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ABSTRACT

This study examines the spatial dynamics of urban sprawl in Tegal Regency from
2005 to 2025 using a mixed-methods approach that integrates the Normalized
Difference Built-up Index (NDBI) with an evaluation of local spatial planning
policies. Based on the accuracy-assessed NDBI results, built-up areas in Tegal
Regency are not distributed proportionally, rather, they are dominated by ribbon
development patterns along primary arterial roads and leapfrog development
spread across nearly all sub-districts, with density concentrated around economic
growth nodes. The driving factors behind this phenomenon include accessibility
and the enforcement of land-use regulations. Overall, urban sprawl in the study
area generates both positive and negative impacts. The positive impacts are
reflected in enhanced economic growth and secure areas, while the negative
impacts are marked by spatial plan violations and traffic congestion. The analysis
reveals that existing spatial control instruments are relatively weak, compounded
by low public awareness and compliance. Finally, this study recommends spatial
control models such as the Urban Growth Boundary (UGB), infill development, and
the Transit-Oriented Development (TOD) concept to address uncontrolled ribbon
development along primary arterial roads and manage urban sprawl, alongside a

status quo approach to resolve violations in river buffer zones.
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BAB I
PENDAHULUAN
1. Latar Belakang

Berdasarkan Data BPS per tanggal 2 Mei ditemukan bahwa Pulau Jawa
memiliki populasi sebesar 158,7 ribu jiwa dengan luas wilayah kurang lebih
128.297 km? 2025 (Badan Pusat Statistik dan Kementerian Dalam Negeri,
2025) menjadikan pulau ini sebagai pulau terpadat di Indonesia. Di sisi lain,
populasi urban juga punya kecenderungan untuk mendominasi di Indonesia,
dengan Pulau Jawa atau sebanyak 55,58% dari populasi Indonesia yang
berjumlah sebesar 284.438,8 ribu jiwa sebagai pemilik populasi urban
terbanyak di negara ini. Sejauh ini, dengan titik berat pertumbuhan ekonomi
yang masih perkotaan sentris, berdampak pada kecenderungan adanya
penambahan populasi perkotaan. Namun, dengan tekanan populasi dan tekanan
kegiatan yang membesar, berdampak pada habisnya lahan di kawasan
perkotaan yang lebih dulu ada (eksisting) dan dengan pertumbuhan ini
menjadikan perkembangan kawasan perkotaan ke arah luar kota. Di Indonesia
khususnya di Pulau Jawa terjadi secara relatif cepat seiring dengan
bertambahnya kebutuhan akan ruang untuk beraktivitas bagi para pemanfaat
ruang. Pada sisi lain, secara kultural masyarakat belum terbiasa dan belum
menginginkan dengan penggunaan ruang secara vertikal (rumah susun, rumah
toko, flat, pusat perbelanjaan bertingkat dan sejenisnya), khususnya dalam
pemanfaatan ruang untuk kepentingan hunian. Dampaknya terjadilah
pertumbuhan kawasan perkotaan secara horizontal menuju arah luar dari
kawasan perkotaan.

Kondisi di mana terjadi pertumbuhan kota secara horizontal tidak
terkendali ini, dalam terminologi ilmu keruangan/kewilayahan, diistilahkan
sebagai urban sprawl. Urban sprawl merupakan istilah yang menggambarkan
pertumbuhan suatu wilayah perkotaan tanpa adanya perencanaan dan tidak
terkendali (Hamajan, 2024). Menurut Yunus (2000) fenomena urban spraw!
sendiri memiliki ciri antara lain, single-use zonin yang berarti setiap kawasan

seperti komersial dan perumahan saling terpisah satu sama lain, low dencity



zoning dimana pertumbuhan yang terjadi memiliki tingkat kepadatan yang
rendah, dan car dependent communities yang dikenali dengan meningkatnay
penggunaan mobil sebagai alat transportasi.

