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ABSTRAK 

Fenomena Urban Sprawl atau penyebaran kota yang tidak terkendali menjadi tantangan besar dalam pengelolaan 

wilayah perkotaan, khususnya di kota berkembang seperti Manado. Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis 

Urban Sprawl di Kecamatan Mapanget menggunakan pendekatan hipotesis hitam-putih. Dengan 

mengklasifikasikan lahan terbangun dan tidak terbangun dari citra satelit Landsat selama periode 1994–2024, 

studi ini mengidentifikasi menunjukkan bahwa luas lahan terbangun meningkat dari 96 ha menjadi 1.255 ha 

(1.207%) dalam 30 tahun, dengan dominasi pola Leapfrog Sprawl (48%), diikuti Edge (33%) dan Ribbon Sprawl 

(19%). Indeks Sprawl menunjukkan bahwa pertumbuhan lahan terbangun cenderung lebih cepat dibandingkan 

pertumbuhan penduduk. Faktor penyebab utama meliputi kondisi fisik wilayah yang datar, aksesibilitas tinggi 

terhadap infrastruktur utama, serta arahan tata ruang. Penelitian ini menegaskan bahwa Kecamatan Mapanget 

mengalami Urban Sprawl yang signifikan, yang berimplikasi terhadap perencanaan tata ruang berkelanjutan. 

Kata Kunci: Urban Sprawl, Hipotesis Hitam Putih, Tipe Sprawl, Kecamatan Mapanget 

ABSTRACT 

The phenomenon of Urban Sprawl, or uncontrolled urban expansion, poses a major challenge in urban area 

management, especially in developing cities such as Manado. This study aims to analyze Urban Sprawl in 

Mapanget District using the black-and-white hypothesis approach. By classifying built-up and non-built-up land 

from Landsat satellite imagery over the 1994–2024 period, the study identifies a significant increase in built-up 

land from 96 hectares to 1,255 hectares (1,207%) over 30 years, dominated by Leapfrog Sprawl (48%), followed 

by Edge (33%) and Ribbon Sprawl (19%). The Sprawl Index indicates that the growth of built-up land has 

outpaced population growth. The main driving factors include flat physical conditions, high accessibility to major 

infrastructure, and spatial planning directives. This study confirms that Mapanget District has experienced 

significant Urban Sprawl, which has implications for sustainable spatial planning. 

Keywords: Urban Sprawl, Black and White Hypothesis, Sprawl Type, Mapanget District 

 

PENDAHULUAN 

Urban Sprawl atau perluasan wilayah perkotaan 

yang tidak terkendali merupakan fenomena global 

yang berdampak negatif terhadap lingkungan, seperti 

hilangnya ruang hijau, meningkatnya polusi, serta alih 

fungsi lahan pertanian dan hutan menjadi kawasan 

terbangun (Banai & DePriest, 2014). Secara global, 

Urban Sprawl meningkat pesat—tercatat naik 95% 

antara 1990–2014, terutama di Asia Timur, Asia 

Tenggara, dan Afrika Barat (Behnisch dkk., 2022). Di 

kawasan ASEAN, termasuk Indonesia, pertumbuhan 

kota yang melampaui batas administratif memicu 

Urban Sprawl (Purwantiasning dkk., 2014). Indonesia 

sendiri menghadapi urbanisasi tinggi, dengan lebih dari 

55% penduduk tinggal di perkotaan, mendorong 

ekspansi permukiman ke wilayah peri-urban (Surya 

dkk., 2021). 

Kota Manado sebagai kota berkembang di Sulawesi 

Utara juga mengalami Urban Sprawl. Berdasarkan 

RTRW Provinsi Sulawesi Utara 2014–2034, Manado 

ditetapkan sebagai Pusat Kegiatan Nasional (PKN), 

dan salah satu wilayah terdampak Urban Sprawl 
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adalah Kecamatan Mapanget (Tambani, 2018), yang 

penduduknya meningkat dari 49,9 ribu (2008) menjadi 

67,3 ribu jiwa (2024) (BPS, 2012–2024). Pertumbuhan 

ini menunjukkan pola urbanisasi ke arah pinggiran kota 

(Krismasta dkk., 2015). 

