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Abstrak: Transit Oriented Development (TOD) merupakan suatu perencanaan berkelanjutan yang
dapat mengatasi permasalahan urban sprawl dan kemacetan di kawasan perkotaan. Dengan
mengintegrasikan antara kebutuhan transportasi serta efisiensi lahan perkotaan, TOD dapat
menciptakan penggunaan ruang campur, berkepadatan tinggi di Kota Medan yang
memprioritaskan penggunaan angkutan umum untuk perjalanan jarak jauh dan sepeda atau
berjalan kaki untuk perjalanan jarak dekat. Kawasan Stasiun Medan merupakan satu — satunya
TOD Kota dari 13 recana TOD yang ditetapkan dalam Rencana Detail Tata Ruang Kota Medan.
Penelitian ini bertujuan untuk mengukur potensi eksisting kawasan Stasiun Medan sebagai TOD.
Pengukuran dilakukan dengan menghitung TOD indeks dari indikator — indikator utama yang
menjadi inti dalam perancangan kawasan TOD. Analisis dilakukan secara spasial dalam radius 500
m dengan menggunakan software GIS. Hasil dari penelitian ini menunjukkan bahwa belum
optimalnya kawasan Stasiun Medan sebagai TOD Kota. Kepadatan di kawasan Stasiun Medan
hanya 126,5 Jiwa/Ha, jauh dibawah ketentuan yang telah ditetapkan. Indeks keberagaman guna
lahan serta tingkat pembauran guna lahan belum optimal masing - masing 0,65 serta dan 0,89,
mengindikasikan fungsi lahan yang belum terdistribusi secara merata. Hal ini dapat dilihat dari
proporsi guna lahan yang juga belum memenuhi syarat yang ditetapkan. Konektivitas dan aktivitas
yang tinggi di Stasiun Medan saja belum mampu dalam menciptakan ruang yang seimbang,
sehingga diperlukan suatu upaya — upaya untuk merealisasikannya seperti menetapkan peraturan
detail dasar perancangan maupun mengarahkan pembangunan yang bersifat campur serta vertikal.

Kata Kunci: Perencanaan Berkelanjutan, Stasiun Medan, Tipologi TOD, TOD, TOD Indeks

Abstract: Transit-Oriented Development (TOD) is sustainable planning which can solve urban
sprawl and congestion problems in urban areas. By integrating transportation needs and land
efficiency, TOD can create a mix, high-density use of space in Medan City that prioritizes public
transport for long distances trips and cycling or walking for short distances trips. Mtrips Station
Area is the only TOD City out of 13 TOD plans defined in the Medan City Spatial Detail Plan.
This study aims to measure the potential of the Medan Station area as a TOD. Measurements were
made by calculating the TOD index from the main indicators which are the core of the design of
the TOD area. The analysis was carried out spatially in a radius of 500 m using GIS software. The
results of this study show that the Medan Station area has not been optimal as a TOD City. The
density in the Medan Station area is only 126.5 people/Ha, far from the stated requirement. The
land-use diversity index and the level of land use mix-ness are not optimal - 0.65 and 0.89,
respectively, indicating that land use is not evenly distributed. This can be seen from the land uses
proportion that also has not met the stipulated standard. The high connectivity and activity at
Medan Station alone have not been able to create a balanced space, so efforts are needed to realize
it, such as basic detailed design regulations and directing mix and vertical development.
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PENDAHULUAN

Tingginya tingkat urbanisasi serta perencanaan kota yang cenderung memprioritaskan
pengunaan kendaraan pribadi telah menyebabkan terjadinya urban sprawl di kota — kota besar
di Indonesia. Kondisi ini mengakibatkan permasalahan transportasi dimana mobilitas
masyarakat yang tinggi tidak dapat diimbangi dengan infrastruktur yang memadai sehingga
terjadi kemacetan yang semakin parah dari tahun ke tahun. Dampak kemacetan ini lebih lanjut
menyebabkan kerugian ekonomi, sosial, kesehatan, dan lingkungan bagi perkotaan.

