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ABSTRAK

Pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 (PIK 2) merupakan implementasi
kebijakan perencanaan wilayah di pesisir utara yang mengacu pada Peraturan
Daerah Kabupaten Tangerang Nomor 13 Tahun 2011 tentang Rencana Tata Ruang
Wilayah (RTRW). Proyek yang dikembangkan oleh Grup Agung Sedayu dan Grup
Salim dengan nilai investasi Rp. 40 Triliun ini memicu kontroversi terkait dugaan
ketidaksesuaian dengan RTRW, kerusakan lingkungan pesisir akibat konversi
kawasan lindung dan tambak, serta konflik sosial dari penggusuran dan minimnya
partisipasi masyarakat.

Penelitian ini menggunakan metode penelitian kualitatif dengan jenis
penelitian lapangan (field research) dan pendekatan yuridis empiris. Data primer
diperoleh melalui observasi, wawancara, dan dokumentasi yang melibatkan
masyarakat serta pihak terkait, sedangkan data sekunder bersumber dari peraturan
perundang-undangan, jurnal, buku, artikel ilmiah, dan berbagai sumber
kepustakaan lainnya. Teknik analisis data dilakukan secara kualitatif dengan
pendekatan deskriptif-analitis untuk memahami fenomena yang terjadi di lapangan.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa pembangunan PIK 2 sebagai bagian
dari Proyek Strategis Nasional memberikan dampak positif berupa peningkatan
aktivitas ekonomi, peluang kerja, dan pembangunan infrastruktur. Namun di sisi
lain, pembangunan ini menimbulkan berbagai dampak negatif seperti degradasi
lingkungan, hilangnya mata pencaharian sebagian masyarakat pesisir, dan potensi
konflik sosial. Oleh karena itu, diperlukan keseimbangan antara kepentingan
pembangunan, perlindungan lingkungan, dan kesejahteraan masyarakat guna
mewujudkan pembangunan yang berkelanjutan dan berkeadilan.

Kata kunci: PIK 2, RTRW, Proyek Strategis Nasional, Maslahah Mursalah.



ABSTRACT

The development of Pantai Indah Kapuk 2 (PIK 2) is an implementation of regional
planning policies on the north coast based on Tangerang Regency Regulation No. 13 of
2011 concerning the Regional Spatial Plan (RTRW). The project, developed by the Agung
Sedayu Group and the Salim Group with an investment value of IDR 40 trillion, has
sparked controversy due to alleged non-compliance with the RTRW, coastal environmental
damage caused by the conversion of protected areas and fish ponds, as well as social
conflicts resulting from evictions and minimal community participation.

This study uses qualitative research methods involving field research and
an empirical juridical approach. Primary data was obtained through observations,
interviews, and documentation involving the community and relevant parties, while
secondary data was sourced from laws and regulations, journals, books, scientific
articles, and various other literature sources. Qualitative data analysis was
conducted using a descriptive-analytical approach to understand the phenomena
occurring in the field.

The results indicate that the development of PIK 2, as part of the National
Strategic Project, has generated positive impacts such as increased economic
activity, job opportunities, and infrastructure development. However, this
development has also caused negative impacts including environmental
degradation, the loss of livelihoods for some coastal communities, and potential
social conflicts. Therefore, a balance is needed between the interests of
development, environmental protection, and community welfare to achieve
sustainable and equitable development.

Keywords: PIK 2, RTRW, National Strategic Project, Maslahah Mursalah.
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BAB I

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Masalah

Pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 (PIK 2) merupakan langkah nyata
dalam penerapan Kebijakan Tata Ruang Wilayah yang diatur oleh Daerah
Kabupaten Tangerang Nomor 13 Tahun 2011.! Kawasan ini direncanakan
sebagai pengembangan kota baru di pesisir utara Kabupaten Tangerang,
dengan pendekatan yang mengintegrasikan reklamasi pantai dan
pengembangan daratan secara terpadu. Peraturan Daerah tersebut menyoroti
kawasan Pantai Utara Tangerang sebagai lokasi strategis untuk diversifikasi
kegiatan ekonomi, yang bertujuan untuk melampaui dominasi sektor
industri dan pemukiman, serta mendukung pertumbuhan wilayah yang
berkelanjutan.

Pantai Indah Kapuk 2 adalah kawasan baru yang dikembangkan oleh
Grup Salim dan Grup Agung Sedayu.? Kompleks ini mencakup perumahan,
bisnis, dan area komersial. Untuk menarik minat pengunjung, masing-
masing kawasan di PIK 2 dirancang dengan ciri khas yang unik, seperti yang
terlihat di kawasan Pantjoran PIK. PIK 2 mengalami perkembangan yang

pesat, termasuk munculnya area kuliner dan dengan konsep yang menarik

! Selma Dwi Amalia, dkk, “Problematika hukum pagar laut yang berdampak pada mata
pencharian nelayan di tangerang banten”, Forschungsforum law journal, Vol. 2:2,(2025), hlm. 198.

2 Justin Reyhan dan Leksmono Suryo Putranto, “Analisis kinerja pelayanan bus commuter
pantai indah kapuk 27, jurnal mitra teknik sipil, Vol. 7:3, Agustus (2024), hlm. 1083.



serta kawasan wisata alam dan buatan yang semakin luas, mengintegrasikan
dengan Pantai Indah Kapuk 1. Dengan total nilai investasi sebesar Rp. 40
triliun,® proyek ini telah resmi menjadi bagian dari Proyek Strategis (PSN)
pada tahun 2024. Status senagai PSN ini diberikan untuk mendukung
transformasi infrastruktur yang berorientasi pada pengembangan wilayah,
dengan fokus pada peningkatan daya dukung lingkungan serta
pengembangan potensi ekonomi di kawasan pesisir.

