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ABSTRAK
Pengembangan skala besar di Jabodebatek diawali dengan Bumi Serpong Damai pada tahun 1985 dan terus
berkembang hingga kini dimana jumlah pengembangan skala besar di Jabodetabek saat ini mencapai 32 proyek
dengan total luas lebih dari 85.000 Ha. Adapun pengembangan skala besar yang paling baru adalah Pantai Indah
Kapuk. Dimulai dengan pengembangan di PIK 1 dengan luas 602 Ha pada awal 2000 dengan pengembangan
pergudangan, PIK kini berkembang dengan luas total pengembangan lebih dari 8.000 Ha yang terdiri dari
pengembangan di DKI Jakarta, 2 pulau reklamasi, dan pengembangan di Kabupaten Tangerang. Luas pengembangan
tersebut membuat banyak peluang untuk pengembangan yang dapat dilakukan di Pantai Indah Kapuk. Namun
lokasinya yang berbatasan langsung dengan Teluk Jakarta dan kedekatan dengan Kepulauan Seribu, membuat
tantangan tersendiri terutama di bidang keberlanjutan lingkungan. Studi ini bertujuan untuk memberikan gambaran
mengenai peluang dan tantangan dari pengembangan skala besar di tepi pantai. Adapun studi dilakukan dengan
metode spatial mapping dan analisis deskriptif yang dapat menggambarkan perkembangan dari Pantai Indah Kapuk
secara spasial untuk memberikan gambaran yang lebih menyeluruh. Studi ini merupakan bagian dari studi besar
mengenai Transformasi Pengembangan Skala Besar di Jabodetabek yang dilakukan oleh tim dosen di Program Studi
Perencanaan Kota dan Real Estat Universitas Tarumanagara. Hasil dari studi ini adalah profil awal dari Pantai Indah
Kapuk sebagai bagian dari transformasi pengembangan skala besar di Jabodetabek yang saat ini sedang berlangsung.

Kata Kunci: Megaproyek; Pantai Indah Kapuk; Pengembangan Skala Besar; Keberlanjutan.

ABSTRACT

Large-scale development in the Greater Jakarta area (Jabodetabek) began with Bumi Serpong Damai (BSD) in 1985
and has continued to expand until today, with the number of large-scale developments in Jabodetabek currently
reaching 32 projects with a total area exceeding 85,000 hectares. The most recent large-scale development is Pantai
Indah Kapuk (PIK). Starting with the development of PIK 1 with an area of 602 hectares in the early 2000s focusing
on warehouse development, PIK has now expanded to a total development area of more than 8,000 hectares,
comprising development areas in Jakarta, Tangerang Regency and two reclaimed islands. The large development
area presents numerous opportunities for further development at PIK. However, its adjacent location with Jakarta
Bay and its proximity to the Thousand Islands pose significant challenges, particularly in terms of environmental
sustainability. This study aims to provide an overview of the opportunities and challenges of large-scale coastal
development. The study was conducted using spatial mapping methods and descriptive analysis to provide a
comprehensive spatial picture of the development of PIK. This study is part of a larger research on the Transformation
of Large-Scale Development in Jabodetabek conducted by the faculty team at the Department of Urban Planning and
Real Estate, Tarumanagara University. The result of this study is an initial profile of Pantai Indah Kapuk as part of
the ongoing transformation of large-scale development in Jabodetabek.
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1. PENDAHULUAN

Pengembangan skala besar di Jabodetabek dengan luas lebih dari 500 Ha diawali dengan
diberikannya ijin untuk pengembangan Kota Mandiri Bumi Serpong Damai di Kabupaten
Tangerang pada 1985 (Liong & Herlambang, 2011). Dalam perkembangannya, hingga saat ini
tercatat terdapat 38 kota baru yang tersebar di Jabodetabek yang secara lokasi tersebar paling
banyak di daerah Barat Jakarta (lihat gambar 1). Selama hampir 40 tahun, pengembangan skala
besar mengalami berbagai masalah, terutama dalam hal pengelolaan kawasan yang berkelanjutan.

