
 

 

 

TUGAS AKHIR 

(SKRIPSI) 

 

IDENTIFIKASI FAKTOR-FAKTOR PERUBAHAN 

PENGGUNAAN LAHAN PERDAGANGAN DAN 

JASA DI KECAMATAN GAYUNGAN, KOTA 

SURABAYA  

 

Disusun Oleh:  

NAUFAL WICAKSONO 

18.24.901 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

PROGRAM STUDI PERENCANAAN WILAYAH 

DAN KOTA FAKULTAS TEKNOLOGI SIPIL DAN 

PERENCANAAN INSTITUT TEKNOLOGI 

NASIONAL MALANG 

MALANG 

2024 



 

 

 
 



 

 

 
 



 

 

 
 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 
 



 

 

i 
 

IDENTIFIKASI FAKTOR-FAKTOR PERUBAHAN 

PENGGUNAAN LAHAN PERDAGANGAN DAN 

JASA DI KECAMATAN GAYUNGAN, KOTA 

SURABAYA 

 

ABSTRAK 
 

Urbanisasi telah banyak mengubah aspek-aspek perkotaan di 

banyak negara berkembang dengan cepat terutama dalam aspek spasial, 

khususnya dalam proses pembentukan keruangan perkotaan yang melebar ke 

daerah pinggiran kota. Proses ini, sering kali mengubah penggunaan lahan 

terbuka untuk pertanian maupun non-pertanian di daerah pinggiran kota. 

Kecamatan Gayungan, salah satu daerah pinggiran Kota Surabaya telah 

mengalami pertumbuhan perkotaan yang pesat terutama pada pertumbuhan 

perdagangan dan jasa. Tujuan penelitian ini yaitu untuk mengidentifikasi 

faktor-faktor yang mempengaruhi perubahan penggunaan lahan perdagangan 

dan jasa di Kecamatan Gayungan. Analisis menggunakan metode overlay-

intersact pada penggunaan lahan perdagangan dan jasa selama dua puluh 

tahun untuk mengidentifikasi perubahannya. Kemudian, pengidentifikasian 

faktor-faktor perubahannya dengan analisis delphi sesuai tipologi yang telah 

teridentifikasi. Hasil penelitian menunjukkan lahan perdagangan dan jasa dari 

tahun 2003-2023 bertambah 10,29 Ha dengan mengubah sebagian besar lahan 

semak belukar seluas 10,16 Ha. Faktor-faktor penyebabnya antara lain; a) 

Daerah Perdagangan dan Jasa Khusus: jarak dari jalan arteri, jalan lokal, exit 

tol, pusat perkantoran, pusat industri, pendidikan tinggi, fasilitas perkotaan, 

kegiatan developer perumahan, kebutuhan penduduk akan lahan, harga lahan, 

permukiman, kebijakan rencana tata ruang, dan pertumbuhan penduduk; b) 

Daerah Perdagangan dan Jasa di Jalan Utama Kota: jarak dari jalan arteri, 

jalan kolektor, jalan lokal, exit tol, pusat perkantoran, pendidikan tinggi, 

fasilitas perkotaan, kegiatan developer perumahan, kebutuhan penduduk akan 

lahan, harga lahan, permukiman, kebijakan rencana tata ruang, dan 

pertumbuhan penduduk; c) Daerah Perdagangan dan Jasa Tradisional: jarak 

dari jalan arteri, jalan kolektor, pusat perkantoran, pusat industri, pendidikan 

tinggi, fasilitas perkotaan, kebutuhan penduduk akan lahan, harga lahan, 

permukiman, kebijakan rencana tata ruang, dan pertumbuhan penduduk.    

 

Kata Kunci : Faktor Perubahan, Penggunaan Lahan, Perdagangan dan 

Jasa.   
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IDENTIFICATION OF FACTORS FOR CHANGES 

IN TRADE AND SERVICE LAND USE IN 

GAYUNGAN SUBDISTRICT, SURABAYA CITY 

 