Proyek Strategis Nasional (PSN) di kawasan Pantai Indah Kapuk
(PIK 2) telah memicu protes luas dari masyarakat, terutama di daerah
Banten yang merasakan dampaknya. Penolakan tersebut disebabkan oleh
sejumlah faktor, antara lain pembangunan ini dianggap merugikan
kepentingan umum, menimbulkan gejolak sosial, melanggar Rencana Tata
Ruang Wilayah (RT/RW), serta berpotensi merusak ekosistem karena
lokasinya yang berada di area hutan lindung.*

Pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 (PIK 2) di Kabupaten
Tangerang menarik perhatian dalam konteks kebijakan tata ruang wilayah,
khususnya berdasarkan Peraturan Daerah Kabupaten Tangerang Nomor 13

Tahun 2011. Proyek ini merupakan bagian dari Rencana Tata Ruang

3 Muhammad Heriyanto, “PIK2 Incar Investasi Rp40 Triliun Usai Ditunjuk Sebagai PSN,”
Antara, accessed May 26, 2026, https://www.antaranews.com/berita/4028610/pik2-incar-investasi-
rp40-triliun-usai-ditunjuk-sebagai-psn. diakses pada 26 Mei 2026

4 Rachel Farahdiba Regar, “Profil PIK 2, PSN Yang Diminta Fraksi PKS Untuk Dihentikan
Pembangunannya,” tempo, 2025, https://www.tempo.co/ekonomi/profil-pik-2-psn-yang-diminta-
fraksi-pks-untuk-dihentikan-pembangunannya-1191306. diakses pada 28 Mei 2026



Wilayah (RT/RW) yang bertujuan untuk mengembangkan kawasan pesisir
utara Jakarta dan Tangerang.

Pemerintah Indonesia secara resmi menetapkan Pantai Indah Kapuk
2 sebagai salah satu Proyek Strategis Nasional (PSN). Pengumuman ini
disampaikan oleh Menteri Koordinator Bidang Pereonomian, Airlangga
Hartarto. PIK 2, yang dikembangkan oleh Agung Sedayu Group dan Salim
Group, bergabung dengan Bumi Serpong Damai (BSD) City serta 12 proyek
lainnya sebagai bagian dari Proyek Strategis Nasional 2024.

Proyek Strategis Nasional adalah inisiatif infrastruktur prioritas
yang ditetapkan oleh pemerintah dengan tujuan untuk mendorong
pertumbuhan ekonomi serta meningkatkan infrstruktur secara inklusif dan
berkelanjutan. PSN mencakup berbagai sektor, termasuk transportasi,
energi pariwisata, pendidikan, dan teknologi.’ Perbedaan utama antara PSN
dan proyek bisa terletak pada urgensinya dalam pengadaan. Proyek PSN
akan mendapatkan perhatian lebih dari pemerintah, sehingga diharapkan
dapat diselesaikan dalam waktu yang lebih cepat.b

Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) merupakan dokumen

perencanaan yang bersifat mengikjat bagi semua pihak yang terlibat dalam

5 Suhardi dan Polma Panjaitan, “Analisis strategi dan kebijakan pemerintah daerah dalam
perencanaaan pembangunan ekonomi nasional”, Journal ilmu manajemen bisnis dan ekonomi, Vol.
3:1, (2025), hlm 42.

® Emtrade, “Pantai Indah Kapuk 2 Diresmikan Menjadi Proyek Strategis Nasional,”
Emtrade, 2024, https://emtrade.id/blog/12821/pantai-indah-kapuk-2-diresmikan-menjadi-proyek-
strategis-nasional. diakses pada 26 Mei 2026.



pembangunan.” Alokasi penggunaan lahan yang ditetapkan dalam RTRW
berpotensi mendorong perubahan dalam penggunaan lahan, yang pada
gilirannya dapat menyebabkan semakin berkurangnya daerah resapan air
dan menurunnya kemampuan tanah untuk menyerap air hujan. Merujuk
pada Peraturan Daerah Kabupaten Tangerang Nomor 13 Tahun 201,}
tentang Rencana Tata Ruang Wilayah Kabupaten Tangerang Nomor 13
Tahun 2011-2031 tentang wilayah perencanaan PIK 2 Cluster “D”
mengikuti peta pola ruang yang mencakup kawasan permukiman dengan
kepadatan rendah, lahan tambak, dan hutan lindung.’

Pengembangan kota baru di sisi barat Jakarta, terutama di Pantura
Tangerang, bukanlah sekedar ide yang muncul belakangan. Ini merupakan
sebuah rencana yang telah dipersiapkan selama satu dekade terakhir. Hal ini
tercantum dalam Peraturan Daerah Kabupaten Tangerang Nomor 13 tahun
2011 tentang Rencana Tata Ruang Wilayah Kabupaten Tangerang Tahun
2011-2031. Dalam pasal 7 Peraturan tersebut, dinyatakan bahwa Kabupaten
Tangerang tidak hanya berfungsi sebagai pusat kegiatan industri dan

pemukiman, tetapi juga sebagai area pengembangan perkotaan baru di

7 Shelly Yunita Adianti, “Perencanaan tata ruang sebagai upaya mewujudkan

pembangunan kota bereklanjutan (studi analisis rencana tata ruang wilayah kota mojokerto”, Jurnal
ilmiah administrasi publik, Vol. 6:1, (2020), hIm. 115.

8 “Peraturan Daerah (Perda) Kabupaten Tangerang Nomor 13 Tahun 2011 Tentang
Rencana Tata Ruang Wilayah Kabupaten Tangerang 2011-2031,” Pub. L. No. 13 (2011),
https://peraturan.bpk.go.id/Details/20055/perda-kab-tangerang-no-13-tahun-2011.

% Alfianabila Yusfiaka, Etih Hartati, and M. Candra Nugraha, “Hubungan Perubahan Tata
Guna Lahan Dengan Debit Air Limpasan Pada Kawasan Hunian Pantai Indah Kapuk 2,” Jurnal
Serambi Engineering 5, no. 1 (2019): 720-31, https://doi.org/10.32672/jse.v511.1598. diakses pada
29 Mei 2026.



