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ABSTRAK 

Penataan ruang merupakan upaya mewujudkan pemanfaatan ruang yang sesuai 

dengan rencana tata ruang. Studi ini mengevaluasi kesesuaian intensitas bangunan di 

koridor Jalan Khatib Sulaiman Kota Padang berdasarkan Peraturan Wali Kota No. 5 

Tahun 2023 tentang Rencana Detail Tata Ruang (RDTR) Kota Padang 2023–2043. 

Parameter evaluasi meliputi KoefisienDasarBangunan (KDB), Metode penelitian 

menggunakan survei primer melalui observasi lapangan serta survei sekunder berupa 

telaah dokumen RDTR, peta SIG, dan studi pustaka. Hasil penelitian menunjukkan 

bahwa masih terdapat sejumlah bangunan yang tidak sesuai dengan ketentuan RDTR, 

terutama pada analisis Koefisien Dasar Bangunan (KDB). Hal ini menegaskan pentingnya 

pengawasan serta penyesuaian pembangunan di sepanjang koridor jalan tersebut. 

Kata Kunci : Evaluasi, Intensitas Bangunan, Evaluasi, Khatib Sulaiman 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Penataan ruang pada dasarnya adalah suatu proses, yang meliputi proses 

perencanaan, pemanfaatan dan pengendalian pemanfaatan ruang yang dilakukan 

secara terus menerus dan berkesiambungan sebagai suatu sistem. Salah satu 

bagian penting dari proses menerus tersebut adalah evaluasi atau review terhadap 

produk perencanaan tata ruang tersebut, apakah terjadi perubahan mendasar atau 

tuntutan lain yang membutuhkan peninjauan kembali (PK) terhadap Rencana 

Detail Tata Ruang (RDTR). 

Lahirnya Undang-Undang Penataan Ruang Nomor 26 Tahun 2007 

membawa perubahan yang cukup mendasar bagi pelaksanaan kegiatan penataan 

ruang, salah satunya pada aspek pengendalian pemanfaatan ruang. Selain 

pemberian insentif dan disinsentif juga pengenaan sanksi yang merupakan salah 

satu upaya atau tindakan penertiban atas pemanfaatan ruang yang tidak sesuai 

dengan rencana tata ruang dan peraturan zonasi. Pengenaan sanksi ini tidak hanya 

diberikan kepada pemanfaat ruang yang tidak sesuai dengan ketentuan perizinan 

pemanfaatan ruang, tetapi dikenakan pula kepada pejabat pemerintah yang 

berwenang yang menerbitkan ijin pemanfaatan ruang yang tidak sesuai dengan 

rencana tata ruang. 

 Jika dilihat sepanjang koridor Jl. Khatib Sulaiman ditinjau berdasarkan 

RDTR tentang intensitas pemanfaatan ruang dimana secara keseluruhan dilihat 

apakah zonasi disepanjang koridor dengan kondisi eksisting saat ini sudah sesuai 

atau tidak sesuai dengan peraturan yang berlaku, maka dilakukan kembali yaitu 

evaluasi intensitas bangunan koridor Jl. Khatib Sulaiman dengan melihat 

intensitas bangunan yang terdiri dari Koefisien Dasar Bangunan, Koefisien Lantai 

Bangunan, Koefisien Dasar Hijau dan Garis Sempadan Bangunan. 

Untuk sepanjang koridor Jalan Khatib Sulaiman dinilai masih ada 

bangunan yang tidak sesuai dengan peruntukan kawasannya yang tertuang dalam 
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Peraturan Wali Kota No 5 Tentang Rencana Detail Tata Ruang Kota Padang 

(RDTR)  2023 - 2043.  

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian diatas, dapat diketahui bahwa pada lokasi kajian yaitu 

koridor Jalan Khatib Sulaiman terdapat bangunan yang masih tidak sesuai dengan 

standar intensitas bangunannya, baik itu dari segi Koefisien Dasar Bangunan, 

Koefisien Lantai Bangunan, Koefisien Dasar Hijau, dan Garis Sempadan 

Bangunannya, sesuai dengan Peraturan Wali Kota No 5 Tentang Rencana Detail 

Tata Ruang (RDTR) Kota Padang Tahun 2023 - 2043.  