Penelitian ini bertujuan menganalisis Urban Sprawl 

di Kecamatan Mapanget menggunakan pendekatan 

hipotesis hitam putih. Pendekatan ini membedakan 

lahan terbangun dan tidak terbangun selama 30 tahun 

terakhir dan menghitung perbandingan laju 

pertumbuhan penduduk dan laju pertumbuhan lahan 

terbangun. Penelitian ini menggunakan Sprawl Pattern 

Index untuk menentukan Tipe Sprawl yang terjadi dari 

1994-2024 Hasilnya diharapkan menjadi dasar 

pengambilan keputusan dalam pengendalian Urban 

Sprawl dan perencanaan tata ruang berkelanjutan. 

Urban Sprawl merupakan fenomena yang masih 

diperdebatkan definisinya. Beberapa ahli 

menggambarkannya sebagai pertumbuhan kota tak 

terkendali dengan kepadatan rendah, konversi ruang 

terbuka menjadi permukiman, serta dominasi 

kendaraan bermotor (Wang dkk., 2020; Banai & 

DePriest, 2014). 

Pemahaman Urban Sprawl berkaitan erat dengan 

klasifikasi kawasan kota dan wilayah peri-urban. 

Kawasan pusat kota (CBD) menjadi titik aktivitas 

utama, sementara peri-urban merupakan area transisi 

antara kota dan desa, dengan campuran karakteristik 

sosial dan penggunaan lahan (Barbara, 2016; Pryor, 

1968; Hasriyanti & Ikayanti, 2015). 

Karakteristik Urban Sprawl antara lain adalah 

ketergantungan tinggi terhadap kendaraan pribadi, 

pembangunan berkepadatan rendah, perubahan moda 

dan rute perjalanan, penggunaan lahan yang 

terfragmentasi, dan pengembangan yang tidak optimal. 

Menurut Yasin dkk, (2020),  

Banyak faktor mendorong terjadinya Urban Sprawl. 

Menurut Lee (dalam Tambani, 2018), di antaranya 

adalah (1) regulasi tata ruang, (2) kebijakan 

pengembang, (3) kepemilikan lahan, (4) ciri khas 

lahan, (5) layanan publik, dan (6) keterjangkauan. 

Manjunatha et al. (2019) mengidentifikasi faktor 

tambahan seperti (1) pertumbuhan penduduk, (2) 

faktor ekonomi, (3) permasalahan dalam kota seperti 

mahalnya lahan, (4) keinginan masyarakat hidup 

berdampingan dengan alam, (5) kegagalan 

perencanaan tata ruang, (6) transportasi, (7) serta 

perkembangan teknologi dan informasi. 

Menurut Daneshopur & Shakibamanesh (dalam 

Christiawan, 2019) tipe lompat katak ini berperan 

dalam perubahan penggunaan lahan di wilayah peri 

urban, pol aini cenderung mendorong lahan pertanian 

di sekitar permukiman untuk beralih fungsi dari lahan 

tidak terbangun menjadi lahan terbangun, sehingga 

mempercapat urbanisasi di sekitar area tersebut. 

 
Gambar 1 Leapfrog Sprawl 

Sumber: Yunus (2000) 

Edge Sprawl merujuk pada bentuk pembangunan yang 

tidak termasuk dalam kategori infill, di mana 

perkembangan kawasan terjadi dengan memotong 

jejak lahan terbangun yang sudah ada dan meluas ke 

arah luar dari batas pengembangan sebelumnya. 

 
Gambar 2 Edge Sprawl 

Sumber: (Nong et al., 2018) 

Ribbon sprawl adalah tipe khusus dari perluasan 

wilayah perkotaan yang terjadi melalui pengembangan 

secara linear yang umumnya terjadi dari perumahan 

yang terletak di sepanjang jalan raya. Pengembangan 

ini diselingi dengan berbagai fungsi lain dan secara 
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teratur terputus oleh lahan yang belum terbangun 

(Verbeek et al., 2014). 

 
Gambar 3 Ribbon Sprawl 

Sumber: Yunus (2000) 

Proses pembangunan yang berlangsung dengan 

memanfaatkan lahan kosong di dalam kawasan 

perkotaan, bertujuan untuk menyatukan lahan 

terbangun yang sebelumnya terfragmentasi, sehingga 

meningkatkan konektivitas struktur spasial kota secara 

keseluruhan (Nong et al., 2018). 

 
Gambar 4 Infilling Development 

Sumber: (Nong et al., 2018) 

 

METODE 

Penelitian ini menggunakan pendekatan metode 

spasial dan kuantitatif deskriptif, dengan data yang 

diperoleh dari dua sumber utama: data primer melalui 

observasi lapangan untuk mengidentifikasi lahan 

terbangun, dan data sekunder dari instansi seperti 

USGS, Dinas PUPR, dan BPS. Kombinasi data ini 

memperkuat analisis spasial dan pemahaman kondisi 

wilayah studi. 

