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ABSTRAK

Penubuhan dan pelaksanaan sistem pengawalseliaan yang menetapkan syarat

kualiti untuk mengawal kegunaan tanah dan aktiviti bangunan supaya dapat

menyediakan persekitaran hidup yang selamat adalah penting, terutama dengan

penduduk yang pesat di bandar negara-negara membangun. Di Kota Padang,

Indonesia, kawalan penggunaan tanah dan bangunan dijalankan melalui Permit

Kawalan Bangunan atau Izin Mendirikan Bangunan (IMB). Kajian ini menilai

keberkesanan IMB sebagai alat untuk mengawal perancangan guna tanah dan

bangunan serta mengenal pasti faktor-faktor yang mempengaruhi keberkesanan

pendekatan kajian penyelidikan. Data diperolehi daripada pemilik bangunan yang

mempunyai IMB dan tidak mempunyai IMB untuk mendapat maklumat persepsi

pelaksanaan IMB tersebut. Temu bual telah dijalankan kepada pegawai kerajaan

yang berkaitan untuk menilai masalah yang dihadapi dalam mengeluarkan IMB.

Kajian mendapati bahawa, bilangan bangunan yang mempunyai IMB adalah lebih

rendah (41%) manakala 59% lagi tidak mempunyai IMB dan tidak mematuhi

keperluan minimum yang ditetapkan. Kaedah nilai Cramer V dan pekali korelasi

Spearman menunjukkan pendapatan pemilik bangunan, fungsi bangunan, lokasi

bangunan, tahap pemahaman mengenai IMB dan kapasiti agensi kerajaan yang

melaksanakan IMB adalah faktor-faktor yang menyumbang kepada bilangan

permohonan IMB. Faktor yang mempengaruhi pematuhan IMB adalah pengetahuan

mengenai perancangan guna tanah, lokasi dan penguatkuasaan bangunan. Kajian ini

menyimpulkan bahawa pelaksanaan IMB sebagai alat kawalan penggunaan tanah

dan bangunan di Kota Padang, Indonesia pada masa ini adalah tidak berkesan. Hasil

kajian ini mencadangkan keperluan untuk meningkatkan kesedaran awam dan

sokongan orang ramai untuk kawalan perancangan dan pembangunan dengan

memastikan penyertaan aktif mereka dalam proses perancangan. Manakala

keupayaan kerajaan dalam kawalan pembangunan perlu ditingkatkan dengan menaik

taraf mutu perkhidmatan yang ditawarkan.
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ABSTRACT

The establishment and implementation of a regulatory system that sets the

minimum quality requirements to control land use and building activities so as to

provide a safe living environment is vital especially in the rapidly increasing urban

population of developing countries. In Kota Padang, Indonesia, land use and building

control is carried out through the Building Control Permit (or Izin Mendirikan

Bangunan (IMB)). This study evaluates the effectiveness of IMB as a tool to control

land use planning and building, and identifies the factor which influences its

effectiveness.  A survey research approach was used in this study. Data was obtained

from building owners both with IMB and without IMB to examine their perceptions

of IMB implementation. Interviews with the relevant government officials in order to

assess the problems encountered in issuing IMB was also carried out. The study

found that the number of buildings with IMB is significantly low (41%) while 59%

with IMB do not comply with the minimum requirements. The values of Cramer’s V

and Spearman’s correlation coefficient indicate that owners’ income, building
function, building location, level of understanding of IMB and capacity of

government agency which implement IMB are factors that contribute to the number

of IMB application. Factors which influence IMB compliance are knowledge about

land use planning, location and building enforcement. The study concludes that the

implementation of IMB as land use and building control instrument in Kota Padang

currently is not effective. The study suggests the need to improve public awareness

and public support for planning and development control by ensuring more active

public participation in planning process while the capacity of the government in

development control be upgraded.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 PENGENALAN

Bandar adalah tempat tumpuan penduduk yang lazimnya mempunyai

kepadatan bangunan yang tinggi dan sebilangan besar penduduknya bekerja dalam

sektor perdagangan dan perkhidmatan. Bandar berfungsi sebagai tempat untuk

menampung segala aspek kehidupan dengan kepelbagaian fungsinya seperti tempat

tinggal, bekerja, membeli belah, pengajian, riadah dan aktiviti kehidupan lainnya.

