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ABSTRAK

Mekanisme kawalan guna tanah merupakan suatu alat atau kaedah yang perlu
dilaksanakan dalam memandu arah serta mengawal aktiviti pembangunan guna tanah
khususnya dalam proses perancangan bandar. Di Malaysia, Akta Perancangan
Bandar dan Desa 1976 (Akta 172) telah memperuntukkan bahawa perlunya kepada
sistem pelan pembangunan sebagai suatu mekanisme kawalan guna tanah di negara
ini. Sistem pelan pembangunan ini merangkumi RTD yang berfungsi untuk
merancang, mengawal dan memandu arah pembangunan di peringkat daerah. Kajian-
kajian yang dijalankan di dalam RTD merangkumi kesemua sektor perancangan
termasuklah sektor perumahan. Oleh yang demikian, semua pihak yang ingin
menjalankan pembangunan perlulah merujuk kepada RTD. Ini bermakna, pihak
pemaju seharusnya boleh merujuk kepada RTD untuk mengetahui kadar kesediaan
tanah bagi pembangunan perumahan. Namun begitu, timbul persoalan sama ada
RTD dapat memberi maklumat yang secukupnya sekaligus membantu pemaju dalam
mengenalpasti kadar kesediaan tanah untuk pembangunan perumahan. Justeru,
matlamat utama kajian ini adalah untuk mengkaji dan meningkatkan tahap
keberkesanan RTD dalam menyatakan kadar kesediaan tanah untuk pembangunan
perumahan di kawasan bandar. Kajian untuk menentukan tahap keberkesanan dibuat
berdasarkan kajian literatur tentang kepentingan perumahan di dalam sistem
sesebuah bandar serta penelitian ke atas faktor-faktor yang mempengaruhi
pembangunan dan perletakan perumahan yang telah dan tidak diambil kira di dalam
RTD. Faktor-faktor ini diulas bagi menjelaskan pengaruhnya dalam mengkaji tahap
keberkesanan RTD. Selain itu, hasil analisis frekuensi, korelasi dan jadual silang
menggunakan perisian SPSS ke atas soal selidik bersama beberapa pemaju
perumahan di Daerah Johor Bahru mendapati maklumat berkenaan kadar kesediaan
tanah untuk pembangunan yang dinyatakan di dalam RTD khususnya dalam
mengawal dan memandu arah pembangunan perumahan adalah terlalu umum dan
tidak dihasilkan berdasarkan analisis yang terperinci. Ini menyebabkan pemaju
menganggap kesemua tanah pertanian dan tanah kosong adalah tersedia untuk
dibangunkan sebagai kawasan perumahan. Hakikatnya, masih terdapat halangan-
halangan lain dari aspek perundangan, ekonomi dan individu-individu tertentu
seperti tuan tanah. Pemaju juga berpendapat masih terdapat kawasan-kawasan lain
yang dizonkan sebagai guna tanah lain yang turut berpotensi untuk dibangunkan
sebagai akwasan perumahan. Sebagai penyelesaiannya, kajian ini mencadangkan
agar kajian berkaitan perumahan RTD perlu merangkumi terutamanya analisis secara
kualitatif dengan mengambil kira aspek kehendak pemaju dan penduduk serta
menyediakan maklumat tentang kadar kesediaan tanah untuk pembangunan dengan
lebih terperinci lagi. Selain itu, proses penyediaan sesebuah RTD juga perlu
melibatkan pihak swasta seperti pemaju untuk memberikan input yang lebih realistik
dan komprehensif.
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ABSTRACT