Teknologi SIG, penginderaan jauh, dan basis data 

sangat membantu dalam pemetaan Urban Sprawl 

secara akurat dibandingkan konvensional (Sudhira et 

al., 2004). Klasifikasi citra dilakukan dengan indeks 

seperti NDBI untuk mengidentifikasi kawasan 

terbangun, dan MNDWI untuk mendeteksi perairan 

(Abedini et al., 2020; Rakuasa & Latue, 2023). 

Metode klasifikasi hitam putih (Bhatta et al., 2010) 

digunakan untuk memisahkan lahan terbangun (hitam) 

dan tidak terbangun (putih), serta menghitung tingkat 

Urban Sprawl berdasarkan rasio pertumbuhan lahan 

dan penduduk. 

 

Indeks Sprawl= 
Laju Pertumbuhan Lahan Terbangun

Laju Pertumbuhan Penduduk
 

Dengan interpretasi sebagai berikut. 

1. Jika > 1 → Sprawl 

2. Jika = 1 → Pertumbuhan seimbang 

3. Jika < 1 → Pertumbuhan kompak 

 

Menurut (Shukla & Jain, 2019) Tipe Sprawl dapat 

ditentukan menggunakan pendekatan Sprawl Pattern 

Index dengan rumus Lp/P. P menyatakan panjang total 

keliling dari petak yang baru terbentuk, sedangkan Lp 

mengacu pada besarnya luas area dari petak baru 

tersebut. Sehingga menghasil angka 0 sampai 1, yang 

akan diterjemahkan menjadi Leapfrog Sprawl, Edge 

Sprawl, Ribbon Sprawl, dan Infilling, menurut 

parameter-parameter yang telah ditentukan. 

 

Spi = Lp/P 

1. 0 = Leapfrog Sprawl 

2. 0-0,5 = Edge Sprawl 

3. 0,5-0,75 = Ribbon Sprawl 

4. 0,75-1 = Infilling Sprawl 

 

Gambar 5 Lahan Terbangun Awal dan Lahan 

Terbangun yang Baru Berkembang 

Sumber: (Shukla & Jain, 2019) 
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Dalam penelitian ini, dilakukan buffer 100 m pada 

setiap koridor utama dalam wilayah penelitian, lahan 

terbangun yang berjarak 100 m dari koridor utama 

diklasifikasi sebagai Ribbon Sprawl, sedangkan tipe 

Sprawl yang lain tetap diklasifikasi berdasarkan 

pehitungan Sprawl Pattern Index. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

 

 

 
 

Gambar 6 Peta Deliniasi Wilayah Penelitian 

Sumber: RTRW Kota Manado 2023-2043 dan Peta RBI 

2023 

Peneilitian ini berlokasi di wilayah peri urban Kota 

Manado yaitu Kecamatan Mapanget sebagai wilayah 

pengamatan utama. Selain itu, penelitian ini juga 

memperhatikan Kecamatan-kecamatan yang 

bersebelahan dengan Kota Manado. Kecamatan 

Talawaan dan Kecamatan Kalawat terletak di 

Kabupaten Minahasa Utara yang berbatasan dengan 

Kota Manado, dideliniasi sehingga hanya beberapa 

Desa yang akan dilakukan pengamatan. Kecamatan 

Mapanget berjumlah 10 Kelurahan secara penuh. 

Sedangkan Kecamatan Kalawat dideliniasi atas 10 

Desa dari total 12 Desa yaitu, Maumbi, Kolongan, 

Watutumou Tiga, Watutumou Dua, Watutumou, 

Suwaan, Kolongan Tetempangan, Kawangkoan Baru, 

Kawangkoan, dan Kalawat. Kecamatan Talawaan 

dideliniasi atas 4 Desa dari total 12 Desa yaitu, 

Mapanget, Winetin Paniki Atas, dan Wusa. Luas 

wilayah yang terdeliniasi adalah 12132,94 Ha. 

