
KETENTUAN
TATA 
BANGUNAN

BU
K

U
 S

A
K

U

BADAN PENGUSAHAAN KAWASAN PERDAGANGAN
BEBAS DAN PELABUHAN BEBAS BATAM



1

A
1

OUTLINE
TATA LETAK BANGUNAN

Garis Sempadan Bangunan​

2 Garis Sempadan Saluran Bertanggul

3

4

5

6

B INTENSITAS PEMANFAATAN RUANG

1 Koefisien Dasar Bangunan

2 Koefisien Lantai Bangunan

3

4

5

C PEMANFAATAN RUANG DI ATAS
PERMUKAAN AIR

D

Garis Sempadan Danau

Garis Sempadan Pantai

Jarak Bebas Bangunan

Parkir

Koefisien Tapak Basement

Koefisien Dasar Hijau

Ketinggian Bangunan

PEMANFAATAN RUANG DI BAWAH
JALUR TEGANGAN TINGGI



2

TATA LETAK
BANGUNANA



KETENTUAN TATA BANGUNAN    BUKU SAKU

3

KETENTUAN TEKNIS GSB

Garis Sempadan Bangunan (GSB) adalah sempadan yang membatasi jarak
terdekat bangunan terhadap tepi jalan dihitung dari batas terluar saluran air
kotor sampai batas terluar muka bangunan.​
GSB berfungsi sebagai pembatas ruang atau jarak bebas minimum dari bidang
terluar suatu massa bangunan terhadap lahan yang dikuasai, batas tepi sungai
atau pantai, antara massa bangunan yang lain atau rencana saluran, jaringan
tegangan tinggi listrik, jaringan pipa gas dsb.​
Lebar GSB ditentukan berdasarkan lebar Right of Way (ROW) jalan di depan
lokasi tersebut atau klasifikasi jalan, seperti jalan arteri, kolektor atau jalan
lokal/lingkungan.​
Di Batam, aturan GSB mengacu kepada Perwako Batam No. 60 tahun 2021,
Perwako No. 249 Tahun 2022, dan Perwako Batam No. 251 Tahun 2022. ​
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GARIS SEMPADAN BANGUNAN
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GARIS SEMPADAN BANGUNAN
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GARIS SEMPADAN SALURAN BERTANGGUL
Sempadan saluran bertanggul adalah ruang di kiri-kanan palung saluran bertanggul yang
harus bebas dari bangunan untuk menjaga kelestarian fungsi saluran bertanggul, mencegah
banjir, dan memastikan akses pemeliharaan saluran bertanggul. Batas dari sempadan
saluran bertanggul ditandai dengan garis imajiner bernama Garis Sempadan saluran
bertanggul (GSSB).​
Berdasarkan Permen PUPR Nomor 28/PRT/M/2015 Tentang Penetapan Garis Sempadan
Saluran Bertanggul (GSSB) lebar ditentukan dari kedalaman saluran bertanggul. Detail aturan
garis sempadan saluran bertanggul: GSSB 10 meter di sisi kiri-kanan saluran bertanggul.​

GSSB (bendera merah) diterapkan sepanjang batas tepi saluran
bertanggul dan berdasarkan lebar ROW jalan sekitar​



GARIS SEMPADAN DANAU/EMBUNG/WADUK

Garis Sempadan  Danau/Embung/Waduk  adalah  luasan  lahan  yang mengelilingi dan
berjarak tertentu dari tepi badan Danau/Embung/Waduk  yang berfungsi sebagai kawasan
pelindung Danau/Embung/Waduk .​
GSD ditentukan agar kegiatan perlindungan, penggunaan, dan pengendalian atas sumber
daya yang ada pada Danau/Embung/Waduk dapat dilaksanakan sesuai dengan tujuannya.​
Berdasarkan Permen PUPR No. 28/Prt/M/2015 tentang Penetapan Garis Sempadan Sungai Dan
Garis Sempadan Danau, garis sempadan danau ditentukan mengelilingi danau paling sedikit
berjarak 50 meter dari tepi muka air tertinggi yang pernah terjadi.​
Dalam hal terdapat pulau di tengah Danau/Embung/Waduk, seluruh luasan pulau merupakan
daerah tangkapan air danau dengan sempadan danau di dalamnya.
Detail aturan garis sempadan kolam retensi: 10 meter mengelilingi sisi kolam retensi.​