Oleh kerana ruang kawasan bandar adalah terhad, maka penggunaan kawasan yang

tidak terancang dengan baik akan menimbulkan masalah dari segi penggunaan ruang

yang tidak ekonomik, pembaziran dan penurunan kualiti kehidupan. Perancangan

bandar mempunyai peranan untuk menentukan struktur dan pola penggunaan tanah

dan bangunan dibuat mengikut pelan yang dipersetujui dan seterusnya melaksanakan

kawalan pembangunan untuk mencapai matlamat perancangan tersebut.

Pembangunan fizikal perbandaran adalah berpunca daripada keperluan ruang

atau tempat untuk aktiviti di kawasan bandar. Kesesakan ruang bandar yang

disebabkan oleh pertumbuhan dan perkembangan aktiviti masyarakat bandar

merupakan faktor utama penurunan kualiti kehidupan (Budiharjo, 2003; Branch,

2005). Dengan ketiadaan perancangan dan kawalan pembangunan bandar, pelbagai
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kesan negatif  akan wujud yang boleh mengancam kehidupan perbandaran.

Antaranya adalah seperti kesesakan ruang, pencemaran, kesesakan lalulintas dan

kemerosotan kualiti alam sekitar (Surono, 2005; Nabil, 2011). Perubahan kitaran

hidrologi sebuah bandar juga boleh menyebabkan kejadian bencana alam seperti

banjir dan tanah runtuh (Yaakup et al, 2003; Alder, 1999; Ralph dan Kilian, 2010).

Pembangunan guna tanah bandar yang dilakukan mengikut peraturan umum

perancangan memerlukan kesedaran dari masyarakat itu sendiri. Kepatuhan

masyarakat bagi peraturan perancangan adalah penting dalam memastikan matlamat

perancangan tersebut tercapai (Ackoff, 2000; Keeble, 1994; Thornley, 1993). Oleh

itu perlu diwujudkan satu sistem atau peraturan dalam melaksanakan perancangan

tersebut (Evans, 2000; Amos, 1992; Chakrabarty, 2007). Tujuan dari pelaksanaan

sistem perancangan adalah untuk mendapatkan keseimbangan antara pembangunan

ekonomi, sosial dan alam sekitar di dalam masyarakat dengan kawalan aktiviti guna

tanah, membekalkan kemudahan sosial, infrastruktur dan meningkatkan kualiti alam

sekitar (Maddock et al., 1998; Ward, 1994, Zhu Qian, 2010).

Di Indonesia, kerajaan adalah sebagai penggerak pembangunan susun atur

dan wilayah perbandaran serta memegang peranan penting dalam perancangan

susun aturnya. Perancangan susun atur wilayah bandar merupakan komponen yang

terpenting dalam merancang pembangunan bandar (Stryuk, 1990; Firman, 2004).

Undang undang No.24 Tahun 1992 Berkaitan Penataan Ruang menyatakan bahawa

ruang adalah kawasan yang merangkumi ruang daratan, lautan dan udara sebagai

satu wilayah, tempat manusia dan makhluk lain hidup dan melakukan aktiviti serta

memelihara kehidupan masing-masing. Susun atur adalah keadaan fizikal dan pola

penggunaan ruang baik dirancang atau tidak. Hakikatnya, perancangan ruang

merupakan proses perancangan susun atur dan pengendalian penggunaan ruang yang

bertujuan untuk mewujudkan pola pemanfaatan ruang kawasan yang berterusan serta

komprehensif (Markus, 2001; Scott, 1990; Bo-Sin dan Lennon, 2000).
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Kawalan susun atur wilayah perbandaran yang dilakukan oleh kerajaan

Indonesia adalah melalui kelulusan Izin Membina Bangunan (IMB) / Kebenaran

Merancang (Pembinaan) bagi semua bangunan yang ada di wilayah perbandaran

tersebut. IMB adalah alat yang digunakan untuk mengawal guna tanah, fungsi

bangunan, ketinggian bangunan, anjakan bangunan, nisbah plot, kemudahan dan

lain-lain keperluan pembinaan. IMB berfungsi untuk mengendalikan susun atur

bandar supaya kualiti hidup masyarakat dapat dipertingkatkan selaras dengan etika

perancangan susun atur bandar yang baik.

