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ABSTRAK

Kota Tangerang memiliki posisi yang strategis sebagai kota penyangga yang menyebabkan terjadinya
pertumbuhan penduduk, sehingga membuat Kota Tangerang menjadi pusat investasi. Akibatnya, terjadi
perluasan kawasan permukiman dari 7.712 hektar (2021) menjadi 7.953 hektar (2024), yang telah melampaui
rencana RTRW tahun 2012-2032 yaitu 7.453 hektar yang menandakan terjadinya oversupply kawasan
perumukiman. Peningkatan kawasan permukiman sebagai lahan terbangun berdampak pada penurunan lahan
non terbangun, yang sebetulnya memiliki peran penting dalam menjaga keseimbangan ekosistem dari padatnya
aktivitas kota. Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis daya dukung lahan Kota Tangerang pada tahun 2032
berdasarkan RTRW. Metode yang digunakan bersifat kuantitatif, yaitu dengan menganalisis daya dukung lahan
melalui perbandingan antara ketersediaan lahan berdasarkan RTRW dan kebutuhan lahan yang dihitung dari
proyeksi jumlah penduduk tahun 2032. Hasil menunjukkan bahwa pada tahun 2032, kebutuhan lahan untuk
permukiman dan kegiatan ekonomi masih dapat terpenuhi, namun kebutuhan ruang terbuka tidak terpenuhi.
Kondisi ini menunjukkan bahwa perencanaan ruang untuk lahan non terbangun belum sepenuhnya
mengutamakan aspek keberlanjutan lingkungan yang berisiko menurunkan kualitas lingkungan maupun
kesejahteraan masyarakat. Oleh karena itu, dapat disimpulkan bahwa daya dukung lahan di Kota Tangerang
diproyeksikan akan terlampaui pada tahun 2032 akibat ketidakseimbangan antara lahan terbangun dan non
terbangun.

Kata kunci: Daya dukung lahan; Daya dukung lingkungan; Ketersediaan lahan; Kebutuhan lahan

ABSTRACT

Tangerang City holds a strategic position as a buffer city, which has led to significant population growth and
transformed it into an investment hub. As a result, the residential area has expanded from 7,712 hectares in
2021 to 7,953 hectares in 2024, exceeding the allocation set in the Spatial and Regional Plan (RTRW) for 2012—-
2032, which was only 7,453 hectares. This indicates an oversupply of residential development. The increase in
built-up residential areas has reduced the extent of non-built-up land, which actually plays a vital role in
maintaining ecological balance amid the city’s dense urban activities. This study aims to analyze the land
carrying capacity of Tangerang City in 2032 based on the RTRW. A quantitative method was employed by
comparing land availability, as outlined in the RTRW, with land demand calculated from the projected population
in 2032. The results show that by 2032, the demand for residential and economic land can still be
accommodated; however, the demand for open space cannot be met. This situation indicates that spatial
planning for non-built-up areas has not fully prioritized environmental sustainability, posing risks to both
environmental quality and community well-being. Therefore, it can be concluded that the land carrying capacity
of Tangerang City is projected to be exceeded by 2032 due to the imbalance between built-up and non-built-
up land.

Keywords: Land carrying capacity; Environmental carrying capacity,; Land availability; Land demand
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1. PENDAHULUAN

Daya dukung lahan di wilayah perkotaan merujuk pada kemampuan lahan dalam
mendukung pemanfaatan ruang secara optimal tanpa menimbulkan kerusakan lingkungan
maupun mengganggu keberlanjutan pembangunan kota (Ali, 2017). Daya dukung lahan
dapat mengalami defisit yang menunjukkan bahwa ketersediaan lahan di suatu wilayah
tidak lagi mampu memenuhi kebutuhan ruang bagi penduduk dan aktivitasnya. Sebaliknya,
daya dukung lahan dengan kondisi surplus mengindikasikan bahwa lahan yang tersedia
masih memadai untuk mendukung kebutuhan hunian dan kegiatan masyarakat (Pedoman
Daya Dukung Daya Tampung Lingkungan Hidup Perkotaan, 2014). Pada perencanaan tata
ruang wilayah perlu dipertimbangan daya dukung lahannya karena menjadi hal penting
guna memastikan keberlanjutan dalam pemanfaatan lahan (Maria & Supardjo, 2018).
Munculnya berbagai permasalahan lingkungan di kawasan perkotaan menjadi tanda bahwa
kapasitas daya dukung lahan telah melampaui batasnya (Fatimah, E., 2009). Adapun
permasalahan lingkungan yang dimaksud meliputi banjir, polusi udara, serta berbagai jenis
pencemaran lainnya (Pedoman Daya Dukung Daya Dukung Tampung Lingkungan Hidup
Perkotaan, 2014).