""" | Township Jabodetabek 1876 - 2024

Created: 08/2024
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Gambar 1. Pengembangan Skala Besar di Jabodetabek 1985-2024
Sumber Gambar: Centropolis, 2024

United Nations pada tahun 2015 mencanangkan Sustainable Development Goals (SDGs) yang
bertujuan untuk menjamin keberlanjutan yang tidak hanya keberlanjutan fisik saja, namun juga
keberlanjutan sosial dan ekonomi. UN menyadari bahwa pengentasan kemiskinan harus berjalan
bersamaan dengan peningkatan kualitas kesehatan dan pendidikan, pemerataan ekonomi, dan
mendorong pertumbuhan ekonomi, dimana dalam waktu yang sama juga memperhatikan
perubahan iklim dan menjaga laut dan hutan di dunia (United Nations, n.d.). Berdasarkan
kesepakatan di Paris mengenai Perubahan Iklim (Paris Agreement on Climate Change) yang
dilaksanakan pada Desember 2015, disepakati terdapat 17 tujuan dari pembangunan yang
berkelanjutan yang dikenal dengan Sustainable Development Goals (SDGs).

Pengembangan skala besar di Jabodetabek yang paling baru adalah Pantai Indah Kapuk 2 (PIK 2)
dan Pantai Indah Kapuk 2 Extention (PIK 2 Ext). Pada Rapat Terbatas di Istana Kepresidenan pada
tanggal 18 Maret 2024, ditetapkan 14 tambahan Proyek Strategi Nasional (PSN), dimana
pengembangan Pantai Indah Kapuk termasuk di dalamnya. Wilayah di PIK 2 yang ditetapkan

230 https://doi.org/10.24912/jmstkik.v8i2.33496



Jurnal Muara Sains, Teknologi, Kedokteran, dan Ilmu Kesehatan ISSN 2579-6402 (Versi Cetak)
Vol. 8, No. 2, Oktober 2024: hlm 229-238 ISSN-L 2579-6410 (Versi Elektronik)

sebagai PSN memiliki luas 1.756 hektar dengan nama “Tropical Coastland” yang ditujukan
sebagai destinasi pariwisata baru berbasis hijau (Laksono, 2024). Hal lainnya, melihat dari
lokasinya, PIK yang terdapat di daerah pesisir serta termasuk ke dalam salah satu kawasan PSN,
memiliki karakteristik yang sangat berbeda dengan pengembangan skala besar di lokasi yang lain
di Jabodebatek. Dengan kedua alasan tersebut, maka penelitian ini mengambil PIK sebagai objek
studi, dimana melalui tulisan ini kami berharap dapat memperoleh indikasi awal dari dampak yang
ditimbulkan dari pengembangan skala besar di pesisir.

2. METODE PENELITIAN

Pengumpulan data dilakukan dengan melakukan survei primer maupun sekunder. Survei primer
dilakukan dengan pengamatan lapangan yang dibantu dengan drone dan visual lainnya. Adapun
survei sekunder dilakukan melalui pengumpulan informasi dan data dari desktop survey.
Sedangkan untuk dapat menjawab permasalahan, analisis dilakukan dengan menggunakan spatial
mapping dan analisis deskriptif yang dilakukan berdasarkan periodisasi pengembangan di PIK.
Periode pengembangan di PIK dibagi menjadi 5 tahap, yaitu tahun 2002-2005 yang merupakan
tahap 1, tahun 2006-2010 yang merupakan tahap 2, tahun 2011-2015 yang merupakan tahap 3,
tahun 2016-2020 yang merupakan tahap 4, dan tahun 2021-2024 yang menjadi tahap 5 (saat ini).
Dengan membagi pengembangan berdasarkan waktu diharapkan dapat terlihat pengembangan
yang dilakukan dalam waktu bersamaan di PIK dan arah pengembangan yang dilakukan di PIK.

