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 Abstrak  

Perkotaan berkelanjutan memerlukan adanya keseimbangan antara ekonomi, 
sosial, dan lingkungan. Berkelanjutan secara ekonomi adalah dalam 
pengertian pencapaian pertumbuhan yang berkelanjutan dan efisien dalam 
penggunaan sumber daya. Saat ini kinerja ekonomi secara nasional terutama 
di kawasan perkotaan sebagai pusat pertumbuhan ekonomi membuat biaya 
ekonomi tinggi akibat dari penataan ruang dan transportasi yang buruk. 
Pembangunan berorientasi transit atau Transit Oriented Development (TOD) 
adalah suatu konsep pengelolaan ruang dan transportasi secara terintegrasi. 
Penelitian ini sangat penting dilakukan untuk mengetahui karakteristik TOD 
apa saja yang sudah diimplementasikan pada kawasan stasiun kota Tangerang 
sebagai kawasan transit berbasis TOD. Penelitian ini menggunakan metode 
kualitatif dalam penyusunannya dengan di lakukannya penataan pada 
kawasan stasiun kota Tangerang akan membantu meningkatkan pertumbuhan 
ekonomi, memudahkan masyarakat dalam menggunakan transportasi umum 
yang saling terintegrasi, mengurangi penggunaan kendaraan bermotor dan 
bermobil untuk menjadikan kawasan di sekitar stasiun kota Tangerang lebih 
bersih dan tertata, sehingga dapat mencerminkan citra kota yang baik.  

Kata Kunci:  Transit Oriented Development (TOD), penataan ruang, transportasi, 
stasiun Kota Tangerang.  

   
 

  Abstract (In English, Trebuchet MS 10 pt, Bold, Center) 

Sustainable cities require a balance between economic, social and 
environmental. Economically sustainable is in the sense of achieving 
sustainable growth and efficient use of resources. Currently, national 
economic performance, especially in urban areas as centers of economic 
growth, results in high economic costs due to poor spatial planning and 
transportation. Transit-oriented development (TOD) is a concept of 
integrated space and transportation management. This research is very 
important to do to find out the characteristics of any TOD that has been 
implemented in the Tangerang city station area as a TOD-based transit area. 
This research uses a qualitative method in its preparation by carrying out 
arrangements in the Tangerang city station area which will help increase 
economic growth, make it easier for people to use integrated public 
transportation, reduce the use of motorized and car vehicles to make the area 
around the Tangerang city station cleaner and more organized.so that it can 
reflect a good image of the city.  

Keywords: Transit Oriented Development (TOD), spatial planning, transportation, 

Tangerang City stations. 

 

                                                             
* Korespondensi Penulis. Telepon: +622-54-359-1911  

  email : htaki0001@stu.kau.edu.sa 

1

3

3

9

10

11

13

Page 5 of 11 - Integrity Submission Submission ID trn:oid:::3618:106929795

Page 5 of 11 - Integrity Submission Submission ID trn:oid:::3618:106929795



Taki et.al / LATAR, Jurnal Arsitektur Vol. 2 No. 2, Desember 2024 :  142 - 148. 

 

 

 

 

 

 

 
- 143 - 

1. PENDAHULUAN  

Tangerang Raya adalah sebuah kawasan 

dengan luas sekitar 1.500 km2 yang dihuni 

oleh lebih dari 5 juta penduduk. Tangerang 

Raya terbagi menjadi 3 daerah otonom, yaitu 

Tangerang Kabupaten, Tangerang Kota, dan 

Tangerang Selatan yang disebut Tangerang 

(http://abouttng.com/tangerang-raya/). 

Dalam perkembangan perkotaan, fasilitas 

transit intermoda dan kawasan transit telah 

menjadi aspek yang tidak terlepaskan. 

Daerah disekitar titik transit merupakan 

kawasan yang potensial bagi pengembangan. 

