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Abstrak 
Pesatnya pembangunan menyebabkan tingginya perubahan pola penggunaan lahan. Lahan yang 

dulunya merupakan lahan kosong atau lahan tidak terbangun, banyak mengalami perubahan fungsi menjadi 
lahan terbangun. Perubahan penggunaan lahan dapat di monitoring menggunakan data spasial remot sensing. 
Akusisi data remote sensing secara berseri dari waktu ke waktu memungkinkan untuk melakukan analisis 
perubahan lahan. 

Citra yang dipakai dalam penelitian adalah Citra Ikonos tahun 2007, sedangkan pembandingnya 
merupakan peta penggunaan lahan kecamatan Semarang Utara tahun 2009. Software yang digunakan adalah 
E.R. Mapper 7.0 dan Arc.GIS 10. Proses rektifikasi menggunakan metode Map to Image dimana titik GCP 
diperoleh berdasarkan data sekunder dari peta yang mempunyai liputan yang sama dengan citra yang akan 
dikoreksi. 

Berdasarkan pengolahan citra Ikonos tahun 2007 dan peta penggunaan lahan tahun 2009 didapatkan 
perubahan luas penggunaan lahan sebesar 62,656 Ha. Dengan adanya perubahan luas tersebut dapat 
mempengaruhi perubahan harga NJOP, perubahan harga NJOP yang terjadi sebesar 21,6 %. 

 
Kata kunci : Perubahan Penggunaan Lahan, Citra Ikonos, NJOP 

 
ABSTRACT 

The rapid development leading to high changes in land use patterns. Land that was once a vacant land 
or land not built, much changed functionality to land up. Changes in land use can be monitoring using remote 
sensing spatial data. Remote sensing data acquisition serially over time allows for the analysis of land use 
change. 

Image used in the study is the Ikonos image in 2007, while the comparison is a land use map of North 
Semarang district in 2009. Software used is E.R. Mapper 7.0 and Arc.GIS 10. The process of rectification using 
the Map to Image where GCP points based on secondary data obtained from the maps that have the same 
coverage with the image to be corrected. 

Based on processing Ikonos image in 2007 and maps of land use in 2009 found widespread changes in 
land use 62,656 Hectares. With the widespread changes could affect NJOP price changes, price changes that 
occur NJOP 21,6%. 

 
Keywords: Land Use Changes, Ikonos imagery, NJOP. 
 
 
I. PENDAHULUAN 
I.1 Latar Belakang 

 Suatu kota akan mengalami perkembangan dari waktu ke waktu. Terjadinya perkembangan suatu kota 
pada hakekatnya dipengaruhi faktor penduduk dan faktor kegiatan fungsional masyarakat. Akibat pertumbuhan 
jumlah penduduk yang tinggi dengan berbagai aktivitasnya telah memberikan tekanan pada lahan. Pesatnya 
pembangunan menyebabkan tingginya perubahan pola penggunaan lahan, yang dulunya merupakan lahan sawah 
maupun lahan kering banyak mengalami perubahan fungsi menjadi lahan terbangun. Dalam struktur ruang kota 
faktor ekonomi yang akan menjadi pegangan dalam pengambilan keputusan untuk mengembangkan sebidang 
lahan dipengaruhi oleh beberapa hal yaitu lokasi dan aksesbilitas, nilai lahan dan struktur pajak atas lahan secara 
intensif pembangunan dan prasarana. Perubahan-perubahan dalam hal ini membawa pengaruh juga terhadap 
perubahan penggunaan lahan. 
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Perubahan penggunaan lahan dari lahan pertanian menjadi lahan non pertanian (perumahan dan industri) 
akan meningkatkan nilai lahan. Akibat meningkatnya nilai lahan berpengaruh terhadap Nilai Jual Objek Pajak 
(NJOP) sebagai dasar pengenaan Pajak Bumi dan Bangunan (PBB). NJOP adalah harga rata-rata yang diperoleh 
dari transaksi jual-beli. NJOP ditentukan melalui perbandingan harga dengan objek lain yang sejenis, nilai 
perolehan baru, atau Nilai Objek pengganti (Mardiasmo,1999 dalam Taufiq 2007). 