Fenomena ini tentu menjadi suatu masalah serius dalam pembangunan
perkotaan secara global yang dampaknya dapat dirasakan di seluruh dunia.
Perkembangan urban sprawl dibedakan ke dalam beberapa karakteristik, yaitu
low density development, leapfrog development, ribbon development, dan
scattered development (Seevarethnam et al., 2021). Pada negara-negara
berkembang, karakteristik urban sprawl memiliki perkembangan yang unik.
Dalam salah satu studi yang dilakukan Manesha et al. (2021) menunjukkan
bahwa pola yang muncul di sebuah kota cenderung akan bersifat linear
mengikuti jaringan jalan atau ribbon development di mana perluasan terjadi di
pinggiran kota yang sifatnya “informal” atau liar, bukan menyebar secara
konsentris. Dalam hal ini wrban sprawl bergerak mengisi lahan yang
seharusnya dipergunakan untuk peruntukan lain atau dengan kata lain hal ini
dapat didefinisikan sebagai bentuk penggunaan lahan yang tidak diinginkan
(Almatar & Alhajri, 2024). Walaupun wurban sprawl tidak memiliki pola
tertentu, namun secara umum merupakan kawasan terbangun yang berkumpul
di wilayah pinggiran kota atau hinterland maupun dengan wilayah lainnya.
Munculnya pola tersebut didukung oleh berbagai macam faktor, di mana setiap
negara memiliki faktor yang bervariasi, seperti peningkatan jumlah penduduk,
perubahan tata guna lahan, dan kebijakan pengendalian perkotaan.

Bila diibaratkan fenomena wurban sprawl bisa berdampak positif
maupun negatif, dalam konteks kepentingan manusia dan lingkungan. Satu hal
positif adalah adanya potensi pertumbuhan ekonomi, karena bertumbuhnya
permukiman dan kawasan perdagangan, misalnya, biasanya akan memicu
adanya pergerakan ekonomi. Maka, lazimnya juga akan menyebabkan
kenaikan income dan penambahan peluang kerja. Di sisi yang berseberangan,
urban sprawl berpotensi menyebabkan peningkatan arus kendaraan, naiknya
level polusi, berkurangnya kawasan resapan air, bertambahnya limbah dan

bahan residu lain, berkurangnya lahan pertanian produktif. Dapat dilihat bahwa



dampak negatif lebih mudah untuk ditemukan ketimbang dampak positif dari
fenomena urban sprawl, terutama bila perambatan kota terjadi secara tidak
terkendali, khususnya di Pulau Jawa. Dengan demikian, permasalahan
penataan wilayah serius yang secara umum berpotensi mengakibatkan adanya
degradasi kualitas lingkungan. Urban sprawl yang terjadi pada pinggiran kota
ibarat dua mata uang, yaitu memiliki peluang untuk meningkatkan aktivitas
sosial ekonomi dan sistem jaringan ekosistem. Namun, juga dapat
menyebabkan kemacetan lalu lintas, peningkatan polusi, perluasan wilayah
perkotaan, alih fungsi lahan pertanian produktif, permasalahan sosial ekonomi,
dan penurunan kualitas lingkungan (Surya et al., 2021). Dalam beberapa
literatur ilmiah, seperti Almatar & Alhajri (2024) dan Vasarus et al. (2024),
ditemukan bahwa faktor pendorong utama terjadinya urban sprawl adalah
adanya kebijakan yang tidak selaras dengan perubahan kebutuhan tata ruang
yang berkelanjutan. Misalnya saja pada literatur yang ditulis oleh Almatar &
Alhajri (2024), di mana diberikannya insentif pajak terkait dengan tujuan untuk
mengurangi beban keuangan kepada para pembeli rumah yang justru berakibat
pada peningkatan masyarakat untuk membeli rumah di daerah pinggiran kota
sehingga alih-alih mendorong kepadatan di pusat kota, kebijakan ini justru
secara tidak langsung mendorong terjadinya urban sprawl.

Dinamika terkait dengan kebijakan tersebut juga relevan dalam
konteks tata ruang yang ada di Indonesia. Secara normatif, Indonesia juga
memiliki instrumen terkait dengan pengendalian ruang yang ketat, seperti
adanya Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) dan Rencana Detail Tata Ruang
(RDTR) yang memiliki tujuan untuk memastikan bahwa setiap kawasan atau
zona dimanfaatkan sesuai dengan peruntukan yang telah tercantum dalam
peraturan. Namun, efektivitas dari adanya regulasi ini menghadapi tantangan
nyata di lapangan, khususnya di wilayah dengan karakteristik seperti
Kabupaten Tegal.

