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Abstrak

 

Pengembangan kawasan berorientasi transit (Transit Oriented Development) merupakan pengembangan 

kawasan sekitar titik transit yang menitikberatkan pada pengembangan kawasan yang terintegrasi dengan 

berbagai moda transportasi. Pengembangan titik TOD merupakan upaya dalam meningkatkan kawasan sekitar 

lokasi transit menjadi lokasi strategis yang memiliki konektivitas ke berbagai wilayah. Pada tahun 2018 ini Dinas 

Pertanahan dan Tata Ruang DIY melakukan penyusunan rencana TOD Patukan sebagai salah satu 

pengembangan berorientasi transit. Namun dalam pelaksanaannya masih belum optimal karena tenaga ahli yang 

diikutsertakan belum menyertakan ahli fisik wilayah dan ahli sosial budaya. Tujuan pengabdian masyarakat ini 

dilakukan untuk menutupi kekurangan personil tersebut. Metode pelaksanaan dilakukan dengan survey lapangan, 

diskusi dan workshop. Hasil yang diperoleh adalah analisis kesesuaian lahan di sekitar TOD Patukan, analisis 

kerawanan bencana dan skenario pembebasan lahan. Kesimpulan yang diperoleh adalah kawasan TOD Patukan 

sesuai untuk dikembangkan sebagai kawasan budidaya namun perlu mewaspadai kemungkinan bencana gempa 

bumi dan banjir serta diperlukan rencana alternatif dalam pelaksanaan pengembangan TOD Patukan karena 

lokasi eksisting saat ini yang akan dikembangkan merupakan kawasan padat penduduk.  

 

Kata kunci: TOD, perencanaan kawasan, analisis kesesuaian lahan 

 

1.  PENDAHULUAN 

Pada tahun 2018 Dinas Pertanahan dan Tata Ruang 

DIY mempunyai program Perencanaan Kawasan 

Transit Oriented Development (TOD) Stasiun 

Patukan, Desa Ambarketawang, Kecamatan Gamping. 

Menurut Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang 

Nomor 16 Tahun 2017, pengembangan kawasan 

berorientasi transit atau TOD merupakan konsep 

pengembangan kawasan sekitar titik simpul transit 

agar meningkatkan nilai tambah yang menitikberatkan 

pada integrase antarjaringan angkutan umum massal 

dengan moda transportasi non bermotor yang dengan 

disertai pengembangan kawasan campuran dan padat 

dengan intensitas sedang hingga tinggi. 

Pengembangan kawasan TOD juga berarti akan 

menarik banyak masyarakat untuk tinggal pada 

kawasan tersebut. Banyaknya masyarakat yang 

tinggal kemudian dapat menggunakan transportasi 

massal yang titik transitnya berada pada kawasan 

tersebut, dalam hal ini adalah titik Stasiun Patukan. 

Menurut Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang 

Nomor 16 Tahun 2017, jenis-jenis kawasan TOD 

adalah sebagai berikut : 

a. TOD Kota, merupakan TOD yang berada pada 

pusat pelayanan kota dengan pelayanan berskala 

regional. 

b. TOD Subkota, merupakan TOD yang berada 

pada subpusat pelayanan kota dalam wilayah 

daerah kota dengan fungsi pelayanan berskala 

kota  

c. TOD Lingkungan, merupakan TOD yang berada 

pada pusat pelayanan lingkungan dalam wilayah 

daerah kota dengan fungsi pelayanan berskala 

lingkungan[1].  

