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SIMPULAN DAN SARAN
(govermment marketing) dalam pelaksanaan Kawasan Berorientasi Transir atau
Tramsit-Oriented Developmen:-TOD dengan mengounakan enam unsur pemasaran
pemerintah dari hasil kajian Gelders dan Van De Walle (2003), yvaiu: Tahap 1,
Desain Produk: Tahap 2: Kecerdasan Pasar; Tahap 3: Komunikasi; Tahap 4
Kampanve, Tahap 3: Pemilthan, dan Tahap 6: Peavampaian pesan Tuypan dan
penelitian i adalah® bagammana analisis pemasaran pemenmtah (govermment
marketing) dalam pelaksanaan Kawasan Beronentas: Transtt stan Transi-
Orignted Development-TOD di Provine DEI Jakarta dengan kesimpulan vang
mengacy pada enam unsur pemasaran pemienmtah Gelders dan Van De Walle
(2003)

1L Pemasaran Pemenmntah
a Desgin Produk:

Desain produk ‘untuk pelaksanasn fransit-oriented development DKI
Yakiarta divvinlii derigan pembingiin Yadin: yiaha malik dasrah Provine DRI
Jakarta vang diberi nama PT. MET Jakarta pada tihun 2008, Datam pelaksanaan
transit-oriented development, Pemprov DK Jakarta dan PT. MRT Jakarta bekerja
berirmpan untuk membuat desain produk vang sesuai dengan situasi yang ada
Menurut BPTJ, PT MRT sebazal operator ttama TOD di Duluh Atas mengambil
konsep membangun kawasan berorientas: transit dengan mehbatkan pemibik
gedung di sekatar stasiun MRT memjadi langkah yang tepat. Sslain pengembang
mendukung karena mendapatkan keuntungan pihak PTMRT juga ndak perly
repot membebaskan lahan dan membangun dan awal Untuk dapat berkolaboras:
dengan pemangku kepentingan terutama pelakn bisnis sebagai pemilik lahan_ maka
dalam rangka strategi pemasaran pemenintah, PT MRT Jakara menvempumakan
Desain TOD di Dubuh Atas.



Dalam prosss perencanaan pembanzunan TOD Dukuh Atas. PT MRT
mengadakan sayvembara dengan mengoandeng Tkatan Arsiek Indonesta (TAT) dan
Bank Mandimn sebagai sponsor. Tujuan savembara im adalah uniuk mendorons
partisipas: publik dalam pengembangan kawasan Dukuh Atas (MRT Jakarta,
2018a). Tim pemlat savembara im menilm berdasarksan tiga aspek utama Pertama_
perencanaan {an perancangan vang mencakup integrasi bangunan denpgan
kawasan sirkulas: lalu lintas, serta potens: pengembangan di masa depan. Kedua,
zlemen ramah lingkungan yang mencermumikan komitmen terhadap pembangunan
berkelanjutan. meliputr aspek enerzi, pengpunaan air. ruang ferbuka hyau, dan
respon terhadap perubahan tklim. Ketiga aspek ekspres: desamn yvang mencakup
estetika dan pemanfaatan lahan

Perkembangan terbaru memnunjuldan bahwa Pemenmntah Provinsi DK
Jakarta memalin kenasama dengan PT Commuter Line KAT vang merupakan
Badan Uszha Milik Negara di bawsh Kementerian Perhubungan untuk
pengembangan TOD Dukuh Aras. Pada tansgal 9 Desember 2019, Pemerintah
Provins: DKI Jakarta melalm PT MRET Jakarta (Petseroda). melakukan
penandatanganan Perjanjian Pokok Pembentulan Perusahaan bersama PT Kereta
Ap: Indonesia (Persero). Kepasama i merupakan langkah awal untuk
mempermudah  dan memngkatkan lavanan transportasy antarmoda  vang
terintegrast bam masvarakat di wilayah Jabodeiabelt Merancane suatu kawasan
berortentasy transgt membutuhkan banvak permmbangan untuk mu PT MRT
Jakarta memiliks mutrd sebagar konsultan dalam proyek TOD di Dukuh Atas
Dukuh atas sendin merupakan satu-satunya titik fransit orienzed development yang
sudah direstukan oleh Gubermur DKI Jakarta pada 23 maret 2018, Alasan
dipilihnva Dukuh Aras sebagar titik TOD pertama karena mempakan titik
pertemuan berbagai kendaraan umum massal mula: dan berbasis rel uingea roda

