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RINGKASAN 
Perubahan dan perkembangan yang terjadi di Kota Jakarta dirasa sangat cepat. Perpindahan Ibu Kota 
Negara juga menjadi pemikiran tersendiri bagaimana nantinya eksistensi Kota Jakarta sebagai Kota 
Global seperti yang diharapkan. Sebagai kota dengan Tingkat kemacetan yang tinggi, pemerintah kota 
mulai banyak menggagas pengembangan ruang-ruang kota Jakarta dengan system Transit Oriented 
Development. Salah satu kawasan yang memiliki perkembangan yang cukup signifikan dan digadang 
menjadi simpul transportasi interchange dan terintegrasi regional adalah Kawasan Manggarai. Stasiun 
Manggarai merupakan stasiun tersibuk di jabodetabek yang merupakan simpul transportasi yang melayani 
moda transportasi Kereta Rel Listrik (KRL), Transjakarta dan Kereta Bandara (Perpres No. 60 tahun 2020 
tentang Rencana Tata Ruang Kawasan Perkotaan Jabodetabekpunjur). Perkembangan yang ada sekarang 
didominasi oleh permukiman padat penduduk dan fasilitas umum dan social. Pengabdian Kepada 
Masyarakat ini mencoba untuk memberikan kajian potensi, kelemahan, peluang dan ancaman (SWOT) 
dan rekomendasi perencanaan terhadap Kawasan Manggarai, untuk nantinya menjadi dasar pertimbangan 
dalam pembuatan Panduan Rancang Kota yang sampai saat ini belum ada. Kajian dan rekomendasi dibagi 
menjadi 3 proposal PKM yang berfokus pada sub kawasan 1, sub kawasan 2, dan sub kawasan 3. Fokus 
Proposal ini pada sub kawasan 3. Metode dilakukan dengan cara identifikasi deskriptif, analisis SWOT 
dan sintesis yang berujung pada Kesimpulan dan rekomendasi perencanaan ruang Manggarai. PKM ini 
diharapkan menjadi bahan pemikiran dalam bentuk buku sebagai masukan dalampembuatan Panduan 
Rancang Kota di Kawasan Manggarai nantinya  

Kata kunci: Kajian SWOT, rekomendasi penataan, Kawasan Manggarai, Sub kawasan 3 
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BAB 1 PENDAHULUAN  

1.1 Analisis Situasi 

Pemindahan Ibu Kota Negara dari Kota Jakarta ke luar Jawa bertujuan mengurangi beban ekologis Jakarta 
yang diakibatkan oleh kepadatan penduduk, kemacetan, serta meningkatnya polusi udara dan penurunan 
kualitas air (Pribadi dan Utomo, 2021). DKI Jakarta merupakan kota megapolitan yang ada di Indonesia 
dengan pertumbuhan penduduk yang meningkat setiap tahunnya sebesar 1.19% (BPS, 2020 dalam Sanusi, 
et.all, 2023). Jakarta sebagai kota metropolitan yang dikelilingi oleh kota-kota satelit di sekitarnya, sering 
disebut Jabodetabek, yaitu mencakup Jakarta, Bogor, Depok, Tangerang, dan Bekasi (Adhiprasasta dan 
Noerwasito, 2018).  Menurut Tomtom Traffix Index pada tahun 2021, Jakarta merupakan salah satu ibu 
kota negara yang menempati urutan ke-46 dari 406 kota paling macet di dunia, dengan tingkat kemacetan 
mencapai 34% pada tahun 2021 (Sitorus, 2022).  

Kemacetan kota Jakarta ini dikarenakan banyak hal seperti volume kendaraan, terbatasnya lebar jalan, 
adanya parkir illegal oleh angkutan umum dan kendaraan tertentu, minimnya lahan parkir serta 
persimpangan sebidang dengan lampu lalu lintas yang cukup banyak (Dishub Jakarta, 2011).  Prof. Dr. 
Irfan Ridwan Maksum, Guru Besar Tetap Ilmu Administrasi Negara di UI, menyatakan bahwa masalah 
kapasitas daya dukung urban (ketidakmampuan Jakarta menanggung beban sebagai ibu kota negara) akan 
perlahan teratasi setelah perpindahan ibu kota. Jakarta kemudian akan bertransformasi menjadi provinsi 
berkarakter megalopolitan. Berbagai perbaikan di Kota Jakarta, sebagai bagian dari adaptasi terhadap 
perubahan yang akan terjadi, memerlukan kajian yang mendalam untuk dirumuskan dalam undang-
undang baru terkait pengelolaan Jakarta yang lebih baik (Ardiyanto, 2022). 