Dalam rencana di Stasiun Patukan kedepannya akan 

diproyeksikan sebagai TOD Subkota dengan dilayani 

oleh kereta komuter yang menghubungkan antara 

Stasiun Patukan menuju Kota Yogyakarta sehingga 

masyarakat yang bekerja di Kota Yogyakarta dan 

tinggal di sekitar TOD Patukan dapat menggunakan 

moda transportasi kereta api yang terjangkau dari 

tempat tinggal mereka. Kereta komuter ini juga 

menghubungkan antara Yogyakarta dengan bandara 

baru Kulon Progo sehingga para pekerja yang bekerja 

di bandara baru dapat bermukim di kawasan TOD 

Patukan. Konsep pengembangan kawasan TOD 

Patukan dibangun sebagai kawasan kompak dimana 

mailto:%20emailpertama@gmail.com1
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dalam kawasan tersebut juga dibangun pusat-pusat 

pelayanan sehingga masyarakat yang tinggal di 

sekitar kawasan TOD Patukan dapat memenuhi 

kebutuhan mereka dengan berjalan kaki tanpa perlu 

menuju ke kawasan lain dengan menggunakan 

kendaraan pribadi. 

Dalam sebuah tim perencanaan kawasan, idealnya 

terdapat beberapa tenaga ahli yang berada pada tim 

tersebut. Tenaga ahli yang ada dalam perencanaan 

sebuah kawasan meliputi tenaga ahli perencanaan 

wilayah dan kota, tenaga ahli fisik wilayah, tenaga 

ahli sosial budaya, tenaga ahli ekonomi dan tenaga 

ahli infrastrur wilayah. Namun dalam tim yang 

dibentuk dirasa kurang ideal karena tenaga ahli yang 

ada dalam tim perencanaan kawasan TOD Patukan ini 

hanya terdiri dari tenaga ahli perencanaan wilayah 

dan kota, tenaga ahli transportasi dan tenaga ahli 

arsitektur. Sehingga terdapat kekurangan tenaga ahli 

dalam bidang sosial budaya dan fisik wilayah. Maka 

dari itu kegiatan pengabdian masyarakat ini 

dikomunikasikan dengan Seksi Pengaturan Tata 

Ruang, Bidang Pengaturan dan Pembinaan Tata 

Ruang, Dinas Pertanahan dan Tata Ruang DIY 

bertujuan untuk menutup kekurangan tenaga ahli 

dengan memberikan kepakaran dalam bidang sosial 

budaya dan fisik wilayah untuk bisa membantu 

penyusunan Rencana Kawasan TOD Patukan. Dengan 

adanya tambahan tenaga ahli dalam penyusunan 

Rencana TOD Patukan ini dapat berjalan dengan lebih 

ideal sehingga produk Rencana TOD Patukan yang 

dapat diimplementasikan. 

2.  METODE PELAKSANAAN 

Metode pelaksanaan dalam kegiatan pengabdian 

masyarakat ini dilakukan dengan beberapa kegiatan 

antara lain sebagai berikut : 

a. Survey lapangan dan pengumpulan data sekunder 

Untuk mengetahui kondisi eksisting kawasan 

dilakukan survey lapangan. Survey lapangan 

digunakan untuk mengetahui penggunaan lahan 

eksisting dan kondisi kawasan sekitar TOD 

Patukan. Berdasarkan survey lapangan ini 

diketahui bahwa kawasan sekitar TOD Patukan 

pada beberapa kawasan sudah menjadi kawasan 

permukiman padat. Namun masih ada pula 

kawasan yang berfungsi sebagai kawasan 

pertanian dan sedikit kawasan perdagangan dan 

jasa. Data sekunder yang dikumpulkan 

merupakan data terkait kebencanaan dan 

karakteristik fisik kawasan untuk mengetahui 

kerawanan bencana kawasan dan kesesuaian 

lahan kawasan. 

b. Desk study 

Metode ini digunakan untuk melakukan analisis 

data-data sekunder maupun primer yang 

diperoleh di lapangan. Desk study dilakukan 

dengan analisis GIS maupun analisis kualitatif 

untuk memberikan rekomendasi perencanaan 

kawasan TOD Patukan. 

c. Diskusi  

Diskusi dilakukan dengan tim dari Dinas 

Pertanahan dan Tata Ruang DIY untuk 

membahas terkait potensi bencana, kesesuaian 

lahan dan kemungkinan skenario pembebasan 

lahan pada kawasan yang direncanakan. Diskusi 

ini digunakan untuk menyampaikan hasil dari 

analisis yang dilakukan bersama agar bisa masuk 

dalam dokumen perencanaan yang telah disusun. 