Hal ini terkait dengan kemudahan akses yang 

ditawarkan kawasan yang dekat dengan 

fasilitas transit dan aktiftas yang mungkin 

akan dibangkitkan oleh kegiatan transit di 

kawasan tersebut. Berbagai teori mengenai 

hubungan antara kegiatan transit dan 

pengembangan pun menjadi sebuah gagasan 

yang menarik dalam keilmuan perencanaan 

dan perancangan kota (Taki & Maatouk, 

2018). 

Termasuk diantaranya adalah Transit 

Oriented Development (TOD) yang telah 

banyak diwujudkan di berbagai kota di dunia. 

TOD telah dikenal luas sebagai konsep yang 

menjawab kebutuhan area transit.  Diantara 

manfaat dari TOD adalah penurunan 

penggunaan mobil dan pengeluaran keluarga 

untuk transportasi, peningkatan pejalan kaki 

dan pengguna transit, menghidupkan kembali 

kawasan pusat kota, peningkatan densitas 

dan intensitas, penghematan beban 

pengembangan untuk parkir, serta 

peningkatan nilai properti dan berbagai 

kegiatan disekitar transit, hingga perbaikan 

kualitas lingkungan dan komunitas.  Dalam 

skala regional, diharapkan konsep ini dapat 

menyelesaikan permasalahan pertumbuhan 

kota dengan pola sprawling dan kemacetan 

(Taki, Maatouk and Qurnfulah, 2017). 

Tujuan dari penelitian ini adalah untuk 

menata suatu kawasan berkonsep TOD yang 

dapat menampung masyarakat dalam 

melakukan aktifitas serta mengurangi 

penggunaan kendaraan pribadi karena 

tersedianya transportasi umum yang saling 

terintegrasi (Taki, Maatouk and Lubis, 2018). 

 

2. METODOLOGI 

Metode yang dipergunakan pada 

penelitian ini adalah metode kualitatif. 

Metode kualitatif merupakan prosedur 

penelitian yang membuat data deskriptif 

berupa istilah-istilah tertulis/ekspresi dari 

orang-orang atau sikap yang bisa diamati 

dengan menggunakan pendekatan deduktif. 

Metode pengumpulan datanya dilakukan 

dengan cara wawancara dan observasi 

(tinjauan lapangan) yaitu kegiatan terjun 

langsung ke lokasi yang akan diteliti guna 

memperoleh informasi dan data yang 

diperlukan untuk menjawab persoalan 

penelitian. Metode pengumpulan data dibagi 

beberapa tahan antara lain: 

a. Pengkajian Pustaka 

Kajian pustaka adalah sebuah uraian 

atau deskripsi tentang literatur yang 

masih relevan dengan bidang atau topik 

tertentu seperti yang ditemukan dalam 

buku - buku ilmiah dan artikel jurnal. 

b. Tinjauan Lapangan 

Penelitian lapangan dapat dilakukan 

untuk menentukan ke arah mana 

penelitian berdasarkan konteks. 

Teknik analisis data yang digunakan dalam 

penelitian ini adalah sebagai berikut : 

a. Pemilihan Data 

Pemilihan data adalah suatu bentuk 

analisis yang menajamkan, 

menggolongkan, mengarahkan, 

mengeliminasi yang tidak perlu, dan 

mengklasifikasi data dengan cara 

sedemikian rupa hingga dapat ditarik 

kesimpulannya. 

b. Penyajian Data 

Penyajian data dapat berbentuk table 

frekuensi, diagram, table dan bagan. 

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

Transit Oriented Development (TOD) 

sendiri sebagaimana didefinisikan oleh 

Calthorpe (1993) adalah, “A mix use 

community within an average 2000 foot 

walking distance of a transit stop and core 

commercial area. TOD mix residential, 

retail, offices, open space, and public uses in 

a walkable environment, making it 

3
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convenient for residents and employees to 

travel by transit, bicycle, foot or car.”. 

Terdapat beberapa istilah yang mirip 

dengan konsep TOD dan sering dikaitkan satu 

sama lain, seperti transit village, pedestrian 

pocket, dan new urbanism. Keempat konsep 

tersebut memiliki persamaan dan perbedaan 

sesuai dengan konteks dan latar belakang 

kemunculannya. Definisi paling mirip adalah 

transit village yang didefinisikan sebagai, “a 

compact, mixed use community, centered 

around the transit station that, by design, 

invites residents, workers, and shoppers to 

drive their cars less and ride mass transit 

more.”. 