Land use control mechanism is a tool to guide and control land use development
activities mainly in town planning process. In Malaysia, The Town and Country
Planning Act 1976 (Act 172) states that there must be a development plan system to
act as a mechanism to control land use. The development plan system consists of a
District Local Plan (DLP) which has the functions of planning, controling and
guiding land development at the district level. Studies done in DLP consists all the
sectors in land development including housing. Thus, all parties in land development
process, especially the developers must refer to DLP as to refer on land availability
for future housing development. However, the effectiveness of the information on
land availibility stated in the DLP has always being questioned. Thus, the aim of this
thesis is to study and improve the effectiveness of DLP in stating the level of land
availability for housing development in urban area. A study is done based on
literature study on the importance of housing in an urban system and reviews on the
factors relating to housing in DLP. These factors are further elaborated to explain its
influence to the effectiveness of DLP. An interview with some developers ini Johor
Bahru Distrist has been done to get their perspective on DLP regarding land
availibity for housing development. From the frequency, correlation and crosstab
analysis done, it is found that information relating to land availability for housing
development in DLP is too general and insufficient. Thus makes developers believe
that all agriculture an undeveloped land is available for housing development; which
this is not true. There are other factors which need to be considered in developing a
housing area such as land matters, restrictions and landowners’ interest. This study
proposed that the study relating housing development in DLP should consists of
qualitative analysis which includes the needs of the developers and residents as well
as information on the level of land availabity more accurately. Apart from that, the
process of preparing a DLP must include participation from the private sector for
more accurate inputs.
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KADAR KETERSEDIAAN TANAH UNTUK PEMBANGUN.
PERUMAHAN DI KAWASAN BANDAR MENURUT RANCANGAN TEMPAT
DAERAH : KEBERKESANANNYA DARI PERSPEKTIF PEMA



BAB 1

PENGENALAN

1.1 Pendahuluan

Bahagian III Akta Perancangan Bandar dan Desa 1976 (Akta 172), Pindaan
2001 (Akta A1129) telah memperuntukkan keperluan kepada penyediaan sistem
rancangan pemajuan sebagai pelan pembangunan bagi sesebuah kawasan pemajuan,
sama ada di peringkat negeri, daerah mahupun kawasan-kawasan khas. Rancangan
pemajuan ini terdiri daripada Rancangan Struktur Negeri (RSN) meliputi
perancangan strategik bagi sesebuah negeri, Rancangan Tempatan Daerah (RTD)
sebagai rancangan pembangunan sesebuah daerah dan Rancangan Kawasan Khas
(RKK). Pelan-pelan inilah yang berfungsi untuk merancang, mengawal serta
memandu arah pembangunan di dalam kawasan pemajuannya. Setiap sektor
perancangan; termasuklah sektor perumahan dihurai dan diperincikan berkaitan
dengan keadaan semasa, unjuran serta cadangan untuk membangunkan sektor

berkenaan pada masa hadapan.

RTD disediakan oleh Jabatan Perancangan Bandar dan Desa (JPBD)
Semenanjung Malaysia untuk Pihak Berkuasa Perancangan Tempatan (PBPT) daerah
terlibat dengan kerjasama beberapa pakarunding professional dari bidang-bidang
tertentu. Asas penyediaan RTD adalah berdasarkan kepada Manual Penyediaan
Rancangan Tempatan yang disediakan oleh JPBD Semenanjung Malaysia di bawah

Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT).



RTD bukan sahaja memaparkan keadaan semasa pembangunan perumahan di
daerah tersebut, bahkan membuat unjuran serta cadangan untuk arah tuju
pembangunan perumahan pada masa hadapan. Unjuran perumahan untuk masa
hadapan dibuat berdasarkan kepada kadar pertumbuhan dan pertambahan penduduk,
dengan mengambil kira kadar migrasi masuk dan keluar penduduk daerah tersebut.
Seterusnya, pelan keadaan semasa, pembangunan komited serta cadangan
pembangunan perumahan masa hadapan akan membentuk pelan zoning guna tanah

perumahan keseluruhan bagi daerah tersebut.

Walaupun secara kasarnya kadar ketersediaan tanah dapat dilihat dengan
merujuk kepada pelan-pelan pembangunan berkaitan bagi sesebuah bandar, seperti
RTD bagi daerah di mana bandar itu terletak, namun masih terdapat beberapa isu
yang timbul. [su-isu ini timbul di kalangan pihak-pihak yang mempersoalkan
kemampuan pelan pembangunan khususnya RTD dalam menentukan kadar
ketersediaan tanah untuk pembangunan perumahan dalam satu-satu kawasan bandar.
Sesetengah pihak seperti jururancang bandar di sektor awam mahupun swasta serta
pemaju, mempersoalkan setakat manakah keberkesanan dan keterperincian kajian
yang dibuat di dalam sektor perumahan sesebuah RTD itu sehinggakan ia dikatakan
tidak mampu serta tidak releven lagi akhirnya dalam menyatakan kadar ketersediaan

tanah yang boleh dibangunkan sebagai kawasan perumahan.