Persoalan yang wujud dari perancangan susun atur wilayah yang dilakukan

oleh kerajaan melalui peraturan-peraturan susun atur wilayah adalah pada

pelaksanaan undang-undang susun atur wilayah tersebut. Terdapat ketidakselarasan

antara peraturan dan pelaksanaannya. Ketidakselarasan antara rancangan dan

pelaksanaan menyebabkan perancangan susun atur wilayah masih dianggap adhoc

atau piecemeal (Imran, 2005; Ismawi, 2000; Hadi, 2000; Anonymos,2005; Firman,

2004). Dalam hal ini undang-undang susun atur tidak dilaksanakan dengan baik oleh

pegawai kerajaan yang terlibat dalam memberikan perkhidmatan permohonan IMB.

Pelaksanaan susun atur wilayah sepatutnya dilakukan dengan memberikan

IMB yang selaras dengan perancangan susun atur bandar. Dalam kes di Padang,

Indonesia, sebahagian besar pegawai kerajaan tidak memahami mengenai kaedah

kawalan susun atur dan pembinaan bangunan tanpa IMB. Dalam penyelidikan ini, isu

pelaksanaan IMB akan dikaji dengan lebih mendalam khususnya mengenai

keberkesanan IMB sebagai alat kawalan guna tanah dan bangunan serta faktor yang

mempengaruhi keberkesanan pelaksanaannya.
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1.2 LATAR BELAKANG MASALAH

Secara umumnya, perkembangan dan pertumbuhan sesebuah bandar berlaku

secara semulajadi apabila perkembangan tersebut disesuaikan dengan keadaan

potensi yang dimiliki. Kota Padang, dengan keluasan kira-kira 69,496 kilometer

persegi, merupakan salah satu daerah tingkat dua (bandar / daerah) dari Provinsi

(Wilayah) Sumatera Barat dan mempunyai potensi yang baik untuk dikembangkan

sesuai dengan susun atur wilayah.

Rancangan Pembangunan Daerah adalah suatu polisi pembangunan yang

menjadi hala tuju bagi tindakan aktiviti pembangunan yang dilaksanakan. Dalam hal

ini, ketua daerah (Pegawai Daerah) serta Dewan Perwakilan Rakyat Daerah (DPRD)

akan menetapkan polisi daerah, di mana pada peraturan pasal 44 ayat (1) Undang-

Undang Nombor 22 Tahun 1999 menyatakan bahawa: "Kepala daerah memimpin

penyelenggaraan kerajaan daerah mengikut akta yang ditetapkan bersama Dewan

Perwakilan Rakyat Daerah".

Dalam peraturan pemerintah (PP) nombor 108 tahun 2000 berkaitan tata cara

liabiliti ketua daerah, bab I ketentuan umum pasal 1 butir 4 dinyatakan bahawa

"Rancangan strategik atau dokumen perancangan daerah (Renstra) yang disahkan

oleh DPRD dan kepala daerah, merupakan salah satu dokumen perancangan daerah

jangka menengah (lima tahun) yang harus disusun dan dilengkapi dengan tanda aras

atau petunjuk-petunjuk pada setiap peringkat tujuan sebagai hasil kesepakatan antara

kepala daerah dengan DPRD ".

Pada pasal 4 ayat (2) PP nombor 108 tahun 2000 tersebut dinyatakan bahawa

"setiap daerah wajib menetapkan perancangan strategik dalam jangka masa satu

bulan selepas kepala daerah dilantik". Penetapan dokumen tersebut menjadi tanda

aras bagi DPRD dalam menilai tanggungjawab pegawai daerah setiap tahun atau

pada masa jawatan yang disandang berakhir.
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Rancangan strategik bagi Kota Padang, Indonesia adalah Rancangan Susun