ITDP atau Institute of Tromsporration & Develapment Pelicy dipihh
karena teiah memiliki pengalaman profesional di banvak negara dalam bidang
rramsic oriented development. Sespai dengan yvang dnntarakan Head of Corporate
Commuriication Department di PT. MRT Jakarta ITDP memiliky delapan pninsip
TOD vang perlu diperiimbangkan dalam membuat konsep TOD di Dukuh Atas.
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Prinsip tersebut adalah walk, cyele, siafi, transit, mix, densifi, dan shaft, Dan ITDP
pula diketalnu bahwa terdapat banvak konsep mransir-oriented development dengan

tipologl masing-masing

Untuk meningkatkan kenvamanan dan aksesibilitas bhagi masyarakat
konsep pembangunan tenntegras: akan diterapkan di area jalan rava T mencakup
palebaran trotoar untuk pejaian kala dan jalur sepeda. serta penvediaan rak sepeda
di setiap stasiun MRT Jakarta dan area turun naik penumpang (drop om/offi untuk
bizs non-BRT, kendaraan penumpang prnontas. dan lomstk Pemenntah Provins
DKI Jakaria juga akan melakukan penataan ulang terhadap halte-halte BRT
Transjakarta agar tenntegras: secara fisik dengan akses masuk ke stassun MRT
Jakarta, seperti vang telah dilakukan di Smsiun Bundaran Hotel Indonesia yang
tethubung dengan Halte BRT Transjakarta Bundaran HI Beberapa geduns di
sepaniang kondor juga akan langsung terhubung dengan stasiun MRT Jakarta dan
dapat digunakan sebagai area untuk menurunkan penumpang (%iss and ride).

b Eererdasan Pasar;

Berdasarkan hasil kajlen Dave Gelders dan Steven Van De Walle (2003)
tentang “kecerdasan pasar vang merupakan baman dari pendekatan markefing
governmmen:, wnplementasy vang sukses dari kecerdasan pasar tergamtung pada
kemampuan untuk mengidentifikas: pemamn kunc1. Pada rahap i dilakukan surves
pasar untuk membuat konsep vang paling sesuai Provek kawasan berorentasi
transit telah melalaakan stud: banding sebelum akhimya mengeluarkan konsep yang
ditandar dengan dikeluarksnnva Peraturan Gubemur Provinsi Daerah Khusus
Tbukota Jakarta Nomor 44 Talun 2017 dan Pereub Nomor 67 Tahun 2019, Surver
pasar vang dilalukan meliputs uj1 coba gratis dan tanggal 3 — 23 Maret 2019 Dan
up coba gratis 1, terhhat masvarakat penggona belum memilhla budava
bertransportasi musalnya piounk di MRT. busng sampah sembarangan dan
bergelantungan & dalam kereta Umtuk o, PT MRT Jakarta dan Pemermtah
Propinst DEI Jakarta membuat kebijakan unmk mendorong tumbubhnya budava
bertranportas: dengan cara menempatkan tong sampah di area ndak berbayar,
menggandeng para nfluencer untuk mengaampanyekan penanganan sampah. juga
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bekerja sama dnegan komunitas maupun lembaga vang peduli terhadap masalah
sampah

