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RINGKASAN

FADILA ANDRIA. Strategi Pengembangan Kawasan Cagar Budaya Kota Tua
Jakarta Berbasis Perubahan Fungsi Bangunan dan Nilai Tanah. Dibimbing oleh
WIDIATMAKA dan NURHAYATI.

Kawasan Kota Tua Jakarta merupakan kawasan bersejarah yang memiliki
nilai strategis dalam pelestarian budaya dan pengembangan wilayah kota.
Meskipun telah ditetapkan dalam Peraturan Gubernur DKI Jakarta Nomor 36
Tahun 2014 sebagai kawasan strategis sosial budaya, implementasinya masih
imenghadapi tantangan, terutama terkait perubahan fungsi bangunan bersejarah
vang tidak selalu diiringi dengan pengelolaan yang memadai. Beberapa bangunan
yang telah mengalami alih fungsi justru terbengkalai dan tidak memberikan
dampak positif terhadap kualitas kawasan. Sebaliknya, alih fungsi yang berhasil
mendorong peningkatan nilai tanah dan pertumbuhan ekonomi lokal, terutama di
sektor pariwisata dan usaha kreatif. Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis
pengaruh perubahan fungsi bangunan dan dinamika nilai tanah untuk penyusunan
strategi pengembangan Kawasan Kota Tua Jakarta, sebagai upaya untuk
merumuskan pendekatan revitalisasi yang berkelanjutan dan berorientasi pada
pelestarian nilai historis serta pemberdayaan ekonomi masyarakat.

Metode analisis yang digunakan meliputi analisis deskriptif komparatif
untuk mengkaji perkembangan arsitektural dari waktu ke waktu, analisis regresi
untuk melihat bagaimana perubahan fungsi bangunan dapat mempengaruhi nilai
tanah, analisis deskriptif untuk menguraikan pemanfaatan bangunan dan nilai
tanah, dan analisis SWOT (Strenghts, Weakness, Opportunities, and Thereats)
untuk menyusun strategi pengembangan Zona Inti di Kawasan Cagar Budaya
Kota Tua Jakarta.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa pada tahun 1993, 80% bangunan
berfungsi baru. Namun, pada tahun 2022, persentase "fungsi kosong" meningkat
menjadi 53.73%, hal tersebut mencerminkan adanya masalah terkait aset yang
tidak produktif. Sementara, hubungan antara status kepemilikan, Kklasifikasi
bangunan cagar budaya, dan nilai Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) menunjukkan
dinamika yang berbeda-beda di setiap kecamatan. Pada hasil analisis SWOT,
strategi pengembangan Kawasan Cagar Budaya di Kecamatan Taman Sari fokus
pada pelestarian aset dan diperlukan penambahan insentif pengurangan PBB,
sedangkan di Kecamatan Tambora, Pademangan, dan Penjaringan perlu
menciptakan pusat kegiatan baru dan meningkatkan infrastruktur aksesibilitas ke
bangunan cagar budaya.

Kata kunci: Arsitektur, Batavia, Kawasan Bersejarah, Revitalisasi



SUMMARY

FADILA ANDRIA. Development Strategy of Kota Tua Jakarta Cultural Heritage
Area Based on Changes in Building Function and Land Value. Supervised by
WIDIATMAKA and NURHAYATI.

Kota Tua Jakarta is a historical area that has strategic value in cultural
preservation and urban development. Although it has been designated in DKI
Jakarta Governor Regulation No. 36/2014 as a socio-cultural strategic area, its
implementation still faces challenges, especially related to changes in the function
of historic buildings that are not always accompanied by adequate management.
Some buildings that have undergone a change of function are abandoned and do
not have a positive impact on the quality of the area. On the other hand, successful
conversion has increased land value and local economic growth, especially in the
tourism and creative business sectors. This research aims to analyze the influence
of changes in building functions and land value dynamics for the preparation of a
development strategy for the Kota Tua Jakarta area, as an effort to formulate a
sustainable revitalization approach that is oriented towards preserving historical
values and empowering the community's economy.

The analytical methods used include comparative descriptive analysis to
examine architectural development over time, regression analysis to see how
changes in building function can affect land value, descriptive analysis to describe
building utilization and land value, and SWOT analysis (Strenghts, Weakness,
Opportunities, and Thereats) to create a development strategy for the Core Zone
in the Kota Tua Jakarta Cultural Heritage Area.

The results showed that in 1993, 80% of the buildings were functionally
new. However, by 2022, the percentage of “vacant functions” increased to
53.73%, reflecting the problem of unproductive assets. Meanwhile, the
relationship between ownership status, cultural heritage building classification,
and Land and Building Tax (PBB) value shows different dynamics in each sub-
district. In the SWOT analysis results, the development strategy of the Cultural
Heritage Area in Taman Sari sub-district focuses on asset preservation and the
addition of PBB reduction incentives, while in Tambora, Pademangan, and
Penjaringan sub-districts it is necessary to create new activity centers and improve
accessibility infrastructure to cultural heritage buildings.

Keywords: Architecture, Batavia, Historic Area, Revitalization
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