atur Wilayah (RTRW) Kota Padang tahun 2004 - 2013. Konsep dan dasar yang

dibangunkan oleh kerajaan untuk merancang ruang Kota Padang sepatutnya

berdasarkan ketetapan penataan ruang di kawasan Kota Padang sebagaimana

dokumen tersebut. Namun, dalam peringkat pelaksanaannya, terdapat pelbagai

halangan dan rintangan yang disebabkan oleh ketidakcekapan pentadbiran dan

kurangnya kesedaran masyarakat bagi peraturan yang telah ditetapkan. Salah satu

contoh peraturan yang selalu diabaikan adalah kewajipan untuk memohon Izin

Mendirikan Bangunan (IMB). Kelulusan memohon IMB adalah merupakan

peraturan yang jelas untuk mengawal pembinaan bangunan supaya terancang

mengikut lokasi yang sesuai dengan rancangan susun atur yang telah ditetapkan.

Di Kota Padang, walaupun IMB telah lama diperkenalkan, secara umumnya,

jumlah bangunan yang mempunyai IMB secara relatifnya masih rendah. Pihak

kerajaan telah mewajibkan semua pembangunan komersial atau perumahan perlu

mendapatkan kelulusan IMB. Walaubagaimanapun, segelintir masyarakat kurang

selesa dengan peraturan tersebut serta tidak mematuhinya sehingga menjadi salah

satu cabaran kepada kerajaan negeri untuk bertegas dalam hal tersebut. Ini juga

termasuk kawasan yang memerlukan kawalan khusus berdasarkan fungsi sesebuah

kawasan itu sendiri. Contohnya kawasan zon penampan atau paya sebagaimana yang

telah disenaraikan di dalam penataan ruang di dalam Rancangan Susun Atur Wilayah

(RTRW) Kota Padang tahun 2004-2013.

Kurangnya penglibatan masyarakat dalam masalah ini membuktikan

kurangnya kesedaran masyarakat bagi pentingnya memiliki IMB. Ini juga

membuktikan betapa rendahnya prestasi kerja kakitangan kerajaan dalam mencapai

matlamat IMB. Ketidaktegasan dalam melaksanaakan IMB sebagai alat kendali

untuk pemanfaatan tanah dapat dilihat dengan ketiadaan tindakan dari pihak

pentadbiran kerajaan bagi bangunan yang telah mempunyai IMB mahupun yang

telah dibina dan tidak mematuhi Garis Sempadan Bangunan (GSB) / Anjakan

Bangunan dan Koefisien Dasar Bangunan (KDB) / Kawasan Plinth.
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Untuk mengendalikan perletakan bangunan dan kegunaan tanah di bandar,

IMB sepatutnya menjadi alat yang cukup berkesan kerana terdapat unsur kawalan

bagi pembinaan bangunan oleh kerajaan, swasta atau masyarakat. Polisi kerajaan

untuk melaksanakan IMB adalah sebagai salah satu jaminan bagi bangunan yang

didirikan mengikut susun atur dan pemilik yang sah. Namun dalam pelaksanaannya,

pelbagai rintangan dan halangan ditemui kerana masih ada yang belum memohon

IMB bagi bangunan yang didirikan. Kawalan yang lebih intensif sangat diperlukan

kerana sehingga kini, masih ramai yang mendirikan bangunan tanpa memohon IMB.

Impaknya, sehingga kini tiada penilaian bagi keberkesanan IMB untuk kegunaan

tanah oleh kerajaan negeri atau institusi lain sehingga kajian ini diperlukan.

Disebabkan karenah birokrasi, masa yang panjang diambil untuk tujuan

pemerosesan pelan dan kelulusan IMB di peringkat pihak berkuasa tempatan. Ini

adalah disebabkan sistem pengurusan yang tidak cekap, kurang berkesan dan

kesukaran dalam pengemaskinian data. Pihak pengurusan masih menggunakan ramai

kakitangan yang secara relatifnya memerlukan kos yang tinggi. Ini menyebabkan

kurangnya keberkesanan dalam pelaksanaan sistem penyampaian jika ia terus

diaplikasikan. Sistem manual yang masih digunapakai boleh membawa risiko yang

tinggi ke atas data penting dalam pengurusan pembangunan di Kota Padang tersebut.