Untuk mengurangi kemacetan di Kota Jakarta, Pemerintah Provinsi DKI Jakarta telah melaksanakan 
berbagai program antisipasi, termasuk kebijakan ganjil-genap, penambahan armada Transjakarta, 
pembangunan Moda Raya Terpadu (MRT), serta pembangunan jalan layang (Kumparan.com, 2021, 
dalam Sitorus, 2022). Pengembangan sistem Transit Oriented Development (TOD) juga sudah banyak 
digagas untuk membuat Kota Jakarta menjadi lebih baik. Transit-Oriented Development (TOD) bertujuan 
untuk merevitalisasi kawasan dengan mempromosikan gaya hidup baru yang berfokus pada kesehatan, 
kenyamanan, dan keamanan (Ayuningtias dan Karmilah, 2019). 

 

Kawasan Manggarai 

Salah satu kawasan yang direncanakan sebagai kawasan pengambangan dengan system TOD adalah 
Kawasan Manggarai. Berdasarkan Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) Jakarta 2030, Stasiun 
Manggarai ditetapkan sebagai stasiun yang berfungsi ganda, yaitu sebagai Stasiun Interchange dan Stasiun 
Regional yang menghubungkan antar kota di Pulau Jawa, dengan tujuan untuk memenuhi kebutuhan 
layanan terhadap jalur-jalur kereta api baru (Adhiprasasta dan Noerwasito, 2018). Kawasan ini tidak hanya 
dilengkapi dengan berbagai moda transportasi seperti KRL Commuter Line, KRL Bandara Soekarno-
Hatta, TransJakarta koridor 4, BRT, serta layanan mikrolet dan kopaja, tetapi juga memiliki rencana 
pengoperasian kereta api jarak jauh, sementara pengembangan lebih lanjut akan mencakup area 
perkantoran, perdagangan, jasa, dan permukiman campuran berintensitas tinggi yang mengikuti konsep 
Transit-Oriented Development (TOD) terintegrasi dengan angkutan massal (Sanusi, et.all, 2023). 

Stasiun Manggarai terletak di Jl. Manggarai Utara 1, Kelurahan Manggarai, Kecamatan Tebet, Jakarta 
Selatan, dan saat ini menjadi stasiun terbesar yang beroperasi di Jakarta. Dibangun oleh pemerintahan 
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Belanda untuk memenuhi kebutuhan transportasi baik bagi penumpang maupun logistik, stasiun ini 
memiliki ukuran tapak dengan dimensi 190 x 130 meter dan luas total mencapai 24.700 meter persegi 
(Adhiprasasta dan Noerwasito, 2018). Penetapan Stasiun Manggarai sebagai Stasiun Sentral didasarkan 
pada posisinya yang cukup strategis sebagai fasilitas transportasi, mengingat letaknya yang berada di 
perbatasan antara Jakarta Pusat, Jakarta Selatan, dan Jakarta Timur. Akses menuju Jakarta Selatan dapat 
dilakukan melalui Tebet dan Jalan Sahardjo, sementara untuk Jakarta Timur bisa menggunakan arah 
Bukit Duri dan Jatinegara; sedangkan untuk mencapai Jakarta Pusat, pengguna transportasi dapat melalui 
Jalan Tambak menuju Cikini dan Salemba, atau Jalan Sultan Agung yang mengarah ke daerah Menteng 
(Adhiprasasta dan Noerwasito, 2018). 

