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Buku Saku Digital - RDTR 2022Pergub No 31 Tahun 2022

DKI Jakarta

+ Lampiran I-XX (45 judul) 

200 halaman, 231 pasal



…..tinjauan singkat tentang

PERATURAN ZONASI
RDTR 2022 DKI Jakarta

a. Aturan Dasar
b. TPZ  (Teknik Pengaturan Zonasi)



Link belum bisa diakses?
Jawab : ITBX sudah tercantum pada masing2 
lahan dengan meng klik zona (K-1, R-1, dll) 
pada peta jakartasatu dimana lahan berada. 



RDTR 2022
Fungsi penunjang
maksimum 25%

RDTR 2014
Fungsi penunjang
maksimum 20%

Pasal 95



Pasal 102

AdaPersyaratan?
Jalur menembus
bangunan terbuka >15 
jam sehari apakah boleh?

Jawab :
Boleh,
• KDB - Pembebasan di 

lt Dasar
• KLB – Pembebasan di

lt atas ( 2, dst) Pasal 103



• Apakah sudah ada Peraturan Gubernur nya?
• Bagaimana cara menentukan luasan bangunan

fasum/fasos, kaitannya dengan jumlah jiwa?

Jawab :  
• Sudah. Tercantum pada Pergub…?
• Aturan jumlah jiwa akan dicheck?



Pasal 118

Kawasan Rawan Banjir



Zona RDTR 2014 fix, kaku.
K adalah Komersial, R adalah
Hunian. Tidak bisa bangun
Apartemen pada K

Zona pada RDTR 2022 fleksibel. 
K-1 strata tertinggi, paling 
banyak bolehnya ( boleh kantor,
pertokoan, apartemen, hotel, dll)



KLB Rumah Susun dalam
area TOD bisa 11 !



Simulasi LP 100 m2, R-1
Check zona Tapak pada peta di link 

jakartasatu :

Alternatif 1 : Bangunan 1 lantai
KDB 90% - Lantai Dasar maks. =  90 m2
KLB  0.9  - Luas 0.9x100m2 = 90 m2 

Alternatif 2 : Bangunan 4 lantai (maks.)
KDB 80% - Lantai Dasar maks. =  80 m2
KLB  3.2 - Luas 3.2 x 100m2 = 320 m2  

= ( 4 x 80 m2)

RDTR 2014 
Satu nilai KDB dan KLB

RDTR 2022 
2 Alternatif nilai KDB, KLB dan KTB

Rumah Tapak





Lahan masyarakat pada 
zona RTH dapat dibangun !







Hak membangun dapat dialihkan (TDR), 
pada :
• Area KKOP
• Zona Pelestarian Cagar Budaya



Otomatis (misal, area TOD) atau,
Hanya pada area yang sudah
ditentukan?

Jawab :
• GSB nol berlaku pada area yang 

sudah ditentukan (….?). 
• Pada zona TOD dapat diusulkan

dengan mempertimbangkan
Ketentuan dan Kriteria.



…..tinjauan singkat tentang

PERATURAN ZONASI
RDTR 2022 DKI Jakarta

a. Aturan Dasar

b. TPZ  (Teknik Pengaturan Zonasi)



7 Zona dalam RDTR2022

1.Kawasan Kompak dan, 
2.Kawasan Berorientasi Transit

K-1, K-2 dan K-3 yang 
mempunyai Performa Kawasan

Mempertahankan bangunan dan 
situs yang mempunyai nilai sejarah

m1- melebihi Batasan Intensitas
m2 - melampaui ketentuan KLB

Zona  l dan j   

sekitar Monas



Usul :  ditambahkan L.Sarana Pendidikan

? 
Jawab : typo

2

2
1

2
1

1

1

Bonus KLB bisa diperoleh dengan membayar Kontribusi



Pasal 184 – Pembatasan Parkir kendaraan bermotor di area TOD
Batasan Maksimum, contoh :
▪ Kantor        : 1 mobil / 200 m2
▪ Pertokoan : 1 mobil / 120 m2

Batasan Maksimum RDTR 2014 :
▪ Kantor        : 1 mobil / 100 m2
▪ Pertokoan : 1 mobil /  60 m2



Disinsentif pada Pasal 205  





…..Peta RDTR DKI Jakarta
13 ZONA  

BJ, P, IK, PTL, KPI, R, SPU, K, KT, TR, HK, W, HP

https://jakartasatu.jakarta.g
o.id/portal/apps/experience
builder/experience/?id=be7
7dd30a600425e9a76d11c6b
6b0272&page=page_4

https://jakartasatu.jakarta.go.id/

link

https://jakartasatu.jakarta.go.id/portal/apps/experiencebuilder/experience/?id=be77dd30a600425e9a76d11c6b6b0272&page=page_4