1.3 Tujuan  

Berdasarkan rumusan permasalahan penelitian, tujuan yang ingin dicapai 

adalah untuk mengetahui kesesuaian intensitas bangunan pada kondisi eksisting di 

koridor Jalan Khatib Sulaiman dengan Peraturan Wali Kota No 5 Tentang 

Rencana Detail Tata Ruang Kota Padang (RDTR)  2023 - 2043.  

1.4 Sasaran 

 Sasaran –sasaran untuk mencapai tujuan penelitian meliputi :  

1. Untuk mengetahui apakah intensitas bangunan pada kondisi eksisting 

di koridor Jalan Khatib Sulaiman sudah sesuai dengan Peraturan Wali 

Kota No 5 Tentang Rencana Detail Tata Ruang Kota Padang (RDTR)  

2023 - 2043.  

2. Mengevaluasi intensitas bangunan pada kondisi eksisting sudah sesuai 

atau tidak dengan  Peratura Wali Kota No 5 Tentang Rencana Detail 

Tata Ruang Kota Padang (RDTR)  2023 - 2043.  

1.5 Ruang Lingkup 

1.5.1 Ruang Lingkup Kajian 

A. Ruang Lingkup Makro 

Kecamatan Padang Utara adalah sebuah Kecamatan di Kota Padang, 

Sumatera Barat yang terdiri dari tujuh kelurahan, yakni Kelurahan Gunung 

Pangilun, Kelurahan Ulak Karang Utara, Kelurahan Ulak Karang Selatan, Air 
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Tawar Timur, Kelurahan Air Tawar Barat, Kelurahan Alai Parak Kopi, dan 

Kelurahan Lolong Belanti. Kecamatan Padang Utara meimiliki luas 8.08 Km² 

dengan Lokasi penelitian berada di Kecamatan Padang Utara yaitu di koridor Jalan 

Khatib Sulaiman, Kecamatan penelitian berada di kawasan perkantoran dan 

perdagangan/jasa yang berbatasan sebagai berikut : 

Sebelah Utara  : Kecamatan Koto Tangah dan Kecamatan Nanggalo 

Sebelah Selatan : Kecamatan Padang Barat dan Kecamatan Padang Timur 

Sebelah Barat : Samudera Hindia 

Sebelah Timur  : Kecamatan Kuranji 

Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada Gambar 3.1 Peta 

Administrasi Kota Padang berikut.  

B. Ruang Lingkup Mikro 

Untuk lokasi kajian berada di Koridor Jalan Khatib Sulaiman dari Simpang 

DPR sampai Masjid Raya Sumatera Barat. Disepanjang jalan, terdapat berbagai 

gedung perkantoran, rumah makan, rumah sakit, ruang pamer, supermarket, dan 

mal. Kawasan koridor Jalan Khatib Sulaiman merupakan lahan Lokasi studi 

kajian seluas  

Untuk lokasi penelitian di Koridor Jalan Khatib Sulaiman berbatasan 

sebagai berikut : 

Sebelah Utara    : Berbatasan dengan Jalan S. Parman 

 Sebelah Selatan : Berbatasan dengan Jalan. KH Ahmad Dahlan 

 Sebelah Barat    : Berbatasan dengan permukiman 

 Sebelah Timur   : Berbatasan dengan rel kereta api 

Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada gambar 3.2 Peta Administrasi lokasi studi 

berikut. 
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1.5.2 Ruang Lingkup Materi 

  Materi yang diatur dalam Tugas Akhir yaitu Evaluasi Intensitas 

Bangunan di Koridor Jalan Khatib Sulaiman Kota Padang dengan acuan 

Peraturan Wali Kota No 5 Tentang RDTR Kota Padang Tahun 2023 - 2043 

meliputi : 

a. Pengkajian dilakukan terhadap intensitas bangunan menurut RDTR 

dan peraturan perundang -  undangan terhadap kebijakan lainnya 

yang terkait dengan pelaksanaan RDTR Kota Padang Tahun 2023 - 

2043. 

b. Evaluasi terhadap hasil intensitas bangunan  dan pelaksanaan 

pemanfaatan ruang.  

c. Permasalahan intensitas bangunan/ berupa simpangan pemanfataan 

bangunan dengan memperhatikan dokumen Peraturan Wali Kota No 

5 Tentang Rencana Detail Tata Ruang (RDTR) Tahun 2023-2043  

tentang intensitas pemanfaatan ruang dan pemanfaatan ruang di 

lapangan. 