Pantura. Selanjutnya, pasal 8 Peraturan Daerah tersebut menguraikan
strategi pengembangan kawasan perkotaan baru Pantura, yang mencakup
pelaksanaan reklamasi di sepanjang pantai utara Kabupaten Tangerang
dengan tetap memperhatikan ekosistem yang ada. Infrastruktur pendukung
untuk reklamasi pantai utara pun akan dibangun dan diintegrasikan dengan
wilayah daratan Kabupaten Tangerang, sehingga konektivitas dan
pengembangan wilayah dapat berlangsung secara berkelanjutan. Dengan
demikian, Pantai Indah 2 tidak hanya sekedar sebuah proyek properti,
melainkan merupakan bagian dari visi yang lebih besar untuk menciptakan
kota baru yang modern dan terintegrasi di kawasan pesisir utara Kabupaten
Tangerang.

Berdasarkan Peraturan Daerah Nomor 13 Tahun 2011, tata ruang
Kabupaten Tangerang meliputi rencana struktur dan pola ruang yang
dirancang untuk mendukung kegiatan sosial-ekonomi masyarakat secara
berkelanjutan. Dalam konteks Pantai Indah Kapuk 2, proyek reklamasi dan
pembangunan kawasan ini menuai beragam kritik karena dianggap tidak
sepenuhnya sejalan dengan pola ruang yang sudah ditetapkan dalam
Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW).

Salah satu isu utama yang perlu diangkat adalah proyek reklamasi
wilayah pesisir yang dilakukan untuk mendukung pembangunan PIK 2.
Dalam Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) Kabupaten Tangerang,
wilayah pesisir memiliki peran ekologis yang sangat penting dan harus

dilindungi. Sayangnya, aktivitas reklamasi untuk pengembangan kawasan



ini berisiko menggangu keseimbangan ekosistem baik di laut maupun di
darat.'

Perspektif Maslahah Mursalah dalam Pembangunan PIK 2 yang
seharusnya memiliki tujuan utama untuk meningkatkan kesejahteraan
masyarakat serta mendorong pemerataan pembangunan. Namun, banyak
kritik yang mengatakan bahwa proyek ini justru lebih menguntungkan
segelintir pengembangan dan elit, sementara dampak negatif seperti
penggusuran lahan, pelanggaran hak asasi manusia, dan kerusakan
lingkungan terjadi secara luas.!! Dalam perspektif Maslahah Mursalahah,
tindakan yang merugikan masyarakat secara keseluruhan tidak dapat
dianggap sebagai langkah yang memberikan kemaslahatan.

Proyek ini menimbulkan konflik sosial terkait penggusuran lahan
yang dianggap tidak adil. Banyak warga yang terkena dampak sering kali
tidak mendapatkan kompensasi yang sesuai atau solusi relokasi yang
memadai. Dari sudut pandang Maslahah Mursalah, kondisi ini bertentangan

dengan tujuan syariah yang berupaya menjaga harta dan jiwa masyarakat.

Di samping itu, proses reklamasi pesisir juga berpotensi meningkatkan

19 Tempo.co, “Perda RTRW Kabupaten Tangerang Sudah Cantumkan Wilayah Laut
Sebagai Daratan,” Tempo.co, 2025, https://www.tempo.co/hukum/perda-rtrw-kabupaten-
tangerang-sudah-cantumkan-wilayah-laut-sebagai-daratan--1201035. diakses pada 28 Mei 2026

" Dimas Bagus Arya Saputra Fadhil Alfathan, “Proyek Strategis (Baca: Sengsara) Nasional
Menimbulkan Konflik Sosial Dan Pelanggaran HAM: Pembangunan PIK 2 Harus Dihentikan,
Cabut Status PSN-Nya!,” LBH Jakarta, 2024, https://bantuanhukum.or.id/proyek-strategis-baca-
sengsara-nasional-menimbulkan-konflik-sosial-dan-pelanggaran-ham-pembangunan-pik-2-harus-
dihentikan-cabut-status-psn-nya/. Diakses pada 26 Mei 2026



risiko banjir dan erosi, yang dapat merusak lingkungan dan mengancam

keselamatan publik.'?

B. Rumusan Masalah
1. Bagaimana implementasi Peraturan Daerah No. 13 Tahun 2011 Tentang
pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 sebagai Proyek Strategis Nasional
dalam perspektif politik tata ruang?
2. Bagaimana dampak pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 terhadap

masyarakat sekitar dalam perspektif Maslahah Mursalah?

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian
1. Tujuan Penelitian

Berdasarkan dengan rumusan masalah yang telah dijelaskan, tujuan

dari penelitian ini adalah sebagai berikut:

a. Untuk Menganalisis kesesuaian kedudukan hukum pembangunan
Pantai Indah Kapuk 2 sebagai Proyek Strategis Nasional dengan
ketentuan peraturan perundang-undangan di bidang penataan
ruang, khususnya Peraturan Daerah Kabupaten Tangerang Nomor
13 Tahun 2011 tentang Rencana Tata Ruang Wilayah Kabupaten
Tangerang Tahun 2011-2031.

b. Untuk Menganalisis dampak pembangunan Pantai Indah Kapuk 2

terhadap masyarakat sekitar serta menilai tingkat kemaslahatan dan

12 Hariri Dale, “PIK 2: Janji Kemewahan Di Pesisir, Tantangan Sosial Dan Lingkungan Di
Baliknya,” shared value indonesia, n.d., https://www.sharedvalueindonesia.com/pik-2-janji-
kemewahan-di-pesisir-tantangan-sosial-dan-lingkungan-di-baliknya/. Diakses pada 26 Mei 2026



kemudaratan yang ditimbulkan berdasarkan perspektif kebijakan
politik tata ruang dan teori Maslahah Mursalah.
2. Manfaat Penelitian
Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat sebagai berikut:

a. Manfaat Teoritis
Penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi bagi
pengembangan kajian hukum tata negara, hukum tata ruang, dan
hukum Islam, khususnya yang berkaitan dengan implementasi
kebijakan pembangunan kawasan strategis serta penerapan teori
Maslahah Mursalah dalam menilai suatu kebijakan publik.
Selain itu, penelitian ini diharapkan dapat memperkaya
referensi akademik mengenai pembangunan Pantai Indah
Kapuk 2 (PIK 2) ditinjau dari perspektif kebijakan tata ruang
dan hukum Islam.

b. Manfaat Praktis
1. Bagi Pemerintah
Penelitian ini diharapkan dapat menjadi bahan masukan dan
evaluasi bagi pemerintah pusat maupun pemerintah daerah
dalam  merumuskan serta  melaksanakan  kebijakan
pembangunan yang sesuai dengan ketentuan tata ruang,
memperhatikan kepentingan masyarakat, dan mendukung
pembangunan yang berkelanjutan.