CONTOH 1
Zona : R-1, Perumahan Kepadatan Sangat Tinggi



CONTOH 3
Zona :  SPU (Sarana Pelayanan Umum) Skala Kota

ITBX



CONTOH 4
Zona : K-2, Perdagangan dan Jasa Skala WP

ITBX



CONTOH 5
Zona :  K-1

ITBX



CONTOH 6
Zona :  K-1, Perdagangan dan Jasa Skala Kota

ITBX



S I M U L A S I
Penyerapan KLB  



RDTR 2014 
R7
Luas Lahan : 10.000 m2 (nett)
KLB 3.5
Luas Bangunan (KLB) = 35.000 m2

Kantor
(eksisting)

35.000m2             

Peluang penambahan Luas Bangunan
38.500 m2 – 35.000 m2 = 3.500 m2 

RDTR 2022
K-1
LP : 11.000 m2 (Lahan Gross) 
KLB Dasar  3.5 (tetap)
Batasan Luas Bangunan (KLB) =  38.500 m2

Bangunan
baru

3.500 m2

Data Tapak
Lahan Gross        :  11.000 m2 
Lahan Net            :  10.000 m2
Pelebaran Jalan :        600 m2
Saluran dan RTH :        400 m2             
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SIMULASI
Penyerapan KLB pada zona K-1
TPZ  :  Tidak ada



Kantor
(eksisting)

35.000m2             

Peluang penambahan Luas Bangunan
82.500 m2 – 35.000 m2 = 47.500 m2 

RDTR 2022
K-1, TPZ b
LP 11.000 m2 (Lahan Gross) 
KLB Performa  5 (1)
Total Indeks pengendali = 0.5
KLB Bonus = 5 x ( 2- 0.5) = 7.5 (2)
Batasan Luas Bangunan (KLB) =
7.5 x 11.000 m2 =  82.500 m2

Ja
la

n
 U

ta
m

a Bangunan
baru

47.500 m2

RDTR 2014 
R7
Luas Lahan : 10.000 m2 (nett)
KLB 3.5
Luas Bangunan (KLB) = 35.000 m2

SIMULASI
Penyerapan KLB pada zona K-1, 
TPZ :  b
Berada di area pengendali Sungai (IP 0,2) dan Cagar Budaya (IP 0.3)



Kantor
(eksisting)

35.000m2             

Peluang penambahan Luas Bangunan
107.250 m2 – 35.000 m2 = 72.250 m2 

RDTR 2022
K-1, TPZ b
LP 11.000 m2 (Lahan Gross) 
KLB Performa  5
Total Indeks pengendali = 0.5
KLB Bonus = 5 x ( 2- 0.5) = 7.5 (1)

Ja
la

n
 U
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a Bangunan
baru

72.2500 m2

KLB Bonus pada Kawasan  TOD Kota :
7.5 x ( 1+30%) = 9.75 (2)
Batasan Luas Bangunan (KLB) =  
9.75 x 11.000 =  107.250 m2

SIMULASI
Penyerapan KLB pada zona K-1, 
TPZ :  b
Berada di area pengendali Sungai (IP 0,2) dan Cagar Budaya (IP 0.3)
Berada di zona bonus Kawasan TOD Kota 



Kantor
(eksisting)

35.000m2             Ja
la

n
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Apartemen
(baru)

81.510 m2             

Peluang penambahan Luas (KLB) untuk bangunan Apartemen - Hunian
7410 m2 x 11 = 81.510 m2  

(Apartemen 75% + Penunjang 25%)

Proporsi Lahan non Hunian =   35.000 : 107.250 = 32.634% (3590 m2)
Proporsi Lahan untuk Hunian = 67.36 % (7410 m2)
KLB ‘Lahan Sisa’ jika dibangun Hunian = maksimal 11 

LP  : 11.000m2
KLB Bonus pada Kawasan  TOD Kota :
7.5 x ( 1+30%) = 9.75
Batasan Luas Bangunan (KLB) =  
9.75 x 11.000 =  107.250 m2

SIMULASI
Penyerapan KLB pada zona K-1, 
TPZ :  b
Berada di area pengendali Sungai (IP 0,2) dan Cagar Budaya (IP 0.3)
Berada di zona bonus Kawasan TOD Kota 
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Apartemen
60.500m2             

Batasan Luas (KLB) untuk bangunan Apartemen menjadi,
11.000 m2 x 11 = 121.000 m2  (Apartemen 75% + Sarana Penunjang 25%) 

LP :  11.000m2
KLB Lahan jika dibangun Hunian = maksimal 11 

Apartemen
60.500m2             

SIMULASI
Penyerapan KLB pada zona K-1, 
TPZ :  b
Berada di area pengendali Sungai (IP 0,2) dan Cagar Budaya (IP 0.3)
Berada di zona bonus Kawasan TOD Kota 



terima kasih

Ar Ardi Jahya IAI AA
PT AIRMAS ASRI 