Kota Medan, sebagai Ibukota Provinsi Sumatera Utara dan kota terbesar ketiga di
Indonesia, menghadapi permasalahan perkotaan yang sama. Urban sprawl di Kota Medan dapat
dilihat dengan berkembangnya kawasan aglomerasi di Kota Binjai, dan Kabupaten Deli Serdang
(Mebidang). Aglomerasi kota tersebut tidak diikuti dengan penyediaan angkutan umum massal
yang memadai, yang saat ini lebih didominasi oleh angkutan dengan kualitas angkutan buruk,
tidak handal, serta tidak tertib dalam menaikkan/menurunkan penumpang. Hal ini menjadikan
Medan sebagai kota ke-3 termacet di Indonesia setelah Jakarta Selatan dan Bandung dengan
kecepatan kendaraan pada saat jam puncak hanya 20 km/jam (World Bank, 2020).

Untuk mengatasi permasalahan tersebut, dibutuhkan suatu perencanaan perkotaan yang
berkelanjutan, khususnya perencanaan yang dapat mengintegrasikan antara kebutuhan
transportasi dan efisiensi guna lahan perkotaan. Upaya yang diyakini dapat mewujudkan hal
tersebut adalah dengan pengembangan kawasan berbasis transit atau dikenal dengan Transit
Oriented Development (TOD). TOD memiliki banyak keuntungan yang diyakini berpotensi
untuk memitigasi urban sprawl, menampung pertumbuhan perkotaan, meningkatkan jumlah
penumpang angkutan umum, meningkatkan aktivitas berjalan dan bersepeda, serta menciptakan
tempat — tempat menarik di perkotaan (Evans & Pratt, 2007). TOD diharapkan dapat
mengurangi ketergantungan orang terhadap kendaraan pribadi dan berpindah untuk
menggunakan transportasi umum, berjalan dan bersepeda. Lebih lanjut, perpindahan ini akan
membawa dampak positif bagi perkotaan seperti berkurangnya kemacetan (Robert Cervero &
Kockelman, 1997), berkurangnya polusi dari gas buang kendaraan (Dou et al., 2016),
meningkatnya efisiensi transportasi umum (Boschmann & Brady, 2013), dan penggunaan lahan
yang lebih kompak dan campur (Ratner & Goetz, 2013).

TOD bertujuan untuk memperkuat integrasi antara transportasi umum dan pengembangan
wilayah dengan menciptakan tempat yang dekat dengan infrastruktur tansportasi untuk berbagai
kegiatan sehari — hari. Konsep TOD pertama kali dirumuskan oleh Calthorpe (1993) sebagai
komunitas mixed-use yang terletak dekat dengan titik transit dan area komersial. Lebih lanjut
Calthorpe menjelaskan komunitas mixed-use sebagai kawasan yang terdiri dari beragam fungsi
yaitu permukiman, komersial, perkantoran, ruang terbuka, dan fasilitas umum pada umumnya
adalah kawasan kompak dan berkepadatan tinggi (Evans & Pratt, 2007; Curtis, 2012) dalam
jarak yang dapat ditempuh dengan berjalan kaki maupun bersepeda atau dengan angkutan
umum untuk perjalanan jauh.

Pada Peraturan Daerah Kota Medan Nomor 2 Tahun 2015 tentang Rencana Detail Tata
Ruang (RDTR) dan Peraturan Zonasi Kota Medan 2015 - 2035, telah ditetapkan rencana
pengembangan antar moda transportasi yang dituangkan ke dalam 13 rencana TOD yaitu TOD
Medan Belawan, TOD Medan Labuhan, TOD Medan Deli, TOD Medan Timur, TOD Medan
Barat, TOD Medan Tembung, TOD Medan Denai, TOD Medan Amplas, TOD Medan Johor,
TOD Medan Polonia, TOD Medan Tuntungan, TOD Medan Sunggal, TOD Medan Helvetia.
Walaupun dasar rencana penetapan TOD ini tidak mengikuti lokasi stasiun — stasiun eksisting,
studi ini akan fokus pada kawasan stasiun kereta api eksisting yang aktif mengangkut
penumpang saja. Dikarenakan Stasiun Belawan, Pulo Brayan, dan Labuan hanya melayani
pergerakan barang, penelitian ini akan terfokus pada Stasiun Medan sebagai studi kasus yang
telah direncanakan sebagai satu — satunya TOD Kota dalam RDTR.

