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ABSTRACT

Settlements along the Gajah Wong River buffer zone in Muja Muju Sub-district,
Umbulharjo District, have developed densely and potentially violate the river buffer
zone provisions under Yogyakarta City's RDTR (Mayor Regulation No. 118 of
2021). This study aims to identify the existing settlement land use and analyze its
spatial non-conformity with the river buffer zone requirements along a 270-meter
research segment. A quantitative descriptive method with GIS-based spatial
analysis was used. Data were collected through ground checks at 30 sample points
and high-resolution satellite imagery, then analyzed through digitization, 3-meter
buffering, and overlay/intersect analysis, evaluated using the ITBX classification
matrix. Results show no remaining buffer space at any observation point (building-
to-river distance of 0 meters), with 88.58% of the existing road network located
within the buffer zone. Under the ITBX matrix, residential buildings are Not
Permitted (X) and roads are Conditionally Permitted (B) but in violation of that
condition. Overall, spatial non-conformity in the research area reaches 100%
against the Yogyakarta City RDTR.

Keywords: Gajah Wong River; river buffer zone; spatial analysis; settlement;
RDTR



DAFTAR ISI

Halaman
HALAMAN PENGESAHAN.......oooioeteeeeeee ettt ii
PERNYATAAN KEASLIAN SKRIPSI.....cccoiiiiiiiinienieiecieseeeeeeseee e il
IMOTTO ..ttt sttt et sbe et s sae e b enees v
HALAMAN PERSEMBAHAN ....oootiiiiieeeeeee et v
KATA PENGANTAR ..ottt vi
INTISARL ...ttt sttt sbe et viii
ABSTRACT ...ttt ettt sae e e enaesseenseeneas ix
DAFTAR TSI ..ttt X
DAFTAR TABEL......ooiiiiieeeeee ettt xii
DAFTAR GAMBAR ..ottt xiii
BAB I PENDAHULUAN ..ottt 1
A. Latar Belakang..........cocvveiiiiiiiiiiiieceeeceeeee e 1
B. Rumusan Masalah...........c.ccccoiiiiiiiiiiiieeeceeeeeee e 4
C. Tujuan dan Kegunaan Penelitian ............ccccoeevvenieeiiienieniienieeieeseeeen 4
BAB II TINJAUAN PUSTAKA ..ottt 6
A. Penelitian Terdahulu...........ccoooiiiiiiii e, 6
B. Kerangka TEOTELIS ... .cceeevuieeriieeiieeeiieeeieeeere e sree s 12
L. Permukiman .......cocooiiiiiiiiiiiieieeeeecee e 12
2. Penataan RUang ..........ccccceoviiiiiiiiiiiiciicccecceececeeeee e 12
3. Rencana Detail Tata Ruang...........ccccceevviieiiiiniiiiiieeeeeceeeee e 13
4. Kawasan Sempadan SUNGai.........ccceecveieriieeiiieenieeeiieeeieeesieeesnee s 14
5. Analisis SPasial.......cccocieriiiiiiiiiiiienieee e 14
6. Teknik Overlay Peta..........cooovveiiiiiiiiieieeeeeeee e 15
C. Kerangka PemiKiran ..........ccccceeiiiiiiiieeniieeieeeecee e 15
BAB IIIl METODE PENELITIAN......cccciiiiiiiieieeeee et 18
A. Teknik Analisis Data........cocceeiiiiiiiiiiiiiiee e 18
B. Format Penelitian............coocoiiiiiiiiiiiicceeeeeeeee e 19
BAB IV GAMBARAN UMUM .....oooiiiiiiiiiiiiiieeienteseeie et 20
A. Lokasi Penelitian .........ccccooveviiiiiiiiniiniiiienieeceseeee e 20
B. Kondisi Geografis dan Wilayah Administrasi .........ccccceeveenienieeniennnen. 21
C. Jumlah dan Kepadatan Penduduk..............ccccoeniiniiininiiiiiicen 22
D. Definisi Operasional.............ccceerieriieniieniieiieeie e 23



BAB V HASIL DAN PEMBAHASAN ..ottt 25

A. Kondisi Eksisting Pemanfaatan Ruang Permukiman di Sempadan
Sungai Gajah Wong Kelurahan Muja MUju .......cccocceeevvienieiiiienieeenee, 25

B. Tingkat Ketidaksesuaian spasial penggunaan lahan permukiman
eksisting terhadap ketentuan sempadan Sungai Gajah Wong

berdasarkan RDTR .......ccccooiiiiiiiiiiiiieeee e 29
1. Peraturan Sempadan Sungai Gajah Wong...........cccccveeevieeiieeeneeenee. 29