Kemajuan di bidang pemodelan perubahan penggunaan lahan meningkat sejak tersedianya data spasial dari 
remote sensing. Akusisi data remote sensing secara berseri dari waktu ke waktu memungkinkan untuk 
melakukan analisis perubahan penggunaan lahan, serta membuka wawasan lebih baik tentang keterkaitanya 
dengan aspek sosial ekonomi dalam proses trasformasi penggunaan lahan. 

 
I.2 Tujuan 

Tujuan dari penulisan Tugas Akhir ini adalah :  
1. Mengetahui besarnya perubahan penggunaan lahan yang terjadi di Kota Semarang khususnya di 

Kecamatan Semarang Utara dengan menggunakan interpretasi visual citra satelit. 
2. Mengetahui besarnya perubahan harga Nilai Jual Objek Pajak ( NJOP ) sebagai acuan untuk penerimaan 

Pajak Bumi dan Bangunan ( PBB ) yang terjadi di Kota Semarang khususnya di Kecamatan Semarang 
Utara. 

I.3 Perumusan Masalah 
Permasalahan dalam penelitian ini adalah : 

1. Berapa besar perubahan luas penggunaan lahan di Kota Semarang khususnya di Kecamatan Semarang 
Utara terjadi pada rentang Tahun 2007 – 2009 ? 

2. Berapa besar perubahan harga Nilai Jual Objek Pajak ( NJOP ) pada perubahan penggunaan lahan yang 
terjadi di Kota Semarang khususnya di Kecamatan Semarang Utara pada rentang Tahun 2007-2009 ? 

I.4 Batasan Masalah 
Pembatasan masalah dalam penelitian Tugas Akhir ini antara lain : 

1. Data yang digunakan dalam penelitian ini yaitu Citra Ikonos Tahun 2007 yang sudah terkoreksi dan Peta 
Penggunaan Lahan Tahun 2009, Peta Batas Administrasi Kota Semarang, dan Data SIG PBB. 

2. Wilayah studi penelitian hanya mencakup Kecamatan Semarang Utara. 
3. Analisis ini hanya dilakukan berdasarkan perubahan penggunaan lahan di Kecamatan Semarang Utara 

dengan menggunakan Citra Ikonos dan Peta Penggunan Lahan yang kemudian perubahan penggunaan 
lahan yang terjadi diolah dengan Data SIG PBB untuk memperoleh data NJOP pada wilayah yang 
mengalami perubahan. 

