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Tingginya angka laju pertumbuhan jumlah penduduk perkotaan di Indonesia dalam 3 dekade terakhir
menyebabkan permintaan akan pelayanan prasarana kota meningkat tajam. Hal ini mendorong pemerintah
untuk membangun prasarana kota secara besar-besaran, meluas dan terencana. Pembangunan prasarana kota
dimaksudkan untuk memenuhi kebutuhan dasar penduduk, untuk memacu perkembangan ekonomi dan
mengarahkan perkembangan fisik kota. Kepentingan pembangunan prasarana kota untuk mengarahkan
perkembangan fisik kota adalah untuk mencapai kualitas tata ruang perkotaan yang baik sehingga kota layak
untuk dihuni oleh penduduknya.

Penelitian mengenal manfaat pembangunan prasarana kota untuk memenuhi kebutuhan penduduk telah
banyak dilakukan. Namun pengaruh pembangunan prasarana kota terhadap kualitas tata ruang belum banyak
diteliti. Kualitas tata ruang merupakan salah satu faktor yang membentuk kualitas lingkungan hidup
perkotaan. Dengan meneliti kualitas tata ruang suatu wilayah, dapat diketahui gambaran kualitas lingkungan
hidup wilayah tersebui.

Penelitian ini menilai kualitas tata ruang suatu kawasan dengan mengukur variabel-variabel tertentu sebagai
indikator dari kualitas tata ruang tersebut. Hipotesis yang digjukan adalah bahwa (i) kualitas tata ruang pada
koridor perkembangan perkotaan ditentukan oleh faktor-faktor kepadatan hunian, koefisien dasar bangunan,
penggunaan tanah, garis sempadan bangunan, dan pohon peneduh; dan bahwa (ii) perkembangan fisik
perkotaan di lokasi penelitian cenderung menyebabkan rendahnya kualitas tata ruang kawasan tersebut.

Lokas penelitian merupakan penggalan prasarana jalan yang telah mengalami perubahan kondisi sebagai
akibat dari pelebaran pada tahun 1997 - 1999. Jalan yang menghubungkan Kota Cibinong dengan Kota
Citeureup sekarang ini telah berkembang menjadi koridor perkembangan perkotaan yang memiliki peran
ekonomi yang cukup penting bagi Kabupaten Bogor.

Metode penelitian yang digunakan adalah metoda deskriptif dan survey. Variabel yang diteliti adalah
Kepadatan Hunian dan Koefisien Dasar Bangunan (dua indikator terpilih yang mewakili faktor daya dukung
lingkungan), Kecocokan Penggunaan Tanah (indikator terpilih yang mewakili faktor fungsi lingkungan),
Ketaatan Garis Sempadan Bangunan dan Ratio Pohon Peneduh (duaindikator terpilih yang mewakili faktor
estetika lingkungan). Variabel dipilih berdasarkan pertimbangan batasan operasional kualitas tata ruang dan
kemungkinan ketersediaan data.
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Penilaian kualitas rata ruang dilakukan dengan membandingkan hasil penelitian setiap variabel terhadap
tolak ukur tertentu. Tolak ukur dikembangkan dari ketentuan variabel-variabel tersebut yang dialur di dalam
berbagai peraturan daerah Kabupaten Bogor terkait dan beberapareferensi lainnya. Skala penilaian yang
digunakan di dalam tolok ukur adalah 1 (sangat buruk) sampai dengan 5 (sangat baik).

Hasil analisis univariat dengan metoda distribusi frekuensi memperlihatkan bahwa variabel K epadatan
Hunian dan Koefisien Dasar Bangunan memiliki nilai buruk. Hal ini menunjukkan bahwa tingkat kepadatan
penduduk di lokasi penelitian telah melampaui ketentuan sebagaimana yang ditetapkan di dalam rencana
tata ruang wilayahnya, dan sebagian besar bangunan dibangun dengan melanggar ketentuan koefisien dasar
bangunan yang ditetapkan di dalam rencana tata ruang wilayahnya.