d. Workshop 

Workshop merupakan kegiatan yang diadakan 

oleh Dinas Pertanahan dan Tata Ruang DIY 

dengan mengundang narasumber. Narasumber 

ini biasanya menjadi pakar dalam masing-masing 

tema workshop dan memberikan masukan 

terhadap rencana TOD yang disusun. Adapun 

kegiatan workshop seperti yang tertera pada 

gambar 1 berikut ini : 

 
Gambar 1. Kegiatan Workshop  

(Sumber : Dokumentasi, 2018) 

Berdasarkan penjelasan di atas, alur kegiatan dalam 

pengabdian masyarakat ini tergambarkan dalam 

gambar 2 berikut : 

 
Gambar 2. Alur Kegiatan Pengabdian 

Masyarakat 
(Sumber : Analisis, 2018) 

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

Hasil dari kegiatan pengabdian masyarakat ini adalah 

analisis kerawanan bencana, analisis kesesuaian lahan 

dan skenario pembebasan lahan. 

a. Analisis Kerawanan Bencana 

Bencana merupakan salah satu hal yang perlu 

dipertimbangkan dalam perencanaan suatu wilayah. 

Potensi bencana di suatu wilayah merupakan faktor 
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utama untuk menentukan tingkat kerentanan manusia 

yang hidup di wilayah tersebut. Potensi bencana di 

Kecamatan Gamping antara lain: banjir dan gempa 

bumi.  

(1)   Potensi Bencana Banjir 

Banjir merupakan salah satu bencana yang berpotensi 

terjadi di Kecamatan Gamping. Potensi banjir di sini 

berupa potensi banjir akibat aliran permukaan karena 

hujan karena kondisi tutupan lahan yang mayoritas 

berupa hunian. Sehingga banjir kemungkinan terjadi 

dari hasil aliran permukaan karena tidak dapat 

meresap ke dalam tanah. Selain itu, curah hujan yang 

relatif tinggi dan tidak diimbangi oleh permeabilitas 

tanah yang baik memungkinkan terjadinya genangan. 

Potensi bencana banjir yang ada di Kecamatan 

Gamping tidak terdapat di seluruh wilayah, tetapi 

hanya pada sisi barat dan sedikit di sisi utara 

Kecamatan Gamping yang memang memiliki relief 

cenderung landai dan telah menjadi kawasan 

terbangun.  

 

Gambar 3. Kerawanan Bencana Banjir 

Kecamatan Gamping  
(Sumber : BNPB, 2015) 

 

Dengan melihat potensi bencana banjir seperti dalam 

gambar 3 di atas, kawasan Stasiun Patukan yang 

direncanakan memang berada pada kawasan rawan 

bencana rendah, namun daerah utara dari Stasiun 

Patukan merupakan kawasan dengan kerawanan 

bencana banjir sehingga perlu diwaspadai aliran 

limpasan air dari kawasan utara. Hal ini perlu disikapi 

dengan pengembangan jaringan drainase di sekitar 

kawasan sekitar TOD Patukan serta usaha-usaha 

dalam peresapan air hujan maupun penyimpanan air 

hujan. Usaha peresapan air hujan dan penyimpanan 

air hujan terutama pada kawasan permukiman dimana 

akan dibangun hunian rumah susun 4 lantai. 

Pengembangan secara kompak dengan bangunan 4 

lantai tersebut diharapkan dapat mengefisienkan 

penggunaan lahan sehingga lebih banyak ruang 

sebagai resapan air hujan. Kawasan permukiman 

tersebut berada di sisi utara dan selatan Stasiun 

Patukan sebagaimana tergambarkan dalam gambar 4 

peta rencana zonasi berikut ini :  

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 4. Peta Rencana Zonasi Kawasan 

TOD Patukan  
(Sumber : Dinas Pertanahan dan Tata Ruang 

DIY,2018) 