ABSTRACT 

 
Urbanization has significantly transformed various aspects of 

urban areas in many rapidly developing countries, especially in spatial 

dimensions, particularly in the process of forming urban spaces that expand 

into suburban areas. This process often alters the use of open land for both 

agricultural and non-agricultural purposes in suburban areas. Gayungan 

Subdistrict, one of the suburban areas of Surabaya City, has experienced 

rapid urban growth, especially in trade and services. The aim of this research 

is to identify the factors influencing changes in the land use for trade and 

services in Gayungan Subdistrict. The analysis uses the overlay-intersect 

method on trade and service land use over a period of twenty years to identify 

changes. Subsequently, the identification of the factors of change is done 

through Delphi analysis according to the identified typologies. The research 

results indicate that trade and service land from 2003-2023 increased by 

10.29 Ha, mainly transforming a significant portion of shrubland covering 

10.16 Ha. The contributing factors include: a) Specialized Trade and Service 

Areas: distance from arterial roads, local roads, toll exits, office centers, 

industrial centers, higher education institutions, urban facilities, housing 

development activities, population's land needs, land prices, settlements, 

spatial planning policies, and population growth; b) Trade and Service Areas 

on Main City Roads: distance from arterial roads, collector roads, local 

roads, toll exits, office centers, higher education institutions, urban facilities, 

housing development activities, population's land needs, land prices, 

settlements, spatial planning policies, and population growth; c) Traditional 

Trade and Service Areas: distance from arterial roads, collector roads, office 

centers, industrial centers, higher education institutions, urban facilities, 

housing development activities, population's land needs, land prices, 

settlements, spatial planning policies, and population growth. 

 

Keywords : Change Factors, Land Use, Trade and Services. 
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 KATA PENGANTAR 
 

Dengan memanjatkan puji syukur atas kehadirat Allah Yang Maha Esa 

atas berkah rahmat dan hidayah-Nya, peneliti diberikan kesempatan dan 

kemudahan dalam menyusun proposal penelitian ini dengan judul 

“Idenftifikasi Faktor-Faktor Perubahan Penggunaan Lahan 

Perdagangan dan Jasa di Kecamatan Gayungan, Kota Surabaya” pada 

waktu yang telah ditentukan. 

Penelitian ini didasari oleh pengamatan peneliti terhadap perubahan 

lahan yang terjadi di daerah pinggiran Kota Surabaya. Hal tersebut disebabkan 

oleh masifnya perkembangan Kota Surabaya yang mengarah ke daerah 

pinggiran kota. Terdapat beberapa hal yang mempengaruhi perkembangan 

Kota Surabaya tersebut yakni masyarakat lebih cenderung memilih tempat 

tinggal di daerah pinggiran karena harga properti di daerah pusat kota 

tergolong tinggi. Selain itu, banyaknya pembangunan perumahan baru dan 

perkantoran skala besar di Kecamatan Gayungan memicu pertumbuhan 

perdagangan dan jasa untuk memenuhi kebutuhan bagi para pendatang 

maupun pekerja. Disamping itu, ketersediaan lahan di Kecamatan Gayungan 

dalam mengakomodasi kegiatan perkotaannya mulai terbatas. Sehingga 

sering kali mengkonversi lahan terbuka yang ada di Kecamatan Gayungan.  

Berdasarkan hal tersebut peneliti tertarik untuk mengkaji fenomena 

terkait perubahan penggunaan lahan perdagangan dan jasa tersebut. Selama 

proses pengerjaan penelitian ini tak lepas dari banyaknya bantuan, bimbingan 

dan dukungan dari berbagai pihak yang terkait. Oleh sebab itu penulis 

mengucapkan banyak terima kasih kepada: 

1. Ayah, Ibu dan Adik serta keluarga yang telah banyak memberikan 

dukungan secara moral dan materi. 

2. Bapak Dr. Maria Christina Endarwati, S.T, M.I.U.E.M. Selaku 
ketua program studi Perencanaan Wilayah dan Kota ITN Malang. 

3. Bapak Arief Setiyawan, S.T, M.T. Selaku pembimbing 1 (satu) 

pada penelitian ini. 

4. Bapak Widiyanto Hari Subagyo, S.T, M.Sc. Selaku pembimbing 2 
(dua) pada penelitian ini. 

5. Teman-teman seperjuangan mahasiswa PWK ITN Malang atas 

bantuan dan kerja samanya. 

6. Semua pihak yang bersangkutan yang tidak dapat disebutkan satu 
per satu. 

Penyusunan proposal tugas akhir ini disusun dengan sebaik-baiknya 

dengan berbagai kekurangan yang peneliti sendiri sadari dalam proses 

penyusunannya. Saran dan kritik yang membangun dari semua pihak sangat 

diharapkan. Demikian apa yang dapat peneliti sampaikan, semoga laporan ini 
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dapat bermanfaat dalam menambah khazanah ilmu pengetahuan baik secara 

umum maupun secara khusus pada bidang studi Perencanaan Wilayah dan 

Kota. 

 
Malang, 19 Februari 2024 
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