2. Bagi Masyarakat



Penelitian ini diharapkan dapat memberikan pemahaman
kepada masyarakat mengenai hak dan perannya dalam proses
pembangunan, khususnya yang berkaitan dengan pemanfaatan
ruang, perlindungan lingkungan, dan dampak sosial-ekonomi
yang ditimbulkan oleh pembangunan kawasan strategis.

Dengan demikian, Penelitian ini diharapkan dapat menjadi
bahan pertimbangan bagi pemerintah dalam mengevaluasi
pelaksanaan pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 agar selaras
dengan ketentuan tata ruang, prinsip keadilan sosial, dan

kemaslahatan masyarakat luas.

D. Telaah Pustaka

Dalam telaah pustaka ini, penulis melakukan pencarian melalui berbagai
sumber untuk menemukan karya-karya yang relevan dengan penelitian yang
akan dilakukan. Selama proses pencarian, penulis menemukan beberapa
jurnal dan artikel yang berkaitan dengan Pembangunan PIK 2. Problematika
ini menjadi salah satu topik yang masih diperbincangkan dari tahun 2024
sampai sekarang dan masih terus dibahas hingga saat ini, terutama masalah
melanggar tata ruang, merugikan masyarakat, dan berada di kawasan hutan
lindung.

Pertama, artikel yang berjudul “Dinamika Morfologi Pantai
Kabupaten Tangerang Banten dan Pantai Indah Kapuk Jakarta Melalui
Analisis Citra Google Earth” karya Endan Suwandana. Kesimpulan dari

artikel ini adalah pesisir pantai Kabupaten Tangerang mengalami perubahan



morfologi yang sangat dinamis, yang disebabkan oleh berbagai proses
seperti abrasi, akresi, dan reklamasi. Berdasarkan data, total area yang
mengalami abrasi di Kabupaten Tangerang mencapai 225,74 hektar pada
tahun 2019. Sebagian besar lahan yang terkena abrasi ini merupakan area
pertambakan yang dimanfaatkan oleh masyarakat untuk kegiatan perikanan
budaya, sehingga perubahan ini cukup berpengaruh terhadap kehidupan
para nelayan. Total luas reklamasi di Kabupaten Tangerang mencapai 1.052
hektar. Lokasi reklamasi terbesar berada di Desa Kosambi Timur, di mana
sebagian besar konversi terjadi akibat rekalamasi kawasan pertambakan.
Fenomena ini merupakan konversi terbesar dari kawasan pertambakan
menjadi kawasan perkotaan yang pernah terjadi di Indonesia, setidaknya di
Pulau Jawa.'? Perbedaan penelitan saya dengan artikel ini adalah fokus pada
kebijakan tata ruang yang mengatur pembangunan PIK 2. Fokus utama dari
penelitian saya adalah sejauh mana pembangunan tersebut selaras dengan
Peraturan Daerah Kabupaten Tangerang Nomor 13 Tahun 2011. Peraturan
ini mencakup berbagai aspek, termasuk perencanaan ruang, penggunaan
lahan, serta dampak sosial-ekonomi yang ditimbulkan oleh pembangunan
tersebut. Pendekatan penelitian ini bersifat kualitatif, yaitu dengan
menganalisis penerapan kebijakan tata ruang dalam konteks pembangunan.

Metode yang digunakan meliputi studi dokumen, wawancara, serta analisis

13 Endan Suwandana, “Dinamika Morfologi Pantai Indah Kapuk Jakarta Melalui Analisa
Citra Google Earth,” Jurnal Perikanan Dan Kelautan 9, no. 1 (2019): 55-68.
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dampak sosial dan lingkungan yang ditimbulkan oleh kebijakan yang
berlaku. (metode penelitian)

Kedua, skripsi yang berjudul “Analisis Dampak Reklamasi
Terhadap Kehidupan Sosial Ekonomi Nelayan Pesisir di Kalibaru Cilincing
Jakarta Utara” karya Rizky Dhea Nindita dari Universitas Islam Negeri
Syarif Hidayatullah Jakarta. Kesimpulan dari skripsi ini adalah adanya
pembangunan rekalamasi ini menimbulkan dampak sosial, dampak
ekonomi dan dampak ekologi baik itu berupa dampak poitif dan dampak
negatif terhadap masyarakat dan juga ekosistem pesisir laut. Dalam konteks
dampak sosial reklamasi, mayoritas masyarakat merasakan pengaruh
negatif yang lebih besar dibandingkan dengan dampak positif yang
dihasilkan, terutama bagi para nelayan. Di satu sisi, dampak positif dari
reklamasi adalah terciptanya peluang kerja baru bagi warga setempat.
Namun, di sisi lain, dampak negatifnya ialah banyak rumah-rumah mereka
yang harus tergusur untuk keperluan pembangunan yang menganggu
pekerjaan mereka bahkan membuat mereka kehilangan mata pencaharian
sebagai nelayan.'* Fokus penelitian yang saya gunakan adalah bagaimana
proyek tersebut selaras dengan Peraturan Daerah Kabupaten Tangerang
Nomor 13 Tahun 2011 serta dampaknya terhadap penggunaan lahan dan

kesejahteraan masyarakat.