Garis Sempadan Danau/Embung/Waduk  dihitung berdasar batas
terluar muka​ air tertinggi danau​
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GARIS SEMPADAN PANTAI

Sempadan pantai adalah daratan sepanjang tepian Pantai yang lebarnya
proporsional dengan bentuk dan kondisi fisik pantai, minimal 30 m (tiga
puluh meter) dari titik pasang tertinggi ke arah darat. Batas dari
sempadan pantai ditandai dengan garis imajiner bernama Garis
Sempadan Pantai (GSP).​
Area di sepanjang garis Pantai ini dibatasi untuk melindungi ekosistem
pesisir, mencegah abrasi, dan menjaga akses publik ke pantai. Area ini
mencakup daratan sejauh jarak tertentu dari titik pasang tertinggi ke
arah darat. ​

GSP diterapkan sepanjang batas tepi laut sejauh minimal 30 meter​
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½  Ya = Jarak Bangunan Pada Bangunan A
½  Yb = Jarak Bangunan Pada Bangunan B
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½  Ya = Jarak Bangunan Pada Bangunan A
½  Yb = Jarak Bangunan Pada Bangunan B
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JARAK BEBAS ANTAR BANGUNAN  DERET

Jarak Bebas antar Bangunan Deret
dengan fungsi kegiatan berupa jasa,

setiap 60 meter bangunan deret
wajib menyediakan branghang

dengan lebar 5 meter

Ketentuan Branghang Bangunan Deret Jasa

60 meter60 meter
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JARAK BEBAS ANTAR BANGUNAN  DERET

Jarak Bebas antar Bangunan Deret
dengan fungsi kegiatan berupa

hunian atau perumahan, setiap 100
meter bangunan deret wajib

menyediakan branghang dengan
lebar 3 meter

Ketentuan Branghang Bangunan Rumah Deret

100 meter100 meter

3 meter
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PARKIR
Satuan Ruang Parkir (SRP) adalah ukuran luas efektif untuk
meletakkan kendaraan (mobil penumpang, bus/truk, atau sepeda
motor), termasuk ruang bebas dan lebar buka pintu. ​
Fasilitas parkir dibagi menjadi fasilitas parkir di badan jalan (on street
parking) dan fasilitas parkir di luar badan jalan (off streetparking).​
Ukuran standar untuk satu unit ruang parkir adalah sebagai berikut:​

1.  Sepeda motor : 0,75 m x 2,0 m​
2.  Mobil penumpang :​ 2,5 m x 5,0 m​
3.  Bus/Truk : 3,4 m x 12,5 m
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PARKIR
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PARKIR
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PARKIR



KETENTUAN TATA BANGUNAN    BUKU SAKU

23

PARKIR
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PARKIR
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PARKIR
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PARKIR
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PARKIR
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PARKIR
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PARKIR
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PARKIR



INTENSITAS
PEMANFATAAN RUANGB
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Koefisien Dasar Bangunan (KDB) adalah angka persentase perbandingan
antara luas seluruh lantai dasar bangunan gedung dan luas lahan/tanah
perpetakan.​
KDB dihitung dengan menjumlahkan luas dinding terluar lantai dasar dan
proyeksi atap atau kantilever di luar atau menempel pada bangunan
gedung di lantai dasar.​
Pembebasan perhitungan KDB pada kondisi-kondisi tertentu.​
Perhitungan nilai KDB terhadap atap/kanopi :​

KOEFISIEN DASAR BANGUNAN (KDB)
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KOEFISIEN LANTAI BANGUNAN (KLB)

Koefisien Lantai Bangunan (KLB) adalah angka perbandingan antara
luas seluruh luas lantai bangunan gedung dan luas lahan/tanah
perpetakan.​
KLB dihitung dengan menjumlahkan seluruh luas lantai bangunan
gedung yang dimanfaatkan untuk kegiatan pemanfaatan ruang dan
dihitung dari dinding struktur yang terluar.​
Pembebasan perhitungan KLB pada kondisi-kondisi tertentu.​
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KOEFISIEN DASAR HIJAU (KDH)KOEFISIEN TINGGI BASEMEN (KTB)