Selaras dengan isu yang dibincangkan, sistem pelaksanaan perancangan di

Kota Padang perlu diteliti khususnya yang berkaitan dengan IMB yang telah lama

diperkenalkan tetapi secara umumnya masih tidak dipatuhi pelaksanaannya. Untuk

sesebuah perancangan yang berkesan, perkhidmatan IMB yang efisien perlu

dikuatkuasakan  bagi memperbaiki kualiti perancangan bandar di Kota Padang.
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1.3. PERSOALAN KAJIAN

Berdasarkan huraian di atas, beberapa persoalan yang akan menjadi fokus

kepada penyelidikan ini adalah seperti berikut:

i. Apakah status pelaksanaan sistem perancangan dan kawalan pembangunan di

Kota Padang?

ii. Setakat mana keberkesanan pelaksanaan Izin Mendirikan Bangunan (IMB)

sebagai alat kawalan guna tanah dan bangunan di Kota Padang?

iii. Apakah faktor yang mempengaruhi keberkesanan pelaksanaan IMB sebagai

alat kawalan guna tanah dan bangunan di Kota Padang?

iv. Bagaimanakan sistem IMB boleh diperbaiki bagi meningkatkan

keberkesanannya?

1.4. MATLAMAT DAN OBJEKTIF KAJIAN

Matlamat kajian ini adalah untuk menilai keberkesanan IMB dalam

mengawal guna tanah dan bangunan di Kota Padang selaras dengan rancangan susun

atur wilayah bandar. Manakala objektif kajian ini adalah:

i. Menjelaskan sistem perancangan susun atur di Kota Padang dan kaedah

pelaksanaan IMB.

ii. Mengenal pasti tahap dan faktor pemilikan IMB oleh pemilik bangunan di

Kota Padang.
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iii. Menilai tahap kepatuhan IMB dan keberkesanan pelaksanaan IMB sebagai

alat kawalan guna tanah dan bangunan di Kota Padang.

iv. Mencadangkan penambahbaikan sistem IMB berasaskan pemahaman bagi

faktor yang mempengaruhi keberkesanan pelaksanaan IMB.

1.5 SKOP KAJIAN

Kajian ini memfokuskan kepada aspek pelaksanaan IMB di Kota Padang. Ia

akan menilai setakat mana IMB berkesan sebagai alat untuk kawalan guna tanah dan

bangunan bagi menjamin perancangan susun atur Kota Padang. Secara terperincinya

kajian akan merangkumi aspek berikut:

i. Kajian literatur mengenai teori dan konsep berkaitan dengan keberkesanan

pelaksanaan polisi awam khususnya polisi kawalan perancangan. Ini

termasuk juga kupasan bagi sistem perancangan bandar di Indonesia secara

umum dan Kota Padang khususnya dan kajian-kajian terdahulu berkaitan

dengan permasalahan pelaksanaan perancangan bandar di Indonesia.

ii. Pengumpulan data sekunder seperti pengumpulan maklumat dan laporan-

laporan di pejabat pengurusan IMB Kota Padang. Maklumat ini adalah

berkenaan sistem dan mekanisma kerja dalam perkhidmatan IMB di Kota

Padang.

iii. Analisis serta semakan bagi kandungan laporan perancangan dan mekanisma

kerja oleh pegawai IMB.

iv. Kajian ini akan dijalankan menggunakan 100 sampel fail permohonan.

Analisis ini dilakukan bagi mengenal pasti pandangan atau kelayakan yang

diambil kira dalam menilai permohonan serta alat-alat kawalan perancangan
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khas yang digunapakai berkaitan dengan sistem yang berlaku pada

perkhidmatan IMB Kota Padang.

v. Pengumpulan data primer termasuk temubual dengan kakitangan pihak

berkuasa tempatan terlibat dan pihak yang berkaitan dengan kajian ini.

Temubual dilakukan untuk mendapatkan pandangan daripada masyarakat

bagi pelaksanaan IMB tersebut.

vi. Analisis pandangan masyarat bagi IMB dan keberkesanannya.