14 Rizky Dhea Nindita, “Analisis Dampak Reklamasi Terhadap Kehidupan Sosial Ekonomi
Nelayan Pesisir Di Kalibaru Cilincing Jakarta Utara", Skripsi, Universitas Islam Negeri Syarif
Hidayatullah Jakarta, (2021), hlm. 23-25.
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Ketiga, jurnal yang berjudul “Menimbang Dampak Positif dan
Negatif Pembangunan PIK 2” karya Ginanjar selaku Kepala Bidang Hukum
dan HAM Cabang Kabupaten Tangerang. Kesimpulan dari jurnal ini adalah
salah satu dampak sosial yang dapat dirasakan adalah peningkatan
infrastruktur. PIK 2 dirancang dengan infrastruktur yang modern, seperti
jalan raya, jembatan, dan sistem drainase canggih. Peningkatan ini tidak
hanya mempermudah mobilitas warga di sekitar PIK 2, tetapi juga
berkontribusi mengurangi kemacetan di wilayah sekitarnya, termasuk di
Jakarta dan Tangerang. Pembangunan PIK 2 mungkin memerlukan relokasi
bagi beberapa komunitas atau usaha kecil yang sebelumnya berada di lokasi
tersebut. Hal ini dapat menimbulkan ketidaknyamanan dan tantangan sosial
bagi mereka yang terdampak.!> Meskipun proyek ini diatur oleh regulasi
yang ada, pelaksanaanya sering kali kurang memperhatikan dampak sosial
dan lingkungan secara komprehensif. Oleh karena itu, penyesuaian dalam
kebijakan diperlukan untuk menjamin keberlanjutan yang lebih baik.

Keempat, penelitian yang berjudul “Pembangunan PIK 2 sebagai
Proyek Strategis Nasional: Evaluasi Dampak Sosial dan Hak Asasi
Manusia” karya Kumaila Hakima dari Universitas Bakrie Jakarta.
Kesimpulan dari jurnal ini adalah tujuan utama proyek ini adalah untuk
meningkatkan investasi dan menciptakan lapangan kerja, banyak anggota

masyarakat lokal yang merasakan efek negatif, seperti kehilangan mata

15 Ginanjar, “Menimbang Dampak Positif Dan Negatif Pembangunan PIK 2,” 2024,
https://vinus.id/menimbang-dampak-positif-dan-negatif-pembangunan-pik-2/.
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pencaharian, penggusuran, dan kerusakan ekosistem. Pertama, hak
penguasaan negara dalam akuisisi tanag tidak diterapkan dengan seimbang.
Proses ini sering kali mengabaikan aspek sosial dari hak tersebut, sehingga
sulit untuk mencapai kesejahteraan bagi seluruh warga. Kedua, akuisisi
tanah untuk Proyek Strategis Nasional Pengembangan PIK 2 Tropical
Concept, di satu sisi, memang memberikan manfaat dan kebahagiaan bagi
kelompok tertentu. Namun, dampak yang di rasakan oleh masyarakat sekitar
tidak dapat diabaikan dan memerlukan perhatian yang lebih serius.!'®
Proyek PIK 2, yang ditetapkan sebagai Proyek Strategis Nasional
(PSN) melalui Peraturan Presiden, bertujuan untuk mengembangkan
kawasan pesisir utara Tangerang menjadi pusat kegiatan ekonomi dan
permukiman yang baru. Dirancang sebagai eco-city, proyek ini mengusung
konsep area hijau dan berkelanjutan dengan total luas sekitar 28.000 hektar.
Salah satu masalah yang sangat penting adalah pelanggaran terhadap
Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW). Pembangunan PIK 2 mendapat
kritik karena dianggap tidak sejalan dengan ketentuan RTRW yang ada,
yang bertujuan untuk mengatur pemanfaatan ruang dengan cara yang
berkelanjutan serta melindungi kawasan hutan. Ketua Fraksi PKS di DPR
juga menegaskan perlunya penghentian proyek ini untuk dilakukan evaluasi
menyeluruh, mengingat dampak negatif yang mungkin ditimbulkannya bagi

masyarakat dan lingkungan.

16 Kumaila Hakima, “Pembangunan PIK 2 Sebagai Proyek Strategis Nasional : Evaluasi
Dampak Sosial Dan Hak Asasi Manusia”, Skripsi, Universitas Bakrie Jakarta, (2024).
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Kebijakan penataan tata ruang di Indonesia diatur melalui Undang-
Undang Nomor 26 Tahun 2007 tentang Penataan Ruang. Kehadiran
Undang-Undang ini, beserta rencana tata ruang yang menyertainya,
merupakan langkah penting dalam menata penyelanggaraan ruang di tanah
air. Salah satu aspek utama yang diatur adalah pengendalian pemanfaatan
ruang. Pengendalian ini dilakukan secara sistematis melalui penetapan
peraturan zonasi, pengaturan perizinan, pemberian intensif serta disinsentif

dan penerapan sanksi.

E. Kerangka Teoritik
Menurut Lexy J. Moleong, kerangka teori dapat dipahami sebagai susunan
berbagai konsep dan pandangan teoritis yang digunakan peneliti untuk

menelaah serta memahami fenomena sosial secara terarah dan runtut.'”

Teori Politik Tata Ruang adalah proses dalam merumuskan, dan
melaksanakan kebijakan pengelolaan ruang yang dipengaruhi oleh
kepentingan dalam bidang politik, ekonomi, sosial, dan lingkungan.'®
Dalam penelitian ini, teori politik tata ruang diterapkan untuk menilai
pelaksanaan pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 (PIK 2) yang merupakan
Proyek Strategis Nasional dan pengaruhnya terhadap masyarakat sekitar.

Teori ini berfungsi untuk menguraikan bagaimana kebijakan pemerintah

17 Dias Andris Susanto, dkk, “Metode Penelitian Pendidikan”, Cet. Ke-1, (Padang: CV
Gita Lentera, 2025), hlm. 49.

18 Bayu Priambodo dan Muhammad Chabibi, “Praktik Politik Tata Ruang di Kabupaten
Tuban Dalam Proses Industrialisasi”, Jurnal Politik Indonesia, Vol. 7:1, hlm. 40.
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terkait penggunaan ruang berpengaruh pada aspek sosial, ekonomi, dan
lingkungan masyarakat yang terpengaruh oleh pembangunan ini.