 

 

 
Gambar 1. Kondisi Eksisting Kawasan Manggrai 

Sumber: Tim PKM, 2024 

 

 
Gambar 2. Rencana Pengembangan Kawasan Manggarai 2030 

Sumber: Adhiprasasta dan Noerwasito, 2018. 
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1.2 Permasalahan Mitra dan Tujuan PKM 
PKM ini diharapkan dapat membantu Mitra dalam melihat dan mengamati langsung perubahan dan 
perkembangan kawasan Manggarai. Sampai saat ini Kawasan Manggarai belum memiliki Panduan 
Rancang Kota. Padahal kawasan ini memiliki perkembangan yang cukup singnifikan ditambah dengan 
rencana pengembangan TOD system pada Kawasan Manggarai ini. Sehingga dengan adanya kajian dan 
rekomendasasi perencanaan pada Kawasan ini diharapkan dapat menjadi dasar pemikiran dan sumbang 
sih dalam pembuatan Panduan Rancang Kota nantinya. 
 
 
1.3. Uraian Hasil Penelitian dan PKM Terkait 
Kajian mengenai kawasan Manggarai, Jakarta Selatan, sering kali mencakup berbagai aspek seperti 
sejarah, sosial-ekonomi, lingkungan, serta urbanisasi dan transportasi. Berikut beberapa poin utama 
mengenai kawasan Manggarai: 

Tabel 1. Identifikasi Awal Kawasan Manggarai 

Sejarah Perkembangan: Manggarai adalah salah satu kawasan tua di Jakarta yang mulai berkembang 
sejak tahun 1904. Kawasan ini memiliki stasiun kreta api bernama Stasiun 
Manggarai cagar budaya di Jakarta, menjadi pusat mobilitas sejak zaman 
kolonial Belanda Studi sejarah transportasi sering menyoroti perubahan 
fungsi dan peran strategis stasiun ini terhadap pembangunan infrastruktur 
Jakarta 

Sosial-Ekonomi dan 
Urbanisasi 

Manggarai merupakan kawasan padat penduduk di Jakarta Selatan dengan 
kondisi ketimpangan ekonomi, dan keterbatasan infrastruktur untuk 
menampung jumlah penduduk yang terus bertambah karena arus urbanisasi 
yang tinggi.  

Lingkungan dan 
Infrastruktur 

Urbanisasi cepat di Manggarai juga berdampak pada kualitas lingkungan, 
termasuk masalah polusi udara dan kualitas air Sungai, sehingga 
pemerintah memerlukan rencana-rencana revitalisasi sungai dan 
peningkatan ruang terbuka hijau di kawasan ini. 

Transportasi dan 
Mobilitas 

Stasiun Manggarai direncanakan sebagai Stasiun regional dan interchange 
yang berperan penting dalam hubungan Jabodetabek dan juga antar kota di 
Jawa nantinya 

Pembangunan dan Tata 
Ruang 

Dalam konteks kajian tata ruang, Manggarai sering dilihat sebagai kawasan 
yang mengalami transformasi signifikan karena peningkatan pembangunan 
infrastruktur transportasi seperti Transit Oriented Development (TOD) yang 
terintegrasi dengan pusat-pusat ekonomi lain di Jakarta 

Komunitas dan Budaya 
Lokal 

Kajian mengenai aspek sosial budaya di kawasan Manggarai juga cukup 
banyak, termasuk bagaimana komunitas lokal menghadapi tantangan 
modernisasi. Ada beberapa jurnal yang menyoroti kehidupan sehari-hari 
warga Manggarai, adat istiadat, serta bagaimana identitas budaya mereka 
dipengaruhi oleh arus urbanisasi dan perubahan sosial. 
 

Sumber: Tim PKM, 2024 
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Gambar 3. Rencana Manggarai  Sebagai Kawasan TOD 