Kota Tangerang, yang termasuk dalam kawasan metropolitan Jabodetabek, menjalankan
fungsi penyangga terhadap pertumbuhan Jakarta sebagai kota inti, tidak hanya dalam hal
penyediaan permukiman, tetapi juga melalui pengembangan sektor rekreasi, pendidikan,
dan industri (Setyaningsih & Pradoto, 2015). Berlokasi strategis membuat Kota Tangerang
menjadi bagian dari Pusat Kegiatan Nasional (PKN) yang berperan dalam mendukung
aktivitas berskala internasional, nasional, dan regional, khususnya di sektor perdagangan
dan jasa. Posisi ini mendorong pengembangan pusat bisnis, layanan publik, serta
transportasi modern (Buku Tangerang Smart City, 2017). Selain itu, keberadaan Bandara
Soekarno-Hatta turut menjadi faktor penggerak investasi dan mobilitas (Pemerintah Kota
Tangerang, 2017). Namun, sebagai infrastruktur utama, bandara ini telah mengonsumsi
sekitar 5,6% dari total luas wilayah Kota Tangerang, sehingga mengurangi ketersediaan
lahan yang dapat dimanfaatkan bagi kebutuhan masyarakat.

keberadaan kebijakan yang mendukung masuknya investasi turut mendorong ekspansi
usaha, yang pada akhirnya meningkatkan kebutuhan terhadap lahan (Sanjaya & Maryoso,
2019). Menurut Netralnews (2025), Kota Tangerang merupakan salah satu wilayah
penyangga Jakarta yang berperan dalam meredam tekanan kepadatan penduduk serta
memenuhi tingginya kebutuhan akan hunian. Terlebih, seiring berkembangnya zaman
terjadinya pembangunan rumah tidak hanya dipandang sebagai kebutuhan tempat tinggal,
tetapi juga sebagai bentuk investasi jangka panjang (Febriyan, Walangitan & Sibi, 2017).
Seiring dengan persepsi tersebut, luas kawasan permukiman di Kota Tangerang mengalami
peningkatan dari 7.712 hektare pada tahun 2021 menjadi 7.953 hektare pada tahun 2024.
Angka ini telah melampaui alokasi yang ditetapkan dalam RTRW 2012-2032 sebesar 7.453
hektare, sehingga terdapat kelebihan pembangunan permukiman (oversupply) sekitar 500
hektare dari yang direncanakan.

Peningkatan intensitas pembangunan turut berkontribusi terhadap berkurangnya proporsi
lahan tidak terbangun (Hasni, 2010). Hal ini juga terlihat di Kota Tangerang, di mana luas
lahan tak terbangun menurun dari 5.520 hektare pada tahun 2021 menjadi 4.213 hektare
pada tahun 2024. Berdasarkan RTRW, lahan non-terbangun diperkirakan akan terus
menurun hingga mencapai 1.720 hektare. Penurunan ini salah satunya disebabkan oleh
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konversi lahan pertanian sebagai cadangan pengembangan wilayah kota (Rosalina, 2008).
Tren penyusutan lahan non-terbangun ini dikhawatirkan akan berlanjut, sehingga
menyisakan ruang yang semakin terbatas untuk ruang terbuka publik (Angel, 2023). Secara
keseluruhan, lahan yang belum terbangun, seperti Ruang Terbuka Hijau (RTH), sangat
penting dalam konteks pembangunan karena berperan menjaga keseimbangan dan
kualitas lingkungan hidup di area perkotaan (Sugiyanto & Sitohang 2017).

Permasalahan ini menjadi cukup mengkhawatirkan karena lahan merupakan sumber daya
yang terbatas dan tidak dapat diperbaharui yang menyebabkan lahan memiliki batas daya
dukung tertentu (Kustiwan & Ladimananda, 2012). Terlebih, peningkatan kebutuhan lahan
di wilayah perkotaan tidak terhindarkan akibat pertumbuhan penduduk yang bersifat alami
dan didorong oleh laju urbanisasi (Prihatin, 2015). Sementara itu, ketersediaan lahan harus
senantiasa mampu mengakomodasi kebutuhan penduduk yang terus mengalami
peningkatan jumlahnya (Lestari & Nur, 2021). Berdasarkan latar belakang tersebut,
penelitian ini bertujuan untuk menganalisis daya dukung lahan di Kota Tangerang dengan
cara membandingkan antara ketersediaan lahan berdasarkan rencana tata ruang dan
kebutuhan ruang yang diproyeksikan timbul akibat pertumbuhan penduduk hingga tahun
2032. Terlebih, penelitian yang secara khusus menganalisis daya dukung lahan Kota
Tangerang berdasarkan proyeksi jumlah penduduk tahun 2032 masih sangat terbatas.