Koefisien Tapak Basemen (KTB) adalah angka persentase
perbandingan antara luas tapak basemen terhadap
lahan/perpetakan.
KTB dihitung dengan membagi luas area basemen dengan total
luas lahan/perpetakan.​
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KOEFISIEN DASAR HIJAU (KDH)

KDH adalah angka persentase perbandingan antara luas seluruh ruang
terbuka di luar bangunan gedung yang diperuntukkan bagi
pertamanan/penghijauan dan luas tanah perpetakan.​
Pemenuhan RTH Publik pada setiap penerima alokasi lahan zona perumahan,
perdagangan dan jasa, perkantoran dan industri wajib menyediakan RTH
Publik paling sedikit 12% dari luas lahannya.​
Objek ruang berfungsi RTH pada bangunan seperti taman atap (roof garden)
dan taman podium (podium garden), dapat direncanakan sebagai
kompensasi untuk memenuhi RTH 12%.
Objek ruang pada kaveling zona perumahan, perdagangan dan jasa,
perkantoran, industri wajib menyediakan RTH Privat paling sedikit 10% dari
luas lahan. 
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INTENSITAS PEMANFAATAN
RUANG: KDB, KLB, KDH & KTB​
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INTENSITAS PEMANFAATAN
RUANG: KDB, KLB, KDH & KTB​
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INTENSITAS PEMANFAATAN
RUANG: KDB, KLB, KDH & KTB​
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KETINGGIAN BANGUNAN
Tujuannya untuk menentukan standar ruang udara di sekitar Aerodrome Daratan yang harus dijaga
agar bebas dari Obstacle untuk memungkinkan operasional Pesawat Terbang di Aerodrome Daratan
dapat dilakukan dengan aman dan untuk mencegah Aerodrome Daratan menjadi tidak bisa digunakan
karena munculnya Obstacle di sekitar Aerodrome Daratan. Pencegahan dapat dilakukan dengan
menetapkan serangkaian batas permukaan Obstacle (Obstacle limitation surface/OLS). Untuk Bangunan
Tinggi di sekitar bandar udara agar dapat mendapat persetujuan teknis dari Kantor Otoritas Bandara 2
Medan.

KKOP Di Dalam Bandara Hang Nadim

KKOP Sekitar Bandara
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PEMANFAATAN RUANG DI
ATAS PERMUKAAN AIR

PEMANFAATAN RUANG DI
ATAS PERMUKAAN AIR

untuk bangunan apung dengan tipe bangunan panggung, ketinggian
paling rendah 1,5 m (satu koma lima meter) di atas permukaan air
tertinggi; ​
memperhatikan kebersihan, pencahayaan, dan sirkulasi udara; ​
mempertimbangkan keandalan Bangunan Gedung; ​
dilengkapi dengan fasilitas dan peralatan sarana keselamatan dalam
kondisi darurat seperti kebakaran, gempa, dan banjir; ​
menyediakan jaringan limbah, sanitasi, dan sampah yang terkamuflase; ​
tidak menimbulkan perubahan arus air dan pencemaran yang dapat
merusak lingkungan; dan​
Peletakan bangunan dermaga atau marina mempertimbangkan lalu lintas
pelayanan kapal dan spesifikasi teknis bersandar atau berlabuh kapal. ​
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KETENTUAN TEKNIS PEMANFAATAN RUANG
DI ATAS LAUT DANGKAL DAN/ATAU LAGUNA​