Data kependudukan diperlukan sebagai data untuk 

membandingkan laju pertumbuhan penduduk dan laju 

pertumbuhan lahan terbangun, Berdasarkan data-data 

dari BPS, data jumlah penduduk Kecamatan Mapanget 

per Kelurahan tersedia dengan tahun 2008, 2012, 2016, 

dan 2024, sedangkan data jumlah penduduk 

Kecamatan Talawaan dan Kalawat pada sebagian desa 

tersedia dengan tahun 2012, 2016, dan 2024. 

Tabel 1 Jumlah Penduduk Kecamatan Mapanget 

 
 

Sumber: BPS Kecamatan Dalam Angka 

 

 

 

 

Tabel 2 Jumlah Penduduk Kecamatan Talawaan 

 
Sumber: BPS Kecamatan Dalam Angka 

Tabel 3 Jumlah Penduduk Kecamatan Kalawat 
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Sumber: BPS Kecamatan Dalam Angka 

Kemiringan lereng pada wilayah deliniasi penelitian 

terbagi atas 5 klasifikasi, yaitu 0-8%, 8-15%, 15-25%, 

25-40%, dan > 40%. Topografi pada wilayah deliniasi 

penelitian, terbagi atas 5 klasifikasi, yiatu 50 mdpl, 100 

mdpl, 150 mdpl, 200 mdpl, dan 271 mdpl. Kondisi 

morfologi pada wilayah penelitian terbagi atas 3 

klasifikasi, yaitu, Datar, Landai, dan Perbukitan 

Sedang. Resiko Multi Bencana pada deliniasi wilayah 

penelitian, terbagi atas 3 klasifikasi. 

Setelah dilakukan klasifikasi dihitung luas (Ha) dan 

luas (%) per klasifikasi pada setiap Kecamatan dalam 

wilayah deliniasi penelitian.  

Adapun hasil perhitungan luas dapat dilihat pada 

tabel 5-8 

Tabel 4 Luas (Ha) dan (%) Kelerengan 

 
Sumber: Analisis Kontur Demnas 2025 Interval 25 m   

Tabel 5 Luas (Ha) dan (%) Topografi 

 
Sumber: Olah Data Demnas Tahun 2025 

 

Tabel 6 Luas (Ha) dan (%) Morfologi 

 
Sumber: Draft Revisi RTRW Sulawesi Utara 2023 

Tabel 7 Luas (Ha) dan (%) Rawan Bencana 

 
Sumber: RTRW Kota Manado 2023-2043 dan RTRW 

Kab. Minahasa Utara 2013-2033 

Data-data gamabaran umum pada tabel 6-9, akan 

digunakan dalam tahap interpretasi terjadinya Urban 

Sprawl berdasarkan kondisi fisik wilayah penelitian. 

Arahan RTRW Kota Manado dan Kabupaten 

Minahasa Utara terhadap deliniasi penelitian 

Berdasarkan arahan RTRW Kota Manado 2014-

2034, Kecamatan Mapanget diarahkan sebagai: (a) 

Sebagai Sub Pusat Pelayanan Kota (SPPk) III pada 

sebagian Kecamatan Mapanget dengan fungsi 

pelayanan sebagai Perumikiman dan Perdagangan dan 

Jasa, (b) Sebagai Sub Pusat Pelayanan Kota (SPPk) V 

pada Kelurahan Kima Atas dan Kelurahan Mapanget 

Barat dengan fungsi pelayanan sebagai Permukiman, 
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Perdagangan dan Jasa, dan Pariwisata, (c) Sebagai Sub 

Pusat Pelayanan Kota (SPPk) VI Pada Kelurahan 

Paniki Bawah dengan fungsi pelayanan sebagai 

Hunian, Perdagangan dan Jasa, Kesehatan, 

Perkantoran, dan Olahraga. 

Berdasarkan arahan RTRW Kabupaten Minahasa 

Utara 2013-2033, sebagai Kawasan Siap Bangun 

(KASIBA) untuk memenuhi kebutuhan perumahan 

lokal dan menampung limpahan kebutuhan perumahan 

Kota Manado dan Kota Bitung. 

Indeks NDBI 

Klasifikasi lahan terbangun dan tidak terbangun 

dalam penelitian ini dilakukan dengan pendekatan 

berbasis indeks dari citra satelit. Dua indeks yang 

digunakan adalah Normalized Difference Built-up 

Index (NDBI) dan Modified Normalized Difference 

Water Index (MNDWI). 

Dalam penelitian ini, band yang digunakan untuk 

SWIR adalah band 6 (Landsat 5 dan 7) atau band 6 

(Landsat 8 dan 9), sedangkan NIR menggunakan band 

5. Hasil nilai NDBI yang bernilai positif 

mengindikasikan lahan terbangun, sedangkan nilai 

negatif umumnya menunjukkan vegetasi atau perairan. 

