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ABSTRAK

Analisis Dampak Pembangunan Infrastruktur Terhadap Proses
Gentrifikasi di Koridor Jalan Tol Jakarta Outer Ring Road Jakarta
Selatan

Oleh
Muhammad Ilyas Nizar
NIM: 25423016
(Program Studi Magister Perencanaan Wilayah dan Kota)

Pembangunan infrastruktur transportasi sering kali menjadi pemicu perubahan sosial
dan ekonomi dalam suatu kawasan. Salah satu fenomena yang semakin sering dikaji
dalam konteks pembangunan perkotaan adalah gentrifikasi, yakni proses transformasi
suatu kawasan yang menyebabkan peningkatan harga lahan dan perumahan, yang pada
akhirnya dapat menggeser penduduk asli dengan kelompok berpenghasilan lebih
tinggi. Dalam konteks Jakarta Selatan, pembangunan Jalan Tol Lingkar Luar Jakarta
(JORR) telah meningkatkan aksesibilitas kawasan sekitarnya, yang berpotensi memicu
gentrifikasi dengan mendorong perubahan tata guna lahan dan kenaikan nilai
properti.Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis dampak pembangunan Jalan Tol
JORR terhadap proses gentrifikasi di wilayah Jakarta Selatan. Metode penelitian yang
digunakan adalah pendekatan kuantitatif berbasis analisis spasial, dengan
mengintegrasikan data citra satelit untuk mengidentifikasi perubahan tata guna lahan
dalam rentang waktu 2002 hingga 2024. Selain itu, penelitian ini juga menggunakan
data harga lahan dan pemanfaatan lahan untuk memahami dinamika pertumbuhan
kawasan.Hasil penelitian menunjukkan bahwa pembangunan Jalan Tol JORR telah
meningkatkan nilai properti di sepanjang koridor tol, yang berdampak pada perubahan
pola pemanfaatan lahan dari kawasan permukiman tradisional menjadi kawasan
komersial dan apartemen. Selain itu, fenomena displacement atau pemindahan
penduduk akibat kenaikan harga lahan juga terjadi secara bertahap, yang
mengindikasikan adanya gentrifikasi berbasis infrastruktur. Keberadaan frontage road
di sepanjang koridor tol mempercepat perubahan kawasan dengan meningkatkan daya
tarik investasi properti dan bisnis.Penelitian ini menyimpulkan bahwa pembangunan
infrastruktur jalan tol di kawasan perkotaan dapat menjadi katalisator bagi perubahan
tata guna lahan dan struktur sosial-ekonomi. Oleh karena itu, diperlukan kebijakan
perencanaan kota yang lebih inklusif, seperti regulasi sewa, penyediaan hunian
terjangkau, serta strategi pengelolaan tata ruang yang dapat meminimalisir dampak
negatif gentrifikasi.
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ABSTRACT

Analysis of the Impact of Infrastructure Development on the
Gentrification Process in the Jakarta Outer Ring Road Toll Corridor
South Jakarta

By
Muhammad Ilyas Nizar
NIM: 25423016
(Master’s Program in Urban and Regional Planning)

Transport infrastructure development often serves as a catalyst for social and
economic transformations within urban areas. One of the most frequently studied
phenomena in the context of urban development is gentrification, a process that leads
to increasing land and housing prices, ultimately displacing original residents with
higher-income groups. In the context of South Jakarta, the development of the Jakarta
Outer Ring Road (JORR) has significantly improved accessibility in the surrounding
areas, potentially triggering gentrification by altering land use patterns and increasing
property values.This study aims to analyze the impact of JORR development on the
gentrification process in South Jakarta. The research employs a quantitative spatial
analysis approach, integrating satellite imagery data to identify land use changes from
2002 to 2024. Additionally, the study utilizes land price data and land-use information
to understand the dynamics of urban growth along the corridor.Findings indicate that
the construction of JORR has led to a significant increase in property values along the
toll corridor, affecting land-use transitions from traditional residential areas to
commercial zones and apartment complexes. Moreover, displacement due to rising land
prices has gradually occurred, signifying infrastructure-induced gentrification. The
presence of frontage roads along the toll corridor has accelerated urban
transformation, attracting property investment and commercial activities.This study
concludes that urban highway infrastructure can act as a catalyst for land-use
transformation and socio-economic restructuring. Therefore, inclusive urban planning
policies are required, such as rent control regulations, affordable housing provisions,
and spatial planning strategies to mitigate the negative impacts of gentrification.

Keywords: Gentrification, infrastructure development, Jakarta Outer Ring Road, land
use change, property prices
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