1.6 Metode Pengumpulan Data 

a. Metode Pengumpulan Data Primer 

Data primer merupakan data yang diperoleh secara langsung dari 

lapangan berupa fakta di wilayah tersebut dengan cara mengamati dan 

meneliti objek di lokasi studi.  

1. Observasi 

Observasi yaitu pengamatan secara langsung terhadap kondisi di Jalan 

Khatib Sulaiman Kota Padang. Teknik observasi dilakukan untuk 

mengetahui kondisi intensitas bangunan secara langsung. Menggunakan 

alat bantu seperti : list data, desain survey, dan dokumentasi untuk 

mengetahui fungsi bangunan, jumlah lantai bangunan, penggunaan lahan 

berdasarkan trend lokasi, fasilitas, dan kondisi lahan di lokasi studi. 

b. Metode Pengumpulan Data Sekunder 

Data sekunder diperoleh dari hasil survey instansi, dan menggunakan 

data dari Sistem Informasi Geografis (SIG) dengan perangkat lunak yaitu 

ArcGis. Teknik pengumpulan data yang dilakukan adalah sumber data dari 

instansi yaitu berupa penetapan wilayah, penggunaan lahan, RTRW Kota 
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Padang. RDTR di Jalan Khatib Sulaiman, luasan kawasan, sempadan jalan, 

garis sempadan bangunan, dan koefisien dasar bangunan. Data dari Arcgis 

digunakan untuk mengetahui luas kavling perbangunan 

1. Studi dokumen dengan menelaah data-data yang diperoleh dari 

instansi/lembaga yang berkaitan dengan kawasan Jalan Khatib 

Sulaiman. Adapun instansi-instansi yang diharapkan dapat 

memberikan data yang dibutuhkan seperti Dinas PUPR  

a) Dokumen RDTR Kota Padang Tahun 2023 – 2043 

b) Dokomen Lampiran XVIII Intensitas Pemanfaatan Ruang 

c) Lampiran XVII Ketentuan Kegiatan Penggunaan Lahan 

(ITBX) Kota Padang 

d) Perwali  2023 RDTR Kota Padang  

e) PERDA RTRW Kota Padang No.4 Tahun 2012 

2. Data yang diperoleh menggunakan internet melalui publikasi RDTR 

ATR/BPN. 

3. Studi Pustaka dilakukan untuk memperoleh teori-teori sebagai 

acuan atau pedoman untuk mendukung dan memperkuat penelitian 

seperti buku, jurnal, skripsi dan sumber lainnya yang ada di internet. 

c. Metode Penelitian 

Dalam penelitian ini dilakukan dengan 2 cara yakni dilakukan 

survey primer dengan mengobservasi data yang diperlukan untuk 

intensitas bangunan di lapangan dan survey sekunder dilakukan dengan 

cara mengumpulkan data maupun dokumen yang di perlukan baik berupa 

dokumen atau peraturan terkait dengan intensitas pemanfaatan ruang 

yaitu Koefisien Dasar Bangunan (KDB), Koefisien Lantai Bangunan 

(KLB). Koefisien Dasar Hijau (KDH), dan Garis Sempadan Bangunan 

(GSB). Pda penelitian ini menggunakan analisis Kualitatif digunakan 

untuk menjelaskan data yang diperoleh dari hasil survey lapangan, 

sedangkan analisis kuantitatif digunakan pada analisis data yang 

menjelaskan angka-angka dari hasil analisis data. 

d. Metode Analisis 

Metode analisis merupakan pengolahan data yang diperoleh melalui 

survey primer dan sekunder. Data yang diolah memberikan gambaran yang 
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digunakan sebagai masukan dan penilaian terhadap kemungkinan yang akan 

muncul sebagai dasar pengambilan keputusan dalam penelitian. Dalam 

penelitian ini digunakan metode analisis deskriptif kuantitatif, dimana 

informasi yang ditampilkan lebih diutamakan dalam bentuk tabel, diagram 

dan peta bertujuan untuk mendeskripsikan, meringkas, atau menyajikan data 

dalam bentuk angka-angka, sehingga karakteristik data dapat dipahami 

dengan jelas .  