Tabel 8 Nilai Indeks NDBI 

 
Sumber: Hasil Analisis, 2025 

Indeks MNDWI 

MNDWI menggunakan band Green dan SWIR. 

MNDWI area badan air akan memiliki nilai positif, dan 

nilai negatif sebagai wilayah non-perairan. 

Berdasarkan hasil analisis, didapatkan nilai rentang 

indeks NDBI dari tahun pengamatan 1994 sampai 

2024. Adapun hasil analisis dapat dilihat pada tabel di 

bawah ini 

 

 

 

 

Tabel 9 Nilai Indeks MNDWI 

 
Sumber: Hasil Analisis, 2025 

Hasil Integrasi NDBI dan MNDWI sebagai 

Lahan Terbangun dan Tidak Terbangun 

Integrasi antara nilai Normalized Difference Built-

up Index (NDBI) dan Modified Normalized Difference 

Water Index (MNDWI) digunakan sebagai pendekatan 

klasifikasi lahan terbangun dan tidak terbangun. 

Kriteria yang digunakan adalah lahan terbangun 

diidentifikasi nilai NDBI lebih besar dari -0,1 dan nilai 

MNDWI kurang dari atau sama dengan 0. 

Berdasarkan hasil integrasi kedua indeks pada 

platform google earth engine (GEE) maka didapat hasil 

lahan terbangun dan tidak terbangun 1994-2024. 

Setelah itu, dilakukan perhitungan luas (Ha) pada 

setiap klasfikasi.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 7 Peta Lahan Terbangun dan Tidak 

Terbangun 1994-2024 
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 (Tahun 1994)  (Tahun 2000)  (Tahun 2004)  (Tahun 2008) 

 
(Tahun 2012)  (Tahun 2016)  (Tahun 2024) 

 

Gambar 8 Lahan Terbangun Tahun 1994-2024

 

Tabel 10 Luas Lahan Terbangun 1994-2024 

 
Sumber: Hasil Analisis, 2025 

 

Tabel 11 Luas Lahan Tidak Terbangun 1994-2024 

 
Sumber: Hasil Analisis, 2025 

Tabel 12 Perubahan (Ha) dan (%) Lahan Terbangun 

dalam Periode Pengamatan 

 
Sumber: Hasil Analisis, 2025 

Lahan terbangun di wilayah penelitian selama 30 

tahum pengamatan mengalami peningkatan signifikan 

dari 96 hektar (0,79%) menjadi 1.255 hektar (10,35%). 

Pada tahun 2000 dengan pertumbuhan sebesar 54,58%. 

Tahun 2004 menandai lonjakan signifikan hingga 383 

hektar (3,16%) dengan laju tahunan 58,65 hektar, 

mencerminkan percepatan pembangunan. Periode 

2004–2008 mengalami perlambatan, dengan 

penambahan hanya 37,7 hektar dan laju tahunan 

menurun menjadi 9,42 hektar. 

Namun, pertumbuhan kembali meningkat pada 

2012 dan mencapai puncaknya tahun 2016 dengan 

penambahan 275,1 hektar dalam 4 tahun (laju 68,77 

hektar/tahun), mencerminkan tekanan tinggi terhadap 

lahan tidak terbangun. Hingga 2024, lahan terbangun 

mencapai 1.255 hektar, bertambah 425,8 hektar sejak 

2016. Secara akumulatif, terjadi perubahan sebesar 

1.159 hektar selama 30 tahun, dengan laju rata-rata 

38,63 hektar per tahun. 
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Gambar 9 Peningkatan Luas Lahan Terbangun 

 
Gambar 10 Diagram Perbandingan Luas Lahan 

Terbangun dan Tidak Terbangun 

Pengujian Akurasi Hasil Klasifikasi Lahan 

Terbangun dan Lahan Tidak Terbangun 

Pengujian akurasi merupakan tahap penting dalam 

proses klasifikasi citra satelit untuk memastikan bahwa 

hasil klasifikasi dapat menampilkan kondisi 

sebenarnya di lapangan. Dalam penelitian ini 

pengujian akurasi dilakukan terhadap hasil klasifikasi 

dua kelas tutupan lahan, yaitu lahan terbangun dan 

lahan tidak terbangun, pada setiap tahun pengamatan 

(2000, 2004, 2008, 2012, 2016, dan 2024), tahun 1994 

tidak dilakukan uji akurasi dikarenakan citra satelit 

yang menjadi acuan untuk memvalidasi yaitu Google 

Earth tidak tersedia. 