Rencana TOD kota di kawasan Stasiun Medan didasari oleh lokasi Stasiun Medan yang
memiliki letak strategis tepat di pusat kota tepatnya di perbatasan antara Kelurahan Kesawan
(Medan Barat) dan Gang Buntu (Medan Timur). Stasiun ini juga memiliki konektivitas tinggi
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karena melayani 4 aktivitas berbeda yaitu kereta barang, kereta jarak jauh, kereta perkotaan, dan
kereta bandara yang dikelola oleh PT. Kereta Api Indonesia dan PT. Railink. Selain itu,
kawasan ini juga dilalui oleh angkutan kota sebagai angkutan umum paling banyak di Kota
Medan. Berdasarkan hal tersebut, penelitian ini bertujuan untuk mengukur potensi eksisting
kawasan sebagai kawasan TOD Kota di masa yang akan datang. Pengukuran dilakukan dengan
mengukur nilai kriteria — kriteria utama TOD hingga mendapatkan TOD indeks dengan
menggunakan software GIS untuk analisis spasial. Hasil pengukuran kemudian akan dianalisis
secara desktriptif dengan mengacu kepada pedoman pengembangan TOD di Indonesia.
Perencanaan TOD pada level stasiun merupakan upaya yang krusial karena merupakan
tempat dimana implementasi akan dilaksanakan. Dengan penelusuran lebih lanjut, penelitian ini
diharapkan juga dapat memberikan rekomendasi dalam rangka meningkatkan indeks TOD yang
lebih tinggi di kawasan Stasiun Medan, kawasan TOD lain yang ditetapkan, maupun dalam
konteks perencanaan transportasi dan guna lahan yang lebih luas di masa yang akan datang.

METODE

Penelitian ini fokus kepada pengukuran potensi TOD eksisting dengan TOD indeks pada
level stasiun. Data yang digunakan dalam penelitian ini berupa data primer melalui kegiatan
survei lapangan pada tahun 2019 maupun data sekunder yang didapatkan dari instansi — instansi
terkait. Adapun pengamatan dilakukan di sekitar Stasiun Medan dalam radius 500 m atau sekitar
10 menit waktu berjalan yang mereprsentasikan jarak berjalan optimum (ITDP, 2017).

Pengukuran indeks TOD dilakukan dengan menilai indikator — indikator kunci dalam
merancang kawasan TOD yang didapatkan melalui kajian literatur dari studi — studi yang telah
dilakukan sebelumnya dengan mempertimbangkan kondisi transportasi lokal eksisting. Setelah
mendapatkan skor setiap indikator, kemudian diberikan pembobotan yang juga didapat dari
kajian literatur. Dengan mngalikan skor serta bobot, TOD indeks akan didapatkan.

Dalam pemilihan indikator, terdapat 3 prinsip utama dalam TOD yang sering disebut
dengan 3D vyaitu density (kepadatan), diversity (keragaman), dan design (desain) (Robert
Cervero & Kockelman, 1997). Density berkaitan dengan intensifikasi pemanfaatan ruang yang
optimal dalam memfasilitasi berbagai kegiatan. Diversity mengarah kepada keragaman
penggunaan lahan yang menjamin berbagai macam aktivitas yang berbeda — beda. Sedangkan
design berkaitan dengan penataan kawasan yang ramah terhadap pejalan kaki dan pesepeda
dalam mengakses titik transit maupun tempat — tempat tujuan. Ketiga prinsip utama tersebut
telah terbukti berdampak signifikan dalam merubah perilaku perjalanan dan meningkatkan
jumlah penumpang angkutan umum di kawasan TOD (Cervero & Kockelman, 1997; Evans &
Pratt, 2007; Sung & Oh, 2011).