Teori partisipasi masyarakat, dapat diartikan sebagai
keterlibatan individu atau kelompok dalam proses pengambilan keputusan
yang berdampak pada kehidupan mereka.!’Menegaskan bahwa melibatkan
masyarakat lokal dalam proses pengambilan keputusan sangatlah penting.
Dalam konteks PIK 2, partisipasi warga dapat memainkan peran krusial
dalam mengidentifikasi kebutuhan dan permasalahan yang dihadapi oleh
masyarakat sehubungan dengan proyek tersebut. Selain itu, hal ini juga
memastikan bahwa aspirasi mereka didengar dan diakomodasi dalam
perencanaan serta pelaksanaan proyek.

Teori Maslahah Mursalah, secara etimologi, kata “al-maslahah”
memiliki arti yang serupa dengan “al-salah”, yang merupakan kata benda
(isim) yang diartikan sebagai lawan dari kerusakan, berarti selamat dari
cacat, mencerminkan kebaikan, kebenaran, istigamah, atau digunakan untuk
menggambarkan seseorang atau sesuatu yang baik, dan sempurna.?’ Adapun
penjelasan Al-Mursalah adalah objek dari kata kerja bentuk lampau dalam
bentuk triliteral. Secara linguistik, istilah ini berarti “terpisah” atau ““ bebas.”

Makna “terpisah” dan “bebas” ini berkaitan dengan kata maslahah, yang

19 Bernadus Juk, dkk, “Peran Partisipasi Masyarakat Dalam Pengambilan Keputusan

Tentang Pemanfaatan Dan Pengelolaan Sumber Daya Alam”, Jurnal Internasional Journal of
Demos, Vol. 6:3, September (2024), him. 246.

20 Julian Wardana, “Upaya Moderasi Beragam di Kelurahan Purwokerto Lor Kecamatan

Purwokerto Timur Kabupaten Banyumas Menurut Mashlahah Al-Mursalah”, Skripsi, Universitas
Nahdatul Ulama Purwokerto, (2024), hlm. 42.
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menunjukkan apakah suatu tindakan diperbolehkan atau tidak. Dengan
demikian menurut Jalaludin Abdurrahman dengan jelas menyatakan bahwa
maslahah dalam arti yang lebih luas, yaitu segala sesuatu yang bermanfaat
bagi umat manusia, baik yang berkaitan dengan mencapai kebaikan maupun
yang bertujuan untuk mengatasi kesulitan atau masalah.?!

Penelitian ini menggunakan pendekatan teori Maslahah Mursalah
yang dikemukakan oleh Abu Ishaq Al-Syatibi sebagai dasar untuk
menganalisis pengaruh Pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 terhadap
masyarakat disekitarnya. Maslahah Mursalah mengacu pada kebaikan yang
tidak secara eksplisit disebutkan dalam teks, namun tetap sejalan dengan
tujuan hukum islam untuk mencapai kemakmuran dan menghindari
kerugian bagi umat manusia.??

Dengan menggunakan konsep maslahah mursalah, studi ini
mengevaluasi sejauh mana manfaat yang diperoleh dari pembangunan bagi
masyarakat dan menilai apakah dampak yang dihasilkan lebih bermanfaat
atau merugikan. Dari perspektif hukum Islam, suatu kebijakan dianggap

positif jika mendorong kemakmuran, melindungi kepentingan umum, dan

21 Ibid, hlm. 44.

22 Abu Yasid Adnan Quthni, “Implementasi Maslahah Mursalah Sebagaio Alternatif

Hukum Islam dan Solusi Problematika Umat”, Jurnal Asy-Syariah, vol. 5:1, Januari (2019), hlm. 2-

3.
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tidak menyebabkan kerugian yang lebih besar bagi kehidupan sosial atau

lingkungan.?

F. Metode Penelitian
Menurut Sugiyono, metodologi penelitian merupakan suatu langkah yang
dilakukan secara ilmiah untuk memperoleh data yang dapat dimanfaatkan
sesuai dengan tujuan penelitian. Metode penelitian juga dipakai sebagai
sarana untuk memahami suatu persoalan, mencari solusi atas permasalahan
yang terjadi, serta memperkirakan kemungkinan munculnya masalah di

kemudian hari.**

1. Jenis Penelitian

Jenis penelitian ini menggunakan penelitian kualitatif dengan fokus
studi lapangan (field research). Creswell menjelasakan bahwa
penelitian kualitatif merupakan pendekatan yang digunakan untuk
memahami makna dari fenomena sosial dan kemanusiaan melalui
pengumpulan data pada kondisi alamiah, analisis data secara induktif,
serta interpretasi terhadap hasil penelitian.?

Dalam kajian ini, penulis melakukan pengumpulan data terkait isu

tentang Pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 (PIK 2) dengan fokus pada

23 Nufi Mu’tamar Almahmudi, “Konsep Kesejahteraan dan Implementasi Dalam Perspektif
Hukum Islam”, Jurnal Khulugiyya, vol. 1:2, Juli (2019), hlm. 9-10.

24 Andrew Fernando Pakpahan, dkk, “Metodologi Penelitian Ilmiah”, (Jakarta Yayasan
Kita menulis, 2021), him. 49.

25 Kusumajanti, dkk, “Metodologi penelitian kualitatif Teori dan Paradigma Baru Bidang
Ilmu Sosial”, penerbit: PT. Sonpedia Publishing Indonesia, Cet. Ke-1, Maret (2025), hlm. 23.
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analisis tata ruang wilayah berdasarkan Peraturan Daerah Kabupaten
Tangerang Nomor 13 Tahun 2011. Metodologi yang akan digunakan
adalah pengumpulan data secara mendalam dari berbagai sumber.

Sifat Penelitian

Penelitian ini dilakukan dengan pendekatan deskritif-analitis Dalam
konteks 1ini, penulis akan menjelaskan dan menganalisis serta
mengumpulkan data yang diperoleh apa adanya sesuai dengan kondisi

di lapangan, tanpa menraik kesimpulan yang bersifat umum.