Sumber: RDTR DKI Jakarta 2030, Perda No. 01 tahun 2012 
 

1.4. Uraikan keterkaitan topik dengan Peta Jalan PKM yang ada di Rencana Induk Penelitian  
       dan PKM Untar 
Kajian SWOT dan Rekomendasi Penataan Kawasan di Sub Kawasan 3, Kawasan Manggarai, Jakarta 
Selatan ini berfokus pada bagian arsitektur dan perencanaan dengan isu trategis Perencanaan Kota, 
Kawasan dan Lingkungan Binaan. PKM ini diajukan diawalai dengan pemikiran pindahnya Ibu Kota dan 
bagaimana perubahan dan ketetapan penataan ruang yang terjadi di Jakarta, selain juga terhadap 
perkembangan kota yang cepat dan beragam tantangan yang pastinya mempengaruhi penataan ruang-
ruang kota yang ada di Jakarta. Pemecahan masalah yang diusulkan ke Mitra adalah Kajian SWOT dan 
Rekomendasi Penataan di Kawasan Manggarai, Jakarta Selatan untuk nantinya menjadi dasar pemikiran 
pembuatan Panduan Rancang Kota di Kawasan Manggarai yang sampai saat ini belum ada. Pengambilan 
lokasi mengacu pada potensi, kelemahan, peluang dan tantangan yang terjadi pada kawasan tersebut. 
 

BAB 2  SOLUSI PERMASALAHAN DAN LUARAN  

2.1  Solusi Permasalahan 

Mengacu kepada pemikiran mengenai peluang kawasan ini menjadi kawasan berbasis Transit Oriented 
Development (TOD) yang mempunyai cakupan wilayah yang besar, maka Pengabdian Kepada 
Masyarakat Kajian SWOT dan Rekomendasi Penataan Kawasan di Kawasan Manggarai, Jakarta Selatan 
menjadi 3 proposal, yaitu Sub Kawasan 1, Sub Kawasan 2 dan Sub Kawasan 3, dengan rincian sebagai 
berikut: 
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Gambar 4. Road Map - Segmentasi Amatan dan Pembagian Proposal PKM Kajian SWOT dan 
Rekomendasi Penataan Kawasan di Kawasan Manggarai 

Sumber: Penulis, 2024 
 

2.2. Luaran Kegiatan   

Tabel 2. Luaran Kegiatan 

No. Jenis Luaran Keterangan 
Luaran Wajib 
1 Publikasi ilmiah pada jurnal ber ISSN atau Sudah submit 
2 Prosiding dalam temu ilmiah Sudah submit 
Luaran Tambahan (wajib ada) 
1 Publikasi di media massa - 
2 Hak Kekayaan Intelektual (HKI) publish 
3 Teknologi Tepat Guna (TTG) - 
4 Model/purwarupa/karya desain - 
5 Buku ber ISBN - 

Sumber: Penulis, 2024 
 
 
BAB 3  METODE PELAKSANAAN 

3.1 Tahapan- Tahapan Pelaksanaan  

Terdapat 6 langkah penelitian menurut Sari, M., Rachman, H., Astuti, N. J., Afgani, M. W., dan Siroj, R. 
A, 2023, yaitu: pernyataan masalah dan  pertanyaan  penelitian;  metode  penelitian; pengumpulan  data;  
analisis  data; interpretasi  data  dan  penulisan  laporan. (PKM ini dijalankan tahapan metode identifikasi 
deskriptif, analisis dan sintesis  

1. Metode identifikasi deskriptif dilakukan dengan literature review dan metode survey baik survey 
instansional maupun lapangan akan digunakan dalam proses pengumpulan data. Metode deskriptif 
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adalah metode yang digunakan untuk memecahkan masalah aktual dengan cara mengumpulkan 
data, menyusun, mengklasifikasikan, menganalisis, serta menginterpretasikannya (Huri, D., 2014).  
Identifikasi adalah proses pengenalan, menempatkan obyek atau individu dalam suatu kelas sesuai 
dengan karateristik tertentu (Bachtiar, 2012). Poerwadarminta (2007) berpendapat bahwa 
identifikasi adalah penentuan atau penetapan identitas seseorang atau benda. Langkah yang akan 
dilakukan adalah tindakan seperti mencari, menemukan, meneliti, mencatat data serta informasi 
tentang kawasan dan sub kawasan Manggrai. Literature review merupakan cara yang digunakan 
untuk pengumpulan data sekunder yakni dengan mengumpulkan  data  secara  tidak  langsung,  
meneliti  dan menganalisis objek  yang bersangkutan terkait dengan  materi  studi Pustaka, dan 
hasil dari analisis ini bersifat deskriptif. 
 