2. Analisis Ketidaksesuaian Spasial melalui Intersect RDTR dan
Kondisi Eksisting Permukiman ............ccccoecvveriiieniieeeie e 30
3. Ketentuan Umum Matriks ITBX .......ccccceeiiiiiniiiineiceeieeeeeee 34
4. Analisis Ketidaksesuaian ITBX.........c.ccccoviiiiiiiiiiieieeceeeee e, 34
BAB VI KESIMPULAN DAN SARAN ....oooiiiiiieieieeteeeeeeee e 37
AL KESIMPUIAN.....oiiiiiiiiiicieciece e e 37
B Saran ....ooooiiiec e 37
DAFTAR PUSTAKA ...ttt 39

Xi



BAB 1
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Sungai Gajah Wong merupakan salah satu dari tiga sungai utama
yang melintasi Kota Yogyakarta pada bagian timur. Sungai ini terbentuk
dari gabungan sejumlah aliran sungai kecil di bagian tenggara Kabupaten
Sleman yang mengalir ke arah selatan hingga bermuara ke Sungai Opak di
Kabupaten Bantul. Di wilayah Kota Yogyakarta, Sungai Gajah Wong
melintasi Kecamatan Umbulharjo dan Kecamatan Kotagede. Salah satu
wilayah yang berada di sepanjang aliran sungai tersebut adalah Kelurahan
Muja Muju, Kecamatan Umbulharjo. Kawasan di sepanjang Sungai Gajah
Wong memiliki lokasi yang strategis sehingga mempunyai nilai ekonomi
yang tinggi dan berkembang sebagai kawasan permukiman masyarakat
(Sudiarto, 2015)

Berdasarkan Undang-Undang Nomor 26 Tahun 2007 tentang
Penataan Ruang, setiap pemerintah provinsi, kabupaten, dan kota wajib
memiliki Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) yang dijabarkan lebih
rinci dalam Rencana Detail Tata Ruang (RDTR). Oleh karena itu, Kota
Yogyakarta memiliki RDTR yang ditetapkan melalui Peraturan Wali Kota
Yogyakarta Nomor 118 Tahun 2021 tentang Rencana Detail Tata Ruang
Kota Yogyakarta Tahun 2021-2041. Peraturan tersebut mengatur
peruntukan ruang, termasuk ketentuan mengenai garis sempadan sungai
yang menjadi dasar dalam pengendalian pemanfaatan ruang.
Ketidaksesuaian antara pemanfaatan lahan dengan ketentuan RDTR
berpotensi menimbulkan konflik tata ruang serta meningkatkan risiko
bencana.

Ketidaksesuaian pemanfaatan ruang pada kawasan sempadan sungai,
khususnya akibat perkembangan permukiman, terlihat pada aliran Sungai

Gajah Wong yang melintasi Kelurahan Muja Muju, Kecamatan



Umbulharjo. Kawasan ini menunjukkan pola permukiman yang
berkembang sangat dekat dengan badan sungai sehingga berpotensi tidak
sesuai dengan ketentuan garis sempadan sungai (Ghozali et al., 2024).
Pemerintah bersama masyarakat telah melakukan berbagai upaya penataan
kawasan permukiman di sempadan Sungai Gajah Wong karena kualitas
lingkungan yang menurun, tingginya risiko banjir, serta berkurangnya
ruang terbuka hijau menjadi tantangan utama dalam pengelolaan kawasan
tersebut (Nurokhman et al., 2022).

Berdasarkan hasil pengamatan awal menggunakan citra satelit,
ditemukan deretan bangunan permukiman di salah satu segmen Sungai
Gajah Wong, Kelurahan Muja Muju, yang memanjang sekitar 270 meter
dan berada sangat dekat dengan bibir sungai. Kondisi tersebut
menunjukkan adanya indikasi bahwa beberapa bangunan berpotensi tidak
sesuai dengan ketentuan garis sempadan sungai yang diatur dalam
Peraturan Wali Kota Yogyakarta Nomor 118 Tahun 2021. Oleh karena itu,
penelitian ini difokuskan pada segmen sepanjang 270 meter karena
mencakup seluruh deretan bangunan yang terindikasi berada dekat dengan
sungai. Selain itu, penelitian ini menggunakan ground check untuk
memverifikasi kondisi di lapangan, mengingat hasil interpretasi citra satelit
memiliki keterbatasan dalam menunjukkan jarak bangunan terhadap bibir
sungai secara akurat (Dalilah & Ridwana, 2021).