Selam 1ty untuk memahami kepuasan pelanocgan PT MRT Jakarta
melaksanakan survei darmg dan tanggal 31 Juli hingpa 31 Apustus 2019 Hasil
surver mengungkapkan tga alasan utama mengapa masyarakat memibhh
mengrunakan iavanan MRT Jakarta Pertama_ 78,7 persen responden menvatakan
bahwa kemudahan imegrasi dengan moda wansportasi massal lamnya menjadi
faldor penting. Kedua 675 persen responden berharap agar jalur MRT Jakarta
sepera diperpanjang. Ketiga, 36,1 persen responden ingmn harga tiket yane lebih
tenangkan. di mana 553 persen menyebutkan bahwa harga tiket MRT Jakarta
masih tergolong mahal Hasil surver jusa menunjukkan bahwa masvaraiat
menginginkan lebih banvak stasiun MRT Jakarta vang terhubuno dengan halte
BRT Transjakarta (34 persen) dan stasun Commuter Line (24 persen).

PT MRT Jakarfa telah menjalankan berbagar program  umuk
memngkatkan daya tank masvarakai terhadap layanan MRT Jakaria Upava im
beruguan  untuk  menmgkatkan penggunzan MRT sekaligus membenkan
pengalaman transportasi vang lebih nyaman dan efisien bagi penumpang.

C Komumkas:

Dalam wupava mengimplementasikan suats kebyakan atau konsep,
penerimaan masvarakat adaiah poin terpenting. Agar masvarakat dapat
tennformastkan, vang hams didakukan adalah melakukan komunikas: vang batkc
Berkembangnva zaman menjadi lebith modem membuat jalor komumkas: juga
berubah Pemenntah memanfaatkan teknolog untuk memperkenallan konsep
transit oriented development.

Jakarta Smart City scbaga1 unit pengelola dan Dmas Komunikas)
Informatika dan Stanstik Pemerntah Provinsi DKI Jakarta meropakan salah sau
umt vang bertanggunc jawab untuk memperkenalkan konsep transit-omentsd
development kﬂpada masvarakat Dilansw dan laman facebocknva, Jakaria Smoart
City telah memposting beberapa infografik dalam rangka memperkenalkan kansep
ke masvarakat Untuk memperkuat komumkasi eksternal PT MRT Jakarta Juga

162



menggandens pihak media massa untuk mensosialisasiban larangan dan aturan
ketika menggunakan MRT. Bahkan juga menjelaskan hal-hal yang harus
diperhatikan ketika menggunakan MRT. Bukan hanya itu, PT MRT Jakarta juga
telah memperkenalkan fitur kereta dan Stasmun MRT Jakarta yang Ramah
Penvandang Distabilitas

d Kampanye

Selama masa  kampanve, pasangan (Gubermur  Amies-Sands
memperkenalkan kampanve mtegrast moda transportas: melalu "Program OK-
Otnp™ sebasar solusi untuk sistem pembavaran anckutan publik di Thu Kota Nama
program OK-Otrip mula: dikenalkan saat Amies Baswedan dan Sandiaga Uno
berkampanve dalam Pilkada DKI 2017 Program 1m periama kal dmy coba pada
15 Jarman 2018 dan mengalany perpanjangan uji coba hingga empat kali sebelum
akhimya diterapkan pada 1 Oktober 2018, Selanjuinva, OK-Otrip bertransformas:
menjadit Jak Lmmgko, vang menawarkan moda fransportas: tenntegras: dalam hal
rule, manajemen, dan pembavaran, mencakup bus besar, bus medmm. bus keail
serta transportas: berbasis rel (MRT dan LRT). vang bertujuan umtuk
mempernudah mobilitas warga DKI Jakarta.

