Analisis Pasar Tanah Akibat Fenomena Urban Sprawl Di

Kecamatan Wonosari, Kabupaten Klaten, Provinsi Jawa Tengah

SKRIPSI
Diajukan sebagai Salah Satu Syarat Memperoleh Sebutan Sarjana Terapan

di Bidang Pertanahan pada Program Studi Diploma IV Pertanahan

Disusun oleh:

SUDARMAJI

NIT. 22314436

KEMENTERIAN AGRARIA DAN TATA RUANG/
BADAN PERTANAHAN NASIONAL
POLITEKNIK AGRARIA STPN
2026



ABSTRACT

Rapid population growth and urban expansion have accelerated Urban
Sprawl. The low-density spread of built-up areas into peripheral zones, placing
significant pressure on land market dynamics in peri-urban areas. Wonosari
District, Klaten Regency, Central Java Province, represents a transitional peri-
urban zone experiencing such pressures, underpinned by its strategic location
along the infrastructure corridor linking Surakarta and Yogyakarta. This study
aimed to analyse the spatial distribution patterns of land transactions and the
factors influencing the land market in Wonosari District from 2021 to 2025 in
response to Urban Sprawl. A mixed-methods approach with an explanatory
research design was employed, integrating quantitative and qualitative analyses.
Analytical techniques applied included overlay analysis, kernel density estimation,
Average Nearest Neighbor (ANN) analysis, descriptive qualitative analysis,
thematic analysis, and explanatory analysis. Results indicated that a total of 2,054
land transactions were recorded during the study period, with the highest volume
occurring in 2022 (565 transactions). ANN analysis yielded a cumulative Nearest
Neighbor Ratio (NNR) of 0.474, a Z-Score of —45.627, and a P-Value of 0.000000,
confirming a statistically significant clustered distribution pattern. Transaction
intensity was highest in Kingkang, Jelobo, and Bulan villages. Factors influencing
land purchase decisions included land price, accessibility, economic capacity, plot
size, transport access, investment interest, spatial planning regulations, and
irrigation conditions; factors driving land sales comprised economic necessity,

inheritance issues, and buyer-initiated offers.

Keywords: Urban Sprawl, Land Market, Land Sale-and-Purchase Transactions,

Spatial Analysis, Peri-urban Zone
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BABI
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang
Pada beberapa dekade ini laju pertumbuhan penduduk dunia

menunjukkan peningkatan. Peningkatan jumlah penduduk tidak hanya
berdampak pada aspek demografis, tetapi juga berimplikasi langsung
terhadap meningkatnya kebutuhan ruang guna menunjang berbagai
aktivitas sosial, ekonomi, serta pelayanan publik (Tambe, 2025). Kondisi
tersebut pada akhirnya mendorong kota sebagai pusat pertumbuhan (Growth
Center) untuk melakukan ekspansi ruang secara fisik dan fungsional guna
mengakomodasi peningkatan kebutuhan permukiman, aktivitas ekonomi,
serta penyediaan infrastruktur pendukung lainnya (Hafiz dkk. 2025). Dalam
banyak kasus, ekspansi tersebut tidak selalu berlangsung secara kompak dan
terencana, melainkan menyebar ke wilayah pinggiran yang sebelumnya
didominasi oleh lahan pertanian atau ruang terbuka (Nugroho dkk. 2022).
Pola perkembangan yang menyebar inilah yang kemudian dikenal sebagai

fenomena Urban Sprawl.

Urban Sprawl secara umum dipahami sebagai proses perluasan
kawasan terbangun ke wilayah pinggiran kota dengan kepadatan relatif
rendah, pola ruang yang tersebar, serta ketergantungan tinggi terhadap
jaringan transportasi. Menurut Downs (2001), Urban Sprawl terjadi ketika
pertumbuhan kawasan permukiman dan aktivitas ekonomi bergerak keluar
dari pusat kota menuju wilayah suburban akibat dorongan pasar dan
preferensi masyarakat. Sementara itu, Bruegman (2005) melihat Urban
Sprawl sebagai konsekuensi historis dari pertumbuhan kota modern yang
ditandai dengan peningkatan mobilitas dan perubahan pola hunian.
Berangkat dari berbagai definisi tersebut, Urban Sprawl tidak hanya
dipahami sebagai konsep teoritis, tetapi juga sebagai fenomena spasial yang