4. Tidak membahas tentang perubahan garis pantai dan perubahan lahan yang hilang karena abrasi. 
 
II. TINJAUAN PUSTAKA 
 Penginderaan jauh didefinisikan sebagai ilmu dan seni untuk memperoleh informasi tentang obyek atau 
gejala dengan jalan menganalisis data yang diperoleh dengan menggunakan alat tanpa kontak langsung dengan 
obyek, daerah atau gejala yang akan dikaji (Lillesand dan Kiefer, 1990 dalam Purwadhi, 2001). Dengan melihat 
definisi di atas, maka dapat diketahui bahwa obyek – obyek di permukaan bumi dapat dilihat karakteristiknya 
sesuai dengan keperluan tanpa harus melakukan kontak langsung dengan obyek yang bersangkutan. 
 Interpretasi citra merupakan proses pengkajian citra melalui proses indentifikasi dan penilaian mengenai 
objek yang tergambar pada citra dan menterjemahkannya. Di dalam interpretasi citra, penafsir citra mengkaji 
citra dan berupaya melalui proses penalaran untuk mendeteksi, mengidentifikasi, dan menilai arti pentingnya 
obyek yang tergambar pada citra. Dengan kata lain, penafsir citra berupaya untuk mengenali obyek yang 
tergambar pada citra dan menerjemahkannya ke dalam ilmu disipiln tertentu seperti geodesi, geologi, geografi, 
ekologi dan disiplin ilmu lainnya. 
 Penggunaan lahan dalam arti ruang merupakan cerminan dari produk aktivitas kehidupan sosial ekonomi 
masyarakat serta interaksinya secara ruang dan waktu. Dinamika perubahan penggunaan lahan sangat 
dipengaruhi oleh faktor fisik seperti topografi, jenis lahan dan iklim. Dari sudut hukum supply and demand 
pemanfaatan ruang, terdapat ketidakseimbangan antara permintaan dan penawaran/ ketersediaan lahan. 
Permintaan akan ruang untuk pemanfaatan lahan meningkat sesuai dengan peningkatan penduduk dan 
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pertumbuhan ekonomi seperti pendapatan per kapita, dan industrialisasi. Sedangkan ketersediaan lahan dalam 
arti ruang tidak bertambah atau boleh dikatakan tetap (Skole dan Tucker, 1993 dalam Taufiq 2007). 
 Sistem klasifikasi penggunaan lahan yang digunakan dalam penelitian ini adalah merupakan kombinasi dari 
sistem klasifikasi Badan Pertanahan Nasional dan sistem klasifikasi penggunaan kota karena wilayah yang 
diinterpretasi merupakan wilayah kota. Sistem klasifikasi penggunaan lahan kota yang dipakai adalah sistem 
klasifikasi menurut (Sutanto, 1981 dalam Purwantoro, 2012) dengan sedikit perubahan (disesuaikan dengan 
kondisi penggunaan lahan di daerah penelitian). 

Tabel 1. Jenis Penggunaan Lahan yang digunakan dalam Penelitian 

No Jenis Penggunaan Lahan 

1 Komersial 
2 Industri 
3 Perumahan Terencana 
4 Perumahan Tidak Terencana 
5 Fasilitas Pendidikan 
6 Tempat Ibadah 
7 Perkantoran 
8 Taman 
9 Sarana Olahraga 

10 Tanah Kosong 
11 Tambak 
12 Rawa 
13 Kawasan Konservasi 
14 Stasiun Kereta Api 
15 Pelabuhan Laut 
16 Pembangkit Listrik Tenaga Uap 
17 Kolam Penampungan Air 

   
 Perubahan penggunaan lahan adalah bertambahnya suatu penggunaan lahan dari satu sisi penggunaan ke 
penggunaan yang lainnya diikuti dengan berkurangnya tipe penggunaan lahan yang lain dari suatu waktu ke 
waktu berikutnya, atau berubahnya fungsi suatu lahan pada kurun waktu yang berbeda (Martin, 1993 dalam 
Nugroho, 2011). Identifikasi perubahan penggunaan lahan pada suatu wilayah merupakan suatu proses 
mengindentifikasi perbedaan keberadaan suatu obyek atau fenomena yang diamati pada waktu yang berbeda di 
wilayah tersebut. 
 
III. METODOLOGI PENELITIAN 
III.1. Pengumpulan Data 
 Data penelitian yang digunakan dalam Tugas Akhir ini antara lain : 

1. Citra IKONOS tahun 2007 Kota Semarang.  
2. Peta Penggunaan Lahan  tahun 2009 Kecamatan Semarang Utara. 
3. Peta ZNT tahun 2009 dan Data NJOP Tahun 1994-2011 Kota Semarang 
4. Peta Semarang Skala 1 : 5000 sumber Foto Udara. 
5. Peta Batas Administrasi Kota Semarang. 