(2) Potensi Bencana Gempa Bumi 

Gempa bumi merupakan salah satu bencana yang 

berpotensi terjadi di Kecamatan Gamping. Hal ini 

dikarenakan wilayah Kecamatan Gamping berdekatan 

dengan sesar tertimbun endapan yang memanjang dari 

Bantul sampai Kota Yogyakarta sehingga sebagian 

Kecamatan Gamping mempunyai kerawanan bencana 

gempa bumi sedang. Pada lokasi kawasan TOD 

Patukan, kawasan ini berada pada kawasan dengan 

kerawanan sedang sehingga dibutuhkan upaya 

mitigasi gempa bumi dalam kawasan TOD. 

Peta Zonasi 

Kawasan TOD 

Patukan 
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Gambar 5. Peta Kerawanan Gempa Bumi 

Kecamatan Gamping  
(Sumber : BNPB, 2015) 

Berdasarkan kerawanan bencana gempa bumi 

sebagaimana tergambarkan dalam gambar 5 di atas, 

maka kawasan TOD Patukan dan sekitarnya perlu 

untuk melakukan mitigasi baik struktural maupun non 

struktural. Mitigasi struktural dapat dengan 

pembangunan kawasan dengan konstruksi tahan 

gempa dan penyediaan jalur dan lokasi titik evakuasi 

masyarakat. Sedangkan mitigasi non struktural dapat 

dilakukan dengan pelatihan mitigasi bencana dengan 

simulasi bencana maupun sosialisasi terkait jalur dan 

lokasi titik evakuasi masyarakat. 

b. Analisis Kesesuaian Lahan Kecamatan Gamping 

Analisis kesesuaian lahan merupakan analisis yang 

didasarkan pada karakteristik lahan untuk menentukan 

pemanfaatan lahan di atasnya. Pada dasarnya analisis 

kesesuaian lahan merupakan analisis untuk 

mengetahui kemampuan lahan dalam mendukung 

aktivitas manusia dengan mempertimbangkan 

karakteristik yang dimilikinya. Oleh karena itu, untuk 

menilai kemampuan lahan perlu dilakukan analisis 

dengan mempertimbangkan beberapa parameter lahan 

yang merupakan karakteristik lahan. 

Berdasarkan Permentan Nomor. 837 Tahun 1980 

tentang Kriteria dan Tata Cara Penetapan Kawasan 

Hutan Lindung menyatakan bahwa dalam 

menentukan kesesuaian lahan terdapat tiga parameter 

fisik lahan yaitu curah hujan, jenis tanah, dan 

kemiringan lereng[2].  

1. Curah Hujan 

Parameter curah hujan pada dasarnya sangat 

mempengaruhi kemampuan lahan kaitannya dengan 

cadangan air yang dapat diresapkan dalam tanah. 

Semakin tinggi curah hujan di suatu wilayah, maka 

semakin besar juga kemungkinan resapan tanah yang 

terjadi jika luasan lahan resapannya mencukupi. Hal 

ini berdampak pada cadangan air tanah yang akan 

semakin banyak, jika jenis tanahnya mendukung 

untuk meresapkan dan menyimpan.  

2. Jenis Tanah 

Jenis tanah di suatu wilayah sangat mempengaruhi 

kemampuan lahan kaitannya dengan jumlah cadangan 

air tanah. Jenis tanah yang cenderung meloloskan air 

seperti tekstur pasir akan meminimalkan cadangan air 

tanah, sehingga tidak sesuai jika dimanfaatkan 

sebagai lahan pertanian. 

3. Kemiringan Lereng 

Lahan dengan kemiringan lereng yang tinggi 

cenderung memiliki tingkat potensi longsor yang 

tinggi sehingga akan meningkatkan kerawanan lahan 

jika dimanfaatkan sebagai lahan permukiman. Lahan 

dengan kemiringan lereng yang tinggi akan lebih tepat 

untuk dimanfaatkan sebagai lahan konservasi resapan 

air tanah yang tidak ada aktivitas manusia disana 

sehingga dapat meminimalkan kerentanan bencana 

longsor bagi masyarakat.  