Banyak studi — studi lain yang telah mengembangkan serta menurunkan Kriteria dan
indikator TOD dari prinsip tersebut namun lebih banyak bertujuan untuk mengevaluasi
keberhasilan implementasi TOD (Cervero & Kockelman, 1997; Renne, 2005; Evans & Pratt,
2007). Hanya ada beberapa studi yang mengukur potensi TOD dari suatu lahan eksisting, seperti
yang dilakukan oleh Singh, Fard, Zuidgeest, Brussel, & Maarseveen (2014) dengan
merumuskan kriteria dan indikator yang bukan bersifat evaluasi yang menjadi acuan dalam
analisis ini. Penelitian oleh Huang, Grigolon, Madureira, & Brussel (2018) juga mengadaptasi
kriteria dan indikator yang digunakan oleh Singh et al., (2014) dalam mengukur potensi TOD
dari suatu lahan eksisting yang juga mempertimbangkan tipologi TOD dari masing — masing
kawasan. Pemilihan kriteria dan indikator dilakukan secara seksama berdasarkan tujuan
penelitian ini yaitu mengukur potensi TOD dari lahan eksisting dengan mempertimbangkan
ketersediaan data dan kondisi transportasi lokal.

Selanjutnya, setiap kriteria akan diberi bobot untuk mendapatkan Kkajian yang
komperhensif. Studi sebelumnya (Singh et al., 2014; Ewing & Cervero, 2010; Huang et al.,
2018) memberikan ranking dari kriteria yang paling berpengaruh secara berurutan adalah
density, diversity, dan design. Dari ranking ini kemduan diturunkan menjadi bobot dengan
menggunakan rank sum method:
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n+1-k
Yian+1-1)
W(k) = bobot normalisasi dari kriteria dengan ranking ‘k’
n = jumlah kriteria yang digunakan
| = indeks penjumlahan dari 1 hingga n

W(k) =

Berdasarkan kajian indikator dan ranking dengan memperhatikan kondisi transportasi
lokal, didapatkan 3 kriteria dan 3 indikator utama dalam pengembangan TOD seperti pada tabel
1

Tabel 1. Kriteria, Indikator, Ranking, Bobot, dan Sumber Data Pengukuran TOD

No  Kriteria TOD Indikator Ranking Bobot Sumber Data
1 Density Kepadatan Populasi 1 0,5 Badan Pusat Statistik
2 Diversity Keragaman Guna Lahan 2 0,3 Hasil Survey
3 Design Pembauran Guna Lahan 3 0,2 Hasil Survey

Density, diversity, dan design merupakan 3 kriteria yang paling berpengaruh terhadap
keberhasilan TOD sama seperti keberhasilan dalam pembangunan non-TOD. Density diukur
dari kepadatan penduduk dalam area studi 500 m dari Stasiun Medan. Metode dilakukan dengan
analisis buffer/buffering pada software GIS. Analisis buffer dapat mengukur fenomena yang
bersifat cakupan atau radius yang terdampak dari suatu fasilitas umum (Aqgli, 2010) dalam hal
ini adalah Stasiun Medan sebagai titik pusat.

Diversity diekspresikan dengan keragaman jenis penggunaan lahan yang diukur dengan
konsep entropy. Konsep ini pertama kali diperkanalkan oleh (R. Cervero, 1989) dan kemudian
distandarisasi oleh (Robert Cervero & Kockelman, 1997) ke dalam rumus dibawah ini. Skor
entropy berikisar pada 0 — 1 dimana skor 0 menunjukkan tidak adanya keragaman guna lahan
(homogen) dan 1 saat semua guna lahan terdistibusi secara baik (heterogen). Metode buffer
pada radius 500 m juga digunakan dalam pengukuran ini.

kP X In(P;)
LUM = = Zl In(k)

LUM = Indeks Entropy

Pi = Proporsi guna lahan spesifik dalam area batas | misal permukiman, komersil, perkantoran,
dil

k = jumlah jenis guna lahan dalam area batas i

Design diukur dengan tingkat pembauran dari penggunaan lahan (land use mix-ness
level). Tingkat pembauran lahan berbeda dengan keragaman jenis lahan (land use diversity)
dimana tingkat campuran lahan lebih menekankan kepada desain ruang yang digambarkan
dengan bagaimana guna lahan permukiman didukung oleh guna lahan lainnya seperti komersil,
industri, perkantoran, dan lain — lain. Tingkat pembauran lahan yang sehat dalam suatu area
dapat meningkatkan aksesibilitas yang berdampak pada penggunaan moda transportasi ramah
lingkungan seperti sepeda maupun berjalan kaki untuk melakukan kegiatan sehari — hari (Bach,
Jong, Jong, & Hal, 2006). Tingkat campuran lahan dihitung dengan rumus yang diadopsi dari
Zhang & Guindon (2006):