III.2. Pengolahan Data 
Pengolahan data dalam penelitian Tugas Akhir ini anatara lain : 
1. Koreksi geometrik bertujuan untuk mendapatkan citra yang sesuai dengan proyeksi peta dengan 

membuat GCP pada citra. Tahapan koreksi citra ini menggunakan data acuan Peta Semarang. Pada 
proses koreksi geometrik dilakukan pengumpulan GCP (Ground Control Point) pada kenampakan 
objek yang sama serta mencolok seperti gedung, lapangan, jalan, dan sawah. Adapun datum dan zone 
citra yang akan digunakan yaitu WGS 1984 zone SUTM 49. Pada citra satelit Ikonos pada saat proses 
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koreksi geometrik dipilih 6 titik GCP dengan posisi yang tersebar pada daerah yang diliput oleh citra 
tersebut. 

2. Cropping Area, yaitu proses pemotongan area studi sesuai dengan batas administrasinya sehingga 
memudahkan dalam proses selanjutnya. Area studi dalam penelitian ini adalah Kecamatan Semarang 
Utara. 

3. Digitasi On-Screen, secara umum dapat didefinisikan sebagai proses konversi data analog ka dalam 
format digital. Objek-objek sepert jalan, rumah, sawah, dan lain-lain yang sebelumnya dalam format 
raster pada sebuah citra satelit resolusi tinggi dapat di ubah ke dalam format digital dengan proses 
digitasi. 

4. Perhitungan Luas dilakukan untuk mengetahui seberapa luas dari penggunaan lahan pada suatu wilayah 
tertentu. Dimana dalam penelitian ini perhitungan luas dilakukan per kelurahan yang berada pada 
Kecamatan Semarang Utara. 

5. Menentukan harga NJOP dilakukan untuk mengetahui seberapa besar perubahan NJOP dari perubahan 
penggunaan lahan pada suatu wilayah tertentu. Dalam penelitian ini perhitungan harga NJOP dilakukan 
per kelurahan yang berada pada Kecamatan Semarang Utara. Agar diperoleh harga NJOP untuk daerah 
yang mengalami perubahan penggunaan lahan dilakukan tumpang susun antara peta perubahan 
penggunaan lahan dengan peta ZNT PBB. 

 

IV. HASIL DAN PEMBAHASAN 
IV.1. Koreksi Geometrik 

proses koreksi geometrik yang telah dilakukan untuk data citra Ikonos tahun 2007 dapat dilihat pada tabel 
uji ketelitian Root Mean Square Error (RMSE). 

Tabel 2. RMSE Citra Ikonos 

 
Dari tabel 2. di atas dapat dilihat hasil nilai koreksi geometrik citra Ikonos tahun 2007. Berdasarkan 

pergeseran letak titik-titik pixel ditunjukan dengan nilai Root Mean Square Error (RMSE) dari masing-masing 
titik kontrol. Dalam penelitian ini didapatkan nilai RMSE untuk tiap titik pada citra Ikonos tahun 2007 adalah 
0,45 meter yang artinya pada kenyataan terjadi pergeseran sebesar 0.45 pixel x 1 meter/pixel = 0,45 meter. Hal 
ini menunjukan ketelitian geometrik citra Ikonos dalam penelitian ini sudah masuk toleransi karena pergeseran 
yang terjadi pada citra Ikonos tidak lebih dari setengah pixel atau 0,5 meter. 

IV.2. Perubahan Luas Penggunaan Lahan 
 Perubahan penggunaan lahan mempengaruhi luas, luas lahan dapat mengalami penyempitan dan 
perluasan. Perubahan luas penggunaan lahan yang terjadi di Kecamatan Semarang Utara pada rentang tahun 
2007 - 2009 dapat dilihat pada tabel di bawah ini, 
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Tabel 3. Perubahan Luas Penggunaan Lahan 