Pada intinya, konsep ini bertujuan untuk 

memberi alternatif solusi dan pemecahan 

masalah bagi permasalahan pertumbuhan 

kota metropolitan yang cenderung pada pola 

auto oriented development. Dengan 

membuat fungsi campuran (mixed use) yang 

kompak dalam jangkauan 5-15 menit 

berjalan kaki pada area transit dan 

diharapkan dapat memberi beberapa 

manfaat. Di antaranya, terjadi internalisasi 

pergerakan antara hunian, perkantoran dan 

fungsi-fungsi lain dalam sebuah distrik yang 

tersentralisasi. Akumulasi pola ini pada level 

regional diharapkan dapat mempermudah 

orang untuk menggunakan kendaraan umum 

ketimbang kendaraan pribadi. (Ibraeva et 

al., 2020) Dengan demikian dapat 

menyelesaikan permasalahan urban 

sprawling. berikut adalah beberapa manfaat 

pengembangan kota dengan TOD: 

1. Mengurangi penggunaan kendaraan 

pribadi pada rumah tangga sehingga 

menurunkan intensitas kemacetan, 

polusi udara, dan emisi gas rumah kaca. 

2. Menciptakan komunitas pejalan kaki 

dalam masyarakat yang menerapkan 

gaya hidup yang lebih sehat. 

3. Peningkatan angkutan penumpang 

kendaraan umum dan pendapatan 

daerah dari tarif angkutan. 

4. Potensi nilai tambah dengan nilai 

properti yang meningkat dan 

berkelanjutan sesuai dengan investasi 

angkutan. 

5. Peningkatan akses terhadap pekerjaan 

dan kesempatan ekonomi bagi 

masyarakat berpenghasilan rendah. 

6. Perluasan mobilitas dengan mengurangi 

ketergantungan pada kendaraan pribadi 

agar dapat mengurangi biaya 

transportasi. 

Sebagai langkah strategis untuk mencapai 

tujuan konsep TOD yakni memberi alternatif 

bagi pertumbuhan pembangunan kota, 

subwilayah kota, dan lingkungan ekologis di 

sekitarnya maka dirumuskan delapan prinsip 

urban design dalam transit oriented 

development yang di kutip dari TOD Standart 

(Knowles, Ferbrache and Nikitas, 

2020),yaitu: 

1. Berjalan Kaki (Walk) 

Berjalan kaki merupakan moda 

transportasi yang paling sehat, tanpa 

emisi, dan terjangkau untuk jarak 

dekat, serta salah satu komponen 

penting dari suatu perjalanan dengan 

angkutan umum. Oleh karena itu, 

berjalan kaki merupakan dasar dari 

sistem transportasi yang berkelanjutan. 

2. Bersepeda (Cycle) 
Bersepeda merupakan opsi transportasi 

bebas emisi, sehat dan terjangkau, yang 

sangat efisien dan mengonsumsi sangat 

sedikit ruang dan sumber daya 

perkotaan. 

3. Menghubungkan (Connect) 

Jalur pejalan kaki yang singkat dan 

langsung membutuhkan jaringan jalan-

jalan yang padat di antara blok- blok 

kecil yang permeabel. 

4. Angkutan Umum (Transit) 

Angkutan umum menghubungkan dan 

mengintegrasikan wilayah- wilayah kota 

terlalu jauh bagi pejalan kaki. 

5. Pembauran (Mix) 
Pembauran tata guna lahan dalam satu 

wilayah akan membuat jalan-jalan lokal 

terus berfungsi dan memberi rasa aman, 

mendorong aktivitas berjalan kaki dan 

bersepeda, serta membentuk lingkungan 

hidup yang lebih baik. 

6. Memadatkan (Densify) 
Untuk dapat menopang pertumbuhan 

perkotaan dalam pola tata ruang yang 

7
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padat, kota harus tumbuh secara 

vertikal (densifikasi) agar lebih efisien 

dalam laham, bukan horizontal (sprawl). 