Program pemasaran pemerstah lainnya vang betkaitan dengan unsur
kampanve dalam pelaksanasn Kawasan Beronentass Transit (TOD) adalah
keberhasiian dalam membuojuk Mahesh, pemilik Toko Karpet Serba Indah da
kawasan Hajt Nawi Pada tanggal 20 Okrober 2017, Gubemur DET Jakarta Anies
Baswedan dan Wakil Gubernur Sandiaga Uno mengunjunm provek mass rapid
transit (MRT) di Stasiun Haji Nawi Fatmawati, Jakarta Selatan hanya empat han
setelah merska dilantik sebagai Gubernur dan Wala! Gubernur DKI Jakarta

& Pemiliban

Moda transportas: cepat massal pertama vang menjadi bagman dan Pola
Transportass Makro (PTM) di DK Jakarta adalah bus Translakarta Berdasarkan
pertimbangan i, program bus rapid transst (BRT) dipihh sebagai solus:
transportast massal Perencanaan i kemudian disabhkan melalm keputusan
gubemur yang mencakup rencana pembanpunan 13 kondor busway. Saat
kebijakan PTM telah berkembang menjad: kebyjakan Kawasan Berorientas: Transit
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(TOD) yang diatur oleh Peraturan Gubernur Nomor 44.2017. Penzembangan TOD
ki diatur melalui Pergub No. 6772019, Dalam komteks pelaksanaan pemasaran
pemerintah umtuk fravsit orienfed development melalm proyek MRT vang
bernyuan mengubah perspeknf masyarakat agar mendulung integrasi moda
transportast, msiatif it sudah dimulas sejak era BT Halubie (1983) ketika belian
menjabat sebagai Kepala BPPT. dan terus berlanjut hinopa saat ini.

Pendekatan Pemprov DEI Jakarta dalam mengatas: masalah transportas:
di DKI Jakarta menuai prestasi Salah sam contoh pengharsasn vane ditermma
adalah penshargaan tiga kota terbaik di dunia dalam perbaikan trasnsporiasi
Rencananya. MRT Jakarta akan memilika 4 mate, yanu: (1) MRT Kondor Tumur
Bagiit Fase T (dircsmilen pada tangial 24 Maret 2019); (2) MRT Koridor Tintie
Barat Fase II: (3) MRT Koridor Selatan Utara Fase I- dan (4) MRT Koridor Selatan

Utara Fase 1T

f Penvampaian pesan

Penvampaian pesan diawall demgan menganalisis Peratwran Gubemur
Provins: Daerah Khosus Ibukota Jakarta Nomor 67 Tahun 2019 menggunakan
NVIVO untuk mendapatkan pesan vang tersiral dalam Peraturan Gubemurtersebut
terkant maksud dan mjuan penerapan kavwasan beronentas: transit di Provines DKT
Jakarta benkut hasil analisisnya
1) Taipologi Kawasan Berorientas: Transit

Kawasan memjuk pada rmuang  vang mempakan kesanian geografis beseria

serfiua unsur vang terkait, di mana batas dan sistemnva dientukan oleh

aspek funpsional serta memiliki karaktenstik tertento. Penentuan tipolog

Kawasan Beronentas: Transit dilakukan berdasarkan pengembangan pusat

layanan, kapasitas anckut dan aktrntas veng dilakukan di kawasan

tersebut. Tipolom Kawasan Beronentas) Transit sebagaimana dimaksud
paca avat (1) terdin atas
(k) Kawasan Beronentasi Transit Kota:

Kawasan Beronentas: Transit Kota sebagaimana dimaksud dalam Pasal 5
avat (2) hurut a. berlokas:1 pada pusat pelayanan kota dalam wilayvah kota
vang ditetapkan sebaoai pusat kepiatan Kawssan Beronentasi Transit
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(<)

(d)

Kota memihiki karakterisuk : (1) pusat kematan pnmer. (2) memiliki
aksesibilitas tingg terutama aksesibilitas pejalan kaks: (3) dilayam oleh
sistem transit vang salah satunya berkapasitas tinggi (4) merupakan
Kawasan Campuran komersial, perkantoran dan hunian dengan mtensitas
tingg; vang menvedrakan Rumah Susun Terjanskan dan vange termitegras;
denpan sistem transporiasi massal. can e proporsi pemanfaatan fuang
untuk perumaban adalash 20%-60%% (dua puluh sampas- dengan enam
pulub persen) dan untuk non perumahan adalah 40%-80% (empat puluh

Kawasan Beronentas: Transit Subkota:

Kawasan Beronentas: Transnt Subkota. berlokasi pada subpusat pelavanan
kota dalam wilayah kota dengan fungs: pelayanan berskala kota yang
ditetapkan schagar pusat kegiatan atau potensial urtuk ditetapkan sebagat
pusat kegiatan dan menjadi prionias Pencembangan kota secara terkendali.
Kawasan Berorientasi Transit Sublkota memiliki karakteristk : (a)
berfunps sebagal pusat kegiatan sekunder; (b) memilikn aksesibilitas
tmgei térutama aksesibiliias pejalan kaki: (c) dilavam eleh sistem transit
berkapasstas ungm dan'atan sistem transit berkapasstas sedang: dan (d) d.
merupakan Kawvasan Campuran komersial, perkantoran dan honan
dengan mtensitas sedang hingza tingm vang menysdiakan Rumah Susun
Tegangkau vang tenniegras: dengan sistem transportas: massal, dan e
proporsi pemanfastan mang untuk perumshan adalah 30%-60% (uza
puluh sarr pai dengan enam puluh persen) dan untuk non perumahan
adalah 40%:-70% (empat puluh sampai dengan w ijuh puluh persen).
Kawisan Beronientasi Transit Lingkungan

Kawasan Berorienias: Transit Lingkungan sebagaimana dimaksud dalam
Pasal 5 ayat (2) huruf ¢, berlokas: pada pusat pelavanan lingkungan dalam
wilavah kota dengan fungs: pelayanan berskala linckunoan vang
ditetapkan sebagai pusat kegiatan atau potensial untuk ditetapkan sebaga:
pusat kegiatan dan menjadi priontas Pengembangan kota secara
terkendali Kawasan Beronentasi Transit Lingkungan memilika
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4

(a)

(b)

karaktensnk = (3) berfungsi sebagai pusar kesiatan tersier atau yang
berpotensi memadi pusat kegmatan: (b) memiliks aksesibilitas tngm
terutama aksesibilitas pejalan kaki: (c) dilavani oleh sistem transd
berkapasttas sedang; (d) berada pada lingkungan human dengan akses baik
ke pusat kota atau subpusat kotz; (). merupakan Kawasan campusan
komersial perkantoran, dan dominasi huntan dengan intensitas sedang
vang menyediakan Rumah Susun Terjangkau yang tenntegras: dengan
sistem transportasi: dan (f) proporsi campuwran dan  keracaman
pemanfaatan ruang untuk perumahan adalah 60%-80% (enam puluk
sampail dengan delapan puluh persen) dan untuk non perumahan adalah
20%e40% (dua puluh sampai dengan empat puluh persen).

Harus menvediakan Rumah Susun Tenangkau yang luas lahan dan
intensitas pemanfzatan muang sesuai dengan tpologi kawasan Pemenrifah,
Pemerintah Dasrah BUMN dan BUMD yang membangun Rumah Susun
Terjangkau dapar dibertkan Tneenmif ficksibilitas terkant luas dan intensitas
sesuat kebutuhan

Lima Tema Transir Oriented Development (TOD) di DKT Jakara

Trarisit Oriented Development (TOD) atau Kawasan Berorientas: Transit
(KBT) merupakan perancangan suain kawasan umtuk menvatukan
masyarakat kota, kegiatan perkotaan, gedung dan bangunan, serta ruang
publik secara bersamasn Kemudian dalam kawasan ttu juga dilengkapm
lokas: transit untuk memjanckau bagian kota lainnya MRBT Jakarta akan
mengembangkan ima kawasan TOD secara tematik sesua karakter serta
kebutuhan masyarakat di kawasan tersebut:

Kawasan Dukuh Atas dengan tema “Kolaborasi Gerak, sebagai kawasan
TOD wvang siap scbagai pusat pergerakan warga Jakarta di pusat kota,
deleat Bundaran HI-

Kawasan Istora-Senavan dengan tema “Beranda Pelita Indonssia™, karena
sesual fungsinva scbagar beranda tempat biasanya orang-orang asing
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mehhat Jakarta pertama kali terlebah melalyi berbagau ajang olahraga,
konser musik dan pusat bistus;

(c) Kawasan Blok M dengan tema "Kota Taman di Selatan Jakarta™, yang
akan dyadikan pusat bacaan di mana taman-taman akan ditata sedenmlaan
rupa termasuk pengembangan taman bacasn digital sehingpa masvarakat
bisa dengan nyvaman membaca.

