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ABSTRACT

The development of Yogyakarta City, accompanied by increasing community
mobility, has created a growing need for the integration of transportation systems and
land use. One approach that supports this objective is the implementation of Transit-
Oriented Development (TOD). This study aims to examine the implementation of TOD
principles in the Tugu Railway Station and Giwangan Bus Terminal areas of
Yogyakarta and to identify the role of land and spatial planning policies in supporting
their implementation. The study employs a qualitative method using a comparative

case study approach.

The findings indicate that the Tugu Railway Station area demonstrates a higher
level of TOD implementation than the Giwangan Bus Terminal area. In contrast, the
Giwangan Bus Terminal area continues to face challenges related to urban density and
area integration. Land policies have accommodated TOD principles through
instruments such as land acquisition, land consolidation, and the utilization of state-
owned land; however, their implementation still requires support from other sectoral
policies. Meanwhile, spatial planning policies, particularly those governing the
preparation of spatial plans, have incorporated all TOD principles and provide clear
guidance for transit-oriented area development. Based on these findings, optimizing
TOD development in Yogyakarta requires prioritizing the development of the
Giwangan Bus Terminal area, harmonizing policies, strengthening inter-agency
coordination, enhancing the integrated implementation of land and spatial planning
policies, and improving public transportation integration to support the realization of

sustainable transit-oriented development.

Keywords: Transit Oriented Development (TOD), land policy, spatial planning

policy, Tugu Railway Station, Giwangan Terminal.
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BAB I
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang
Pertumbuhan penduduk suatu wilayah kota akan menghasilkan adanya

aktivitas berupa pergerakan manusia dan barang yang akan mendorong
perkembangan kota tersebut. Di sisi lain, pertumbuhan penduduk dipengaruhi oleh
adanya urbanisasi. Fenomena urbanisasi yang menyebabkan kawasan perkotaan
menjadi semakin padat, terjadi akibat ketimpangan pemerataan fasilitas antara desa
dan kota, sehingga kota menjadi magnet bagi masyarakat untuk mencari pekerjaan
dan meningkatkan kualitas hidup (Fauzi & Abdullah, 2024). Oleh karena itu,
perkembangan kota yang semakin pesat mendorong perubahan signifikan terhadap
dinamika aktivitas dan mobilitas masyarakat perkotaan. Tingginya mobilitas
masyarakat dalam menjalankan berbagai aktivitas menuntut adanya sistem yang
mampu mendukung kelancaran pergerakan. Transportasi dalam hal ini memegang
peranan penting dalam mempermudah mobilitas masyarakat perkotaan dalam
menjalankan berbagai aktivitas (Kurniawan dkk., 2021). Namun, meskipun
terdapat perkembangan aktivitas perkotaan yang pesat, seringkali hal tersebut tidak
selalu diimbangi dengan peningkatan kapasitas infrastruktur transportasi yang
memadai, sehingga menjadi salah satu permasalahan utama di kawasan perkotaan
(Miharja, 2024). Permasalahan yang terjadi menunjukkan masih lemahnya
keterpaduan antara perencanaan kota dengan sistem transportasi. Oleh karena itu,
berbagai kajian perencanaan kota menegaskan pentingnya integrasi antara
pengembangan kawasan perkotaan dengan perencanaan transportasi yang efektif
untuk mendukung mobilitas masyarakat secara optimal (Ranagalage, 2018, dalam
Nugroho et al., 2023).

Permasalahan transportasi perkotaan tidak dapat diselesaikan hanya melalui
penyediaan moda transportasi, tetapi memerlukan keterpaduan dengan pengaturan

tata guna lahan. Integrasi antara sistem transportasi dan tata guna lahan menjadi



pendekatan penting untuk menghindari pertumbuhan kota yang tidak terkendali
sekaligus mendukung mobilitas yang lebih efisien, selain itu, perencanaan ruang
dan transportasi juga perlu mempertimbangkan efisiensi energi sebagai bagian dari
upaya mewujudkan keberlanjutan perkotaan (Monteiro dkk., 2024). Salah satu
pendekatan yang sejalan dengan tujuan tersebut adalah pengembangan kawasan
Transit Oriented Development (TOD) yang menekankan integrasi antara
transportasi publik, penataan ruang, dan efisiensi energi(Zafira & Puspitasari,
2022).