7. Merapatkan (Compact) 
Prinsip dasar pembangunan perkotaan 

yang padat (dense) adalah tata ruang 

yang rapat (compact). Pada wilayah 

kota ataupun pinggiran kota yang rapat, 

berbagai kegiatan dan aktivitas hadir 

saling berdekatan antara satu sama lain 

8. Beralih (Shift) 

Ketika kota dibangun berdasarkan tujuh 

prinsip di atas, kendaraan pribadi 

menjadi hampir tidak diperlukan dalam 

kehidupan sehari- hari. Berjalan kaki, 

bersepeda, dan menggunakan angkutan 

umum menjadi pilihan transportasi yang 

mudah dan nyaman, dan dapat juga 

dilengkapi dengan moda angkutan 

perantara atau kendaraan sewaan yang 

lebih hemat dalam penggunaan ruang. 
 

Secara lebih detail, struktur TOD dan 

daerah di sekitarnya terbagi menjadi 

beberapa area sebagai berikut: 

1. Fungsi publik (Public Uses). 

Fungsi publik (public uses). Area fungsi 

publik di butuhkan untuk memberi 

pelayanan bagi lingkungan kerja dan 

permukiman di dalam TOD dan kawasan 

di sekitarnya. Area berada pada jarak 

yang terdekat dengan titik transit pada 

jangkauan 5 menit berjalan kaki. 

 
Gambar 1. Struktur Fungsi Publik 
  

2. Pusat area komersil (Core Commercial 

area) 

Lokasi berada pada area yang paling 

dekat dengan akses fungsi transit atau 

kendaraan umum. Karakteristik ukuran 

dan lokasi sesuai pasar, keterdekatan 

dengan transit, dan tahap 

pengembangan serta dilengkapi oleh 

ruang hijau. Fasilitas yang ada umumnya 

berupa retail, perkantoran, 

supermarket, restoran, servis, hiburan, 

industry ringan. (Taki et al., 2024) 

 
Gambar 2. Struktur Pusat area komersil 

 
3. Area pemukiman (residential area). 

Lokasi berada di luar area komersial. 

Jangkauan 10 menit berjalan kaki. 

Karakteristiknya yaitu menyediakan 

beragam tipe hunian tipe, harga maupun 

densitas. Fasilitasnya antara lain single-

family housing, town house/soho 

apartment. 

 
 

Gambar 3. Struktur Area pemukiman 

 
4. Area sekunder (Secondary area) 

Lokasi berada di luar area TOD. 

Karakteristiknya yaitu memiliki 

jangkauan 20 menit berjalan kaki di 

seberang arteri. Auto oriented, 

kepadatan lebih rendah, memiliki 

banyak jalan menuju area transit. 

Fasilitas nya antara lain sekolah umum, 

single family housing. (Taki et al., 2018) 

6
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Gambar 4. Struktur Area Sekunder 

 
A. Analisis Perkotaan 

Dalam peta rute Commuter Line 

Jabodetabek, Stasiun Tangerang kota 

merupakan stasiun awal dan akhir dari 

kota Tangerang. Stasiun ini dapat 

ditempuh dari stasiun Duri di daerah 

Jakarta Barat. Jalur kereta api 

Tangerang-Duri adalah jalur kereta api 

yang menghubungkan Jakarta ke 

Tangerang. Dimulai dari Stasiun Duri. 

(Taki, Wicaksono and Badawi, 2023) 

Saat ini jalur tersebut sudah ditingkatkan 

menjadi double track atau memiliki dua 

jalur. Hal ini dilakukan untuk menambah 

frekuensi perjalanan KRL. Daftar stasiun 

yang dilalui dari stasiun duri menuju 

stasiun Tangerang kota antara lain. 