1.2 Pernyataan Masalah

Penentuan lokasi untuk guna tanah perumahan di dalam sektor perumahan
sesebuah RTD dibuat berdasarkan taburan pembangunan perumahan sedia ada serta
kesesuaian pewujudannya bagi menampung keperluan kediaman penduduk yang
bekerja di pusat bandar terdekat. Keluasan sesebuah zoning pula bergantung kepada
pengiraan keluasan tanah yang diperlukan berdasarkan pengiraan luas ruang lantai

kasar jumlah unit rumah yang perlu dibangunkan.

Walaupun pada dasarnya jururancang yang menyediakan RTD pada awalnya

mampu menentukan mana-mana lokasi berserta keluasan yang diperuntukkan untuk



pembangunan kawasan perumahan pada masa hadapan melalui sistem rancangan
pemajuan seperti RTD, namun faktor yang lebih utama perlu diambil kira sebenarnya
adalah setakat manakah kawasan yang diperuntukkan itu memenuhi keperluan dan
kehendak penduduk. Jururancang khasnya perlu membuat kajian mendalam
berkaitan dengan faktor-faktor yang diambilkira oleh penduduk untuk sanggup
menyewa ataupun membeli rumah di bandar. Dengan lain perkataan, adakah lokasi
pembangunan perumahan yang diperuntukan di dalam RTD sesuai dari aspek
pandangan orang ramai, terutamanya dari aspek pemaju selaku pihak yang paling

aktif dalam menjalankan pembangunan perumahan.

Justeru, apa yang menjadi persoalan perbincangan di dalam kajian ini adalah
setakat manakah RTD itu mampu berfungsi dalam mengenalpasti serta menyatakan
kadar ketersediaan tanah di kawasan bandar untuk pembangunan kawasan
perumahan? Adakah analisis dalam sektor perumahan di dalam sesebuah RTD
mengambil kira setiap faktor yang mempengaruhi permintaan terhadap keperluan
tanah untuk pembangunan kawasan perumahan? Adakah kaedah yang digunakan di
dalam sektor perumahan RTD untuk mengenalpasti lokasi tanah yang boleh

dibangunkan untuk kawasan kediaman berkesan?

1.3  Matlamat Kajian

Kajian ini dijalankan bertujuan untuk mengenalpasti dan meningkatkan
keberkesanan RTD dalam menyatakan kadar ketersediaan tanah untuk pembangunan

perumahan di kawasan bandar.

1.4 Objektif Kajian

Berdasarkan matlamat kajian di atas, beberapa objektif dibentuk bagi

mencapai matlamat tersebut. Objektif kajian ini adalah :



I. Mengkaji dan mengenalpasti kaedah yang digunakan di dalam sesebuah RTD
dalam menentukan lokasi untuk pembangunan perumahan di kawasan bandar
khususnya.

2. Mengkaji dan mengenalpasti faktor-faktor yang mempengaruhi penyediaan
dan perletakan kawasan perumahan yang telah diambil kira dan tidak diambil
kira dalam kajian sektor perumahan RTD serta pengaruhnya terhadap tahap
keberkesanan RTD.

3. Membuat cadangan pembaikan untuk meningkatkan keberkesanan fungsi
RTD dalam menyatakan kadar ketersediaan tanah untuk pembangunan

perumahan di kawasan bandar khususnya untuk rujukan pemaju perumahan.

1.5 Skop Kajian

Beberapa kajian berkaitan yang telah dijalankan sebelum ini dirujuk bagi
mengenalpasti bidang-bidang kajian berkaitan yang telah dijalankan sebelum ini.
Rujukan ke atas kajian-kajian terdahulu dibuat bagi menunjukkan perbezaan kajian
ini dengan kajian-kajian tersebut. Kajian ini meliputi beberapa skop dari aspek
bidang kajian serta kawasan kajian untuk membataskan dan memperincikan kajian
ini serta bagi mencapai matlamat dan objektif seperti yang telah dinyatakan. Skop ini
juga akan menjelaskan lagi tentang perkara-perkara ataupun elemen-elemen yang
akan difahami, dikaji, serta dinilai dalam proses membuat cadangan diakhirannya

kajian nanti.