Proses klasifikasi dilakukan menggunakan 

perangkat lunak ArcGIS, dengan menggunakan tools 

Create Accuracy Assessment Points untuk 

menghasilkan titik sampel validasi. Sebanyak 100 titik 

sampel digunakan untuk setiap tahun, terdiri dari 50 

titik untuk lahan terbangun dan 50 titik untuk lahan 

tidak terbangun. Metode penyebaran titik yang 

digunakan adalah Stratified Random, yang memastikan 

penyebaran acak namun proporsional berdasarkan 

kelas tutupan lahan.

 
(a)    (b)   (c) 
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Tabel 13 Hasil Uji Akurasi 

Sumber: Hasil Analisis, 2025 

Berdsarkan tabel 14, dapat dilihat bahwa akurasi 

klasifikasi secara umum cukup tinggi, dengan nilai 

Overall Accuracy berkisar antara 85% hingga 93%. 

Nilai Kappa Index juga menunjukkan konsistensi 

klasifikasi yang baik, dengan nilai tertinggi sebesar 

0,86 pada tahun 2016 dan terendah sebesar 0,70 pada 

tahun 2008. Nilai Kappa Index di atas 0,80 

menunjukkan bahwa klasifikasi memiliki kesesuaian 

yang sangat baik dengan data referensi. Nilai 

Producer’s Accuracy dan User’s Accuracy yang tinggi 

menunjukkan bahwa klasifikasi mampu menangkap 

dengan baik karakteristik masing-masing kelas tutupan 

lahan. Secara keseluruhan, hasil pengujian akurasi 

menunjukkan bahwa klasifikasi yang digunakan layak 

dan akurat untuk digunakan dalam analisis lebih lanjut 

dalam penelitian ini. 

Perbandingan Laju Pertumbuhan Penduduk 

dan Lahan Terbangun 

Jika pengembangan lahan berlangsung lebih cepat 

dibandingkan pertambahan jumlah penduduk, hal ini 

mengindikasikan terjadinya Urban Sprawl, Sudhira, 

dkk dan Bhatta (dalam Abedini, dkk 2020). 

Berdasarkan hal tersebut, dapat diinterpretasikan 

sebagai Jika > 1 → Sprawl, Jika = 1 → Pertumbuhan 

seimbang, Jika < 1 → Pertumbuhan kompak. 

Berdasarkan hasil analisis yang dilakukan, 

diperoleh hasil perhitungan indeks Sprawl beserta 

keterangan setiap Kelurahan/Desa yang mengalami 

Sprawl selama periode pengamatan, pada tabel 17-19. 

 

Tabel 14  

Hasil Analisis Laju Pertumbuhan Penduduk dan Pertumbuhan Lahan Terbangun Kecamatan Mapanget 

 
Sumber: Hasil Analisis, 2025 
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Tabel 15  

Hasil Analisis Laju Pertumbuhan Penduduk dan Pertumbuhan Lahan Terbangun Kecamatan Kalawat 

 

 
Sumber: Hasil Analisis, 2025 

Tabel 16 

Hasil Analisis Laju Pertumbuhan Penduduk dan Pertumbuhan Lahan Terbangun Kecamatan Talawaan 

 

 
Sumber: Hasil Analisis, 2025 

Urban Sprawl di Kecamatan Mapanget dipicu oleh 

kombinasi faktor fisik seperti kelerengan dominan (0–

8%), morfologi landai, aksesibilitas tinggi terhadap 

jalan arteri primer dan bandara, serta dukungan 

infrastruktur dan layanan. Beberapa kelurahan seperti 

Paniki Satu, Paniki Dua, Paniki Bawah, Mapanget 

Barat, Kima Atas, dan Buha mengalami pertumbuhan 

pesat, didorong juga oleh arahan RTRW Kota Manado 

2014-2034 sebagai SPPk, LISIBA, dan KASIBA, yang 

memicu pembangunan ±51 perumahan terencana sejak 

2006. Sebaliknya, kelurahan seperti Lapangan tidak 

menunjukkan Sprawl dan pertumbuhan penduduk yang 

stabil. 