3. HASIL DAN PEMBAHASAN
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Gérhbar 2. lsengembéngail di Pantai Ir;dah i(apuk
Sumber Gambar: Centropolis, 2024
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Pantai Indah Kapuk merupakan pengembangan skala besar yang dibangun oleh pengembang
Agung Sedayu Group dan dimulai pada tahun 2002. Dalam perjalanannya, Pantai Indah Kapuk
telah berkembang, yang tidak hanya menempati wilayah Jakarta Utara, namun juga memiliki 2
pulau reklamasi (Golf Island dan Riverwalk Island) dan PIK 2 (termasuk PIK 2 Extention) yang
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berada di wilayah Kabupaten Tangerang. Luas keseluruhan wilayah Pantai Indah Kapuk kini
menjadi 8.314 Ha, dengan rincian luasan di PIK 1 seluas 934 Ha, Golf Island seluas 325 Ha,
Riverwalk Island seluas 135 Ha, PIK 2 seluas 4.674 Ha dan PIK 2 Extention seluas 2.246 Ha (lihat
gambar 2). Dengan kesuksesan mengembangkan PIK 1 dan kedua pulau, Agung Sedayu Group
bersama dengan Salim Group mengembangkan PIK 2 dan PIK 2 Extention (Aditiasari, 2024).

Studi ini mencoba menggambarkan pembangunan yang terjadi di Pantai Indah Kapuk menjadi 4
tahap, yang dimulai dari periode tahun 2002-2005, 2006-2010, 2011-2015, 2016-2020, dan 2021-
2024. Gambar 2 di atas sudah menunjukkan lokasi pengembangan yang dilakukan di setiap tahap.
Lokasi yang paling banyak dikembangkan masih terletak di PIK 1 dimana pengembangan di PIK
1 terlihat sudah selesai dilakukan dan pengembangan mulai beralih ke Pulau Golf, Pulau
Riverwalk, dan PIK 2. Tabel berikut ini akan menjelaskan pembangunan yang dilakukan di setiap

kawasan pada setiap tahap.

Tabel 1. Periodisasi Pengembangan di Pantai Indah Kapuk

Luas
Kawasan

No. Kawasan

Tahun

Luas
Terbangun

Jenis Pembangunan

1 PIK 1 934 Ha

2002-2005

602 Ha

Pergudangan
Landed house
Ruko
Fasilitas
Waterbom

olahraga — Golf,

2006-2010

126,37 Ha

Landed house

Ruko dan Rukan

Commercial area

Pasar modern

Fasilitas pendidikan dan
kesehatan

2011-2015

56,79 Ha

Landed house
Ruko dan Rukan
Shopping Mall
Hotel

Sekolah

Office tower

2016-2020

7,97 Ha

Apartment
Office
Rumah Sakit

2021-2024

2,32 Ha

Office tower

2 Golf Island
PIK

325 Ha

2011-2015

18,49 Ha

Pembuatan pulau reklamasi
Landed house

Ruko

Commercial area

2016-2020

161,15 Ha

Landed house
Commercial area

Ruko tematik

Fasilitas olahraga (golf)
Tanggul komersial

2021-2014

7,62 Ha

Commercial area
Ruko

3 Riverwalk 135 Ha

Island

232

2016-2020

135 Ha

Pembuatan pulau reklamasi

2021-2024

37,78 Ha

Landed house
Commercial area
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No. Kawasan Luas Tahun

Kawasan

Luas
Terbangun

Jenis Pembangunan

Ruko

4 PIK 2

4.674Ha 2016-2020

53,66

Landed house
Apartemen
Ruko

Kantor

2021-2024

306,60

Apartemen

Office

Landed house

Ruko tematik

Fasilitas peribadatan
Fasilitas MICE

Fasilitas pendidikan
Commercial Area tepi pantai
Exit toll

Green Belt

5 PIK 2
extention

2246 Ha 2021-2024

0 Ha

Green Belt
Taman

Sumber: Hasil Olahan Penulis dan Centropolis, 2024

Tabel 1 di atas menunjukkan pengembangan PIK 1 mulai melambat pada tahun 2011-2015,
dimana pada periode tersebut, pengembangan mulai melakukan reklamasi untuk kawasan Golf
Island PIK. Terlihat juga bahwa pengembangan di PIK 2 langsung meningkat ketika pulau
reklamasi (Golf Island dan Riverwalk Island) telah selesai dibuat, yang sudah masuk ke periode
2021-2024. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada gambar di bawabh ini.