Berdasarkan dari beberapa parameter tersebut, maka 

dapat dilakukan penilaian terhadap kemampuan lahan 

untuk menentukan arahan pemanfaatan lahan di 

Kecamatan Gamping dengan menggunakan software 

GIS. Berdasarkan hasil analisis ketiga parameter 

tersebut di Kecamatan Gamping, dapat diketahui 

bahwa Kecamatan Gamping dibagi dalam 3 fungsi 

kawasan sebagai arahan pemanfaatan lahan yang 

sesuai dengan kemampuan lahannya. Kecamatan 

Gamping terbagi menjadi 2 fungsi kawasan, yaitu 

kawasan budidaya tanaman tahunan, dan kawasan 

budidaya tanaman semusim dan permukiman. Adapun 

peta kesesuaian lahan tergambar sebagaimana gambar 

6 sebagai berikut : 
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Gambar 6. Analisis Kesesuaian Lahan Kecamatan 

Gamping 
(Sumber : Analisis, 2018) 

c. Skenario Pengadaan Lahan 

Pembebasan lahan di DIY dan sekitarnya sering 

menjadi kendala karena masyarakat di DIY 

menganggap hak milik tanah sebagai suatu hal yang 

turun temurun diwariskan dan dipertahankan 

(pemikiran sedumuk bathuk senyari bumi). Adapun 

dalam pengembangan kawasan TOD Patukan 

beberapa alternatif terkait lahan adalah sebagai 

berikut : 

1. Pembebasan Lahan 

Pembebasan lahan dapat dilakukan apabila terdapat 

investor yang dapat membiayai pengembangan 

seluruh/sebagian dari kawasan TOD Patukan. Dengan 

pembebasan lahan ini masyarakat yang terdampak 

pengembangan kawasan TOD Patukan mendapatkan 

ganti rugi sesuai penilaian appraisal nilai tanah dan 

lahan dan dapat mencari pengganti hunian di lokasi 

lain. Dapat pula diberikan alternatif untuk tetap 

berhuni di lokasi TOD Patukan tetapi menyewa 

rumah susun yang tersedia.  

2. Land Consolidation (LC) 

Pembangunan dengan menggunakan konsep land 

consolidation dilakukan apabila masyarkat mau 

berperan aktif dalam pengembangan kawasan TOD 

Patukan dan masih ingin bermukim di kawasan TOD 

Patukan. Land consolidation adalah pendekatan 

dengan menekankan pengembangan kawasan dengan 

masyarakat secara sukarela berkontribusi dengan 

asetnya (berupa lahan dan bangunan) yang biasanya 

digunakan untuk pembangunan infrastruktur maupun 

layanan dasar. Untuk dapat berjalan, land 

consolidation membutuhkan dukungan finansial dari 

agensi multilateral seperti world bank maupun swasta.   

Konsolidasi lahan berarti bahwa masyarakat yang 

memiliki tanah baik dengan luas lahan besar maupun 

kecil akan mendapatkan pengganti hunian dengan 

luas yang seragam tidak menyesuaikan dengan 

kepemilikan sebelumnya namun selain itu juga 

mendapatkan pengganti atas pelepasan hak milik 

tanah yang telah diambil. Proses konsolidasi lahan 

membutuhkan waktu yang lebih lama dikarenakan 

proses dialog yang lebih lama untuk menentukan 

bagaimana rumah susun untuk hunian baru yang 

diinginkan masyarakat, bagaimana proses berhuni 

dilakukan dan adaptasi pasca huni. 