2. METODE

Data yang digunakan dalam penelitian ini bersifat sekunder, yang diperoleh dari instansi
pemerintah terkait. Salah satu data utama yang digunakan adalah dokumen Rencana Tata
Ruang Wilayah (RTRW) Kota Tangerang tahun 2012-2032 yang diperoleh dari Badan
Perencanaan Pembangunan Daerah (BAPPEDA) Kota Tangerang. Selain itu, data proyeksi
jumlah penduduk tahun 2032 diperoleh dari Badan Pusat Statistik (BPS) Provinsi Banten
sebagai dasar perhitungan kebutuhan lahan.

Penelitian ini menggunakan metode kuantitatif yang diterapkan melalui metode analisis
daya dukung lahan. Analisis tersebut dilakukan dengan cara membandingkan antara
ketersediaan lahan dan kebutuhan lahan. Ketersediaan lahan merujuk pada rencana pola
ruang RTRW Kota Tangerang Tahun 2012-2032.

Tabel 1 Perhitungan Ketersediaan Lahan Terbangun

No Ketersediaan lahan Satuan luas

1 Lahan Terbangun Rencana pola ruang kawasan permukiman Hektar (ha)

Rencana pola ruang kawasan kegiatan Hektar (ha)

ekonomi
2. Lahan Non Rencana pola ruang RTH Hektar (ha)
Terbangun
Rencana pola ruang lahan pertanian Hektar (ha)
Rencana pola ruang badan air Hektar (ha)

Sumber: Buku Kementrian Lingkungan Hidup Republik Indonesia Pedoman Daya Dukung Daya
Tampung Lingkungan Hidup Perkotaan (2014)
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Adapun kebutuhan lahan dihitung dengan perkalian antara proyeksi jumlah penduduk
tahun 2032 dengan standar kebutuhan lahan per kapita sesuai jenis kawasan. Standar
kebutuhan lahan untuk kawasan permukiman sebesar 0,00026 hektar/jiwa (Peraturan
Menteri Negara Perumahan Rakyat No. 11/PERMEN/2008), kawasan kegiatan ekonomi
sebesar 0,0000153 hektar/jiwa (SNI 03-1733-2004), dan ruang terbuka sebesar 0,002
hektar/jiwa (Peraturan Menteri Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat Nomor 5 Tahun
2008). Tujuannya adalah teridentifikasi sudah terlampaui atau belum terlampauinya daya
dukung lahan Kota Tangerang pada tahun 2032.

Rumus Kebutuhan lahan kawasan permukiman:

Proyeksi jumlah penduduk tahun 2032 (jiwa) x 0,0026 ha/jiwa...........ccceevreeen. (1)
Rumus kebutuhan lahan kawasan kegiatan ekonomi:

Proyeksi jumlah penduduk tahun 2032 (jiwa) x 0,000153 ha/jiwa........cccc..unv... (2)
Rumus kebutuhan lahan ruang terbuka:

Proyeksi jumlah penduduk tahun 2032 (jiwa) x 0,002 ha/jiwa..........cccevveeeennnn. (3)

Kondisi daya dukung lahan dapat ditentukan dengan membandingkan antara ketersediaan
lahan (supply) dan perkiraan kebutuhan lahan (demand). Mengacu pada Pedoman Daya
Dukung Daya Tampung Lingkungan Hidup Perkotaan yang diterbitkan oleh Kementerian
Lingkungan Hidup Republik Indonesia (2014), apabila luas lahan yang tersedia sama atau
melebihi jumlah yang dibutuhkan, maka daya dukung lahan dianggap masih mencukupi.
Namun, jika ketersediaannya berada di bawah kebutuhan, hal ini menandakan bahwa daya
dukung lahan telah terlampaui.