Hasi| analisis juga memperlihatkan bahwa variabel Kecocokan Penggunaan Tanah memiliki nilai menengah.
Hal ini menunjukkan bahwa banyak bangunan yang digunakan tidak sesuai dengan ketentuan rencanatata
gunalahan dibandingkan bangunan yang digunakan sesuai dengan ketentuan rencana tata gunalahan. Hal
ini membelikan gambaran bahwa perkembangan fisik perkotaan yang terjadi di lokasi penelitian tidak
sepenuhnya mendukung fungsi lingkungan yang diinginkan.

Hasil analisis juga memperlihatkan bahwa variabel Ketaatan Garis Sempadan Bangunan memiliki nilai yang
cukup baik dan Ratio Pohon Peneduh memiliki nilai yang buruk. Hal ini menunjukkan bahwa cukup banyak
bangunan yang menaati ketentuan garis sempadan bangunan, namun sebagian besar halaman bangunan tidak
memiliki pohon peneduh atau memiliki pohon peneduh kurang bila dibandingkan dengan luasnya.

Secara keseluruhan, nilai rata-rata kualitas tata ruang lokas penelitian adalah menengah, namun secara
distributif, sebagian besar bangunan sampel berada pada kelompok yang berkualitas buruk dan sangat buruk.
Hal ini menunjukkan bahwa Kualitas Tata Ruang Lokas Penelitian yang dibentuk oleh variabel-variabel
Kepadatan Hunian, Koefisien Dasar Bangunan, K ecocokan Penggunaan Tanah, K etaatan Garis Sempadan
Bangunan dan Ratio Pohon Peneduh berada dalam keadaan yang cenderung buruk.

Hasil analisis univariat juga memberikan petunjuk bahwa variabel Ketaatan Garis Sempadan Bangunan dan
Ratio Pohon Peneduh merupakan variabel yang berpengaruh terhadap pembentukan kualitas tata ruang di
lokasi penelitian. Hasil analisis multivariat dengan metoda analisis faktor menunjukkan bahwa faktor yang
dibentuk dari kombinasi variabel Koefisien Dasar Bangunan, Ketaatan Garis Sempadan Bangunan, dan
Ratio Pohon Peneduh merupakan faktor yang berdasarkan uji validasi sampel, sangat stabil, Artinyafaktor
tersebut dapat digeneralisasi untuk menganalisis populasi. Hal ini menunjukkan bahwa kualitas tata ruang di
lokasi penelitian sangat dipengaruhi oleh variabel-variabel Koefisien Dasar Bangunan, dan oleh variabel
Ketaatan Garis Sempadan Bangunan dan Ratio Pohon Peneduh.

Dari hasil analisis tersebut dapatlah disimpulkan bahwa pembentukan kualitas tata ruang di lokasi penelitian
sangat di pengaruhi oleh variabel Ketaatan Garis Sempadan Bangunan dan Ratio Pohon Peneduh.

Dengan memperhatikan hasil-hasil penelitian di atas, dapatlah digjukan saran sebagai berikut:



1) Indikator/variabel yang digunakan di dalam penelilian ini adalah merupakan ketentuan di dalam rencana
kata ruang wilayah daerah. Oleh karena itu penelitian ini dapat dijadikan model bagi pemerintah daerah
untuk menilai dan mengevaluasi pencapaian kualitas tata ruang bagian-bagian wilayahnya.

2) Indikator/variabel yang dinilai berpengaruh kuat terhadap kualitas tata ruang di lokasi penelitian perlu
mendapat perhatian oleh pemerintah daerah dalam rangka mengawasi dan mengendalikan perkembangan
fisik perkotaan.

3) Pemerintah daerahn perlu menyusun Rencana Tata Bangunan dan Lingkungan (RTBL) setiap bagian
wilayah yang telah menunjukkan perkembangan yang cepat.

4) Penelitian serupa sebaiknya menggunakan variabel yang lebih beragam dan sampel yang lebih banyak.
<hr>

The high rate of urban population growth in Indonesiain the last 3 decades increasing high demand of urban
infrastructures. This situation encourage the Government to build a huge, wide and planned urban
infrastructure. The development of urban infrastructure were intended to fulfill the basic needs of inhabitant,
to spur ahead economic development of the city, and to lead physical development of the city. The
significances of urban infrastructures development in leading physical development of the city isto
accomplish agood urban area spatial quality suitable to be inhabited by its inhabitants.