Dalam melakukan konsolidasi lahan ini dibutuhkan 

fasilitator masyarakat. Fasilitator masyarakat 

merupakan ahli kemasyarakatan/komunitas yang 

dikontrak oleh pemerintah dalam upaya pendekatan 

terhadap masyarakat. Pendekatan yang dilakukan ini 

digunakan untuk menyampaikan tujuan penataan 

kawasan TOD Patukan kepada masyarakat dan yang 

terpenting adalah pengembangan TOD Patukan 

sebagai kawasan TOD dan pelaksanaan land 

consolidation yang dilakukan bersama antara 

masyarakat, fasilitator dan pemerintah sebagai 

regulator bidang pertanahan. Pelaksanaan kegiatan 

land consolidation ini dapat berjalan cepat atau 

lambat tergantung dari kondisi masyarakat dan 

metode yang digunakan oleh fasilitator dalam 

pendekatan masyarakat. Namun proses diskusi dalam 

land consolidation dapat berjalan alot dan memakan 

waktu lama karena land tenure atau kepemilikan 

lahan bagi masyarakat DIY cukup dipegang erat 

apalagi jika masyarakat telah tinggal dalam beberapa 

generasi di kawasan tersebut. 

3. Land Banking  

Upaya land banking merupakan pembelian lahan-

lahan di sekitar kawasan TOD Patukan oleh 

pemerintah sehingga dapat untuk digunakan dalam 

pengembangan kawasan TOD Patukan baik oleh 

pemerintah maupun swasta. Land banking ini dapat 

menyasar pada tanah-tanah kosong di sekitar TOD 

Patukan untuk mengamankan pengembangan TOD 

Patukan kedepannya. Bahkan dimungkinkan dapat 

membeli tanah-tanah sawah yang berada di sekitar 

TOD Patukan dan dapat disewakan kepada investor 

untuk dibangun. Apabila lahan sawah tersebut 

termasuk dalam Lahan Pertanian Pangan 

Berkelanjutan (LP2B) maka pemerinntah atau 

investor yang akan berinvestasi dapat mencetak 

sawah baru di lokasi lain di Kabupaten Sleman 

sebagai pengganti lahan yang digunakan sebagai 

pengembangan kawasan TOD Patukan. 

Lahan sawah yang berada di sebelah barat TOD 

Patukan juga dapat digunakan sebagai alternatif 
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pengembangan TOD Patukan apabila proses 

pembebasan lahan di kawasan selatan TOD Patukan 

mengalami kesulitan. Namun letaknya sekitar 800 

meter dari Stasiun Patukan memang relatif lebih jauh, 

namun dapat pula dilakukan relokasi Stasiun Patukan 

menjadi Stasiun Patukan Baru dengan pertimbangan 

pembebasan lahan kawasan sekitar yang lebih mudah 

karena tidak ada lahan terbangun.  

Adapun rencana perluasan TOD Patukan akan 

menggunakan lahan pertanian di sebelah barat TOD 

Patukan. Adapun luasan dari lahan untuk perluasan 

TOD Patukan adalah 86,53 ha yang terdiri dari sisi 

selatan jalur kereta seluas 45,56 ha dan sisi utara 

40,97 ha. Dua kawasan perluasan ini juga mempunyai 

akses Jl. Bibis (ruas Patukan-Pirak) yang dapat 

menjadi akses utama kawasan ini. Adapun lahan yang 

dapat menjadi perluasan kawasan TOD Patukan 

tergambarkan dalam gambar 7 dan gambar 8 sebagai 

berikut : 

 
Gambar 7. Rencana Perluasan TOD Patukan I-

Sisi Selatan (45,56 ha)  

(Sumber : Analisis, 2018) 

 
Gambar 8. Rencana Perluasan TOD Patukan II-

Sisi Utara (40,97 ha) 

(Sumber : Analisis, 2018) 

4. PENUTUP 

Adapun kesimpulan dan saran dari kegiatan ini adalah 

sebagai berikut : 

1) Kesesuaian lahan kawasan TOD Patukan pada 

dasarnya merupakan kawasan yang sesuai 

digunakan untuk kawasan budidaya, namun perlu 

diwaspadai ancaman bencana gempa bumi dan 

kemungkinan banjir yang dapat terjadi. 

2) Perlu adanya rencana alternatif terutama dalam 

pengadaan lahan karena lahan yang akan 

dibebaskan merupakan lahan yang padat penduduk 

sehingga akan mengalami kesulitan dalam 

pengadaan lahan.  
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