, (L)
MI(i)= ———
E@LA+L)
MI(i) = indeks pembauran pada area |
L= kawasan permukiman
L, - kawasan non-permukiman
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Proporsi dari kawasan non perumahan dalam area terpilih dihitung untuk setiap
perumahan poin j. Guna lahan yang seimbang ditunjukkan dengan nilai MI(i) mencapai 0.5, dan
dikatakan bias apabila mendekati 0 dan/atau 1. Kepadatan yang tinggi, lahan yang campur, serta
desain ruang yang baik dapat diasosiasikan dengan peningkatan penggunaan angkutan umum
serta mengurangi penggunaan kendaraan pribadi (Evans & Pratt, 2007) yang sesuai dengan
tujuan utama pelaksanaan TOD.

HASIL DAN PEMBAHASAN

Kepadatan Populasi (Density)

Dalam radius 500 m, terdapat 4 kecamatan yang tercakup dalam kajian ini yaitu
Kecamatan Medan Barat, Kecamatan Medan Timur, sebagian kecil Kecamatan Medan Kota,
dan sebagian kecil Kecamatan Medan Petisah. Dari hasil analisis buffer, diketahui bahwa area
yang berada di Kecamatan Medan Kota sebagai area terpadat mencapai 141 Jiwa/Ha yang
diikuti dengan area di Kecamatan Medan Kota 132,7 Jiwa/Ha. Area di Kecamatan Medan Barat
dan Medan Petisah memiliki kepadatan yang lebih rendah masing — masing 115,4 Jiwa/Ha dan
116,8 Jiwa/Ha. Lebih lanjut, dari analisis juga didapatkan kepadatan rata — rata populasi di
kawasan Stasiun Medan yaitu 126,5 Jiwa/Ha.

N “
A ///
1:5.500
ledan Kota
~ I aam
/ \
\ \
)
B SasunMedan \
I Kec. Medan Timur

B <ec Mecan Barat d
e~ /
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I o< Medan Pstisah N

Kec.Medan Petisah
Legenda

Sumber: Hasil Analisis, 2020

Gambar 1. Kecamatan dalam Radius 500 Meter dari Stasiun Medan

Table 2. Kepadatan Penduduk di Kawasan Stasiun Medan pada Radius 500 Meter

Luas Wilayah

No Kecamatan (Ha) Populasi (Jiwa) Kepadatan (Jiwa/Ha)
1 Medan Petisah 0,16 19 116,8
2 Medan Kota 1,51 214 141
3 Medan Timur 38,29 5082 132,7
4 Medan Barat 38,54 4446 1154
Total/Average 78,51 9761 126,5

Sumber: Hasil Analisis, 2020

Kepadatan penduduk pada kawasan ini sendiri lebih tinggi dari kepadatan Kota Medan
secara keseluruhan yaitu 86,00 jiwa/Ha (BPS Kota Medan, 2020). Sebagai perbandingan
kepadatan paling rendah adalah Kecamatan Medan Labuhan yaitu 34jiwa/Ha dan kepadatan
paling tinggi ada di Kecamatan Medan Perjuangan mencapai hingga 238 jiwa/ha (BPS Kota
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Medan, 2020). Hasil ini menunjukkan bahwa Kawasan Stasiun Medan tergolong sebagai
kawasan cukup padat di Kota Medan.

