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Abstract. Land conversion for the construction of vertical hospitals in urban areas is a strategic response to the
increasing need for health services, especially in areas with limited land. This study aims to analyze the impact of
changes in land conversion on the construction of vertical hospitals in Kota Baru Village, Abepura District,
Jayapura City. The research method used is descriptive qualitative with a spatial analysis approach and field
observation in the period 2015-2025. The results show a significant change in land area from 3.16 hectares in
2015 to 0.19 hectares in 2025, with swamp areas (58.31%) as the most affected land. This study reveals positive
impacts in the form of increased access to health services, job creation, and local economic growth. However,
there are also negative impacts such as reduced green open space, increased microclimate temperatures, and
pressure on the environment. These findings provide an important contribution to sustainable urban planning
strategies in the development of health infrastructure in the Papua region.

Keywords: Land use conversion, Spatial analysis, Sustainable development, Urban planning, Vertical hospital

Abstrak. Alih fungsi lahan untuk pembangunan rumah sakit vertikal di wilayah perkotaan merupakan respons
strategis terhadap meningkatnya kebutuhan pelayanan kesehatan, terutama di daerah dengan keterbatasan lahan.
Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis dampak perubahan alih fungsi lahan terhadap pembangunan rumah
sakit vertikal di Kelurahan Kota Baru, Distrik Abepura, Kota Jayapura. Metode penelitian yang digunakan adalah
deskriptif kualitatif dengan pendekatan analisis spasial dan observasi lapangan pada periode 2015-2025. Hasil
menunjukkan adanya perubahan signifikan luas lahan dari 3,16 hektar pada tahun 2015 menjadi 0,19 hektar pada
tahun 2025, dengan area rawa (58,31%) sebagai lahan yang paling terdampak. Penelitian ini mengungkap dampak
positif berupa peningkatan akses pelayanan kesehatan, penciptaan lapangan kerja, dan pertumbuhan ekonomi
lokal. Namun, terdapat pula dampak negatif seperti berkurangnya ruang terbuka hijau, peningkatan suhu
mikroklimat, dan tekanan terhadap lingkungan. Temuan ini memberikan kontribusi penting bagi strategi
perencanaan kota berkelanjutan dalam pengembangan infrastruktur kesehatan di wilayah Papua.

Kata kunci: Alih fungsi lahan, Analisis spasial, Pembangunan berkelanjutan, Perencanaan perkotaan, Rumah
sakit vertical
1. LATAR BELAKANG

Pembangunan infrastruktur kesehatan di wilayah perkotaan, khususnya rumah sakit
vertikal, menjadi pilihan strategis dalam menghadapi keterbatasan lahan dan meningkatnya
kebutuhan pelayanan kesehatan. Fenomena ini terjadi seiring dengan pesatnya urbanisasi dan
pertumbuhan penduduk yang signifikan di kota-kota besar Indonesia, termasuk Kota Jayapura.
Alih fungsi lahan dari penggunaan non-perumahan menjadi kawasan terbangun untuk
kepentingan infrastruktur publik berpotensi menimbulkan dampak sosial, ekonomi, dan

lingkungan yang signifikan.

Received: April 19, 2025; Revised: Mei 16, 2025; Accepted: Juni 01, 2025; Published: Juni 03, 2025


https://doi.org/10.61132/venus.v3i3.873
https://journal.aritekin.or.id/index.php/Venus
mailto:gabriel.sinurat@gmail.com

Analisis Dampak Perubahan Alih Fungsi Lahan terhadap Pembangunan
Rumah Sakit Vertikal di Kelurahan Kota Baru Distrik Abepura

Di Kelurahan Kota Baru, Distrik Abepura, Kota Jayapura, pembangunan Rumah Sakit
UPT Vertikal Papua dilakukan di atas lahan seluas 64.829 m? yang sebelumnya berfungsi
sebagai kawasan permukiman dengan kepadatan sedang. Berdasarkan Peraturan Daerah Kota
Jayapura Nomor 1 Tahun 2014 tentang RTRW 2013-2033, kawasan ini telah mengalami
perubahan fungsi menjadi fasilitas umum sosial dan pendidikan.