1.5.1 Kajian-kajian Terdahulu

Beberapa kajian terdahulu yang berkaitan dengan bidang kajian ini turut
dirujuk oleh pengkaji untuk membentuk skop dan pengkhususan yang berbeza bagi
kajian ini. Jadual 1.1 menunjukkan kajian-kajian terdahulu yang mempunyai bidang

kajian berkaitan dengan bidang ini.
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Berdasarkan kajian-kajian terdahulu yang berkaitan dengan bidang kajian ini,
pengkaji membentuk skop kajian ini yang lebih menjurus kepada aspek ketersediaan
tanah untuk pembangunan perumahan sahaja. Pembangunan perumahan dipilih
kerana ia merupakan guna tanah yang perlu dirancang dengan teliti di kawasan
bandar. Ini memandangkan perumahan berfungsi sebagai kawasan kediaman
penduduk bandar yang tentunya mempunyai pelbagai cita rasa dan kehendak dalam
memilikinya. Oleh itu, RTD yang merupakan rancangan pemajuan bagi sesebuah
daerah seharusnya mempunyai maklumat mencukupi untuk dirujuk dalam
menyatakan kadar ketersediaan tanah untuk pembangunan perumahan di masa

hadapan.

1.5.2 Bidang Kajian

Kajian ini hanya akan melihat keberkesanan RTD dari aspek pemaju selaku
ejen pembangunan yang perlu merujuk RTD sebelum menjalankan apa jua bentuk
pembangunan guna tanah. Ini memandangkan pemaju adalah pihak yang biasanya
menjalankan pembangunan perumahan di bandar. Kajian ini tidak akan menyentuh
proses penyediaan RTD itu kerana ia merupakan suatu pendekatan lain yang
memerlukan kajian mendalam untuk mengenalpasti keberkesanan RTD dari aspek
penyediaannya. Kajian akan melihat keberkesanan penggunaan serta rujukan ke atas
RTD yang telah disediakan khususnya RTD bagi kajian kes 1aitu Rancangan
Tempatan Daerah Johor Bahru 2002 — 2020.

1.5.3 Kawasan Kajian

Kajian ini akan meliputi Daerah Johor Bahru, yang mana merupakan kawasan
perancangan bagi RTD Johor Bahru sebagai kawasan kajian. Daerah ini dipilih
memandangkan kepesatan pembangunan Bandaraya Johor Bahru sebagai kawasan

bandar yang menjana tarikan pembangunan perumahan di dalam daerah ini.



1.6  Rekabentuk Kajian

Kajian ini adalah kajian yang berbentuk aplikasi (applied) yang mana
pengkaji cuba untuk mendalami masalah yang timbul serta cuba untuk memberikan
beberapa cadangan untuk mempertingkatkan lagi fungsi sektor perumahan RTD
sedia ada. Ini khususnya untuk menyelesaikan permasalahan berkaitan kadar

ketersediaan tanah untuk pembangunan perumahan di bandar.

1.7 Metodologi Kajian

Kajian ini melibatkan kajian literatur pada awalnya bagi mendapatkan teori-
teori berkaitan untuk menyokong latar belakang isu dan masalah kajian ini. Bagi
mendapatkan data primer yang menunjukkan keadaan semasa serta tahap
penggunaan RTD oleh pemaju, kajian lapangan akan dilakukan ke atas beberapa
responden yang dipilih secara rawak dari kalangan pemaju perumahan yang berdaftar
dengan Persatuan Pemaju Perumahan dan Hartanah (REHDA) sahaja. Pemaju
perumahan dipilih sebagai responden memandangkan kajian ini bertujuan untuk
melihat sejauh manakah isi kandungan sesebuah RTD membantu pemaju
mengenalpasti kadar ketersediaan tanah untuk pembangunan perumahan dalam
kawasan bandar. Pengkaji akan menggunakan borang soal selidik dan membuat

temuramah dengan responden.

Data berkaitan asas pertimbangan pemaju dalam menjalankan pembangunan
perumahan serta pandangan pemaju berkenaan maklumat ketersediaan tanah untuk
pembangunan di dalam RTD yang diperolehi hasil temuramah dengan pemaju akan
dianalisis dengan menggunakan perisian SPSS. Jenis analisis yang akan dijalankan
adalah analisis frekuensi, jadual silang dan korelasi antara elemen soal selidik. Hasil
analisis data seterusnya disokong oleh penjelasan dan ulasan. Secara keseluruhannya,
kajian ini meliputi empat peringkat yang perlu dilalui iaitu bermula dari peringkat
kajian awalan dan literatur, pengumpulan maklumat, analisis data serta cadangan

pembaikan. Rajah 1.1 menunjukkan carta alir bagi rekabentuk kajian ini.