Kabupaten Tegal berdasarkan publikasi Badan Pusat Statistik (BPS)
tahun 2026 dalam Provinsi Jawa Tengah dalam Angka Tahun 2026 merupakan

kabupaten dengan laju pertumbuhan penduduk paling besar, yaitu sebesar



1,23% (Badan Pusat Statistik Provinsi Jawa Tengah, 2025). Selain itu,
berdasarkan data dalam Kabupaten Tegal dalam Angka 2025 memiliki
kenaikan sebesar 5,07% dengan sektor industri pengolahan/manufacturing
menjadi penyumbang Pendapatan Domestik regional Bruto (PDRB) terbesar
yakni sebesar 36,45% dengan laju pertumbuhan sebesar 3,87% (Tegal, 2025).
Tingginya dominasi pada sektor industri ini secara tidak langsung memicu
lonjakan akan ruang sekaligus menuntut kemudahan akan akses logistik.
Namun, desakan kebutuhan ruang tersebut berbenturan keras dengan
keterbatasan infrastruktur jalan di daerah. Berdasarkan data Balai Pelaksana
Teknis Jalan Wilayah Tegal dan Dinas Pekerjaan Umum Kabupaten Tegal
tahun 2024 dari total panjang jalan 896,08 km, jalan provinsi yang berkapasitas
menampung beban logistik sepanjang 48,08 km. Adanya ketimpangan antara
masifnya ekspansi fisik industri pengolahan dengan terbatasnya koridor jalan
ini memicu munculnya perebutan pemanfaatan ruang. Akibatnya, para pelaku
usaha akan cenderung untuk memusatkan pembangunan pabrik, pergudangan,
dan kawasan komersial secara memanjang dan merapat di bahu jalan. Trend
pemadatan di koridor ini sejatinya merupakan respon terhadap daya tarik
wilayah tersebut.

Besarnya tekanan pembangunan ekonomi dan keterbatasan ruang ini
pada akhirnya mengakibatkan tidak tertampungnya lagi segala kegiatan yang
ada, sehingga Kabupaten Tegal yang awalnya berperan sebagai penyangga
lambat laun bisa mengubah fungsi penyangga ini. Suatu kawasan yang awalnya
berperan sebagai penyangga, dengan perambatan kota yang disertai dengan
pertumbuhan kegiatan dapat mengubah kawasan penyangga menjadi pusat
kegiatan baru dan otomatis kawasan penyangga akan bergeser lebih ke luar dan
mengubah fungsi ruang dengan berbagai dampaknya. Kabupaten Tegal yang
mengalami urban sprawl merupakan salah satu bentuk langsung dari belum
bekerjanya sebuah instrumen pengendalian ruang secara optimal, khususnya
akibat dari absennya Rencana Detail Tata Ruang (RDTR). Hal ini tentu sangat
berpengaruh pada pemanfaatan ruang karena pemanfaatan ruang akan

sepenuhnya bergantung pada Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) yang skala



pengendaliannya masih makro, sehingga menciptakan celah untuk
pemanfaatan ruang yang tidak sesuai dengan peruntukannya. Akibat dari
adanya luapan aktivitas ini secara tidak langsung membentuk sebuah
karakteristik fisik yang spesifik. Untuk melihat ada atau tidaknya fenomena ini
maka dilakukan penelitian dengan melihat perkembangan Kabupaten Tegal
dengan melihat area terbangun dan tidak terbangun selama 20 (dua puluh)
tahun terakhir dengan periode setiap 5 (lima) tahun. Pemilihan rentang waktu
ini digunakan berdasarkan keterbatasan ketersediaan data kualitas data untuk

menangkap perubahan spasial.

2. Rumusan Masalah

1. Bagaimana ‘pada tahun 2005-2025 dan faktor-faktor yang menyebabkan
perkembangan kawasan perkotaan di Kabupaten Tegal berlangsung secara
tidak terkendali? Dampak apa saja yang ditimbulkan sebagai akibat
perambatan kota secara tidak terkendali?

2. Bagaimana upaya dan metode pengendalian yang paling efektif untuk
diterapkan dalam mengatasi fenomena urban sprawl Kabupaten Tegal agar
sesuai dengan rencana tata ruang dan prinsip pembangunan berkelanjutan?
Bagaimana tawaran alternatif solusi dari fenomena urban sprawl yang

terjadi di Kabupaten Tegal?

3. Tujuan dan Manfaat Penelitian
a. Tujuan Penelitian

1) Menganalisis pola perkembangan Kabupaten Tegal dengan periode
tahun 2005-2025, mengidentifikasi faktor-faktor yang menyebabkan
terjadinya urban sprawl secara tidak terkendali, dan dampak yang
timbul akibat perambatan kota secara tidak terkendali.