Penelitian menunjukkan bahwa banjir yang sering terjadi umumnya
memiliki debit yang lebih kecil, sedangkan banjir dengan periode ulang
yang lebih panjang dapat menghasilkan debit yang jauh lebih besar
sehingga mengakibatkan genangan yang lebih luas, kondisi tersebut
menunjukkan bahwa bangunan yang berada di kawasan sempadan sungai
memiliki tingkat kerentanan yang tinggi terhadap bencana banjir, padahal
kawasan sempadan sungai seharusnya berfungsi sebagai ruang untuk
mendukung mitigasi banjir (Slamet et al., 2024).

Sebagian masyarakat yang bermukim di sempadan sungai masih

membuang limbah rumah tangga ke sungai akibat keterbatasan sistem



sanitasi yang memadai. Kondisi tersebut tidak hanya menurunkan kualitas
air, tetapi juga mengurangi fungsi ekologis sungai serta berpotensi
menimbulkan dampak terhadap kesehatan masyarakat(Budiyanto et al.,
2025).

Melalui analisis spasial dapat dilakukan pemetaan lokasi
permukiman, pemetaan garis sempadan sungai, serta analisis overlay
antara peta penggunaan lahan dengan peta sempadan sungai untuk
mengidentifikasi area yang tidak sesuai dengan ketentuan RDTR maupun
yang memiliki potensi risiko banjir dan juga analisis spasial mampu
mengidentifikasi perubahan penggunaan lahan sehingga dapat digunakan
sebagai dasar dalam penyusunan rekomendasi kebijakan penataan ruang
(Budiono & Budiono, 2017).

Penelitian terdahulu umumnya berfokus pada penanganan kawasan
kumubh, penataan permukiman, maupun mitigasi bencana banjir di kawasan
sempadan Sungai Gajah Wong. Namun, penelitian yang secara khusus
menggunakan pendekatan kuantitatif berbasis analisis spasial untuk
mengidentifikasi kondisi eksisting penggunaan lahan permukiman serta
mengevaluasi tingkat ketidaksesuaiannya terhadap ketentuan garis
sempadan sungai di Kelurahan Muja Muju masih sangat terbatas.

Keterpaduan data spasial mengenai posisi bangunan, ketentuan
RDTR terkait garis sempadan sungai, serta kondisi penggunaan lahan di
Kelurahan Muja Muju menunjukkan pentingnya penelitian ini1 (Nathanael
& Taryana, 2025). Hasil penelitian diharapkan dapat menjadi dasar dalam
penyusunan rekomendasi kebijakan penataan ruang, khususnya untuk
mendukung pengurangan risiko banjir, penanganan kawasan permukiman,
dan peningkatan kualitas lingkungan di kawasan Sungai Gajah Wong.

Pengawasan terhadap pelanggaran sempadan sungai yang hanya
mengandalkan interpretasi citra satelit memiliki berbagai keterbatasan,
seperti pengaruh tutupan vegetasi, kanopi pohon, maupun resolusi citra
yang belum mampu menunjukkan posisi bangunan secara akurat, oleh

karena itu penelitian ini menggunakan ground check berupa pengukuran



langsung di lapangan dengan pita ukur untuk memperoleh jarak aktual
antara bangunan dan bibir sungai (Pinuji, 2016). Hasil pengukuran tersebut
digunakan untuk memverifikasi hasil analisis overlay sehingga dapat
mengidentifikasi kondisi eksisting penggunaan lahan permukiman pada
sempadan Sungai Gajah Wong di Kelurahan Muja Muju serta
mengevaluasi tingkat ketidaksesuaiannya terhadap ketentuan garis
sempadan sungai sebagaimana diatur dalam Peraturan Wali Kota
Yogyakarta Nomor 118 Tahun 2021.
B. Rumusan Masalah
1. Bagaimana kondisi eksisting pemanfaatan ruang permukiman pada
kawasan sempadan Sungai Gajah Wong di area penelitian
sepanjang 270 meter di Kelurahan Muja Muju?
2. Bagaimana tingkat KETIDAKSESUAIAN spasial penggunaan
lahan permukiman eksisting terhadap ketentuan sempadan Sungai
Gajah Wong berdasarkan RDTR pada area penelitian sepanjang
270 meter di Kelurahan Muja Muju?