. Pendekatan Penelitian

Penelitian ini menggunakan dua pendekatan yakni pendekatan Yuridis
empirs yang menitikberatkan pada aspek hukum dan Peraturan yang
mengatur Pembangunan PIK 2. Fokus penelitian ini adalah untuk
mengevaluasi efektivitas implementasi Peraturan Daerah Nomor 13
Tahun 2011 dalam konteks proyek PIK 2, serta menganalisis

dampaknya terhadap masyarakat lokal serta lingkungan sekitarnya.

. Sumber Data

Sumber data yang saya gunakan untuk membahas permasalahan yang

ada didalam penelitian saya terdiri dari:

a. Data Primer, merupakan sumber yang diperoleh langsung dari objek
penelitian. Dalam proses ini, peneliti terjun langsung ke lapangan
untuk melakukan observasi, wawancara, serta pengumpulan
dokumentasi. Dalam hal ini diperoleh dari masyarakat maupun

pemerintah.
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b. Data Sekunder, merupakan informasi yang telah ada sebelumnya
dan digunakan untuk mendukung penelitian. Data ini tidak
dikumpulkan secara langsung oleh peneliti dari objek studi,
melainkan diperoleh dari sumber lain, baik dalam bentuk lisan
maupun tulisan. Seperti, jurnal, artikel, skripsi dan media lainnya.

5. Teknik Pengumpulan Data

Dalam studi ini, informasi yang diperoleh dari berbagai sumber literatur

akan dianalisis dan dijelaskan agar lebih muda dipahami. Pengumpulan

data yang digunakan dalam penelitian ini adalah pertama, kajian
literatur. Penulis akan mengumpulkan dan menghasilkan data dari
berbagai sumber, seperti jurnal dan artikel yang berkaitan dengan

Reklamasi dan Proyek Strategis Nasional: Studi Dampak Pembangunan

Pantai Indah Kapuk 2 Terhadap Masyarakat Sekitar Dalam Perspektif

Islam dan Politik Tata Ruang. Kedua, wawancara merupakan metode

pengumpulan data yang dilakukan dengan menysusun pertanyaan secara

terencana dan disampaikan secara lisan kepada responden. Tujuan dari
wawancara ini adalah untuk menggali pandangan, pengalaman, atau
informasi relevan dari responden. Ketiga, dokumentasi atau arsip
merupakan suatu teknik pengumpulan data yang meliputi pengumpulan
analisis berbagai jenis dokumen, baik dalam bentuk tulisan, gambar,
maupun elektronik. Metode ini dimanfaatkan untuk mendapatkan

informasi yang relevan dengan penelitian dari sumber yang telah
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tersedia. Dokumen tersebut berupa arsip, laporan, foto, rekaman video
atau data lainnya.?®
6. Analisis Data

Analisis data adalah proses menemukan dan mengatur data secara
sistematis dari catatan, wawancara, observasi, atau dokumen untuk
meningkatkan pemahaman peniliti tentang subjek yang diteliti dan
menjelaskan hasil tersebut kepada orang lain. Temuan yang diperoleh
perlu dijelaskan untuk memahami maknanya. Ketajaman dan akurasi
alat yang digunakan sangat penting dalam analisis data, karena
menentukan pemahaman yang didapat. Dengan demikian, analisis data
kualitatif pada dasarnya adalah upaya untuk melakukan pemeriksaan
atau analisis mendalam terhadap data kualitatif, dengan tujuan
memahami pembahasan yang sedang diteliti.*’

Menurut Sugiyono, metode analisis data dalam penelitian kualitatif
lebih bersifat induktif. Artinya, analisis dilakukan berdasarkan data
yang diperoleh, kemudian pola hubungan dijelaskan atau dirumuskan
menjadi hipotesis atau sesuatu yang dianggap benar untuk alasan atau

memberikan pendapat. Selanjutnya, berdasarkan hipotesis tersebut, data

26 Qomaruddin, Halimah Sa’diyah. “Kajian Teoritis tentang Teknik Analisis Data dalam
Penelitian Kualitatif: Perspektif Spradley, Miles dan Huberman” Jurnal of Management, Accounting
and Administration, vol, 1:2, (2024), hlm. 79.

27 Ibid, hlm. 79-80.
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tambahan terus dicari untuk menentukan apakah hipotesis tersebut bisa
diterima.”8

Setelah melakukan pengumpulan data dari lapangan maupun
sumber pustaka, peneliti selanjutnya akan menganalisis data tersebut
dengan metode analisis kualitatif yaitu bersifat lapangan. Tujuan dari
analisis ini adalah untuk mengetahui dan memahami pembahasan yang
berkaitan dengan Pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 (PIK 2) Dalam
Kebijakan Tata Ruang Wilayah.

Dengan demikian, penelitian ini menunjukkan beberapa aspek
penting yang perlu diperhatikan. Seperti, status Pembangunan PIK 2,
kesesuaian dengan Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) yang
ditetapkan dalam Peraturan Daerah Nomor 13 Tahun 2011, dampak

sosial dan ekonomi, dan partisipasi masyarakat.

G. Sistematika Pembahasan
Dalam penelitian ini, penulis mengelompokkan materi yang ada ke
dalam lima bab untuk memudahkan pemahaman dan memberikan gambaran
yang jelas mengenai isi skripsi ini. Dengan demikian, penulis menyusun
skripsi ini dengan sistematika penulisan sebagai berikut:
BAB Pertama: Pendahuluan yang mencakup latar belakang
masalah, rumusan masalah, tujuan, telaah pustaka, kerangka teoritik,

metode penelitian, sumber data, dan sistematika pembahasan.

28 bid, him. 80-81.
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BAB Kedua: Tinjauan Umum Landasan Teori berisi perkembangan
dasar beberapa teori yang merupakan penjelasan mendalam dari kerangka
teoritik yang diterapkan untuk menganalisis masalah yang diangkat.
Mengkaji secara umum tentang reklamasi dan Pembangunan Pantai Indah
Kapuk 2, teori Tata Ruang Wilayah yaitu ringkasan tentang isi, tujuan, serta
ruang lingkup kebijakan tata ruang yang telah ditetapkan di dalam Peraturan
Daerah Kabupaten Tangerang Nomor 13 Tahun 2011, isu dan tantangan
dalam Pembangunan Pantai Indah Kapuk 2, dan studi kasus dari penelitian
terdahulu.