Pengembangan kawasan berorientasi transit atau Transit Oriented
Development (TOD) dikenalkan pertama kali oleh Peter Calthorpe di tahun 1993
sebagai tanggapan terhadap maraknya penggunaan kendaraan pribadi dan
munculnya fenomena Urban Sprawl (Chi & Lee, 2024). Transit Oriented
Development (TOD) dipahami sebagai konsep pengembangan kawasan dengan
fungsi guna lahan campuran yang bertujuan mendorong masyarakat untuk tinggal
di sekitar simpul layanan transportasi publik serta mengurangi ketergantungan
terhadap penggunaan kendaraan pribadi (Fasya Rahmat Sanusi dkk., 2023).
Menurut Institute for Transportation and Development Policy, (2017) Transit
Oriented Development (TOD) diimplementasikan melalui delapan prinsip untuk
mendukung pergerakan manusia yang aman, nyaman, dan efisien diantaranya
yaitu, walk atau berjalan kaki, cycle atau bersepeda, connect atau menghubungkan,
transit atau angkutan, mix atau pembauran, densify atau memadatkan, compact atau
merapatkan, dan shift atau beralih. Prinsip-prinsip TOD tersebut digunakan sebagai
tolak ukur untuk menilai atau mnegevaluasi kawasan di sekitar simpul transportasi
publik (Institute for Transportation and Development Policy, 2017). Di sisi lain,
dikenal pula adanya TOD Standard 3.0 yang merupakan alat penilaian yang
dirancang untuk mengukur rencana dan hasil pembangunan perkotaan dan
memberikan penghargaan berupa level bronze, silver, dan gold kepada proyek
pembangunan yang menunjukkan kinerja terbaik dalam mencapai sasaran dan

prinsip-prinsip TOD (Institute for Transportation and Development Policy, 2017).



Konsep TOD tidak hanya digunakan untuk mengatasi permasalahan seperti
urban sprawl, tingkat kemacetan yang tinggi, dan sebagainya. Konsep TOD sendiri
dapat digunakan juga untuk memenuhi kebutuhan pengembangan suatu wilayah.
Di beberapa negara seperti China, pengembangan TOD dipengaruhi oleh urban
sprawl namun tidak hanya itu, pengembangan TOD juga dilakukan karena pesatnya
pembangunan transportasi rel. (Wang & Xia, 2024) menyebutkan hal ini
ditunjukkan oleh fakta bahwa ekspansi besar-besaran jaringan rail transit berjalan
beriringan dengan munculnya TOD, sehingga TOD dijadikan sebagai karakter
utama dalam pengembangan perkotaan di China. Selain itu, pengembangan TOD
di Jepang dilatarbelakangi oleh keterbatasan lahan, serta perkembangan historis
jaringan kereta api yang diintegrasikan dengan pengembangan kawasan oleh
perusahaan swasta (Takayama dkk., 2020). Hal ini menjadikan TOD di Jepang
berkembang secara organik sebagai bagian dari sistem transportasi dan tata ruang
perkotaan. Selanjutnya, pengembangan TOD di Malaysia didorong oleh kebijakan
pemerintah National Physical Plan sejak 2005, dengan tujuan utama meningkatkan
penggunaan transportasi publik, mengurangi ketergantungan terhadap kendaraan
pribadi, serta memastikan keberlanjutan sistem transportasi perkotaan (Azmi dkk.,
2021). Dengan demikian, dapat dipahami bahwa pengembangan TOD di berbagai
negara menunjukkan karakteristik yang berbeda-beda sesuai dengan permasalahan
dan kebutuhan masing-masing wilayah, sehingga penerapannya tidak bersifat
seragam, melainkan adaptif terhadap konteks lokal yang melatarbelakanginya.