Penelitian tentang dampak alih fungsi lahan untuk pembangunan fasilitas kesehatan
masih terbatas, khususnya di wilayah Papua. Sebagian besar kajian sebelumnya fokus pada alih
fungsi lahan pertanian menjadi permukiman atau industri. Gap penelitian ini terletak pada
analisis komprehensif dampak alih fungsi lahan untuk pembangunan rumah sakit vertikal yang
mempertimbangkan aspek spasial, sosial, ekonomi, dan lingkungan dalam konteks
pembangunan berkelanjutan.

Urgensi penelitian ini didorong oleh perlunya evaluasi dampak pembangunan
infrastruktur kesehatan terhadap perubahan tata guna lahan, serta kebutuhan rekomendasi
kebijakan untuk pembangunan yang lebih berkelanjutan dan partisipatif. Penelitian ini
bertujuan menganalisis perubahan alih fungsi lahan dan dampaknya terhadap pembangunan

rumah sakit vertikal di Kelurahan Kota Baru, Distrik Abepura, Kota Jayapura.

2. KAJIAN TEORITIS
Konsep Alih Fungsi Lahan

Alih fungsi lahan didefinisikan sebagai perubahan fungsi sebagian atau seluruh
kawasan lahan dari fungsinya semula menjadi fungsi lain yang dapat berdampak terhadap
lingkungan dan potensi lahan itu sendiri (Setiawan, 2016). Kustiawan (1997) menjelaskan
bahwa alih fungsi lahan secara umum menyangkut transformasi dalam pengalokasian
sumberdaya lahan dari satu penggunaan ke penggunaan lainnya, yang umumnya terjadi di
wilayah sekitar perkotaan untuk mendukung perkembangan sektor industri dan jasa.
Faktor-Faktor Alih Fungsi Lahan

Menurut Dwiprabowo et al. (2014), tingkat penggunaan lahan ditentukan oleh
aksesibilitas, pertumbuhan ekonomi, jumlah penduduk, kebutuhan lahan pemukiman, dan
tujuan pembangunan wilayah. Dua faktor penting yang mempengaruhi alih fungsi lahan dari
pertanian ke non pertanian adalah pertumbuhan industri dan permukiman. Sumaryanto dan
Tahlim (2005) mengidentifikasi tiga motif utama alih fungsi lahan: pemenuhan kebutuhan

tempat tinggal, peningkatan pendapatan melalui alih usaha, dan kombinasi keduanya.
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Pembangunan Rumah Sakit Vertikal

Pembangunan rumah sakit vertikal merupakan solusi efisien dalam mengoptimalkan
penggunaan lahan terbatas di kawasan perkotaan. Konsep vertikal memungkinkan penyediaan
fasilitas kesehatan yang memadai tanpa memerlukan lahan yang terlalu luas. Dalam konteks
perencanaan kota, pembangunan fasilitas kesehatan harus mempertimbangkan aspek
aksesibilitas, keberlanjutan lingkungan, dan dampak sosial ekonomi masyarakat sekitar.
Dampak Alih Fungsi Lahan

Berger (2005) menyatakan bahwa alih fungsi lahan untuk pembangunan fasilitas publik
dapat menimbulkan berbagai persepsi di masyarakat yang mempengaruhi proses pembangunan
dan penerimaan fasilitas tersebut. Dampak positif meliputi peningkatan akses pelayanan,
peningkatan nilai tanah, dan penciptaan lapangan kerja. Sementara dampak negatif mencakup
hilangnya ruang terbuka hijau, perubahan sosial masyarakat, dan tekanan terhadap sistem

infrastruktur kawasan.