Keragaman Guna Lahan

Guna lahan pada kawasan stasiun Medan digolongkan menjadi 5 yaitu area publik dan
ruang terbuka hijau, area stasiun, komersial, perkantoran, dan permukiman. Pada kawasan
radius 500 m tersebut, kawasan komersial mendominasi hingga 67,6% atau seluas 48,97 Ha
yang diikuti dengan area publik dan ruang terbuka hijau sebesar 10,5% (7,58 Ha) dan area
permukiman 10,4% (7,53 Ha). Area perkantoran merupakan area yang paling terbatas hanya
seluas 1,85 Ha atau 2,5% saja dan diikuti area stasiun seluas 6,51 Ha. Dari hasil perhitungan,
didapatkan nilai entropy kawasan sebesar 0,65.

c:Medan Kota

Kec.Medan Petisah

Legenda
[E stasiun Medan
I Area Publik can Ruang Tertuka Hjau

Kec.Medan Kota

Gambar 2. Penggunaan Lahan dalam Radius 500 Meter dari Stasiun Medan

Sumber: Hasil Survey, 2019

Tabel 3. Guna Lahan dan Indeks Entropy

Luas  Wilayah Presentase Guna Lahan

No GunaLahan Indeks Entropy

(Ha) (%)
Area Publik dan Ruang

! Terbuka Hijau 7,58 105
2 Area Stasiun dan Rel 6,51 9 0.65
3 Komersial 48,97 67,6 '
4 Perkantoran 1,85 2,5
5 Permukiman 7,53 10,4

Total 72,44 100

Sumber: Hasil Analisis, 2020

Semakin tinggi nilai entropy (mendekati 1) semakin tinggi tingkat keragaman guna lahan.
Nilai entropy pada kawasan Stasiun Medan 0,65 yang menandakan adanya keragaman guna
lahan yang cukup, namun belum maksimal. Keragaman guna lahan dapat ditingkatkan dengan
menyeimbangkan Kawasan komersial dengan perkantoran, komersial, permukiman, area publik,
maupun dengan guna lahan campuran.
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Tingkat Pembauran Guna Lahan

Sama dengan bagian b sebelumnya, guna lahan dibagi menjadi lima (5) yaitu area publik
dan RTH, area stasiun & rel kereta api, komersial, perkantoran, dan permukiman. Berdasarkan
hasil perhitungan tingkat pembauran guna lahan didapatkan nilai 0,896 yang mengindikasikan
rendahnya keseimbangan antara kawasan permukiman dengan non-permukiman. Hal ini
kemungkinan disebabkan oleh tingginya kawasan komersial, namun rendahnya kawasan
perkantoran, yang mungkin menyebabkan perlunya perjalanan dengan jarak yang lebih jauh
untuk menuju tempat bekerja. Dengan kondisi seperti ini, sulit bagi penduduk yang tinggal pada
kawasan tersebut untuk menjangkau tempat kerja dengan berjalan kaki atau menggunakan
sepeda sehingga dapat menyebabkan kecenderungan untuk menggunakan kendaraan pribadi
seperti mobil dan sepeda motor. Perjalanan — perjalanan jauh dapat dikurangi dengan
menciptakan lingkungan yang lebih bercampur dalam skala ruang yang kecil sehingga dapat
mengurangi penggunaan kendaraan pribadi bagi masyarakat yang bertempat tinggal pada suatu
kawasan (EPA, 2001).

Tabel 4. Presentase dan Tingkat Pembauran Guna di Kawasan Stasiun Medan

No Guna Lahan Luas Wilayah (Ha) Presentase Guna  Tingkat Pembauran

Lahan (%) Guna Lahan

Area Publik dan Ruang 10,5
! Terbuka Hijau 7,58
2 Area Stasiun dan Rel 6,51 9 0.896
3 Komersial 48,97 67,6 '
4 Perkantoran 1,85 2,5
5 Permukiman 7,53 10,4

Total/Average 72,44 100

Sumber: Hasil Analisis, 2020

TOD Indeks

Selanjutnya dengan metode pembobotan, didapatkan TOD Indeks kawaan Stasiun Medan
0, 47, dengan indeks dari masing — masing indikator seperti kepadatan memiliki indeks tertinggi
0,23 yang kemudian diikuti oleh keberagaman guna lahan 0,2 dan pembauran guna lahan untuk
indeks terkecil 0,04. TOD Indeks ini menunjukkan bahwa potensi TOD eksisting di stasiun
Medan masih dibawah 0,5. Kepadatan penduduk memiliki Indeks terbesar namun skor
normalisasi yang hanya 0,45, lebih rendah dari skor keberagaman guna lahan 0,65. Pembauran
guna lahan memiliki indeks terkecil dan juga skor yang kecil. Hal ini menandakan bahwa masih
diperlukan suatu upaya untuk meningkatkan masing — masing indeks kriteria.