 
 Besar perubahan luas penggunaan lahan yang terjadi di Kecamatan Semarang Utara, perubahan luas 
penggunaan lahan ini terjadi pada Kelurahan Bandarharjo, Kelurahan Bulu Lor, Kelurahan Kuningan, Kelurahan 
Panggung Kidul, Kelurahan Panggung Lor, Kelurahan Purwosari dan Kelurahan Tanjung Mas. Dimana 
perubahan penggunaan lahan tersebut meliputi komersial, fasilitas pendidikan, industri, tambak, tanah kosong, 
perumahan terencana dan perumahan tidak terencana. Sedangkan untuk Kelurahan Dadapsari dan Kelurahan 
Plombokan tidak mengalami perubahan. 
 Perubahan penggunaan lahan yang terjadi di Kecamatan Semarang Utara masih terdapat tanah terbuka 
yang masih cukup luas tetapi belum dilakukan suatu pembangunan sebagai salah satu upaya pengembangan Kota 
Semarang, hal ini terjadi karena pada Kecamatan Semarang Utara sering terjadi banjir dan rob, sehingga 
pembangunan belum bisa dilakukan karena adanya faktor penghambat tersebut yang menyebabkan tanah terbuka 
masih cukup luas. 

IV.3. Perubahan Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) 
 Harga Nilai Jual Objek Pajak untuk daerah yang mengalami perubahan penggunaan lahan dapat diperoleh 
dengan melakukan tumpang susun antara peta perubahan penggunaan lahan dengan peta NJOP yang didapat dari 
kantor Pajak Bumi dan Bangunan. Dimana perubahan NJOP disajikan dalam tabel per kelurahan yang berada 
pada daerah kecamatan Semarang Utara. 

Berikut ini tabel perubahan NJOP pada daerah yang mengalami perubahan penggunaan lahan, sebagai 

berikut :  
1. Kelurahan Bandarharjo 

Tabel 4. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Industri 
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Tabel 5. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Perumahan Tidak Terencana 

 
Tabel 6. NJOP Perubahan Tambak Menjadi Perumahan Tidak Terencana 

 
 

2. Kelurahan Bulu Lor 

Tabel 7. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Perumahan Terencana 
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3. Kelurahan Kuningan 

Tabel 8. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Perumahan Terencana 

 
 

4. Kelurahan Panggung Kidul 

Tabel 9. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Perumahan Tidak Terencana 

 
 

5. Kelurahan Panggung Lor 

Tabel 10. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Industri 
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Tabel 11. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Perumahan Terencana 

 
Tabel 12. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Komersial 

 
 

6. Kelurahan Purwosari 

Tabel 13. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Perumahan Tidak Terencana 

 
 

7. Kelurahan Tanjung Mas 

Tabel 14. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Industri 
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Tabel 15. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Komersial 

 
Tabel 16. NJOP Perubahan Tanah Kosong Menjadi Perumahan Tidak Terencana 

 
 

 

Tabel 17. Perubahan Harga NJOP Kecamatan Semarang Utara 
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 Perubahan penggunaan lahan yang terjadi di Kelurahan Bandarharjo adalah Tanah Kosong menjadi 
Industri, Tanah Kosong menjadi Perumahan Tidak Terencana, dan Tambak menjadi Perumahan Tidak 
Terencana. Kelurahan Bulu Lor adalah Tanah Kosong menjadi Perumahan Terencana. Kelurahan Kuningan 
adalah Tanah Kosong menjadi Perumahan Terencana. Kelurahan Panggung Kidul adalah Tanah Kosong menjadi 
Perumahan Tidak Terencana. Kelurahan Panggung Lor adalah Tanah Kosong menjadi Industri, Tanah Kosong 
menjadi Perumahan Terencana, Tanah Kosong menjadi Komersial. Kelurahan Purwosari adalah Tanah Kosong 
menjadi Perumahan Tidak Terencana. Dan Kelurahan Tanjung Mas adalah Tanah Kosong menjadi Industri, 
Tanah Kosong menjadi Komersial, Tanah Kosong menjadi Perumahan Tidak Terncana. 
 Perubahan NJOP dari Tahun 2007 – 2009 yang terjadi di setiap Keluraha di Kecamatan Semarang Utara 
dapat dilihat pada tabel-tabel per kelurahan di atas tersebut. Sedangkan di Kelurahan Dadapsari dan Kelurahan 
Plombokan tidak mengalami perubahan penggunaan lahan sehingga tidak mempengaruhi perubahaan NJOP nya. 
Pada penggunaan lahan seperti Perkantoran, Tempat Ibadah, Taman, Fasilitas pendidikan, Kolam Penampungan 
Air, Pelabuhan Laut, Stasiun Kereta Api, dan PLTU merupakan objek yang tidak kena pajak sehingga tidak 
mempunyai NJOP. 
 Dari tabel perubahan NJOP tiap kelurahan diambil dari rata – rata berdasarkan hasil tabel tersebut, 
Perubahan harga NJOP rata – rata di kelurahan Bandarharjo adalah 25,8 %, kelurahan Bulu Lor adalah 17,5 %, 
kelurahan Kuningan adalah 24,4 %, kelurahan Panggung Kidul adalah 17,5 %, kelurahan Panggung Lor adalah 
25,7 %, kelurahan Purwosari adalah 16,8 %, dan kelurahan Tanjung Mas adalah 23,2 %. Dari hasil rata – rata 
perkelurahan, Perubahan harga NJOP yang terjadi pada rentang tahun 2007 – 2009 di Kecamatan Semarang 
Utara adalah 21,6 %. 
 Dengan diketahui adanya perubahan penggunaan lahan dan perubahan NJOP yang terjadi di Kecamatan 
Semarang Utara menjadi alasan supaya PBB dapat meninjau kembali kelas tanah atau penyesuaian NJOP baru 
untuk daerah yang mengalami perubahan tersebut, sehingga diharapkan dapat meningkatkan NJOP.   
 

