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ABSTRAK
Universitas Nasional
Fakultas Ilmu Sosial dan lImu Politik
Program Studi Magister Admininstrasi Publik

TESIS
A. Nama : Haizah Fadhila
B. NPM : 236301718016
C. Judul Tesis : Implementasi Kebijakan Peraturan Zonasi Dalam Rencana Detail

Tata Ruang Wilayah di Kecamatan Tebet
D. Isi Abstrak :

Penelitian ini bertujuan untuk mengkaji implementasi Kebijakan Peraturan Zonasi Dalam
Rencana Detail Tata Ruang Wilayah di Kecamatan Tebet, dengan fokus penelitian yang secara
spesifik berada di Kelurahan Tebet Barat, Tebet Timur, dan Menteng Dalam. Lokasi penelitian
dipilih karena pada wilayah tersebut banyak ditémukan fenomena perubahan fungsi bangunan
hunian yang tidak sesuai dengan ketentuan zonasi masih banyak terjadi, di mana rumah yang
secara resmi tercatat sebagai hunian justru bertransformasi menjadi kegiatan usaha, seperti FnB
dan kos-kosan. Kondisi tersebut menimbulkan [ketidaksesuaian antara regulasi yang berlaku
dengan realitas pemanfaatan ruang dii lapangan. Secara regulatif, kebijakan zonasi sebelumnya
diatur melalui Peraturan Daerah Provinsi DKI Jakarta Nomor 1 Tahun 2014, yang kemudian
digantikan dengan Peraturan Gubernur Nomor|[31 Tahun 2022 dengan tujuan memperkuat
pengaturan RDTR. Meskipun aturan baru -ini' lebih detail, namun di praktiknya terdapat
kesenjangan implementasi. Sistem perizinan ©SS (Online Single Submission) mempermudah
penerbitan izin usaha, tetapi sistem tersebut tidak terintegrasi dengan peta zonasi Jakarta Selatan,
sehingga pengawasan lapangan menjadi lemah. Kondisi ini diperburuk dengan lemahnya
koordinasi antarinstansi di tingkat kecamatan dan CRM (Cepat Respon Masyarakat) pengaduan
masyarakat. Akibatnya, aparat kecamatan sering mengalami kesulitan dalam menindak
pelanggaran zonasi di wilayah tersebut. Kondisi ini-selaras dengan hasil wawancara dengan
pihak dinas di tingkat dinas Cipta, Satpol PP, kelurahan, dan kecamatan yang menunjukkan
masih tingginya pelanggaran. Penelitian ini menggunakan metode kualitatif deskriptif untuk
mengamati implementasi kebijakan dari sisi regulasi, kelembagaan, serta aktor pelaksana di
lapangan. Hasil penelitian menunjukkan bahwa implementasi Kebijakan Peraturan Zonasi Dalam
Rencana Detail Tata Ruang Wilayah di Kecamatan Tebet masih menghadapi berbagai tantangan,
terutama dalam hal pengawasan dan kesadaran masyarakat terhadap aturan tata ruang. Temuan
penelitian ini diharapkan dapat menjadi bahan evaluasi bagi pemerintah daerah dalam
meningkatkan efektivitas penerapan kebijakan zonasi, khususnya di wilayah perkotaan yang
padat penduduk seperti Tebet. Oleh karena itu, diperlukan penguatan koordinasi antarinstansi,
peningkatan peran masyarakat, serta pembaruan sistem pengawasan yang adaptif untuk menjaga
keteraturan penataan zonasi wilayah perkotaan di masa mendatang.

E. Pembimbing : Dr. Ahmad Muslim, M.Si
F. Kata Kunci : Implementasi, Detail Tata Ruang, Implementasi Kebijakan, Perubahan
Fungsi Hunian, Zonasi, Penataan Ruang
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ABSTRACT
Universitas Nasional
Faculty Of Social And Political Sciences
Master of Public Administration

THESIS
A. Name . Haizah Fadhila
B. NPM 1236301718016
C. Thesis Title : Implementation of Zoning Policy Regulations in

Detailed Spatial Planning For Tebet District
D. Abstract :

This study aims to examine the implementation of the Zoning Regulation Policy within the
Detailed Spatial Planning for Tebet District, with a specific focus on Tebet Barat, Tebet
Timur, and Menteng Dalam Subdistricts. These areas were selected as the locus of study due
to the frequent occurrence of residential buildings being converted into business activities,

such as Food and Beverage (FnB) establishments and boarding houses, despite being
officially designated as residential zones. This condition illustrates a discrepancy between
regulatory provisions and the actual utilizalion of space. Regulatively, zoning was previously
governed by Peraturan Daerah Provinsi DKl Jakarta Nomor 1 Tahun 2014, which was later
replaced by Peraturan Gubernur Nomor 3 [ Tahun 2022 (o strengthen the RDTR framework.

Although the new regulation is more techn gaps in implementation remain evident. The
OSS (Online Single Submission) system si ies the issuance of business permits, but it is
not integrated with Jakarta Satu (zoning map) and CRM (Cepat Respon Masyarakat/public
complaint system), enabling permits to.b ued even in residential zones. As a result,

subdistrict and Citata officials must alid lations that should have been prevented
during the licensing pracess. This issue is acerbated by overlapping institutional
coordination, where Citata ) Satpol PP, sub ts, and kelurahan often rely on each other
in enforcement. This study employs a descriptive qualztatzve approach using the policy
implementation theory of Var;'"ﬂ(_!eter and Van Horn. Data'were collected through in-depth

interviews with government officials, Satpol PP, business actors, and the community, as well
as through field observations..and documentation. The: findings indicate that the
implementation of zoning regulation policy under Peraturan Gubernur Nomor 31 Tahun
2022 in Tebet District has not been fully effective. The main obstacles include the limited
number of technical officers, weak inter-agency coordination, low public understanding of
zoning regulations, and the lack of integration among digital systems namely OSS for
business licensing, Jakarta Satu for zoning maps, and CRM for public complaints. Therefore,

this research recommends strengthening inter-agency coordination, enhancing the capacity
of field officers, expanding public outreach, and establishing an integrated digital system

linking OSS, Jakarta Satu, and CRM. Such integration is crucial to ensure that zoning
regulation policies can be implemented more effectively, consistently, and responsively in
maintaining orderly spatial utilization in urban areas, particularly in Tebet District..

E. Advisor : Dr. Ahmad Muksin, M.Si

F. Keywords ' :Detailed  Spatial  Plan (RDTR), Policy
Implementation, Conversion of forest land, Zoning,
and Spatial Planning
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