis Kawasan

Sumber : Centropolis, 2021



Standar Kinerja

Sumber : Centropolis, 2021



Issues – Penyelenggaraan Penataan Ruang

Integrated Planning – Macro to Micro

From Digi-tech to Society 5.0

Resilience & Adaptation

Equitable & Sustainable Planning

Menuju Penataan Ruang Chapter 2



Global Issues – Reshaping The City

Creating more livable and equitable places 

Creating opportunities to meet the demand 
for sustainable, resilient, and healthy 
development

Providing consistency and predictability in 
zoning 

Updating zoning can promote development patterns that achieve 
multiple intersecting goals, including supporting healthy and 
sustainable mobility, housing affordability, climate resilience, and 
other positive outcomes. 

Updating zoning policies can allow, incentivize, or require development 
types, uses, and features that are aligned with market demand for 
healthy, sustainable, resilient, and energy-efficient developments–which 
are often not possible by right under traditional zoning. 

Outdated zoning policies can make development projects that would 
support resilience, sustainability, health, and equity goals illegal or 
difficult, time-intensive, and costly to complete. Updating zoning can 
lessen these barriers. 



Issues – Kawasan Industri

Kawasan Industri sebagai 
Economic Driven

• Bertumbuhnya Kawasan Industri Baru
• Luasan pengembangan yang besar dan 

berada di Kawasan Non-Metropolitan
• Intervensi Ekonomi yang tinggi
• High Return High Impact
• No connectivity to Spatial Plan

Kawasan Industri IMIP - Morowali



PERATURAN PEMERINTAH NO.142 TAHUN 2015 TENTANG 
KAWASAN INDUSTRI 

RTRW  Arahan Pengembangan, harus sampai dengan RDTR bahkan Guidelines



Kawasan Industri – ZIB Serang

Sumber : Kab. Serang, 2023



Issues – Kawasan Pendidikan

Kawasan Pendidikan sebagai 
Fungsi Fasilitas/Komersial?
• Lokasi pengembangan  Scope of  Services
• Scope of  Impact
• Well-plan/Coincidence?
• Facilities/Utilities



Kawasan Pendidikan Tinggi UNDIP – Tembalang

Sumber : Kota Semarang, 2023



Issues – Kawasan Perumahan

Kawasan Perumahan ;
Pengembangan & Pengelolaan

• Identify the Existing/New-Development
• Location & Size
• Communities
• Environment Quality
• Guideline to Housing Development0

Pengembangan Kawasan perumah sejenis, tetapi memiliki karakteristik yang berbeda



Issues – Kawasan Perumahan

Pengembangan Kawasan perumahan sejenis, tetapi memiliki karakteristik yang berbeda



Kawasan Perumahan Tapak Komersial – Perumnas Bumi Karawaci

Sumber : Kota Tangerang, 2023



Kawasan Rumah Susun Umum – Marunda

Sumber : Jakartasatu, 2023



Issues – Kawasan Pariwisata

Kawasan Pariwisata ;
Quality Tourism

• Economic Driven
• Pengembangan Kawasan Strategis
• Pengelolaan & Informasi
• High multiplier effect
• Sustainability & Responsible
• Vulnerable (economic, social & environmental)



Issues – Kawasan Pariwisata



Kawasan Pariwisata Gili Trawangan

Sumber : Kab. Lombok Utara, 2023



Kawasan Pariwisata Bromo – Tengger – Semeru



Issues – Kawasan Perdagangan & Jasa

Kawasan Perdagangan & Jasa ;
Highest Centre of  Activity

• Economic Driven
• Adaptability & Flexibility– Outdoor 

Space/Smart & Green Space
• Integrated Access & Visibility
• Stakeholder Partnership & Collaboration



Kawasan Perdagangan & Jasa Tanah Abang0

Sentra Primer Tanah Abang  Peningkatan produktivitas ruang dan pengembangan Kawasan perdagangan & jasa
Sumber : Jakarta Investment Centre, 2023



Issues – Kawasan RTH & JPK

Kawasan RTH & JPK ;
Increasing Value

• Limited Spaces
• Quality of Life
• Community Activity & Roles
• Cross-Sector Partnership
• Enhancing Resilience



KAWASAN RTH 
PERKOTAAN/
HUTAN KOTA –
KEBUN RAYA 
BOGOR



Key Takeaways

Pengawasan
Bagian dari Monitoring & evaluasi

Masukan terhadap produk perencanaan TR

Meningkatkan kualitas produk TR
Mengubah perspektif  Perencanaan TR
Memberikan masukan terhadap rencana pengembangan kota
Menjadi Controller yang kuat untuk perwujudan TR

Pengembangan Standar Teknis untuk Kawasan lain

Kawasan Perkantoran/Koridor Perkantoran

Kawasan Transit Oriented

Kawasan Pelabuhan/Logistic

Tata Ruang Chapter 2



Terimakasih
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