Di wilayah Desa Mapanget, Paniki Atas, dan Wusa, 

Urban Sprawl terjadi karena kondisi fisik yang 

mendukung dilakukan pengembangan perumahan-

perumahan, arahan RTRW Kabupaten Minahasa Utara 

2013-2033 sebagai KASIBA untuk menampung 

limpahan kebutuhan perumahan Kota Manado, serta 

aksesibilitas tinggi. Limpahan urbanisasi dari Manado 

menyebabkan lonjakan kebutuhan hunian sub-urban, 

sementara di Desa Wusa terjadi alih fungsi lahan dari 

agraris ke permukiman. Desa Winetin belum 

mengalami Sprawl signifikan karena terbatasnya akses 

dan layanan publik, dan peruntukan lahan dalam 

RTRW didominasi peruntukan perkebunan. 



MEDIA MATRASAIN 

Volume 22, No. 1, Januari-Juni 2025 

 

IDENTIFIKASI URBAN SPRAWL DAN TIPENYA BERDASARKAN HIPOTESIS HITAM PUTIH (STUDI 

KASUS  KECAMATAN  MAPANGET) 

 

 

 

 

P-ISSN 1858-1137 

E-ISSN 2723-1720 

 

      
[122] 

Kecamatan Kalawat juga terdampak Urban Sprawl 

akibat limpahan urbanisasi Manado, didukung kondisi 

fisik lahan, akses ke jalan utama Manado–Bitung, dan 

sistem transportasi. RTRW yang menetapkan wilayah 

ini sebagai KASIBA mempercepat Sprawl, terutama di 

desa seperti Suwaan dan Watutumou Dua. Meskipun 

ada perlambatan pasca tahun 2016 akibat penurunan 

jumlah penduduk, pembangunan permukiman rendah 

tetap berlanjut karena tingginya permintaan dari Kota 

Manado. 

Tipe Urban Sprawl 

Wilayah penlitian mengalami perubahan lahan 

terhadap Urban Sprawl, terjadi secara signifikan, 

dengan 3 tipe klasifikasi. Ketiga tipe yang ada pada 

wilayah penelitian selama 30 tahun terakhir, dengan 

pengamatan pada periode 1994-2000, 2000-2004, 

2004-2008, 2008-2012, 2012-2016, 2016-2024, dan 

1994-2024. Berdasarkan hasil analisis, tipe Urban 

Sprawl yang terjadi selama periode pengamatan, 

mempunyai tipe Leapfrog, Edge, dan Ribbon. 

Perhitungan luas (Ha) dan (%) tipe Sprawl dihitung 

secara keseluruhan pada wilayah deliniasi penelitian, 

dan juga dihitung luas (Ha) dan (%) pada Kecamatan 

Mapanget. 

 

Tabel 17 Luas (Ha) dan (%) Tipe Sprawl Deliniasi Penelitian Per Periode 

 

 
Sumber: Hasil Analisis, 2025 

Tabel 18 Luas (Ha) dan (%) Tipe Sprawl Deliniasi Penelitian Per Periode Kecamatan Mapanget 

 

 
Sumber: Hasil Analisis, 2025
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Gambar 11 Peta Tipe Sprawl Deliniasi Penelitian 1994-

2024 

Selama rentang waktu 30 tahun dari 1994 hingga 2024, 

pola Urban Sprawl di wilayah penelitian menunjukkan 

bahwa Leapfrog Sprawl menjadi pola Sprawl yang 

paling dominan dengan persentase dari total luas 

Sprawl yang terjadi sebesar 48% terhadap luas 

pengembangan. Ini menunjukkan bahwa sebagian 

besar pembangunan terjadi dalam pola yang terpisah 

dari kawasan terbangun utama, menyebabkan banyak 

terjadi fragmentasi lanskap. Penyebaran lahan 

terbangun secara melompat ini berkontribusi terhadap 

pertumbuhan kota yang tidak teratur. 

Di sisi lain, Edge Sprawl 33%, menunjukan 

ekspansi kota yang tumbuh menyatu dengan lahan 

terbangun yang ada, namun tetap mendorong pelebaran 

secara sporadis. Ribbon Sprawl dengan persentase 

19% dari total Sprawl, memperlihatkan bahwa 

pertumbuhan mengikuti jaringan jalan utama juga 

menjadi tren dalam perkembangan lahan terbangun di 

wiulayah penelitian. Secara keseluruhan, tren ini 

menunjukkan bahwa wilayah studi mengalami 

pertumbuhan kota yang bercirikan kombinasi antara 

penyebaran tak terstruktur dan pertumbuhan berbasis 

jaringan transportasi.