BAB Ketiga: Gambaran Umum yang menjelaskan peran krusial
pembangunan PIK 2 dalam kerangka kebijakan tata ruang serta terhadap
wilayah Kabupaten Tangerang, menguraikan Peraturan Daerah Nomor 13
Tahun 2011 serta regulasi-regulasi lain yang menjadi dasar dalam penataan
ruang di Kabupaten Tangerang. Selain itu menyajikan teori-teori yang
relevan mengenai tata ruang wilayah dan pembangunan berkelanjutan.

Memberikan gambaran tentang rencana pembangunan infrastruktur
dan fasilitas yang akan dibangun, menjelaskan tentang lokasi, luas area, dan
tujuan dari pembangunan PIK 2.

Menyesuaikan Pembangunan dengan RTRW, apakah sejalan
dengan kebijakan RTRW Kabupaten Tangerang dan menilai dampak
lingkungan dari proses pembangunan serta efeknya terhadap masyarakat

setempat.
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BAB Keempat: Analisis Dampak Pembangunan Pantai Indah
Kapuk 2 Terhadap Masyarakat, membahas dampak pembangunan PIK 2
terhadap masyarakat sekitar dalam dua perspektif: perspektif tata ruang dan
perencanaan wilayah serta perspektif Maslahah Mursalah.

BAB Kelima: Kesimpulan dan saran, menyampaikan ringkasan
hasil penelitian yang menguraikan kesesuaian pembangunan PIK 2 dengan
kebijakan tata ruang yang diatur dalam Peraturan Daerah Nomor 13 Tahun
2011, dan hasil analisis dampak pembangunan PIK 2 dalam perspektif
Maslahah Mursalah. Dan juga memberikan saran yang diharapkan bagi

pihak-pihak yang terkait dalam masa pendatang
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BAB YV

PENUTUP

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian dan analisis studi mengenai pembangunan

Pantai Indah Kapuk 2 sebagai komponen Proyek Strategis Nasional dari

perspektif kebijakan politik tata ruang dan perspektif hukum islam, dapat

disimpulkan sebagai berikut:

1.

Secara normatif, pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 harus sesuai
dengan Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) yang telah ditetapkan.
Hal ini sejalan dengan pasal 61 Undang-Undang Nomor 26 Tahun 2007
Tentang Penataan Ruang, yang mewajibkan setiap orang untuk mentaati
rencana tata ruang yang berlaku. Namun, dalam praktiknya ditemukan
adanya indikasi ketidaksesuaian dan pemanfaatan ruang di wilayah
pesisir Kabupaten Tangerang.

Pembangunan Pantai Indah Kapuk 2 memiliki dampak yang beragam,
mencakup aspek positif dan negatif. Dari segi ekonomi dan
infrastruktur, proyek ini meningkatkan nilai investasi, memperbaiki
fasilitas di daerah tersebut, serta menciptakan peluang ekonomi baru di
pesisir Kabupaten Tangerang. Ini mencerminkan adanya fokus pada
pengembangan yang didorong oleh pertumbuhan ekonomi dan
penguatan kawasan strategis. Namun, disisi lain ada dampak sosial dan
lingkungan yang cukup signifikan. Perubahan area pesisir menjadi

lokasi pembangunan besar menyebabkan perubahan pada cara hidup
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masyarakat setempat, khususnya dari sektor perikanan dan kegiatan
pesisir tradisional menjadi pekerjaan di sektor informal dan layanan.
Selain itu, perubahan dalam tata ruang juga mempengaruhi jaringan
sosial masyarakat, termasuk penurunan rasa solidaritas dan perubahan
dalam cara berinteraksi akibat hilangnya ruang publik. Dari perspektif
lingkungan, tekanan yang dihadapi ekosistem pesisir menunjukkan
adanya risiko ketidakseimbangan antara kepentingan ekonomi dan
keberlanjutan, yang seharusnya mengintegrasikan aspek ekonomi,
sosial, dan lingkungan secara seimbang.

Menurut perspektif maslahah mursalah, suatu kebijakan publik dinilai
dari kemampuannya untuk menciptakan manfaat dan menghindari
keburukan (mafsadah) untuk masyarakat. Dalam kasus pembangunan
Pantai Indah Kapuk 2, masih ada efek negatif yang dirasakan, terutama
dalam bidang sosial, ekonomi, dan lingkungan bagi masyarakat yang
langsung terdampak. Dalam aspek sosial, terlihat adanya penurunan
solidaritas dan perubahan dalam hubungan antar masyarakat pesisir.
Dari segi ekonomi, akses terhadap mata pencaharian mengalami
pengurangan dan ketidakadilan dalam distribusi manfaat pembangunan.
Sementara itu, dalam aspek lingkungan, terjadi tekanan pada ekosistem
pesisir akibat perubahan fungsi lahan. Situasi ini mencerminkan bahwa

prinsip keadilan dalam pembagian manfaat belum sepenuhnya.
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B. Saran

Berdasarkan hasil di atas, penulis menyampaikna beberapa saran atau

rekomendasi sebagai berikut:

I.

Pemerintah harus meningkatkan keselarasan antara perencanaan tata
ruang dan implementasi kebijakan dengan memperkuat pengawasan,
menegakkan hukum, dan melakukan penilaian berkala terhadap proyek-
proyek strategis nasional. Lebih lanjut, sangat penting untuk
mengoptimalkan prinsip keterlibatan publik sehingga masyarakat yang
terdampak memiliki kesempatan yang cukup untuk berpartisipasi dalam

proses pengambilan keputusan.

. Pengembang atau pihak yang melaksanakan proyek disarankan untuk

meningkatkan transparansi informan kepada komunitas lokal supaya

tidak muncul kesalahpahaman dan konflik sosial di masa depan.

. Masyarakat yang tinggal di sekitar area proyek diharapkan lebih terlibat

dalam menyampaikan pendapat mereka melalui jalur yang sesuai agar

kepentingan mereka tetap terjaga.
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