3. METODE PENELITIAN

Penelitian ini menggunakan pendekatan kualitatif deskriptif dengan metode studi kasus.
Lokasi penelitian berada di Kelurahan Kota Baru, Distrik Abepura, Kota Jayapura, Provinsi
Papua. Analisis dilakukan terhadap kawasan rumah sakit seluas 64.829 m? dengan batasan
wilayah: sebelah utara Cakar Alam, sebelah timur dan selatan Perumahan dosen, dan sebelah
barat Cakar Alam.
Teknik Pengumpulan Data

Data dikumpulkan melalui: (1) Observasi lapangan untuk mengamati perubahan fisik
lahan; (2) Wawancara dengan 10 responden masyarakat dan 3 instansi pemerintah terkait; (3)
Kuesioner untuk mengukur persepsi masyarakat; (4) Studi dokumen termasuk RTRW,
dokumen AMDAL, dan dokumen perencanaan lainnya.
Teknik Analisis Data

Analisis data menggunakan dua pendekatan: (1) Analisis spasial dengan teknik overlay
untuk mengidentifikasi perubahan penggunaan lahan periode 2015-2025 menggunakan citra
Google Earth dan pemetaan GIS; (2) Analisis deskriptif kualitatif untuk menginterpretasi
persepsi masyarakat dan dampak alih fungsi lahan mengikuti prosedur Clarke et al. (2006)
meliputi pengenalan data, pengkodean, pencarian tema, peninjauan tema, dan produksi

laporan.
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Sampling

Teknik sampling menggunakan purposive sampling dengan kriteria: masyarakat yang
bertempat tinggal di sekitar rumah sakit minimal 10 tahun, dan pemerintah dari instansi terkait
(BAPPEDA, ATR/BPN, dan PUPR Kota Jayapura). Total responden adalah 10 masyarakat dan

3 instansi pemerintah.

4. HASIL DAN PEMBAHASAN
Karakteristik Wilayah Penelitian

Kelurahan Kota Baru merupakan salah satu kelurahan di Distrik Abepura dengan luas
wilayah 11,6 km? dan jumlah penduduk 12.059 jiwa. Lokasi penelitian berada pada kondisi
topografi datar hingga agak landai dengan elevasi 6-26 meter di atas permukaan laut, yang
mendukung pembangunan gedung bertingkat.
Perubahan Alih Fungsi Lahan (2015-2025)
Analisis Temporal Perubahan Lahan

Hasil analisis spasial menunjukkan perubahan signifikan penggunaan lahan selama
periode 2015-2025. Gambar 1 memperlihatkan peta perbandingan kondisi lahan antara tahun
2015 dan 2025, yang menunjukkan transformasi dramatis dari kawasan yang didominasi

vegetasi dan rawa menjadi area terbangun dengan berbagai fungsi perkotaan.

Gambar 1. Peta Perubahan Penggunaan Léhan Kelurahan Kota Baru (2015-2025)
Sumber: Analisis Data Primer (2025)

Tabel 1. Perubahan Luas dan Persentase Penggunaan Lahan (2015-2025)

Jenis Penggunaan 2015 2015 2020 2020 2025 2025 Perubahan
Lahan (Ha) (%) (Ha) (%) (Ha) (%) (Ha)
Rawa 20.59 63.67 20.59 62.68 20.59 58.31 0
Rumah Sakit Vertikal 2.50 7.73 2.80 8.52 3.66 10.37 +1.16
Pendidikan 1.11 3.34 1.11 3.38 1.11 3.14 0
Permukiman 3.05 9.43 3.05 9.28 3.56 10.08 +0.51
Lapangan Trikora 1.94 6.00 1.94 5.91 1.94 5.49 0
Vegetasi 3.15 9.74 3.15 9.59 3.15 8.92 0
Kos-kosan 0 0 0 0 0.80 2.27 +0.80
Perdagangan 0 0 0 0 0.50 1.42 +0.50
Camp Pekerja 0 0 0.21 0.64 0 0 0
Total Terbangun 32.34 100 32.85 100 3531 100 +2.97
Lahan Tersisa 3.16 - 2.65 - 0.19 - -2.97