A i

PIK < 2005
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PIK 2011-2015 PIK 2015-2020

PIK 2021-2024
Gambar 3. Periodisasi Pengembangan di Pantai Indah Kapuk
Sumber: Centropolis, 2024

UN Habitat mengatakan bahwa pengembangan tepi pantai sangat rentan terhadap isu lingkungan
(WIOMSA, UN-Habitat, 2021). Lokasi Pantai Indah Kapuk jika dilihat dari peta sangat berdekatan
dengan Kepulauan Seribu yang berada di sebelah utara Teluk Jakarta, dimana pulau terdekat yaitu
Pulau Onrust dan Pulau Cipir hanya berjarak 2,5 km dari PIK dan dapat dilihat oleh mata biasa
jika kita berada di jembatan yang menghubungkan antara Riverwalk Island dan PIK 2. Selain
kedua pulau tersebut, terdapat beberapa pulau lain yang juga dapat terlihat dari PIK 2, bahkan
Pulau Untung Jawa, yang merupakan salah satu pulau berpenduduk, juga terletak sekitar 5 Km
dari PIK 2. Dalam Gambar 4 dapat dilihat posisi PIK dan PIK 2 terhadap Kepulauan Seribu.

PIK 2 yang berada di tepi pantai, dari sudut pandang lingkungan, memiliki beberapa isu, dimana
PIK telah menjadi muara bagi 9 sungai yang melintasi kawasan PIK 2, pintu masuk ke Kepulauan
Seribu, rumah bagi 731,53 Ha Hutan Mangrove, dan rumah bagi 180 nelayan di Desa Tanjung
Pasir menurut data Website Resmi Tanjung Pasir. Posisi PIK di tepi pantai dan dengan beberapa
isu lingkungan yang ada, menjadi salah satu kunci untuk mendukung keberlanjutan lingkungan di
Kepulauan Seribu yang lokasinya sangat dekat dengan PIK. Sudah sejak lama, beberapa pulau di
Kepulauan Seribu seringkali mendapatkan sampah kiriman yang berasal dari aluran sungai dan
kali di Jakarta dan Tangerang dan menjadi salah satu isu utama lingkungan di area Kepulauan
Seribu (Kab. Adm. Kepulauan Seribu, 2016; Ibrahim, 2023; Aminullah, 2024).
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RAMBUT ISLAND
4,42 km UNTUNG JAWA ISLAND
4.82km

AYER ISLAND
8,66 km

HKELOR ISLAND.
402 km
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2,5 km

~ PIK:2)
Extension  BIDADARI ISLAND:
. 474 km

CIPIRISLAND
25 km

Riverwalk
Island
A
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amb 4. Pantai Indah apuk da Kepulaua Seribu
Sumber gambar: Centropolis, 2024

Sustainable Development Goals (SDGs) yang dicanangkan oleh United Nations, memililki 17
goals, dimana terdapat minimal 5 poin besar yang dapat dikaitkan dengan pengembangan skala
besar di tepi pantai seperti Pantai Indah Kapuk, yaitu poin 6 Clean Water and Sanitation, poin 7
Affordable and Clean Energy, poin 11 Sustainable Cities and Communities, poin 12 Responsible
Consumption and Production, poin 14 Life Below Water (United Nations Publications, 2023).
Adapun pertimbangan isu keberlanjutan lingkungan di PIK dikaitkan dengan lima poin SDGs
tersebut dapat dilihat pada Tabel 2.