Saat ini jalur tersebut sudah ditingkatkan 

menjadi double track atau memiliki dua 

jalur. Hal ini dilakukan untuk menambah 

frekuensi perjalanan KRL. Daftar stasiun 

yang dilalui dari stasiun duri menuju 

stasiun Tangerang kota antara lain: 

1. Stasiun Grogol, terletak di Grogol, 

Petamburan, Jakarta Barat 

2. Stasiun Pesing, terletak di Wijaya 

Kusuma, Petamburan, Jakarta Barat 

3. Stasiun Taman Kota, terletak di 

Kembangan Utara, Jakarta Barat. 

4. Stasiun Bojong Indah, terletak di 

Rawa Buaya, Cengkareng, Jakarta 

Barat. 

5. Stasiun Rawa Buaya, terletak di Duri 

Kosambi, Cengkareng, Jakarta Barat. 

6. Stasiun Kalideres, terletak di 

Semanan, Kalideres, Jakarta Barat. 

7. Stasiun Poris, terletak di Poris Gaga, 

Batuceper, Tangerang. 

8. Stasiun Batu Ceper, terletak di Poris 

Plawad, Cipondoh, Tangerang. 

9. Stasiun Tanah Tinggi, terletak di 

Tanah Tinggi, Tangerang, Tangerang. 

10. Stasiun Tangerang, terletak di 

kecamatan Tangerang, Tangerang. 

 

B. Analisis Pemilihan Wilayah 

1. Kriteria 

Kriteria pemilihan lokasi Penataan 

Kawasan Berkonsep TOD di Kota 

Tangerang, memerlukan lokasi yang 

ideal dan lingkungan yang menunjang 

untuk perkembangan perkotaan. (Taki, 

Mahmoud and Maatouk, 2018)  Kriteria 

Lokasi tersebut antara lain : 

a. Adanya dukungan masyarakat untuk 

mengembangkan serta menata 

kembali lingkungan yang bertujuan 

untuk membentuk kawasan yang 

tertata. 

b. Lokasi yang strategis dengan pusat 

kota, pusat komersial dan 

permukiman penduduk yang 

mendasari dikembangkanya 

kawasan ini. 

c. Tersedianya akses transportasi yang 

mendukung agar memudahkan 

penduduk untuk membentuk 

kawasan yang tertata. 

 

2. Peraturan Daerah Kota Tangerang 

Tabel 1. Peraturan Daerah Kota Tangerang 

Struktur 

Ruang 

Deskripsi Ketentuan 

Pusat 

Pelayanan 

Kota 

1. Bangunan 

Pemerintah  

2. Apartemen, Ruko, 

Rukan 

KDB = 60% 

KLB = 20 

KDH =10% 

Sub Pusat 

Pelayanan 

Kota 

1. Bangunan Pelayanan 

Ekonomi 

2. Bangunan Pelayanan 

Sosial 

3. Bangunan Komersial, 

Apartemen, Ruko, 

Rukan 

KDB = 60% 

KLB = 14 

Tinggi 

Max = 35 

lt KDH = 

10 % 

Sumber: Peraturan Daerah Kota Tangerang Nomor 

6 Tahun 2012 tentang RTRW 2012-2032 
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3. Lokasi Terpilih 

Diusulkan lokasi site berada di 

Kecamatan Tangerang, Kota 

Tangerang dengan luas tapak ±100 ha. 

Kecamatan Tangerang adalah sebuah 

kecamatan di kota Tangerang. Yang 

merupakan salah satu area pusat kota 

yang sangat strategis dan 

diperuntukkan bagi area komersial. 

Dalam RT RW kota Tangerang tahun 

2012-2032 kawasan sekitar stasiun 

kota Tangerang di tunjukan sebagai 

kawasan revitalisasi pusat kota lama 

yang berbasis TOD (Taki et al., 2017). 

Gambar 5. Lokasi Terpilih 

 

4. KESIMPULAN 

Kawasan Transit Oriented Development 

(TOD) di kota Tangerang direncanakan 

dengan fasilitas dan infrastruktur yang 

memadai dengan konsep TOD (Transit 

Oriented Development) sehingga para 

pengguna dapat merasakan kenyaman dan 

kemudahan untuk melakukan berbagai 

aktivitas sehari-hari dengan mudah dan 

aman. 
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