Untuk intensitas pemanfaatan ruang pada koridor Jalan Khatib Sulaiman 

jika dilihat pada website  GISTARU (Geographic Information System Tata 

Ruang) Direktorat Jenderal Tata Ruang - Kementerian Agraria Tata Ruang dan 

Badan Pertanahan Nasional Rencana Detail Tata Ruang Kota Padang jika dilihat 

dari pola ruangnya terbagi menjadi tiga zona yaitu Zona Perdagangan dan Jasa 

(K1), Zona Perkantoran (KT), Zona Sarana Pelayanan Umum (SPU1). Jika 

dilihat pada  Rencana Detail Tata Ruang (RDTR) Pola Ruangnya hanya terdapat 

Zona Perdagangan dan Jasa Kode Sub Zona (K1) , begitu juga untuk Zona 

Sarana Pelayanan Umum (SPU1) Skala Kota hanya terdapat 1 kriteria saja pada 

koridor Jalan Khatib Sulaiman. 

Metode ini menggunakan analisis yaitu tabel 1.1 Tabel Intensitas 

Pemanfaatan Ruang yang mengarah pada pedoman lampiran XVIII Peraturan 

Wali Kota Padang Nomor 5 Tahun 2023 Tentang Rencana Detail Tata Ruang 

Kota Padang Tahun 2023 – 2043 dibawah ini : 

Tabel 1.1  

Intensitas Pemanfaatan Ruang 

No 

Intensitas 

Pemanfaatan 

Ruang 

Kelas 

Jalan 

Zona 

Perdagangan 

dan Jasa (K1) 

Zona 

Perkantoran 

(KT)  

Zona 

Sarana 

Pelayanan 

Umum 

(SPU1) 

1 KDB 

Maksimum 

(%) 

Arteri 

Sekunder 

60 60 60 

2 KLB Arteri 

Sekunder 

6 6 3,6 

3 KDH Arteri 

Sekunder 

20 20 20 

4 GSB Arteri 

Sekunder 
10m 

              Sumber : RDTR Kota Padang Tahun 2023 -2043 

 

• Koefisien Dasar Bangunan yang selanjutnya disingkat KDB 

adalah angka persentase perbandingan antara luas seluruh lantai 
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dasar bangunan Gedung terhadap luas lahan/tanah 

perpetakan/daerah perencanaan yang dikuasai sesuai rencana tata 

ruang; 

• Koefisien Daerah Hijau yang selanjutnya disingkat KDH adalah 

angka persentase perbadingan antara luas seluruh ruang terbuka 

diluar bangunan gedung yang diperuntukkan bagi 

pertamanan/penghijauan dengan luas persil/kavling; 

• Koefisien Lantai Bangunan yang selanjutnya disingkat KLB 

adalah angka persentase perbandingan antara luas seluruh lantaai 

bangunan gedung dan luas tanah perpetakan/daerah perencanaan 

yang dikuasai sesuai rencana tata ruang; 

• Zona perdagangan dan jasa dengan kode K adalah peruntukan 

ruang yang merupakan bagian dari kawasan budidaya yang 

difungsikan untuk pengembangan kelompok kegiatan 

perdagangan dan/atau jasa; 

• Sub-Zona perdagangan dan jasa skala kota dengan kode K-1 

adalah peruntukan ruang yang difungsikan untuk pengembangan 

kelompok kegiatan perdagangan dan/atau jasa, tempat bekerja, 

tempat berusaha, tempat hiburan dan rekreasi dengan skala 

pelayanan kota; 

• Zona perkantoran dengan kode KT adalah peruntukan ruang yang 

difungsikan untuk pengembangan kegiatan pelayanan 

pemerintahan dan tempat bekerja/berusaha, tempat berusaha, 

dilengkapi dengan fasilitas umum/sosial pendukungnya; 

• Sub-zona SPU skala kota dengan kode SPU-1 adalah peruntukan 

ruang yang dikembangkan untuk melayani penduduk skala kota 
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1.7 Kerangka Berpikir 

Gambar 1 

Kerangka Berpikir 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Latar Belakang 
Jika dilihat sepanjang koridor Jl. Khatib Sulaiman ditinjau berdasarkan RDTR tentang intensitas 

bangunan dimana secara keseluruhan dilihat apakah di koridor dengan kondisi eksisting saat ini sudah 

sesuai atau tidak sesuai dengan peraturan RTDR Kota Padang Tahun 2023 - 2043, maka dilakukan 

kembali yaitu evaluasi intensitas bangunan koridor Jl. Khatib Sulaiman dengan melihat intensitas 

bangunan yang terdiri dari kdb, klb,kdh, dan gsbnya. 