 

 
Gambar 1. Peta Penggunaan Lahan Kecamatan Semarang utara tahun 2007 
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Gambar 2. Peta Penggunaan Lahan Kecamatan Semarang utara tahun 2009 

 
 
PENUTUP 
Kesimpulan 
Berdasarkan analisis yang telah dilakukan, maka dapat diambil kesimpulan sebagai berikut : 

1. Perubahan penggunaan lahan yang terjadi pada rentang tahun 2007 - 2009 di Kecamatan Semarang 

Utara didominasi tanah kosong, meskipun perubahan yang terjadi didominasi oleh tanah kosong namun 

masih banyak tanah kosong yang cukup luas yang belum bisa dibangun. Hal ini dikarenakan kecamatan 

Semarang Utara sering mengalami banjir dan rob, dan faktor inilah yang menyebabkan masih 

banyaknya tanah kosong yang masih belum bisa dibangun. Perubahan penggunaan lahan yang terjadi di 

daerah penelitian yaitu tanah kosong menjadi industri, tanah kosong menjadi perumahan terencana, 

tanah kosong menjadi perumahan tidak terencana, tanah kosong menjadi komersial, tanah kosong 

menjadi fasilitas pendidikan, dan tambak menjadi perumahan tidak terencana. Besar luas perubahan 

penggunaan lahan yang terjadi pada rentang tahun 2007 - 2009 pada daerah penelitian yaitu pada kelas 

komersial bertambah sebesar 0,725 Ha, industri bertambah sebesar 12,355 Ha, perumahan terencana 

bertambah sebesar 0,485 Ha, perumahan tidak terencana bertambah sebesar 0,841 Ha, fasilitas 

pendidikan bertambah sebesar 0,410 Ha, tambak berkurang sebesar 33,115 Ha, dan tanah kosong 

berkurang sebesar 14,725 Ha. 

2. Besar perubahan harga NJOP yang terjadi pada rentang tahun 2007 – 2009 di Kecamatan Semarang 

Utara hasil – hasilnya yaitu Kelurahan Bandarharjo sebesar 25,8 %, Kelurahan Bulu Lor sebesar 17,5 

%, Kelurahan Kuningan sebesar 24,4 %, Kelurahan Panggung Kidul sebesar 17,5 %, Kelurahan 

Panggung Lor sebesar 25,7 %, Kelurahan Purwosari sebesar 16,8 %, dan Kelurahan Tanjung Mas 

sebesar 23,2 %. 
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