Gbar 5. Tampak udara Desa Tanjung Pasir, diambil menggunakan Drone
Sumber gambar: Centropolis, 2024
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Tabel 2. Isu Keberlanjutan Lingkungan di PIK

No. Poin SDGs Pertimbangan Isu Lingkungan

1 Poin 6. Clean Water and Berada di wilayah tepi pantai, sumber air bersih seringkali
Sanitation menjadi masalah dimana air tanah di tepi pantai relatif payau.

2 Poin 7. Affordable and Penggunaan energi terbagi menjadi heat, transportation, dan
Clean Energy electricity. Sebagai permukiman skala besar, yang akan

menampung banyak penduduk, perlu dipikirkan penggunaan
affordable dan clean energy di setiap unit hunian yang ada.

3 Poin 11. Sustainable Cities  Permukiman skala besar, perlu didukung dengan transportasi

and Communities umum yang memadai untuk mengurangi penggunaan
transportasi pribadi (terutama mobil).

4 Poin 12. Responsible Berdasarkan SIPSN dalam Violetta (2024), timbulan sampah

Consumption and di Indonesia sebesar 38,2 ton pada tahun 2023 atau sekitar 10

Production Kg per minggu per rumah tangga. Zero waste merupakan salah

satu konsep yang sangat baik untuk diterapkan di setiap
neighborhood unit development (NUD) untuk mendukung
keberlanjutan.

5 Poin 14. Life Below Water ~ PIK 2 yang menjadi muara bagi 9 sungai sangat berpengaruh
untuk menjaga kualitas air laut, ditambah dengan kedekatan
dengan TNLKPs (Taman Nasional Laut Kepulauan Seribu)
menyebabkan PIK 2 mempunyai posisi yang sangat strategis
untuk menjaga keberagaman hayati laut.

Sumber: Hasil Olahan Penulis, 2024

Sebagaimana telah disebutkan dalam tabel di atas, untuk menjamin keberlanjutan dari suatu
kawasan, tidak hanya diperlukan keberlanjutan secara lingkungan, namun juga diharapkan bisa
menciptakan keberlanjutan komunitas yang artinya untuk mencapai keberlanjutan, PIK perlu
membentuk sistem yang mendukung keberlanjutan (green ecosystem).

4. KESIMPULAN DAN SARAN

Berdasarkan data dan analisa yang dilakukan oleh penulis, Pantai Indah Kapuk telah sangat
berkembang dalam 10 tahun terakhir, dari kawasan pergudangan menjadi kota baru dengan kelas
pengembangan yang sangat berbeda dan didukung dengan fasilitas skala internasional. Saat ini
Pantai Indah Kapuk telah berhasil menjadi destinasi baru untuk hunian maupun kegiatan rekreasi
(yang diawali dengan rekreasi kuliner dan saat ini dipadukan dengan rekreasi tepi pantai). Terlihat
dari padatnya kawasan PIK setiap akhir pekan. Namun, keberadaan PIK di tepi pantai utara Pulau
Jawa dan kedekatan dengan Kepulauan Seribu, menyebabkan PIK sangat rentan terhadap isu
keberlanjutan lingkungan dan jika bicara lebih lanjut, keberlanjutan dari komunitas yang berada
di PIK itu sendiri. Sehingga segala pembangunan yang terjadi di PIK akan bisa mempengaruhi
sistem kelautan dan perairan di Kepulauan Seribu yang sebagian termasuk ke dalam Taman
Nasional Laut.

Penelitian ini merupakan penelitian awal, yang mengungkap profil umum dari PIK sebagai kota
baru dengan konsep yang baru di Indonesia. Adapun penelitian ini akan sangat bisa dilanjutkan
dengan topik lainnya yang masih sangat terkait, antara lain mengenai penamaan tematik yang
digunakan dalam penjualan produk properti di PIK, cara-cara beragam yang dilakukan oleh
pengembang PIK dalam rangka menarik pembeli dan pengunjung, mencari tahu lebih dalam
mengenai investor yang tergabung dalam pengembangan PIK, pengembangan harga properti di
PIK, maupun sejarah dan rencana dari pengembangan di PIK sendiri.
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