Di Indonesia sendiri, konsep TOD atau lebih dikenal sebagai
pengembangan kawasan berorientasi transit. Dalam Peraturan Menteri Agraria dan
Tata Ruang/Kepala Badan Pertanahan Nasional Republik Indonesia Nomor 16
Tahun 2017 tentang Pedoman Pengembangan Kawasan Berorientasi Transit
dijelaskan bahwa TOD merupakan konsep pengembangan kawasan yang berada di
dalam maupun di sekitar simpul transit dengan tujuan meningkatkan nilai kawasan.
Konsep ini menekankan integrasi antarjaringan angkutan umum massal serta

keterhubungannya dengan moda transportasi tidak bermotor, sekaligus mendorong



pengurangan penggunaan kendaraan bermotor. Selain itu, TOD juga mengarahkan
pengembangan kawasan dengan pola guna lahan campuran yang padat dengan
intensitas pemanfaatan ruang sedang hingga tinggi. Peraturan tersebut juga
mengatur strategi pengembangan, prinsip, serta kelembagaan yang terintegrasi
dengan rencana tata ruang sebagai upaya mewujudkan kawasan berorientasi transit.

Sejalan dengan hal tersebut di atas, perwujudan prinsip TOD tentunya tidak
dapat dilepaskan dari dukungan kebijakan pemerintah (Institute for Transportation
and Development Policy, 2017) Beberapa kebijakan yang memiliki keterkaitan
langsung dengan pengembangan kawasan TOD antara lain kebijakan pertanahan
dan kebijakan penataan ruang. Berdasarkan penelitian Arnowo (2023),
pengembangan kawasan berorientasi transit harus memperhatikan aspek
pertanahan yang meliputi penguasaan, pemilikan, penggunaan, dan pemanfaatan
tanah yang mengacu pada rencana penataan ruang serta peraturan perundang-
undangan.  Selain itu, pengembangan kawasan berorientasi transit perlu
memperhatikan aspek penataan ruang yang mencakup kesesuaian pemanfaatan
lahan dengan RTRW dan RDTR, pengaturan intensitas pemanfaatan ruang,
pengembangan fungsi campuran, serta integrasi kawasan dalam radius pelayanan
simpul transit guna mewujudkan kawasan yang kompak, berkelanjutan, dan ramah
pejalan kaki (Huriarto dkk., 2023). Dalam konteks perkotaan, keterpaduan antara
kebijakan pertanahan dan penataan ruang dalam pengembangan kawasan
berorientasi transit menjadi penting seiring dengan pertumbuhan kota dan
meningkatnya intensitas aktivitas perkotaan. Oleh karena itu, keberhasilan
penerapan TOD sangat dipengaruhi oleh kondisi kota yang ada, khususnya tingkat
pertumbuhan, pola aktivitas, dan intensitas pergerakan masyarakat (Ayuningtias &
Karmilah, 2019). Kondisi tersebut tercermin juga pada perkembangan Kota
Yogyakarta yang mengalami peningkatan mobilitas dan kepadatan aktivitas dari
waktu ke waktu.

Pertumbuhan Kota Yogyakarta relatif cepat dalam konteks pembangunan

ekonomi dan infasruktur, namun kota Yogyakarta menghadapi pertumbuhan



penduduk yang cenderng lambat. Namun meskipun pertumbuhan penduduknya
lambat, Kota Yogyakarta memiliki kepadatan penduduk tertinggi di Provinsi
Daerah Istimewa Yogyakarta (DIY) yaitu mencapai mencapai 11.562 jiwa/km?
(Badan Pusat Statistik Provinsi DI Yogyakarta, 2025). Kota Yogyakarta
menghadapi tekanan mobilitas dan kepadatan aktivitas. Kota Yogyakarta memiliki
intensitas aktivitas pariwisata dan transportasi yang tinggi setiap tahunnya. Data
yang dirilis oleh Badan Pusat Statistik (BPS) Provinsi DIY menyebutkan bahwa
Jumlah kunjungan wisatawan mancanegara ke DIY selama bulan Juni 2025 naik
7,47 persen dibandingkan Mei 2025, yaitu dari 9.699 kunjungan menjadi 10.424
kunjungan. Tentunya, kondisi tersebut menunjukkan tingginya intensitas
pergerakan di Kota Yogyakarta, yang menuntut adanya pengelolaan sistem
transportasi publik serta keterpaduannya dengan pemanfaatan ruang perkotaan agar
mobilitas kota dapat berlangsung secara efisien dan berkelanjutan.