3. HASIL DAN PEMBAHASAN

3.1 Hasil

Ketersediaan lahan tahun 2032 merujuk pada rencana pola ruang yang tercantum dalam
RTRW Kota Tangerang tahun 2012 - 2032. Pola ruang tersebut merepresentasikan
kapasitas lahan dalam mengakomodasi pertumbuhan penduduk dan aktivitas
pembangunan hingga tahun proyeksi. Rencana ini mencakup peruntukan lahan untuk
kawasan permukiman, kegiatan ekonomi, dan ruang terbuka. Menurut Rosalina, M. P.
(2008) di wilayah perkotaan sumber daya lahan dimanfaatkan dalam bentuk lahan
terbangun seperti permukiman, sektor perdagangan dan jasa, perkantoran, serta
infrastruktur kota maupun non-terbangun seperti ruang terbuka hijau, badan air, dan lahan
pertanian.

Tabel 2. Hasil Perhitungan Ketersediaan Lahan tahun 2032

Jenis Penggunaan Lahan Luas (hektar)

Lahan terbangun

Kawasan permukiman Kawasan perumahan 7.330 Total =7.453

Sarana kesehatan 43
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Jenis Penggunaan Lahan Luas (hektar)
Sarana pendidikan 68
Sarana peribadatan 5
Sarana Olahraga 7
Kawasan Kegiatan Kawasan Perdagangan 3.473 Total = 3.541
Ekonomi dan jasa
Kawasan Perkantoran 68

Lahan non terbangun

RTH 1271 hektar
Kawasan Pertanian 93 hektar
Badan Air 365 hektar

Kebutuhan lahan tahun 2032 dapat diketahui berdasarkan proyeksi jumlah penduduk tahun
2032. BPS Provinsi Banten memproyeksikan bahwa Kota Tangerang pada tahun 2032 akan
mengalami pertumbuhan menjadi 2.052.480 jiwa. Maka dapat diproyeksikan kebutuhan
lahannya sehingga dapat diketahui berapa luas lahan yang akan digunakan untuk
memenuhi kehidupan penduduk pada tahun 2032.

Tabel 3 Hasil Perhitungan Proyeksi Kebutuhan Lahan Tahun 2032

No Jenis Penggunaan Lahan Proyeksi Standar Total (hektar)
jumlah kebutuhan
penduduk lahan (ha/jiwa)
(jiwa)
Lahan Terbangun
1. Kawasan permukiman 2.052.480 0,0026 5336
2. Kawasan Kegiatan Ekonomi 2.052.480 0,000135 314

Lahan non terbangun

3. Kawasan ruang terbuka 2.052.480 0,002 4105

Perbandingan antara luas ketersediaan lahan dan kebutuhan lahan dapat menunjukkan apakah
kondisi daya dukung lahan telah terlampaui atau belum. Perbandingan ini juga menjadi
dasar dalam mengevaluasi keberlanjutan pemanfaatan lahan di Kota Tangerang Hasil dari
perbandingan tersebut disajikan secara rinci dalam Tabel 3, yang menunjukkan bahwa
kawasan permukiman dan kawasan kegiatan ekonomi masih memiliki ketersediaan lahan
yang memadai untuk memenuhi kebutuhannya. Dengan demikian, daya dukung lahan
untuk kedua fungsi tersebut dinyatakan belum terlampaui. Sebaliknya, kondisi berbeda
ditunjukkan oleh ruang terbuka, di mana proyeksi hingga tahun 2032 memperlihatkan
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bahwa ketersediaan lahannya tidak lagi mampu memenuhi kebutuhan, sehingga daya
dukungnya diperkirakan akan terlampaui.

Tabel 4 Hasil Perhitungan Daya Dukung Lahan Tahun 2032

No Jenis Standar  Populasi Ketersediaan Kebutuhan  Selisih Status

Penggunaan  (Ha/jiwa) (jiwa) (Ha) (Ha) (Ha) DDL
lahan
Lahan Terbangun

1. Kawasan 0,0026 2052480 7.453 5336 +2.117 Belum
Permukiman terlampaui

2. Kawasan 0,000153 2052480 3.541 314 +3.227 Belum
kegiatan terlampaui
ekonomi

Lahan non terbangun

3. Ruang 0,002 2052480 1271 +93 + 4105 -2.385 Sudah
terbuka (RTH, 365 = 1.720 terlampaui
Pertanian +
badan air)

3.2 Pembahasan

Kawasan permukiman diperkirakan masih mampu memenuhi kebutuhan lahan bagi
penduduk hingga tahun 2032. Kondisi ini menunjukkan bahwa, untuk saat ini, Kota
Tangerang tidak memerlukan perluasan kawasan permukiman. Terlebih lagi, sebagai kota
penyangga yang cenderung menghadapi tekanan tinggi akibat pertumbuhan penduduk dan
intensitas pembangunan, Kota Tangerang dituntut untuk mengelola ruang secara lebih
efisien dan berkelanjutan guna menjaga keseimbangan antara kebutuhan pembangunan
dan kelestarian lingkungan. Oleh karena itu, tidak melakukan perluasan kawasan menjadi
langkah yang tepat agar tidak terjadi pemanfaatan lahan secara berlebihan, mengingat
ketersediaan lahan yang ada masih mencukupi hingga tahun 2032.