memiliki karakteristik tertentu dan dapat diidentifikasi secara empiris



Sejalan dengan pemahaman tersebut, Urban Sprawl kemudian dapat
dikenali melalui sejumlah karakteristik spasial yang tampak secara nyata di
lapangan. Reid Ewing (1997) mengidentifikasi beberapa ciri utama, antara
lain kepadatan bangunan yang relatif rendah, alih fungsi lahan pertanian
menjadi kawasan terbangun, pertumbuhan permukiman baru di wilayah
peri-urban, serta meningkatnya kebutuhan terhadap infrastruktur jalan.
Salah satu implikasi paling nyata dari proses ini adalah meningkatnya
tekanan terhadap lahan di wilayah pinggiran kota (Diaconu dkk. 2025).
Lahan yang sebelumnya berfungsi sebagai area pertanian atau ruang terbuka
mulai mengalami perubahan fungsi menjadi kawasan perumahan,
pertokoan, maupun fasilitas pendukung lainnya (Rahmadani dkk. 2025).
Perubahan fungsi tersebut menunjukkan adanya pergeseran nilai dan
orientasi pemanfaatan ruang yang didorong oleh meningkatnya kebutuhan
pasar terhadap lahan (Valtiala dkk. 2023). Gejala transformasi spasial
sebagaimana diuraikan tersebut tidak hanya terjadi secara konseptual, tetapi
juga mulai teridentifikasi pada konteks wilayah Kabupaten Klaten yang
dalam satu dekade terakhir menunjukkan indikasi perluasan kawasan

terbangun ke arah pinggiran.

Lebih lanjut, salah satu karakteristik utama Urban Sprawl adalah
berkembangnya kawasan terbangun secara menyebar dari pusat
pertumbuhan menuju wilayah pinggiran (scattered development). Ewing
(1997) menjelaskan bahwa perkembangan tersebut memanfaatkan lahan-
lahan yang sebelumnya belum terbangun, terutama pada kawasan peri-
urban, sehingga menghasilkan pola ekspansi ruang yang tidak kompak.
Kondisi tersebut juga telah teridentifikasi di Kabupaten Klaten. Fenomena
tersebut semakin nampak di Kabupaten Klaten dalam satu dekade terakhir,
yang ditandai dengan adanya kecenderungan perluasan kawasan terbangun
yang bergerak secara bertahap keluar dari pusat kota menuju wilayah
pinggiran (Deviana dkk. 2024). Kondisi ini sejalan dengan data
Kementerian Pertanian yang menunjukkan bahwa luas lahan pertanian di

Kabupaten Klaten mengalami penurunan dari 39.781 hektar pada tahun



2010 menjadi 38.281 hektar pada tahun 2021, atau berkurang sebesar 1.500
hektar dalam kurun waktu satu dekade. Penurunan luas lahan pertanian
tersebut mengindikasikan adanya tekanan perkembangan wilayah yang
berpotensi mengubah struktur pemanfaatan ruang, khususnya pada kawasan
yang memiliki aksesibilitas tinggi terhadap pusat kegiatan. Selain itu, arah
perkembangan Kabupaten Klaten juga dipengaruhi oleh perannya dalam
sistem perkotaan regional. Kabupaten Klaten merupakan bagian dari
Kawasan Perkotaan Bosukawonosraten (Boyolali, Sukoharjo, Karanganyar,
Wonogiri, Sragen, dan Klaten) yang berdasarkan Peraturan Daerah Provinsi
Jawa Tengah Nomor 8 Tahun 2024 Tentang Tata Ruang Wilayah (RTRW)
Provinsi Jawa Tengah diarahkan untuk mengembangkan sektor unggulan
berupa industri, pertanian, dan pariwisata. Dalam struktur tersebut,
Kabupaten Klaten ditetapkan sebagai Pusat Kegiatan Wilayah (PKW) yang
dikembangkan sebagai pusat kegiatan pariwisata serta pusat pengolahan

hasil pertanian.

Selain faktor demografis dan tekanan kebutuhan ruang, dinamika
investasi juga menjadi salah satu pendorong penting dalam mempercepat
terjadinya Urban Sprawl di Kabupaten Klaten. Meningkatnya nilai dan
permintaan lahan di berbagai wilayah, khususnya di daerah dengan
aksesibilitas tinggi, dipengaruhi oleh masuknya investasi, seperti
pengembangan industri, pengembangan kawasan komersial dan proyek
infrastruktur strategi. Selain itu dengan masuknya industri berskala besar
juga dapat menciptakan pusat pertumbuhan ekonomi baru di luar pusat kota.
Kondisi kondisi sesuai dengan teori pertumbuhan regional yang
menyatakan bahwa investasi akan mendorong terjadinya peningkatan
aktivitas ekonomi, kemudian diikuti oleh kebutuhan lahan untuk
perumahan, fasilitas pendukung dan jaringan infrastruktur. Dalam konteks
spasial, fenomena tersebut dapat memicu perkembangan kawasan
terbangun yang cenderung menyebar (Sprawling), terutama ketika

pembangunan tidak terpusat dan mengikuti logika pasar.