2) Merumuskan upaya dan metode mengenai pengendalian urban sprawl
di Kabupaten Tegal yang paling efektif dan sesuai dengan rencana tata
ruang dan prinsip pembangunan berkelanjutan dan tawaran alternatif

solusi dari fenomena urban sprawl yang terjadi di Kabupaten Tegal.



b. Manfaat Penelitian

1)

2)

Secara Praktis

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat bagi pemerintah
daerah sebagai dasar untuk merumuskan suatu kebijakan pengendalian
pemanfaatan perkembangan ruang yang lebih baik dalam mengatasi
perkembangan kawasan perkotaan yang tidak terkendali. Selain itu,
hasil penelitian ini juga diharapkan dapat membantu memberikan
rekomendasi strategi untuk pengendalian yang lebih relevan sesuai
dengan prinsip tata ruang dan keberlanjutan. Informasi dari penelitian
ini yang berbasis data yang didapat dari metode campuran dan analisis
spasial juga diharapkan dapat dimanfaatkan oleh para pemangku
kepentingan untuk lebih memahami terkait dengan perencanaan,
pengembangan, dan dampaknya terhadap lingkungan dan masyarakat.
Secara Teoritis

Secara ilmu pengetahuan, penelitian ini berkontribusi dalam
memperkaya literatur terkait urban sprawl dan analisis perkembangan
kawasan perkotaan. Penelitian ini diharapkan dapat memberikan
gambaran terkait pola sebaran, intensitas, faktor penyebab, potensi
dampak urban sprawl yang terjadi di Kabupaten Tegal serta tawaran
solusinya, sehingga nantinya dapat menjadi bahan rujukan penelitian
dalam mengembangkan teori metode maupun pendekatan analisis
spasial dan memperkuat dasar ilmiah dalam pengembangan model

pengelolaan ruang yang lebih efektif.



BAB VI
PENUTUP

1. KESIMPULAN

Berdasarkan seluruh analisis yang telah dilakukan, penelitian ini
menghasilkan dua kelompok kesimpulan yang menjawab rumusan masalah
yang telah ditentukan. Pertama, penelitian ini menjelaskan bahwa dalam
perkembangannya selama periode 2005-2025 yang berlangsung secara tidak
terkendali membentuk dua pola urban sprawl yang dominan. Pola pertama
yang terlihat jelas adalah pola ribbon development yang memanjang mengikuti
sepanjang koridor jalan arteri primer dan pola kedua adalah pola leapfrog
development yang muncul melompat dari kawasan terbangun yang sudah ada
seiring dengan pertumbuhan penduduk dan aktivitas ekonomi.

Dari adanya fenomena urban sprawl yang ada ini tidak muncul dengan
sendirinya, namun juga didorong dari berbagai faktor. Berdasarkan faktor-
faktor perkembangan spasial yang disampaikan oleh Yunus (2005), faktor-
faktor yang mendorong terjadinya wurban sprawl/ di Kabupaten Tegal
didominasi oleh faktor aksesibilitas dan faktor keberadaan peraturan yang
mengatur tentang tata guna lahan. Adapun faktor aksesibilitas yang berupa
kecenderungan masyarakat dalam memilih lokasi berdasarkan jarak dan faktor
keberadaan peraturan yang mengatur tentang tata guna lahan yang berupa
rendahnya tingkat kesadaran dan kepatuhan masyarakat terhadap ketentuan
yang sudah tersusun dalam dokumen RTRW dan kurang adanya ketegasan dari
instansi terkait untuk menindak adanya pelanggaran pola ruang.

Adapun dampak dari adanya urban spraw! di Kabupaten Tegal yang
bersifat ambiven atau memiliki dampak positif sekaligus negatif secara
bersamaan yang tidak dapat dipisahkan. Jika dilihat dari dampak positif,
pertumbuhan kawasan berkontribusi terhadap peningkatan aktivitas ekonomi
dan peningkatan keamanan di Kabupaten Tegal. Namun disisi lain juga
menimbulkan dampak negatif pada kualitas tata ruang dan daya dukung
lingkungan. Dampak negatif yang paling kritis adalah adanya indikasi

pelanggaran pada Kawasan Pertanian Pangan Berkelanjutan (KP2B) di mana
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adanya alih fungsi lahan pertanian menjadi non pertanian tanpa melalui
mekanisme perizinan yang sesuai. Dampak negatif yang kedua adalah
maraknya bangunan yang berdiri di atas sempadan sungai tanpa memberikan
jarak sesuai yang telah diatur dalam Peraturan Menteri PUPR No 28 Tahun
2015 sehingga dapat berdampak pada penurunan drainase sungai, peningkatan
risiko longsor tepi sungai. Kondisi ini kemudian diperparah dengan fakta
bahwa masyarakat sekitar sempadan sungai yang tidak menyadari status
hukum kawasan sempadan sungai dan menganggap bahwa status kepemilikan
tanah pribadi sebagai legitimasi penuh untuk membangun bangunan, sementara
di sisi lain pemerintah terkesan seperti absen dalam pemeliharaan dan
pengendalian pola ruang.