Pengelolaan sistem transportasi perkotaan di Kota Yogyakarta belum
sepenuhnya terpadu sehingga menimbulkan berbagai gangguan mobilitas, seperti
tingginya penggunaan kendaraan pribadi dan keterbatasan kapasitas infrastruktur
jalan yang berdampak pada kemacetan lalu lintas. Kondisi tersebut tidak hanya
mengganggu aktivitas sehari-hari masyarakat, tetapi juga berdampak negatif
terhadap perekonomian lokal, sektor pariwisata, dan kualitas lingkungan perkotaan
(Nugroho dkk., 2023). Oleh karena itu, pemerintah Kota Yogyakarta dalam
Peraturan Walikota Yogyakarta Nomor 118 Tahun 2021 tentang RDTR Kota
Yogyakarta menjadikan pengembangan kawasan berorientasi transit di kawasan
Stasiun Tugu dan kawasan Terminal Giwangan sebagai pengendalian lalu lintas di
kawasan strategis kota.

Rencana Detail Tata Ruang (RDTR) Kota Yogyakarta mengamanatkan
dalam pasal 41 bahwa, StasiunTugu dan Terminal Giwangan merupakan dua
simpul transit utama di Yogyakarta yang direncanakan sebagai kawasan TOD.
StasiunTugu tidak hanya berfungsi sebagai lokasi pintu masuk utama wisatawan

yang hendak menikmati daya tarik Kota Yogyakarta tapi juga simpul transportasi



utama bagi penduduk lokal melalui layanan KAI Commuter Line Yogyakarta-Solo-
Semarang dalam melakukan aktivitas sehari-hari. Ketersediaan integrasi antarmoda
transportasi yang memadai menjadikan stasiun ini sebagai simpul transportasi yang
mampu memberikan kemudahan dalam mobilitas perjalanan (Inang, 2025). Peran
strategis kawasan simpul transportasi di Kota Yogyakarta juga ditegaskan oleh
Kepala Badan Perencanaan dan Pembangunan Daerah (Bappeda) Kota Yogyakarta,
menjelaskan kawasan Terminal Giwangan berfungsi sebagai simpul transportasi
yang memiliki peran strategis untuk menjadi pusat pertumbuhan ekonomi wilayah
selatan. Keberadaan kedua simpul tersebut memengaruhi pola aktivitas, intensitas
pergerakan, serta pemanfaatan ruang di kawasan sekitarnya, sehingga memiliki
potensi strategis untuk dikaji dalam kerangka TOD.

Dalam mengimplementasikan konsep TOD, setiap kawasan tidak selalu
seragam dikarenakan kondisi spasial, karakteristik kawasan, serta dinamika
aktivitas di sekitar simpul transit dapat berbeda antara satu lokasi dengan lokasi
lainnya. Seperti Stasiun Tugu dengan moda transportasi kereta api dan Terminal
Giwangan dengan moda transportasi bus. Perbedaan karakteristik kawasan tersebut
menunjukkan bahwa setiap simpul transportasi publik memiliki potensi dan
tantangan yang berbeda dalam penerapan prinsip TOD. Perbedaan karakteristik
kawasan serta pengelolaan ruang di sekitar masing-masing simpul transportasi
publik berpotensi menghasilkan perbedaan kendala dalam penerapan prinsip TOD
(Lisa Wahyulina & Ellisa, 2020). Oleh karena itu, analisis komparatif menjadi
penting dilakukan untuk merumuskan dukungan kebijakan agar kawasan Stasiun
Tugu dan kawasan Teriminal Giwangan dapat mewujud sebagai kawasan TOD
sesuai amanat rencana tata ruang dan merumuskan dukungan kebijakan yang dapat
diambil dalam mewujudkan prinsip tersebut. Penelitian analisis komparatif terkait
pengembangan TOD telah banyak dilakukan. Namun demikian, penelitian
komparatif yang membandingkan dua kawasan dari sisi perwujudan prinsip TOD

dan kebijakan pertanahan serta penataan ruang belum banyak dilakukan.