Dampak investasi tidak lagi terbatas pada kawasan perkotaan,
namun juga telah meluas ke wilayah-wilayah yang mengalami dinamika
perkembangan yang pesat. Kecamatan Wonosari merupakan salah satu
wilayah yang menunjukkan kondisi tersebut. Letaknya yang strategis,
didukung oleh keberadaan jaringan jalan utama serta kedekatannya dengan
pusat perkotaan Klaten dan koridor Surakarta—Yogyakarta, menjadikan
wilayah ini memiliki tingkat aksesibilitas yang tinggi. Selain itu, keberadaan
infrastruktur transportasi, khususnya akses yang relatif dekat dengan Jalan
Tol Solo—Yogyakarta, turut memperkuat daya tarik Kecamatan Wonosari
sebagai kawasan yang potensial bagi kegiatan investasi dan pengembangan

lahan.

Berdasarkan kondisi tersebut, Kecamatan Wonosari dapat dipahami
sebagai wilayah yang sedang mengalami proses transisi dari karakteristik
perdesaan menuju kawasan yang semakin terpengaruh oleh perkembangan
perkotaan. Perubahan penggunaan lahan yang semakin intensif,
meningkatnya aktivitas pembangunan, serta masuknya berbagai bentuk
investasi menunjukkan adanya dinamika perkembangan wilayah yang
cukup signifikan. Kondisi ini menjadikan Kecamatan Wonosari menarik
untuk dikaji dalam perspektif Urban Sprawl. Pemilihan Kecamatan
Wonosari sebagai lokasi penelitian didasarkan pada kenyataan bahwa
wilayah ini mengalami tekanan perkembangan yang cukup tinggi seiring
dengan pertumbuhan ekonomi dan meningkatnya aktivitas investasi.
Perkembangan tersebut tidak hanya memengaruhi struktur ruang wilayah,
tetapi juga berdampak pada dinamika pasar tanah. Bertambahnya kebutuhan
ruang untuk permukiman, kegiatan ekonomi, maupun pembangunan
lainnya mendorong meningkatnya aktivitas transaksi jual beli tanah. Oleh
karena itu, Kecamatan Wonosari menjadi lokasi yang relevan untuk
menganalisis perkembangan pasar tanah sebagai salah satu bentuk respons

terhadap fenomena Urban Sprawl.



Penelitian ini bertujuan untuk mengkaji perkembangan pasar tanah
di Kecamatan Wonosari selama periode 2021-2025. Dalam penelitian ini,
perkembangan pasar tanah merujuk pada kondisi dan dinamika transaksi
jual beli tanah yang terjadi di wilayah tersebut selama rentang waktu
penelitian. Periode ini dipilih karena merupakan fase pemulihan dan
stabilisasi ekonomi pasca pandemi COVID-19, di mana berdasarkan data
resmi dari Badan Pusat Statistik perekonomian Indonesia kembali tumbuh
positif sejak tahun 2021 dengan pertumbuhan sebesar 3,69 persen, setelah
sebelumnya mengalami kontraksi pada tahun 2020. Pendekatan
eksplanatori digunakan dalam penelitian ini untuk menganalisis hubungan
antara fenomena Urban Sprawl dengan dinamika pasar tanah di Kecamatan
Wonosari. Melalui pendekatan ini, penelitian tidak hanya menggambarkan
kondisi dan sebaran transaksi jual beli tanah, tetapi juga menjelaskan faktor-
faktor yang mempengaruhi terjadinya peningkatan transaksi sebagai akibat

dari fenomena Urban Sprawl.

Berdasarkan hal tersebut, penelitian ini bertujuan untuk mengkaji
lebih lanjut dinamika pasar tanah sebagai respon terhadap fenomena Urban
Sprawl di Kecamatan Wonosari dalam sebuah penelitian berjudul Analisis
Pasar Tanah Akibat Fenomena Urban Sprawl di Kecamatan Wonosari.
Dengan pemahaman yang lebih komprehensif mengenai kondisi dan
sebaran transaksi jual beli tanah pada periode 2021-2025, diharapkan
penelitian ini dapat memberikan gambaran empiris mengenai bagaimana

perkembangan kawasan pinggiran mempengaruhi struktur pasar tanah.

B. Rumusan Masalah

1. Bagaimana pola pasar tanah berdasarkan sebaran transaksi jual beli
tanah periode tahun 2021-2025 di Kecamatan Wonosari

2. Faktor apa saja yang mempengaruhi pasar tanah di Kecamatan Wonosari
berdasarkan sebaran transaksi jual-beli tanah periode tahun 2021-2025

akibat fenomena Urban Sprawl.



C. Tujuan dan Manfaat Penelitian

1.