Kemudian berdasarkan rumusan masalah yang kedua, penelitian ini
menyimpulkan bahwa beberapa upaya yang paling efektif untuk diterapkan di
Kabupaten Tegal. Pertama adalah dengan menerapkan Urban Growth
Boundary (UGB) yang dilakukan bebarengan dengan penerapan infill
development. Selain diterapkan UGB dan infill development, dalam hal ini juga
diterapkannya konsep Transit-Oriented Development (TOD) untuk mengatasi
permasalahan ribbon development yang sudah tidak terkendali di jalan arteri
primer. Kedua adalah penertiban sempadan sungai dengan mekanisme status
quo, di mana bangunan yang sudah terlanjur berdiri di sempadan sungai
dibekukan secara hukum dan ditertibkan secara bertahap berdasarkan prioritas

kedekatan dengan sungai yang disertai dengan adanya relokasi yang layak.

. REKOMENDASI

Berdasarkan kesimpulan yang telah disampaikan sebelumnya,
penelitian ini merumuskan beberapa rekomendasi yang ditujukan kepada
berbagai pemangku kepentingan di Kabupaten Tegal. Pertama adalah
melakukan inventarisasi terhadap lahan kosong yang masih tersedia di dalam
kawasan yang sudah terbangun, terutama di sepanjang jalan arteri primer
sebagai dasar untuk menetapkan UGB yang berbasis data spasial yang akurat.
Karena jika UGB dilakukan tanpa adanya inventarisasi, penetapan UGB ini

hanya akan menjadi garis di atas peta tanpa adanya landasan empiris yang dapat
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dipertanggung jawabkan. Rekomendasi kedua adalah segera mengembangkan
insentif bagi para petani KP2B. Kemudian rekomendasi untuk masyarakat
adalah untuk terlibat secara aktif dalam proses dialog dengan pemerintah
mengenai rencana pemeliharaan dan pengendalian, mengingat partisipasi
masyarakat juga menjadi kunci dalam keberhasilan dan kegagalan rencana
pemeliharaan dan pengendalian pola ruang.

Bagi penelitian selanjutnya, peneliti merekomendasikan beberapa
agenda yang belum dapat dijangkau dalam penelitian ini, pertama adalah kajian
ekonomi terhadap dampak urban sprawl di Kabupaten Tegal untuk menghitung
kerugian yang dimunculkan akibat adanya konversi lahan KP2B dan sempadan
sungai. Kedua adalah kajian berdasarkan persepsi dan preferensi masyarakat
secara lebih luas dan sistematis terhadap pengendalian urban sprawl yang
diusulkan agar nantinya strategi yang dihasilkan dapat benar-benar sesuai

dengan kebutuhan dan nilai yang dipegang oleh masyarakat Kabupaten Tegal.

. KETERBATASAN PENELITIAN

Penelitian ini memiliki beberapa keterbatasan yang perlu diakui secara
jujur agar nantinya hasil dan rekomendasinya dapat dibaca dalam perspektif
secara tepat. Pertama, analisis yang dilakukan untuk melihat pola urban sprawl
yang terjadi di Kabupaten Tegal berbasis pada data citra satelit dan peta NDBI
dengan resolusi dan akurasi tertentu sehingga kemungkinan terdapat area-area
perubahan penggunaan dengan skala kecil yang tidak tertangkap dalam
analisis, selain itu analisis yang dilakukan dengan menggunakan analisis NDBI
ini memiliki kekurangan seperti kesalahan deteksi dari algoritma antara
kawasan terbangun dengan kawasan kering tanpa vegetasi dan belum dapat
memberikan data terkait terjadinya pola urban sprawl dalam bentuk kuantitatif.
Kedua, wawancara yang dilakukan dengan masyarakat meskipun memberikan
data kualitatif namun tidak dapat memberikan data secara statistik dari seluruh
populasi yang ada. Ketiga adalah rekomendasi kebijakan terkait dengan UGB,
infill development, dan Transit-Oriented Development (TOD) yang
memerlukan kajian kelayakan hukum, fiskal, dan kelembagaan secara lebih

mendalam sebelum dapat diimplementasikan secara rinci.
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