Tabel 5. TOD Indeks Kawasan Stasiun Medan

No Indikator Skor Skor Normalisasi Bobot TOD Indeks

1 Kepadatan Penduduk 126,5 0,45 0,5 0,23

2  Keberagaman Guna Lahan 0,65 0,65 0,3 0,20

3 Pembauran Guna Lahan 0,89 0,22 0,2 0,04
Total TOD Indeks 0,47

Sumber: Hasil Analisis, 2020

Kurangnya potensi TOD juga dibuktikan dengan mengacu kepada Peraturan Menteri
Agraria dan Tata Ruang No. 16 Tahun 2017 tentang Pedoman Pengembangan Kawasan
Berorientasi Transit. Dalam peraturan tersebut, telah ditetapkan kriteria teknis perancangan dan
pemanfaatan ruang kawasan TOD Kota, dua diantaranya mengatur tentang kepadatan populasi
dan presentase guna lahan. Kepadatan penduduk untuk TOD Kota adalah >750 jiwa, dimana
kepadatan stasiun Medan masih jauh dari standar hanya 126,5 jiwa/Ha. Selain itu, ditetapkan
juga luas minimal lahan permukiman yaitu 20%, sedangkan di Stasiun Medan masih 10%. Hal
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ini juga tidak sesuai dengan standar lahan non-permukiman maksimal 80%, dimana kawasan
Stasiun Medan melampaui standar tersebut mencapai 89,6%.

Tabel 6. Kondisi Stasiun Medan Vs Kriteria Teknis TOD Kota

No Indikator Stasiun Medan TOD Kota
1 Kepadatan Penduduk (Jiwa/Ha) 126,5 >750
2  Presentase Guna Lahan (%)
Permukiman 10,4 20-60
Non-Permukiman 89,6 40-80

Sumber: Hasil Analisis, 2020; Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang No. 16 Tahun 2017

Nilai TOD indeks pada kawasan Stasiun Medan selaras dengan penelitian sebelumnya
yang menyatakan bahwa skala TOD indeks pusat kota Jakarta berkisar antara 0,37 — 0,58, lebih
tinggi daripada area pinggiran kota (Taki, Maatouk, & Qurnfulah, 2017). Namun, dengan TOD
indeks tersebut, kawasan stasiun Medan masih belum memenuhi standar TOD Kota seperti yang
telah ditetapkan dalam peraturan. Hal ini mengindikasikan bahwa konektivitas dan aktivitas
yang tinggi di Stasiun Medan saja belum mampu menciptakan penggunaan ruang yang
seimbang untuk mendukung perjalanan jarak dekat. Hasil ini juga didukung oleh penelitan
sebelumnya oleh Siregar (2015) yang menemukan bahwa kurangnya integrasi antara guna
lahan dan stasiun, dibuktikan dengan masih tingginya penggunaan angkutan kota menuju dan
meninggalkan stasiun.

Pertumbuhan di sekitar kawasan stasiun selama ini masih terjadi secara alami dan
cenderung belum mengarah kepada guna lahan campur. Hali ini bisa dikarenakan belum adanya
arahan detail untuk menciptakan suatu fungsi ruang dan kegiatan yang bersifat campuran pada
kawasan TOD yang ditetapkan. Bila dilihat dari segi kebijakan, masil belum ada peraturan
detail seperti peraturan skala provinsi yang selain mengatur kegiatan dan fungsi ruang
campuran, tetapi juga sistem pengelolaan TOD itu sendiri. Seperti contoh, Peraturan Gubernur
Provinsi Daerah Khusus Ibukota Jakarta No. 67 Tahun 2019 tentang pengembangan kawasan
TOD, dapat memberikan arahan — arahan yang lebih detail karena sudah mencakup beberapa
poin — poin penting dalam pelaksanaan pengembangan seperti: (1) Kriteria penetapan, prinsip
pengembangan, dan tipologi kawasan, (2) Kelembagaan, (3) Mekanisme pengembangan
kawasan berorientasi transit baru, (4) Mekanisme pengembangan kawasan berorintasi transit
yang telah ditetapkan, (5) Ketentuan teknis pemanfaatan ruang, (6) Insentif, disinsentif dan
pengelolaan peningkatan nilai kawasan.