Sumber: Analisis Data Primer (2025)
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Data menunjukkan bahwa pada tahun 2015, luas lahan yang tersedia adalah 3,16 hektar
dengan komposisi didominasi rawa (63,67%). Tahun 2020 menunjukkan penurunan luas lahan
menjadi 2,65 hektar dengan penambahan camp pekerja (0,64%) untuk mendukung
pembangunan. Pada tahun 2025, luas lahan tersisa hanya 0,19 hektar dengan komposisi final

yang menunjukkan ekspansi signifikan rumah sakit vertikal dari 7,73% menjadi 10,37%.

KOMPOSISI PENGGUNAAN LAHAN 2025

Kelurahan Kota Baru, Distrik Abepura

KETERANGAN
I Rawa 20.59 Ha (58.31%)
B Rumah sakit Vertikal 3.66 Ha (10.37%)
Permukiman 3.56 Ha (10.08%)
I vegetasi 3.15 Ha (8.92%)
Lapangan Trikora 1.94 Ha (5.49%)
. Pendidikan 1.11 Ha (3.14%)
. Kos-kosan 0.80 Ha (2.27%)

A pard OEN Lo i1 AF06N
RINGKASAN TEMUAN
» Rawa masih dominan (58.31%) namun menurun dari 63.67% « RS Vertikal naik signifikan: 7.73% — 10.37%

* Muncul sektor ekonomi baru: Kos-kosan (2.27%) & Perdagangan (1.42%)
* Lahan tersisa hanya 0.19 Ha - penurunan 94% dalam periode 2015-2025

L4

Gambar 2. Diagram Komposisi Penggunaan Lahan Tahun 2025
Sumber: Analisis Data Primer (2025)

Pola Konversi Lahan

Pola perubahan menunjukkan konversi utama dari area rawa dan vegetasi menjadi
kawasan terbangun. Pembangunan rumah sakit vertikal mengalami peningkatan luas dari 2,5
hektar (2015) menjadi 3,66 hektar (2025), mencerminkan progres pembangunan yang
significan. Munculnya kategori baru seperti kos-kosan dan perdagangan menunjukkan dampak

ekonomi sekunder dari pembangunan rumah sakit.

TREN PENURUNAN LUAS LAHAN TERSEDIA
Kelurahan Kota Baru, Distrik Abepura (2015-2025)

3.16 Ha

-16.1% 2.66 Ha

Luas Lahan (Hektar)
N

\ {
2015 2020 \ 2025

STATISTIK KUNCI PENURUNAN LAHAN
+ Penurunan Total: 2.97 Ha (94%) dalam 10 tahun
+ Rata-rata per tahun: -0.297 Ha/tahun + Periode kritis: 2020-2025 (-92.8%)

Sumber: Analisis Data Primer (2025)

Gambar 3. Tren Penurunan Luas Lahan Tersedia (2015-2025)
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Grafik di atas menunjukkan tren penurunan dramatis luas lahan yang tersedia, dari 3,16
hektar pada 2015 menjadi hanya 0,19 hektar pada 2025. Penurunan ini mencerminkan
intensitas pembangunan yang sangat tinggi dalam periode 10 tahun, dengan tingkat konversi
lahan mencapai 94% dari total lahan yang tersedia.

Dampak Alih Fungsi Lahan
Dampak Positif

Penelitian mengidentifikasi beberapa dampak positif: (1) Peningkatan akses pelayanan
kesehatan dengan jarak tempuh 3-5 menit dari pusat Abepura, 20-30 menit dari pusat Kota
Jayapura, dan 45-60 menit dari Kabupaten Jayapura; (2) Pertumbuhan ekonomi lokal melalui
munculnya usaha pendukung seperti kos-kosan, warung makan, dan perdagangan; (3)
Penciptaan lapangan kerja baik langsung maupun tidak langsung; (4) Peningkatan nilai tanah
di sekitar kawasan rumabh sakit.