 
          (Bengkol)  (Buha)        (Kairagi Dua)  (Kairagi Satu)         (Kima Atas) 

 
      (Lapangan)             (Mapanget Barat)       (Paniki Bawah) (Paniki Dua)        (Paniki Satu) 

 
 

Gambar 12 Tipe Sprawl Per Kelurahan 1994-2024        
 

KETERANGAN: 
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Interpretasi Tipe Sprawl di Kecamatan 

Mapanget 

Leapfrog Sprawl paling dominan di Kelurahan 

Paniki Bawah, Mapanget Barat, Kima Atas, Buha, dan 

Bengkol, dipicu oleh arahan RTRW sebagai SPPk V 

dan VI, meskipun pembangunan lahan terbangun sudah 

sesuai peruntukan lahan, namun kurangnya 

pengendalian pemanfaatan ruang menyebabkan 

pembangunan dilakukan secara meloncat-loncat.  

Aksesibilitas dari Jalan Arteri Primer A.A. Maramis 

dan kolektor primer Kairagi–Airmadidi. Kondisi fisik 

lahan yang datar dan risiko bencana rendah mendukung 

pembangunan ±30 perumahan terencana yang tersebar 

secara tidak beraturan. 

 

Edge Sprawl yang mendominasi di Kelurahan 

Paniki Satu, Paniki Dua, Lapangan, dan Kairagi Dua. 

Disebabkan oleh kondisi fisik yang mendukung 

ekspansi lahan terbangun, aksesibilitas dan 

keterjangkauan, peruntukan pola ruang, dan 

penambahan perumahan yang menyatu lahan 

terbangun awal. Mendominasinya pola Edge akibat 

dari menyatunya lahan terbangun awal dengan 

Perumahan terencana, karena berkembang secara 

sporadis. Seperti Perumahan-perumahan terencana 

Kilu Permai di Kelurahan Paniki Satu, Perumahan 

Royal Residence, Perumahan Restika Permai, 

Politeknik Indah, dan BTN TNI AL. Sedangkan 

Kelurahan Lapangan karena perkembangan Kawasan 

Bandara Sam Ratulangi yang semakin luas dari awal 

tahun pengamatan. 

Tipe Ribbon Sprawl hanya mendominasi pada 

Kelurahan Kairagi Satu. Faktor penyebab yaitu 

terakomodir dengan jalan arteri primer Jalan A. A. 

Maramis dan jalan kolektor primer Jalan Kairagi–

Airmadidi, kondisi fisik yang mendukung ekspansi 

pada jalan-jalan utama, serta sebagai Kelurahan yang 

paling dekat dengan CBD Kota Manado. Lahan 

terbangun yang paling mendominasi berfungsi sebagai 

bangunan perdagangan dan jasa. 

 

KESIMPULAN 

 

Selama 30 tahun terakhir, Urban Sprawl di 

Kecamatan Mapanget berkembang pesat. Pendekatan 

hipotesis hitam putih menunjukkan bahwa 

pertumbuhan lahan terbangun melampaui 

pertumbuhan penduduk, terutama antara 2012–2016 

dan 2016–2024. Hal ini mencerminkan pembangunan 

yang menyebar dan melebihi kebutuhan demografis. 

Sedangakan pola Sprawl yang paling mendominasi 

adalah Leapfrog Sprawl 48%, menunjukan bahwa 

pembangunan lahan terbangun berkembang secara 

meloncat-loncat yang menimbulkan ruang kosong 

diantara lahan yang telah dibangun, akibat dari kondisi 

fisik, aksesibilitas, dan kurangnya pengendelaian 

pemanfaatan ruang. Diikuti oleh pola Edge Sprawl 

33%, dibangun dari lahan terbangun awal dan 

berkembang ke arah luar/tepian sehingga menyatu 

dengan perumahan terencana, pada Kelurahan Paniki, 

Paniki Dua, dan Kairagi Dua. Pada Kelurahan 

Lapangan Tipe Edge berkembang akibat semakin 

meluasnya kawasan Bandara Sam Ratulangi. pola 

Ribbon Sprawl 19% di Kelurahan Kairagi Satu yang 

merupakan kelurahan dengan tipe dominan Ribbon, 

akibat dari pembangunan perdangan dan jasa 

disepanjang jalan utama Kairagi-Airmadidi.  
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