Daerah perairan di sekeliling pulau degan kedalaman 0,2–6 meter;​
Bagian dari daratan pulau yang terintegrasi dalam pengembangan pulau yang
tidak dapat dipisahkan dengan daratannya;​
Bagian yang terintegrasi dan dikembangkan bersama dengan pulau-pulau kecil
yang berada di dalam laut dangkalnya;​
Kajian analisis mengenai dampak lingkungan, geoteknik, topografi, dan
batimetri, serta kajian seperti hasil survei dan pemetaan kondisi eksisting yang
mendukung dan saling terintegrasi dijadikan sebagai bahan pertimbangan;​
Kegiatan rekreasi dan pariwisata dilengkapi dengan Prasarana sarana dan
fasilitas pendukung wisata sesuai standar dengan mempertimbangkan
keamanan, tidak mengganggu keseimbangan dan fungsi lindung kawasan, tidak
menimbulkan perubahan arus air yang bisa merusak lingkungan, serta tidak
menimbulkan pencemaran;​
Pengerukan pantai dilakukan hanya untuk penyediaan akses utama pulau dan
harus mendapatkan izin dari BP Batam;​
Menggunakan sumber energi terbarukan seperti solar panel untuk memenuhi
kebutuhan energi;​
Bangunan menutupi muka pantai maksimal 50% dari panjang Pantai yang boleh
dikelola, kecuali pada area yang tidak boleh dimanfaatkan seperti area
mangrove, area berawa/berlumpur, lamun dan area rumah koral hidup, serta
area lain yang telah diatur dalam ketentuan peraturan perundang-undangan.​
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KETENTUAN PENGAMANAN JARINGAN
TRANSMISI TENAGA LISTRIK

Ketentuan pengamanan Jaringan Transmisi Tenaga Listrik dari aktivitas
penggalian tanah di sekitar menara/tiang yaitu:

 jarak pinggir galian di sekitar menara dengan kaki menara/tiang terdekat
harus memenuhi ketentuan sesuai dengan tabel dan gambar;
 penggalian pada lereng yang miring di sekitar menara harus
memperhatikan kemiringan lereng sesuai dengan tabel dan gambar; dan
 dalam hal terdapat jenis tanah dan/atau jenis saluran udara yang belum
tercantum dalam Lampiran Peraturan Menteri ini, pelaksana kegiatan galian
harus memperhatikan keamanan Jaringan Transmisi Tenaga Listrik dengan
melakukan kajian teknis keamanan Jaringan Transmisi Tenaga Listrik akibat
adanya aktivitas penggalian tanah.
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KETENTUAN PENGAMANAN JARINGAN
TRANSMISI TENAGA LISTRIK
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KETENTUAN PENGAMANAN JARINGAN
TRANSMISI TENAGA LISTRIK
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KETENTUAN PENGAMANAN JARINGAN
TRANSMISI TENAGA LISTRIK
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RUANG BEBAS PADA JALUR SUTT

Ruang Bebas : Ruang yang dibatasi oleh bidang vertikal dan horizontal di sekeliling dan
di sepanjang konduktor SUTT di mana tidak boleh ada benda di dalamnya demi
keselamatan manusia, makhluk hidup dan benda lainnya serta keamanan operasi SUTT.

Jarak bebas minimum horizontal : Jarak terpendek secara horizontal dari sumbu vertikal
menara/tiang ke bidang vertikal ruang bebas; bidang vertikal tersebut sejajar dengan
sumbu vertikal menara/tiang dan konduktor.​

Jarak bebas minimum vertikal : Jarak terpendek secara vertikal antara konduktor SUTT
dengan Permukaan bumi atau benda di atas Permukaan bumi yang tidak boleh kurang
dari jarak yang telah ditetapkan demi keselamatan manusia, makhluk hidup dan benda
lainnya serta keamanan operasi SUTT.

Dasar Aturan: Permen ESDM No 13 Tahun 2021

Jenis-jenis Jaringan Transmisi TenagaListrik Sebagai Berikut :​
1.SUTT 66 kilovolt tiang baja; ​
2.SUTT 66 kilovolt tiang beton;​
3.SUTT 66 kilovolt menara;​
4.SUTT 150 kilovolt tiang baja;​
5.SUTT 150 kilovolt tiang beton;​
6.SUTT 150 kilovolt menara sirkuit ganda;​
7.SUTT 150 kilovolt menara sirkuit empat;​
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RUANG BEBAS SUTT 66 KV DAN 150 KV
​TIANG BAJA ATAU TIANG BETON
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RUANG BEBAS SUTT 66 KV DAN
150 KV ​MENARA SIRKUIT GANDA
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PEMBANGUNAN SEKITAR JALUR SUTT

Tabel Perhitungan Jarak Bebas Minimum Vertikal dari
Konduktor pada Jaringan Transmisi Tenaga Listrik
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PEMBANGUNAN SEKITAR JALUR SUTT

Tabel Perhitungan Jarak Bebas Minimum Horizontal dari Sumbu
Vertikal Menara/Tiang pada Jaringan Transmisi Tenaga Listrik