Dalam proses identifikasi dan analisis mengacu pada elemen-elemen ruang kota dari Hamid 
Shirvani (The Urban Design Process) menjadi panduan dalam melakukan identifikasi, analisis 
potensi, kelemahan, ancaman dan tantangan yang mungkin sudah-sedang dan akan terjadi di 
kawasan Manggarai. Analisis (KBBI, 2002) merupakan penguraian suatu pokok atas berbagai 
bagiannya dan penelaahan bagian itu sendiri serta hubungan antar bagian untuk memperoleh 
pengertian yang tepat dan pemahaman arti keseluruhan.  
 

2. Metode analisis yang dilakukan adalah analisis SWOT. Analisis SWOT adalah alat perencanaan 
strategis yang digunakan untuk mengidentifikasi Strengths (Kekuatan), Weaknesses (Kelemahan), 
Opportunities (Peluang), dan Threats (Ancaman) dalam suatu organisasi atau proyek. Analisis ini 
membantu dalam menilai kondisi internal dan eksternal yang dapat memengaruhi keberhasilan 
atau kegagalan. Berikut penjelasan singkat setiap komponen analisis SWOT: 

a. Strengths (Kekuatan): Faktor internal yang memberikan keunggulan kompetitif, seperti 
sumber daya unik, kemampuan yang berbeda, atau keunggulan pasar. 

b. Weaknesses (Kelemahan): Faktor internal yang menghambat kinerja atau daya saing, 
seperti keterbatasan sumber daya, struktur organisasi yang lemah, atau kurangnya inovasi. 

c. Opportunities (Peluang): Faktor eksternal yang dapat dimanfaatkan untuk pertumbuhan 
atau peningkatan kinerja, seperti tren pasar, perkembangan teknologi, atau perubahan 
regulasi. 

d. Threats (Ancaman): Faktor eksternal yang dapat mengganggu atau membahayakan 
kelangsungan bisnis, seperti persaingan ketat, ketidakstabilan ekonomi, atau perubahan 
lingkungan hukum. 

Analisis SWOT umumnya digunakan dalam proses perencanaan strategis untuk menentukan 
strategi yang paling sesuai dengan memaksimalkan kekuatan dan peluang, serta meminimalkan 
kelemahan dan ancaman. Alat ini bermanfaat untuk membantu pengambilan keputusan yang lebih 
baik dan merancang strategi bisnis yang efektif. 

3. Proses selanjutnya adalah men’sintesis’kan, membuat kesimpulan dan rekomendasi perencanaan 

pada kawasan. Sintesis menunjuk ke sintesis atau sintetik, yaitu, menyatukan dua atau lebih bagian 
menjadi satu kesatuan, baik melalui desain atau proses alami (KBBI, 2002). 

 
Berikut adalah Langkah-langkah amatan Lokasi dengan memunculkan pertanyaan dan cara penyajian:
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Tabel 3. Langkah dan Tahap Pelaksanaan 
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3.2  Partisipasi mitra dalam kegiatan PKM 

Mitra bersama Tim akan bekerja bersama-sama dalam keseluruhan kegiatan. Adapun bentuk partisipasi 
mitra adalah sebagai pemberian data dan informasi yang dibutuhkan; membantu menyaring identifikasi 
kebutuhan terkait Kajian SWOT dan Rekomendasi Penataan Kawasan di Sub Kawasan 3, Kawasan 
Manggarai, Jakarta Selatan, bersama berdiskusi mengenai tools/ kriteria-kriteria yang diperlukan dan 
memberikan ruang kerja bagi pelaksanaan kegiatan diskuasi dan presentasi hasil PKM. 
 

3.3  Uraian kepakaran dan tugas masing-masing anggota tim. 

Berikut adalah uraian singkat kepakaran dan tugas personil Tim. 
1) Mekar Sari Suteja, MSc. (Ketua Pengusul) 

- Melakukan kerjasama dan koordinasi dengan Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan Pertanahan 
Provinsi DKI Jakarta 

- Melakukan koordinasi dengan anggota tim (mahasiswa) 
- Membuat Proposal, Laporan Monitoring dan Evaluasi 
- Membuat Laporan akhir dan Luaran 
- Mencari informasi bahan, bengkel pengadaan dan pembuatan dan survey harga/ biaya 
- Mengkoordinir proses pembuatan buku evaluasi 