(d) Kawasan Fatmawat: dengan tema “Sub-Pusat Selatan Kota Jakarta yang
Dinanuis dan Progrestf untuk menampung kota-kota di wilavah Selatan
seperit Cinere vane juga akan dibangun hunian veriikal dan

(el Kawasan Lebak Bulus dengan tema “Gerbang Selatan Jakarta™ sebagas
penvambung warga-warga di Tangerang Selatan untuk memuju wilavah
Jakara Kota
B. Saran

Saran umtuk Pemenntah Provins: DKI Jakarta -

Pelaksanan Pemasaran Pemenmtah (Dave Gelders dan Steven Van De
Walle (2003)) sudah dilakukan oleh Pemenntah Provinss DKI Jakanta sejak awal
pembuatan Kawasan Berotientasi Transn, seiring berjalannva wakiu dan
dampak dars covid 19 banyak hal vang berubah vang menyebabkan masyarakat
lebih rhemilih kendaraan pribadi dibandingkan transportast massal Oleh karena itu
Pemermiah DKT Jakaria harus terus mengpandene semua stakeholder dalam ranzka
menjaga tojpan dan prinsip dan Dransit Oriented Development untuk memastikan
keberlanyotan Kawasan Beronienfasi Transit

Pemenntah DEI Jakarta harus terus berinovasi untuk memperkenalkan
ttik titik lokast Transit Oriented Development vang baru agar masvarakat dapat
mensrima mformasy secara masif terkant lokasi proses pembangunsn  fasilitas
publik vang dapat diakses hingoa jalur transportas: vang dapat digunakan untuk
memubah paradigma masvarakat yvang tadimva lebth memihih untuk menggunakan
di DKI Jakarta dapat diminimalisic

Pemeritah DET Jakarta harus mula melakukan pencembangan kebijakan

terkant mseniif vang lebith menank bam masyarakat suna mendulkung keberhasilan
mplementas: Travisit Ortented Development di Jakarta
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Pemenntah DEI Jakarta dapat mengembangkan =vent space ataupun
ruang ke tiga untuk memaksimalkan penggunaan dan pemasaran Kawasan
berorientasi transit agar masvarakat lehih mengenal Transir Ovienred Developmert
vane ada di DEI Jakarta seperts kejadian Citayem Fashion Week beberapa waktu
vang lalu vang mengangkat nama Stasiun Dukuoh Atas sehingga dikensal oleh
khalavak ramai

Saran unmk penelitian selanjnyva-

Datam katannya enam unsur pemasaran pemenntah dan hasil kajan
Gelders dan Van De Walle (2005). yatu: Tahap 1, Desain Produk. Tahap 2:
Kecerdasan Pasar; Tahap 3- Komumbkasi; Tahap 4: Kampanve; Tahap 5: Penmlihan;
dan Tahap 6: Penvampaian Pesan maka hasil kajan 1 merebmendasikan agar
melakukan kajian sejems dengan pendekatan pemasaran pemenntah, namun
dengan
L Merubah urutan dan pemiasaran pemerintah dani hasil kajian Gelders dan

Van De Walle (2003), vartu:

Tahap 1: Kampanve;

Tahap 2: Penulihan; dan

Tahap 3: Penyampaian Pesan,

Tahap 4; Desam Produlc

Tahap 5: Kecerdasan Pasar

Tahap 6: Komunikasi;

fuad

Menggunakan pendekatan dengan teonn vang berbeda sepern
.collaborative governance. good corporate govermance, pubiic private

partnersiip, servart leardership, dan sebagmnva.
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