Tujuan Penelitian

a. Menjelaskan pola pasar tanah berdasarkan sebaran transaksi jual
beli tanah di Kecamatan Wonosari periode tahun 2021-2025.

b. Menjelaskan faktor apa yang mempengaruhi perkembangan pasar
tanah di Kecamatan Wonosari periode tahun 2021-2025 akibat

fenomena Urban Sprawl.

2. Manfaat penelitian

Temuan penelitian ini diharapkan mampu menyediakan informasi
empiris yang relevan bagi masyarakat dan para pemangku kepentingan
mengenai dinamika perkembangan serta sebaran pasar tanah, sehingga
dapat dimanfaatkan sebagai dasar pertimbangan dalam pengambilan
keputusan investasi maupun aktivitas jual beli tanah. Selain itu,
penelitian ini diharapkan dapat memperkaya pemahaman mengenai
kondisi dan karakteristik transaksi jual beli tanah di Kecamatan
Wonosari, yang pada gilirannya dapat digunakan oleh pembuat
kebijakan, masyarakat, serta pihak-pihak terkait lainnya dalam upaya
pengelolaan dan pengendalian pasar tanah secara lebih efektif. Hasil
penelitian ini diharapkan dapat berkontribusi terhadap pengembangan
khazanah keilmuan di bidang pertanahan dan pasar tanah, serta menjadi
rujukan bagi penelitian-penelitian selanjutnya yang mengkaji dinamika
pasar tanah dan faktor-faktor yang memengaruhinya dalam berbagai

konteks wilayah.



BAB VI
PENUTUP

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian mengenai analisis pasar tanah akibat
fenomena Urban Sprawl di Kecamatan Wonosari Kabupaten Klaten tahun
2021-2025, dapat disimpulkan bahwa kondisi pasar tanah di Kecamatan
Wonosari menunjukkan aktivitas yang cukup dinamis dengan sebaran
transaksi jual beli tanah yang hampir merata di seluruh wilayah kecamatan.
Namun demikian, transaksi lebih terkonsentrasi pada desa-desa yang
mengalami perkembangan permukiman dan aktivitas perkotaan, yaitu
Kingkang, Jelobo, Bulan, Pandanan, dan Teloyo. Hasil analisis densitas
menunjukkan konsentrasi transaksi berada pada Kelurahan Kingkang dan
Jelobo, sedangkan hasil analisis Average Nearest Neighbor (ANN)
menunjukkan pola sebaran transaksi yang mengelompok (c/ustered) dengan
paling banyak berada di wilayan non pertanian dengan nilai NNR kumulatif
sebesar 0,474.

Faktor-faktor yang memengaruhi pasar tanah di Kecamatan
Wonosari meliputi faktor pembelian dan faktor penjualan tanah. Faktor
pembelian terdiri atas harga tanah, aksesibilitas, pendapatan atau
kemampuan ekonomi, luas tanah, akses transportasi, minat, regulasi, alasan
kekeluargaan serta kondisi irigasi pada lahan pertanian. Sementara itu,
faktor penjualan tanah dipengaruhi oleh kebutuhan ekonomi, faktor
warisan, dan adanya penawaran dari pihak pembeli. Meningkatnya
kebutuhan lahan akibat perkembangan kawasan perkotaan menyebabkan
permintaan tanah semakin tinggi, sehingga mendorong terjadinya transaksi
jual beli tanah yang lebih intensif. Dengan demikian, fenomena Urban
Sprawl tidak hanya memengaruhi sebaran dan pola transaksi tanah, tetapi
juga menjadi faktor yang mendorong berkembangnya pasar tanah di

Kecamatan Wonosari.

142



B. Saran

Berdasarkan hasil analisis dan kesimpulan penelitian mengenai
analisis pasar tanah akibat Urban Sprawl di Kecamatan Wonosari,
Kabupaten Klaten, maka beberapa saran yang dapat disampaikan adalah
sebagai berikut:

1. Bagi masyarakat dan pelaku investasi, perlu mempertimbangkan aspek
kesesuaian tata ruang, aksesibilitas, serta dampak jangka panjang
terhadap lingkungan sebelum melakukan transaksi tanah, sehingga
pemanfaatan tanah dapat berlangsung secara optimal dan berkelanjutan.

2. Bagi penelitian selanjutnya, disarankan untuk mengkaji hubungan
antara Urban Sprawl dengan perubahan nilai tanah, alih fungsi lahan
pertanian, maupun dampak sosial ekonomi masyarakat menggunakan
data yang lebih panjang dan metode analisis spasial yang lebih
kompleks sehingga diperoleh pemahaman yang lebih mendalam

mengenai dinamika pasar tanah di wilayah peri-urban.
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