Selain menyusun regulasi dan kebijakan diatas, diperlukan suatu upaya — upaya guna
meningkatkan potensi Stasiun Medan sebagai kawasan TOD Kota yang dapat dilakukan
dengan:

- Pengembangan guna lahan dan aktivitas bangunan yang mengarah kepada fungsi campuran
sehingga dapat mengurangi kebutuhan untuk melakukan perjalanan jarak jauh guna
melakukan kegiatan sehari — hari seperti bekerja, berbelanja, rekreasi, dan lain sebagainya.

- Perlu adanya densifikasi dengan pembangunan secara vertial seperti pembangunan rumah
susun maupun apartemen serta kawasan — kawasan perkantoran maupun komersial dengan
mengacu kepada standar ketinggian bangunan yang ditetapkan. Pembangunan gedung
vertikal juga dapat dilakukan dengan menggabungkan 2 — 3 fungsi yang berbeda untuk
mewujudkan keberagaman guna lahan dan meningkatkan kepadatan

Penyedian peraturan detail, pengembangan guna lahan campur, serta densifikasi kawasan
apabila digabungkan dengan Peraturan Agraria dapat meningkatkan potensi TOD serta
mempercepat proses pelaksanaan pengembangan TOD Stasiun Medan khususnya dalam
memadatkan kawasan serta menciptakan fungsi ruang yang seimbang.

Pengembangan TOD di Kota Medan penting dilakukan untuk mengatasi permasalahan
lahan perkotaan serta menciptakan sistem transportasi yang berkelanjutan. Studi ini juga
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memiliki Batasan dimana indikator — indikator yang digunakan dalam studi dipilih berdasarkan
3 indikator utama yang mewakili setiap kriteria esensial (3D). Ekspolarsi terhadap indikator —
indikator lain berdasarkan kriteria — kriteria TOD lainnya dapat dilakukan untuk mendapatkan
nilai TOD Indeks yang lebih komperhensif.

KESIMPULAN

Kawasan stasiun Medan memiliki letak strategis di tengah pusat kota serta konektivitas
yang tinggi dengan adanya 4 aktivitas stasiun (barang, jarak jauh, perkotaan, dan bandara).
Kondisi tersebut menghasilkan nilai TOD Indeks 0,47, yang pada umumnya sesuai dengan
kawasan — kawasan stasiun lain di pusat kota Jakarta, namun belum memenuhi standar sebagai
TOD Kota sesuai dengan peraturan yang telah ditetapkan. Kepadatan populasi yang masih
sedang, serta keberagaman dan pembauran guna lahan yang masih belum seimbang
menyebabkan ketidakoptimalan nilai TOD indeks tersebut. Dari penelitian ini dapat
disimpulkan bahwa konektivitas dan aktivitas yang tinggi di kawasan Stasiun Medan belum
mampu mencipatakan ruang yang seimbang, sehingga dibutuhkan suatu arahan pengembangan
sesuai dengan standar TOD.

PERNYATAAN RESMI

Penelitian ini menggunakan data survei yang didapatkan dari proyek Studi Potensi
Pengembangunan TOD Pada Simpul Transportasi Moda Kereta Api di Wilayah Sumatera yang
dilakukan oleh PT. Kreasi Pola Utama yang didanai oleh Kementerian Perhubungan Republik
Indonesia. Ucapan terima kasih disampaikan kepada seluruh pihak yang berpartisipasi dalam
kegiatan survei. Semua pernyataan dan interpretasi dalam penelitian ini adalah tanggung jawab
penulis dan hanya merefleksikan perspektif penulis.
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