Sebagai tindak lanjut dari kebutuhan analisis komparatif tersebut, penelitian
ini memilih kawasan TOD Stasiun Tugu dan kawasan Terminal Giwangan sebagai
lokasi studi. Pemilihan kedua kawasan ini didasarkan pada rentana tata ruang yang
merencanakan kedua kawasan tersebut sebagai kawasan TOD. Meskipun arahan
pengembangannya telah dimuat dalam RDTR, implementasi TOD hingga saat ini
belum berjalan secara optimal karena belum didukung oleh penyusunan masterplan
sebagai pedoman pelaksanaan. Selain itu, peran keduanya sebagai simpul utama
dalam sistem transportasi publik Kota Yogyakarta yang memiliki karakteristik
fungsi, skala pelayanan, dan konteks ruang yang berbeda. Stasiun Tugu berfungsi
sebagai simpul transportasi kereta api yang terintegrasi dengan aktivitas pusat kota,
sementara kawasan Terminal Giwangan berperan sebagai terminal angkutan darat
tipe A yang melayani pergerakan antarkota dalam provinsi (AKDP) maupun
antarkota antarprovinsi (AKAP). Perbedaan fungsi dan karakteristik tersebut
menjadikan kedua kawasan ini relevan untuk dibandingkan karena dengan
membandingkan keduanya dapat diambil kebijakan kawasan mana yang dapat
terlebih dahulu diprioritaskan diwujudkan sebagai kawasan TOD berdasar
perwujudan prinsip TOD. Melalui analisis komparatif ini, juga dapat diidentifikasi
sejauh mana prinsip-prinsip TOD telah mewujud pada masing-masing kawasan,
untuk kemudian diidentifikasi kendala dan dukungan kebijakan pertanahan dan
penataan ruang apa yang diperlukan untuk mewujudkan seluruh prinsip TOD. Hasil
analisis tersebut tidak hanya menunjukkan tingkat pencapaian masing-masing
kawasan dalam menerapkan konsep TOD, tetapi juga menjadi dasar pertimbangan
dalam merumuskan kebutuhan kebijakan pertanahan dan penataan ruang untuk
pengembangan kawasan TOD di Kota Yogyakarta.

B. Rumusan Masalah

Kawasan StasiunTugu dan kawasan Terminal Giwangan merupakan
kawasan yang direncanakan dikembangkan dengan pendekatan pengembangan
kawasan berorientasi transit atau TOD (Larasati & Roychansyah, 2025). Sebagai

kawasan yang akan diwujudkan dengan basis TOD, kedua kawasan tersebut perlu



untuk mewujudkan prinsip-prinsip TOD. Namun karena keduanya memiliki

perbedaan karakteristik, maka sangat mungkin terdapat perbedaan kendala dalam

mewujudkan prinsip TOD di masing-masing kawasan. Perbedaan kendala

berkorelasi dengan perbedaan bentuk dukungan kebijakan yang diperlukan, baik

kebijakan pertanahan maupun tata ruang. Oleh karena itu rumusan masalah dalam

penelitian ini adalah sebagai berikut:

1.

Bagaimana kondisi eksisting kawasan StasiunTugu dan kawasan
Terminal Giwangan Yogyakarta berdasarkan prinsip TOD?

Apa bentuk dukungan kebijakan pertanahan dan penataan ruang untuk
mewujudkan prinsip TOD di kawasan StasiunTugu dan kawasan

Terminal Giwangan Yogyakarta?

C. Tujuan Peneitian

Tujuan dari dilaksanakannya penelitian ini adalah:

1.

Mengetahui bagaimana kondisi eksisting kawasan Stasiun Tugu dan

kawasan Terminal Giwangan berdasarkan prinsip TOD

2. Mengetahui apa saja bentuk dukungan kebijakan pertanahan atau

penataan ruang untuk mewujudkan prinsip TOD di kawasan

StasiunTugu dan kawasan Terminal Giwangan Yogyakarta

D. Manfaat Penelitian
Manfaat dari dilaksanakannya penelitian ini adalah:

1. Manfaat akademis, penelitian ini diharapkan dapat menambah wawasan

dan pemahaman mengenai bagaimana prinsip TOD diwujudkan di
kawasan StasiunTugu dan kawasan Terminal Giwangan Yogyakarta.
Melalui analisis komparatif, penulis dapat memahami perbedaan
karakteristik serta faktor-faktor yang memengaruhi perwujudan TOD di
kedua kawasan, khususnya yang berkaitan dengan kebijakan pertanahan
dan penataan ruang.