C. Tujuan dan Kegunaan Penelitian
1. Tujuan Penelitian
Berdasarkan rumusan masalah, maka tujuan dari penelitian
ini yaitu::

a. Mengidentifikasi kondisi eksisting pemanfaatan ruang
permukiman di kawasan sempadan Sungai Gajah Wong di
Muja Muju.

b. Untuk menganalisis tingkat Ketidaksesuaian spasial
penggunaan lahan permukiman eksisting terhadap ketentuan
sempadan Sungai Gajah Wong berdasarkan RDTR Kota
Yogyakarta di Kelurahan Muja Muju.

2. Manfaat Penelitian
Manfaat dalam penelitian ini mencakup manfaat dari segi

akademis dan dari segi praktis sebagai berikut:



a. Manfaat Akademis

1) Menambah ilmu di bidang perencanaan wilayah dan kota,
khususnya tentang bagaimana menilai Ketidaksesuaian
penggunaan tanah dan penerapan rencana tata ruang di
daerah perkotaan.

2) Menyediakan data dan informasi mengenai penggunaan
tanah dan tingkat KETIDAKSESUAIANnya dengan rencana
tata ruang, sehingga bisa dijadikan acuan untuk penelitian
yang serupa di daerah lain.

b. Manfaat Praktis

1. Bagi peneliti, memberikan pengalaman nyata dalam
melakukan survei lapangan dan menerapkan ilmu pertanahan
untuk perencanaan serta pengendalian tata ruang di wilayah
perkotaan.

2. Bagi instansi, memberikan masukan yang dapat digunakan
untuk memperbaiki kebijakan pengendalian tata ruang di
Kawasan Perkotaan, serta menyediakan informasi terkait
Ketidaksesuaian penggunaan tanah dengan pola ruang.

3. Bagi masyarakat, memberikan pemahaman yang jelas
mengenai aturan serta penggunaan tanah yang sesuai dengan

ketentuan yang berlaku.



BAB VI
KESIMPULAN DAN SARAN

A. Kesimpulan
Berdasarkan hasil observasi lapangan, analisis spasial , dan evaluasi
instrumen peruntukan ruang (ITBX) terhadap kawasan sempadan Sungai

Gajah Wong di Kelurahan Muja Muju sepanjang 270 meter, dapat ditarik

kesimpulan sebagai berikut,

1. Ruang sempadan sungai yang seharusnya selebar 3 meter oleh Perwali
Kota Yogyakarta No. 118 Tahun 2021 yakni tidak ada. Hasil pengukuran
pada 30 titik menunjukkan jarak antara bangunan terluar warga dengan
sungai adalah 0 meter. Selain itu, analisis intersect membuktikan bahwa
88,58% dengan estimasi sepanjang 207,43 meter dari jaringan jalan
lingkungan eksisting yang masuk zona sempadan sungai.

2. Berdasarkan Perwali Yogyakarta Nomor 118 Tahun 2021 Tingkat
Ketidaksesuaian spasial pada area penelitian adalah 100% tidak sesuai
dengan Rencana Detail Tata Ruang (RDTR).

a. Berdasarkan matriks Ketentuan Umum Peraturan Zonasi (KUPZ):
Bangunan Hunian/Permukiman berstatus Tidak Diizinkan (X) karena
menduduki kawasan fungsi lindung, merusak siklus air, dan menghalangi
jalur evakuasi.

b. Jaringan Jalan Lingkungan berstatus Diizinkan Bersyarat (B), namun telah
melanggar syarat tersebut karena beralih fungsi menjadi sirkulasi utama
permukiman padat dan tertutup oleh struktur lantai dua rumah warga yang

menjorok ke badan jalan.

B. Saran
Berdasarkan temuan ketidaksesuaian ruang yang sangat masif di area
penelitian, peneliti memberikan beberapa rekomendasi sebagai berikut:

1. Bagi pemerintah Kota Yogyakarta
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Dinas Pertanahan dan Tata Ruang perlu mengawasi pemberian izin untuk
segala bentuk perluasan bangunan baru, terutama lantai atas yang
menjorok ke jalan, agar kondisi permukiman tidak semakin padat.
2.Bagi Masyarakat Setempat
Masyarakat perlu diberikan edukasi mengenai tingginya risiko bencana
banjir dan kebakaran akibat hilangnya jarak aman sempadan. Warga
diharapkan tidak lagi melakukan perluasan bangunan secara vertikal
maupun horizontal yang memakan ruang sempadan dan badan jalan.
3. Bagi Penelitian Selanjutnya
Diperlukan penelitian lanjutan dengan pendekatan ilmu sosial atau
kebijakan hukum untuk mengkaji strategi relokasi bertahap atau
penataan kampung bantaran sungai yang humanis, mengingat

pembongkaran paksa seringkali menimbulkan konflik sosial.
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