Dalam kajian ini adalah diandaikan bahawa keberkesanan IMB sebagai alat

kawalan guna tanah dan bangunan bandar ditentukan oleh :

i. Kewibawaan Perancangan Susun Atur : sah dan berkualiti, menampung

kepentingan awam, mempertimbangkan peraturan dan kepentingan teknikal

yang berlaku, dilaksanakan secara konsisten/kemampuan politik dan

sokongan masyarakat, mempertimbangkan kepentingan awam.

ii. Kejelasan Peraturan IMB: mempunyai kejelasan tujuan / kepentingan,

manfaat, pengukuran tahap kejayaan / sasaran pencapaian, kejelasan kuasa

lembaga pelaksana, kejelasan mekanisme proses IMB termasuk masa dan

kos, tatacara kawalan dan penguatkuasaan (teguran /peringatan dan

hukuman).

iii. Kemampuan pelaksanaan IMB : kemampuan melaksanakan IMB melalui

mekanisma perkhidmatan termasuk dari segi perbandaran dan pembiayaan,

kemampuan jumlah dan kualiti kakitangan terlibat, kemampuan menerangkan

dan menerapkan peraturan IMB kepada masyarakat. Ini juga termasuk

kemampuan kewangan untuk membiayai program, kemampuan pengawasan

dan pengendalian serta kemampuan dalam penguatkuasaan undang-undang.

iv. Kemampuan masyarakat dalam pelaksanaan IMB adalah dipengaruhi oleh

pemahaman peraturan, faktor ekonomi (pekerjaan dan pendapatan), tahap

pendidikan dan tingkat kepentingan.
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Andaian awal ini akan menjadi panduan dalam melaksanakan penyelidikan dan

menguji faktor keberkesanan IMB di lapangan.

1.6 ORGANISASI TESIS

Thesis ini mengandungi tujuh bab. Bab satu adalah pengenalan kepada kajian

yang menjelaskan latar belakang kajian, permasalahan kajian, objektif dan skop

kajian.

Bab dua membincangkan teori mengenai keberkesanan pelaksanaan polisi

awam berasaskan kajian literatur. Dalam bab ini konsep perkhidmatan awam dan

polisi awam akan diperjelaskan seterusnya dilanjutkan perbahasan mengenai faktor

keberkesanan pelaksanaan polisi awam. Rumusan akan mengaitkan penemuan kajian

teori kepada faktor keberkesanan pelaksanaan IMB.

Bab tiga membincangkan konsep autonomi daerah, konsep susun atur dan

perancangan pembangunan di Indonesia termasuk peringkat nasional, wilayah,

daerah dan perbandaran. Polisi dan peranan perkhidmatan IMB secara umum turut

dibincangkan.

Metodologi penyelidikan akan dimuatkan dengan lebih terperinci dalam Bab

empat yang meliputi cara pengumpulan data sekunder dan primer. Bab ini

menjelaskan asas pemilihan metodologi dan kaedah yang diguna pakai di dalam

penyelidikan. Ini adalah bertujuan untuk membuktikan kesahihan penyelidikan

tersebut.

Bab lima menghuraikan latar belakang kawasan kajian iaitu Kota Padang,

perancangan dan pengurusan susun atur dan bangunan. Penjelasan mengenai latar

belakang Kota Padang meliputi aspek pentadbiran, ciri fizikal, penduduk dan

ekonomi. Seterusnya huraian bagi perancangan Kota Padang meliputi sistem
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perancangan, susun atur, tujuan dan kandungan umum perancangan susun atur dan

sistem IMB yang dilaksanakan.

Bab enam membincangkan analisis dan penemuan kajian berasaskan soal-

selidik yang dilaksanakan bagi responden di kalangan kelompok masyarakat yang

melaksanakan pembangunan di Kota Padang. Perbincangan merangkumi

penganalisisan tahap pemilikan IMB dan kaitannya dengan ciri sosio-demografi

responden, fungsi dan lokasi bangunan, kefahaman dan persepsi responden bagi IMB

dan pengurusannya. Bab ini juga membincangkan keberkesanan IMB dalam kawalan

guna tanah dan bangunan dengan mengaitkan kesan pemilikan IMB bagi pematuhan

syarat guna tanah, ketinggian bangunan, anjakan bangunan dan kawasan plinth.

Manakala Bab tujuh, merupakan kesimpulan merangkumi ringkasan

penemuan, cadangan, implikasi kajian dan cadangan kajian lanjutan.
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