Kondisi untuk kawasan kegiatan ekonomi juga sama seperti kawasan permukiman, yaitu
Ketersediaan lahan tersebut masih dapat memenuhi kebutuhan lahan tahun 2032. Kondisi
ini mencerminkan keseriusan Kota Tangerang dalam mengembangkan perannya sebagai
bagian dari Pusat Kegiatan Nasional (PKN) guna mendukung pertumbuhan ekonomi dalam
jangka panjang. Peningkatan mobilitas masyarakat urban dan pelaku usaha dari Jakarta ke
Kota Tangerang sebagai kota penyangga turut mendorong pergeseran fungsinya menjadi
pusat bisnis yang strategis (Pemerintah Kota Tangerang, 2025). Oleh karena itu,
penyediaan lahan tidak hanya difokuskan untuk memenuhi kebutuhan lokal, tetapi juga
sebagai bagian dari strategi mewujudkan visi Kota Tangerang sebagai kota yang berdaya
saing tinggi di sektor ekonomi, yang pada akhirnya berkontribusi terhadap peningkatan
kesejahteraan masyarakat.

Pada sisi lain, daya dukung ruang terbuka sebagai bagian dari lahan non-terbangun
diperkirakan akan terlampaui. Kondisi ini menandakan bahwa pertumbuhan lahan
terbangun pada Kota Tangerang tidak diiringi dengan upaya pelestarian lingkungan yang
memadai. Terlebih sebagai kota penyangga yang diproyeksikan akan bertambah pada
tahun 2032, menyebabkan tingginya tekanan pembangunan. Padahal, ruang terbuka
berperan penting bagi wilayah perkotaan (Fitria et a/, 2020). Adanya ruang terbuka
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berfungsi untuk menyerap emisi karbon, meningkatkan kualitas udara, mengurangi efek
suhu panas, memperkuat karakter visual kota, sehingga dapat mendukung keberlanjutan
lingkungan perkotaan (Pakaya, Lihawa & Baderan, 2024). Hal tersebutlah yang akan
menciptakan keseimbangan lingkungan yang merupakan faktor penting dalam
menciptakan kondisi kota yang sehat dan nyaman (Pratiwi, Razak, & Parawu, 2023).
Ketidakmampuan dalam memenuhi standar kebutuhan lahan secara langsung akan
berdampak pada menurunnya kualitas hidup masyarakat. Ini merupakan sinyal awal
potensi ketidakseimbangan ekologis di masa mendatang.

Ketidakseimbangan antara ketersediaan dan kebutuhan lahan berpotensi menurunkan daya
dukung wilayah, yang pada akhirnya berdampak pada penurunan kualitas hidup (Qian,
2015). Daya dukungyang melemah mencerminkan ketidakmampuan lingkungan dalam
menyediakan ruang yang memadai untuk aktivitas manusia secara berkelanjutan.
Berdasarkan uraian sebelumnya, tidak terpenuhinya kebutuhan ruang terbuka
mengindikasikan bahwa daya dukung lahan Kota Tangerang diproyeksikan akan terlampaui
pada tahun 2032 yang dianalisis berdasarkan RTRW tahun 2012-2032. Terlebih dengan
berkurangnya lahan terbuka yang juga akan menurunkan kualitas lingkungan hidup
(Puspitasari, 2017). Oleh karena itu, perencanaan ruang yang memperhatikan
keberlanjutan lingkungan menjadi sangat penting pada perkotaan, seperti menekankan
optimalisasi lahan serta perlindungan ruang terbuka melalui berbagai cara seperti
monitoring pelaksanaan KDB dan KDH sesuai aturan yang akan berpengaruh terhadap
memperluas ruang terbuka.

4. KESIMPULAN

Hasil dari analisis proyeksi daya dukung lahan Kota Tangerang tahun 2032 dengan jumlah
penduduk 2.052.480 jiwa belum terlampaui untuk kawasan permukiman dan kegiatan
ekonomi, namun sebaliknya pada ruang terbuka yang akan terlampaui. Hal ini
menunjukkan adanya ketidakseimbangan antara ruang terbuka dan non terbuka, sehingga
secara keseluruhan daya dukung lahan tahun 2032 akan terlampaui.
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