The research concerning to the benefits of urban infrastructure development in fulfilling the basic needs of
inhabitant were mostly performed. However the influence of urban infrastructure development to the urban
areaspatial quality islessly examined. The urban area spatial quality is one of the factorswhichis
generating the urban area environment quality. By examining the urban area spatial quality, we could have
an outline of environment quality of the area.

The research is assessing the area spatial quality by measuring selected variables as the indicators of spatial
quality. Hypothesiswhich is set forward are that (i) the spatial quality on urban development corridor is
detemiined by the factor of dwelling density, building coverage ratio, land use, building line, and shade
trees; and that (ii) the physical development in the research location tend to depleting the area spatial
quality.

The research location is a section of access road with its condition changing due to widening project in 1997
- 1999. The section that linking Kota Cibinong and Kota Citeureup recently has been devel oped as urban
development corridor with its important economic role for Bogor Regency.

The research methodology is descriptive and survey methodology. The variables examined are Dwelling
Density and Building Coverage Ratio (two selected indicators which represent the factor of environment
carrying capacity), Land Use Suitability (selected indicator which represent the factor of environment
function), Building Line Obedience and Ratio of Shade.

Trees (two indicators which represent the factor of environment aesthetic). The variables were selected by
considering the operational definition of spatial quality and the situation of research location.

The assessment of spatial quality was executed by comparing the result of each variabel to a certain



standard. The standards are devel oped from the stipulation of variables which are stipulated in various
relevant local regulations of Bogor Regency and other references. The assessment scale used in the standard
isfrom 1 (very bad) to 5 (very good).

The results of univariate analysis with frequency distribution methodology shows that the values of
Dwelling Density and Building Coverage Ratio variable is bad. These figures show that the level of
population density in the location has exceeded the ideal standard as stipulated in its spatial plan, and most
of buildings are built by violating the stipulation of building coverage ratio which stipulated in its spatial
plan.

The results of analysis also show that the value of land Use Suitability variable is moderate. It shows that
more buildings are used in incompatible way to the land me plan rather than the buildings in compatible way
to the plan. This situation describes that the physical development of the areais not fully support the
expected environment functions.

The analysis show that the level of Building Line Obedience variable is good and Ratio of Shade Treesis
bad. These figures show that sufficient amount of buildings comply with the regulation of building lines,
and most building's yard does not have shade trees or have little compare to the wide of the yard.

Asawhole, the level of Spatial Quality of Research Location is moderate, however distributively, most of
sample buildings are in the group with bad and very bad quality. This point indicates that the spatial quality
which created by the variables of Dwelling Density, Building Coverage Ratio, Land Use Suitability,
Building Line Obedience and Ratio of Shade Trees tends to be in bad situation.

The result of univariate analysis also show that the variable of Building Line Obedience and Ratio of Shade
Trees are the variables with influence to the creation of spatial quality of research location.

The result of multivariate analysis by using factor analysis method shows that the factor developed from the
combination of Building Coverage Ratio, Building Line Obedience, and Ratio of Shade Trees are the factors
which, based on validation examination of sample, very stable. It means that factor might be generalised to
analyse the population. Thisindicates that the spatial quality of research location is intensely influenced by
the variables of Building Coverage Ratio, Building Line Obedience, and Ratio of Shade Trees.

From the result of these analysis, it might be summarized that the creation of spatial quality of research
location intensely influenced by Building Line Obedience and Ratio of Shade Trees variables.

Taking into account the results above, the following recommendations could be submitted:

1) Indicators/ variables used in the research are parts of the stipulation of the local spatial plan. Therefore the
research could be used as model to the Local Government to assessing and evaluating the gain of spatial
quality of its parts area.

2) Indicators/ variables assessed that intensely influencing the spatial quality of research location need to be
noticed by Local Government in order to control the physical development of the area.



3) The Local Government needs to prepare Rencana Tata Bangunan dan Lingkungan (RTBL/ Building and
Environment Code) of every part of its areawhich isinclining fast development.
4) It is better for the next similar research, if any, to use more various variables and sample size.