2)   Anggota Tim 
Trisha Kaylie Tjung/ 315220046 
Limarg Stefanyqueen/ 315220018 
Alysia Chandra Tangguh/ 315220042 
- Bekerjasama dengan ketua dan sesama anggota tim; 
- Survey dan analisis data bersama ketua dan sesame anggota tim 
- Bilamana diperlukan ikut berdiskuasi dengan phak Dinas Cipta karya, Tata Ruang dan Pertanahan  

provinsi DKI 
- Membuat buku evaluasi dan poster HKI 

 
  
BAB 4  HASIL DAN LUARAN YANG DICAPAI 

4.1  Hasil Kegiatan dalam Bentuk Paparan dan Booklet 

Kegiatan PKM ini berjalan dengan baik, mulai dari diskusi internal Tim maupun dengan Mitra yaitu Dinas 
Cipta Karya, Tata Ruang dan Pertanahan, DKI Jakarta. Semua tahapan pelaksanaan PKM sudah 
dilaksanakan, begitu juga dengan presentasi ke Mitra mapun paparan yang dipresentasikan dalam Seminar 
Nasional Penelitian dan Pengabdian Kepada Masyarakat (Senapenmas) Universitas Tarumanagara 2024 
pada tanggal 10 Oktober 2024. Hasil kegiatan akhir selain bahan yang dipresentasikan juga dibuatnya 
Booklet yang nantinya akan diberikan ke Mitra.  

4.1.1 Paparan SENAPENMAS 2024 

Hasil PKM ini sudah dipresentasikan dalam acara Seminar Nasional Penelitian dan Pengabdian Kepada 
Masyarakat (Senapenmas) Universitas Tarumanagara 2024 pada tanggal 10 Oktober 2024. Berikut 
lampiran dokumentasinya: 
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Gambar 5. Kegiatan Paparan Senapenmas 2024 - 1 
Sumber: Penulis, 2024 
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Gambar 6. Kegiatan Paparan Senapenmas 2024 - 2 
Sumber: Penulis, 2024 
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4.1.2 Paparan dan Penyerahan Draft Booklet Ke Mitra (Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan 
Pertanahan, DKI Jakarta) 

Hasil kegiatan juga sudah di presentasikan ke Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan Pertanahan DKI Jakarta, 
disertai dengan penandatangan kerjasama dan bukti pemberian draft booklet. Mitra menyambut baik 
dengan diskusi, tanya jawab dan penerimaan draft booklet. 

 

 

Gambar 7. Kegiatan Paparan dan Penandatangan Kerjasama di Mitra  
(Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan Pertanahan DKI Jakarta) 

Sumber: Penulis, 2024 
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Gambar 8. Penyerahan Draft Booklet di Mitra  
(Dinas Cipta Karya, Tata Ruang dan Pertanahan DKI Jakarta) 

Sumber: Penulis, 2024 
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BAB 5  KESIMPULAN 

Perubahan dan perkembangan pesat di kawasan Manggarai berkaitan erat dengan nilai historis dan 
kemudahan aksesnya. Implementasi sistem TOD di kawasan tersebut mempengaruhi rencana tata guna 
lahan serta intensitas pemanfaatannya di subkawasan 3. Ketidaksesuaian antara kondisi eksisting dan 
rencana pemerintah terlihat pada beberapa aspek, seperti fungsi ruang terbuka hijau, hunian, dan fasilitas 
umum, yang juga melibatkan perbedaan dalam parameter KDB, KLB, KTB, dan KDH. 

Perubahan mencakup transformasi fungsi lahan hunian menjadi ruang terbuka hijau, pengaturan alternatif 
nilai KDB dan KLB yang disesuaikan dengan ukuran kavling, serta kebijakan yang memungkinkan 
pengadaan basement melalui pemberian nilai KTB. Perbedaan ini memerlukan kajian lebih mendalam 
untuk memastikan kesesuaian regulasi dengan kondisi lapangan. PKM ini sudah berjalan dengan baik, 
diskusi dan paparan dilakukan untuk menggali dan menyampaikan informasi yang terjadi dilapangan. 
Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat menjadi referensi dan pertimbangan Mitra dalam pembuatan 
panduan rancang kota di kemudian hari. 
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