. 

 

Berdasarkan uraian diatas, dapat diketahui bahwa pada lokasi kajian yaitu koridor Jalan Khatib Sulaiman 

terdapat bangunan yang masih tidak sesuai dengan standar intensitas bangunannya, baik itu dari segi 

Koefisien Dasar Bangunan, Koefisien Lantai Bangunan, Koefisien Dasar Hijau, dan Garis Sempadan 

Bangunannya, sesuai dengan Peraturan Wali Kota No 5 Tentang Rencana Detail Tata Ruang (RDTR) Kota 

Padang Tahun 2023 - 2043.  

 

Tujuan 

Berdasarakan rumusan permasalahan penelitian, tujuan 

yang ingin dicapai adalah untuk : 

• Untuk mengetahui apakah intensitas bangunan pada 

kondisi eksisting di koridor Jalan Khatib Sulaiman 

sudah sesuai dengan Rencana Detail Tata Ruang No 5 

Tahun 2023 – 2043. 

• Mengevaluasi intensitas bangunan pada kondisi 

eksisting sudah sesuai atau tidak dengan Peraturan 

Wali Kota No 5 Tentang Rencana Detail Tata Ruang 

Kota Padang 2023 - 2043.  
 

 

Pengumpulan Data 

Primer 

­ Observasi di Lapangan 

­ Dokumentasi 

­ Survey 

Sekunder 

­ Dinas/Instansi 

­ ArcGis 

 

 

­  

 

6 

Sasaran 

• Mengetahui kesesuaian intensitas 

bangunan telah sesuai atau tidak 

dilihat dari kondisi eksisting dan 

Peraturan Wali Kota No 5 Tentang 

Rencana Detail Tata Ruang 

(RDTR) Kota Padang Tahun 2023 

- 2043 

Metode Analisis 

• Analisis Kualitatif 

Keluaran 

Adapun keluaran dari produk ini berupa 

kesesuaian intensitas bangunan kondisi 

eksisting berdasarkan dokumen RDTR Kota 

Padang Tahun 2023 – 2043 
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1.8 Keluaran/Produk Yang Dihasilkan 

Adapun keluaran dari produk ini berupa kesesuaian intensitas bangunan 

berdasarkan dokumen Peraturan Wali Kota No 5 Tentang Rencana Detail 

Tata Ruag (RDTR) Kota Padang Tahun 2023 – 2043 

1.9 SISTEMATIKA PENULISAN 

Untuk mendukung penelitian dibutuhkan langkah-langkah yang 

sistematis dalam penulisan. Sistematika penulisan dalam penelitian ini 

sebagai berikut : 

    BAB I PENDAHULUAN 

Dalam bab ini akan diuraikan mengenai latar belakang, rumusan 

masakah, tujuan dan sasaran, ruang lingkup, kerangka berpikir dan 

sistematika penulisan. 

BAB II STUDI LITERATUR 

Dalam bab ini berisikan tentang kajian literatur mengenai tinjauan 

teori dan pendapat para ahli berkaitan dengan evaluasi intensitas bangunan 

di koridor Jl. Khatib Sulaiman dengan dokumen RTDR NO 5 Tahun 2023 – 

2043. 

BAB III GAMBARAN UMUM 

Dalam bab ini berisi tentang gambaran umum Kawasan Jalan Khatib 

Sulaiman, berisi tentang penggunaa lahan, bentuk bangunan, luasan 

kawasan, sempadan jalan, garis sempadan bangunan, koefisien lantai 

bangunan, dan koefisien dasar hijau di kawasan studi. 

BAB IV ANALISIS  

Dalam bab ini berisikan tentang konsep analisis evaluasi intensitas 

bangunan di koridor Jl. Khatib Sulaiman , dengan menggunakan pedoman 

atau kebijakan yang diambil pada dokumen Peraturan Wali Kota Padang 

Tahun 2023 Tentang Rencana Detail Tata Ruang Kota Padang Tahun 2023 

– 2043. 

BAB V PENUTUP   

Dalam bab ini berisikan tentang kesimpulan dan rekomendasi yang 

dikemukakan dari hasil analisis. 

 