Manfaat praktis, Penelitian ini diharapkan dapat memberikan informasi

dan masukan bagi pemerintah terkait perbedaan penerapan prinsip TOD



di kawasan Stasiun Tugu dan kawasan Terminal Giwangan Yogyakarta
berdasarkan hasil analisis komparatif. Hasil penelitian ini dapat
digunakan sebagai bahan pertimbangan dalam merumuskan strategi
kebijakan pertanahan dan penataan ruang yang lebih tepat sasaran untuk
mengatasi kekurangan atau ketidakterwujudan prinsip TOD di masing-
masing kawasan, sehingga dapat mendukung pengembangan kawasan

transit yang berkelanjutan.



BAB VII
PENUTUP

A. Kesimpulan

1.

Perwujudan prinsip TOD di kawasan Stasiun Tugu, menunjukkan delapan
prinsip telah terwujud, namun beberapa belum cukup optimal seperti
kurang tersedianya jalur sepeda yangterpisah dengan jalan raya,
penghubung antar bangunan, hingga permeabilitas kawasan tinggi. Adapun
kendalayang dihadapi dalam memenuhi perwujudan prinsip TOD adalah
kendala lahan, fragmentasi kepemilikan dan kewenangan lahan, struktur
jaringan jalan, serta regulasi.

Perwujudan prinsip TOD di kawasan Terminal Giwangan, menunjukkan
empat prinsip telah terwujud yaitu prinsip transit, mix,compact,dan shift,
sedangkan yang belum terlihat perwujudannya yaitu prinsip walk, cycle,
connect, dan densify. Adapun kendala yang dihadapi dalam memenuhi
perwujudan prinsip TOD adalah kendala lahan, struktur jaringan jalan, serta

anggaran.

. Dukungan kebijakan pertanahan untuk perwujudan prinsip TOD di kawasan

Stasiun Tugu adalah kebijakan pengadaan tanah, penataan kembali P4T,
serta pemanfaatan tanah kasultanan dan kadipaten. Sedangkan untuk

kebijakan penataan ruangnya berupa penyusunan rencana tata ruang.

. Dukungan kebijakan pertanahan di kawasan Terminal Giwangan berupa,

pengadaan tanah, dan konsolidasi tanah. Sedangkan untuk kebijakan
penataan ruangnya yaitu berupa kebijakan pensyusunan rencana tata ruang

dan standar pelayanan minimal (SPM)

B. Saran

1.

Saran untuk penelitian selanjutnya
a. Penelitian lebih lanjut terkait pengembangan konsep TOD yang
dilengkapi dengan output desain fisik
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2. Saran untuk Instansi Pemerintah

a.

Prioritas pengembangan kawasan Kawasan Terminal Giwangan melalui
peningkatan kepadatan aktivitas, pengembangan fungsi campuran
(mixed-use), serta penguatan konektivitas kawasan dengan pusat-pusat
kegiatan perkotaan.

Pemerintah Kota Yogyakarta perlu segera menyusun masterplan
pengembangan kawasan TOD sebagai pedoman implementasi yang
mengintegrasikan kebijakan pertanahan, penataan ruang, dan
transportasi.

Pemerintah perlu melakukan evaluasi secara berkala terhadap capaian
implementasi TOD berdasarkan indikator yang terukur.

Harmonisasi kebijakan serta koordinasi antar instansi agar arah
pengembangan kawasan TOD dapat berjalan secara terpadu serta
terciptanya integrasi antar transportasi

Penambahan armada dan halte serta penyesuaian headway untuk
mempermudah mobilitas masyarakat

Melakukan kerjasama untuk penyediaan parkir sepeda dengan pemilik

bangunan
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