Dampak Negatif

Dampak negatif yang teridentifikasi meliputi: (1) Berkurangnya ruang terbuka hijau
dari 3,15 hektar menjadi hampir habis; (2) Penurunan daya serap air akibat konversi lahan
rawa, meningkatkan risiko banjir; (3) Perubahan pola interaksi sosial masyarakat; (4) Potensi
peningkatan polusi udara dan limbah medis.

Persepsi Masyarakat

Hasil kuesioner menunjukkan karakteristik responden: 60% laki-laki, 60% usia
produktif (32-41 tahun), 70% berpendidikan S1, 60% menikah, dan 60% adalah Orang Asli
Papua. Sebanyak 60% masyarakat telah tinggal di lokasi lebih dari 21 tahun, namun hanya 20%
yang mengetahui Peraturan Daerah RTRW Nomor 1 Tahun 2014.

PROFIL RESPONDEN MASYARAKAT

Kelurahan Kota Baru (N = 10
Jenis Kelamin Kelompok Usia
Pendidikan Status Perkawinan
| Supa7o%

Asal Daerah
Lama Tinggal OAP 60%
Thr
Pengetahuan RTRW No. 1/2014

TEMUAN KUNCI
Mayoritas berpendidikan tinggi (70% S1) & berpengalaman (60% >21 tahun) namun 80% fidak mengetahui RTRW

Gambar 4. Profil dan Karakteristik Responden Masyarakat
Sumber: Analisis Data Primer (2025)
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Masyarakat umumnya mendukung pembangunan rumah sakit (setuju dengan alih
fungsi lahan) dengan catatan prosesnya transparan dan tidak merugikan warga. Kekhawatiran
utama adalah dampak lingkungan dan kurangnya sosialisasi dari pemerintah. Data
menunjukkan kesenjangan informasi yang cukup besar dimana 80% responden tidak
mengetahui regulasi RTRW yang mengatur alih fungsi lahan tersebut.

Kesesuaian dengan Regulasi

Pembangunan telah sesuai dengan Peraturan Daerah Kota Jayapura Nomor 1 Tahun
2014, dengan status tanah Hak Pakai sertifikat nomor 00041 atas nama Universitas
Cenderawasih. Proses alih fungsi lahan telah melalui prosedur yang berlaku termasuk kajian

AMDAL dan persetujuan kesesuaian kegiatan pemanfaatan ruang.

5. KESIMPULAN DAN SARAN

Penelitian ini mengungkap transformasi signifikan penggunaan lahan di Kelurahan
Kota Baru dari 3,16 hektar (2015) menjadi 0,19 hektar (2025), dengan konversi utama dari area
rawa dan vegetasi menjadi kawasan terbangun. Pembangunan Rumah Sakit Vertikal Papua
memberikan dampak positif berupa peningkatan akses kesehatan dan pertumbuhan ekonomi
lokal, namun juga menimbulkan dampak negatif terhadap lingkungan dan ekosistem.

Meskipun pembangunan telah sesuai regulasi tata ruang, partisipasi masyarakat dalam
proses perencanaan masih perlu ditingkatkan, terbukti dari rendahnya pemahaman masyarakat
terhadap RTRW (20%). Diperlukan pendekatan yang lebih komprehensif dan partisipatif untuk
memastikan pembangunan berkelanjutan.

Saran untuk penelitian selanjutnya adalah mengkaji dampak jangka panjang terhadap
ekosistem dan mengembangkan model perencanaan tata ruang yang lebih adaptif. Bagi
pemerintah, disarankan meningkatkan sosialisasi kebijakan, melakukan pemantauan berkala
dampak lingkungan, dan menyediakan ruang terbuka hijau pengganti. Bagi pengelola rumah
sakit, perlu mengembangkan sistem pengelolaan limbah ramah lingkungan dan melibatkan

masyarakat lokal dalam operasional.
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