Rajah 1.1 : Carta Alir Rekabentuk Kaji

an

KAITTAN AWAT AN

PERINGKAT la I

Kajian Awalan

Pernyataan Masalah

Pembentukan Mat

lamat & Objektif

Penentuan Skop Kajian

PERINGKAT 1b

KAJIAN LITERATUR

Kajian Literatur |

Bandar, Tanah dan Perumahan
Definisi bandar
Guna tanah bandar
Tanah dan bandar
Pemilikan tanah bandar dan impak ke atas
pembangunan tanah bandar

Rancangan Tempatan Daerah
e Sistem rancangan pembangunan sebagai
mekanisme kawalan guna tanah
e Pengenalan kepada RTD
e Sektor perumahan di dalam RTD
e Kiritikan ke atas sistem perancangan sedia

e Teori pembangunan tanah : dari perspektif ada
penawaran dan kesediaan tanah
e Penawaran tanah (land supply) di bandar
e Rumah dan perumahan
e Indikator pembangunan perumahan di
bandar
e Faktor pemilihan perumahan oleh
penduduk
PERINGKAT 2 1
Pengumpulan PENGUMPULAN MAKLUMAT

Sumber Sekunder

e Buku-buku, majalah ataupun artikel-artikel

Sumber Primer

e Kajian soal selidik responden (beberapa

e Kajian literatur yang telah dijalankan pemaju perumahan)
PERINGKAT 3
Analisis Data ANALISIS DATA

Analisis frekuensi, jadual silang dan korelasi

Data soal selidik beberapa pemaju dianalisis menggunakan perisian SPSS

Analisis disokong dengan penjelasan dan ulasan terhadap hasil analisis
Gabungan kedua-dua jenis analisis akan menunjukkan sejauh mana tahap keberkesanan RTD

PERINGKAT 4

Cadangan Pembaikan CADANGAN PEMBAIKAN




Peringkat 1 : Kajian Awalan dan Literatur

Kajian awalan melibatkan penentuan kawasan kajian, menyatakan isu dan
masalah berkaitan dengan RTD serta keperluan perumahan di dalam sesebuah sistem
bandar. Masalah yang dinyatakan pada peringkat ini merupakan pengenalan masalah
awal berdasarkan pembacaan, pengalaman serta tinjauan umum ke atas kawasan
perumahan di kawasan bandar. Berdasarkan interpretasi isu dan masalah tersebut,
matlamat, objektif serta skop kajian dibentuk. Kajian literatur di peringkat ini dibuat
untuk memahami konsep asas tentang keperluan perumahan di bandar, pengetahuan
tentang kadar ketersediaan tanah untuk pembangunan perumahan, fungsi sebenar
RTD; khususnya kajian sektor perumahan. Kajian awalan serta literatur ini amat

penting bagi menyokong cadangan-cadangan yang akan dibuat pada akhir kajian ini.

Peringkat 2 : Pengumpulan Maklumat

Dua jenis sumber maklumat yang akan digunakan di peringkat ini bagi
mendapatkan maklumat iaitu sumber sekunder dan sumber primer. Maklumat dari
sumber sekunder diperolehi daripada hasil pembacaan buku-buku, majalah ataupun
artikel-artikel berkaitan serta sebahagiannya daripada kajian literatur yang telah
dijalankan dalam kajian-kajian berkaitan terdahulu. Maklumat dari sumber ini
digunakan sebagai asas serta sokongan dalam membuat cadangan akhir nanti.

Maklumat daripada sumber primer pula akan diperolehi daripada kajian lapangan.

Peringkat 3 : Analisis Data

Analisis data secara kualitatif akan dibuat berdasarkan data yang diperolehi
hasil daripada soal selidik ke atas responden yang telah dipilih. Kaedah pengumpulan
data, pemilihan perisian serta jenis analisis yang akan dijalankan adalah seperti yang

dijelaskan sebelum ini.

Peringkat 4 : Cadangan

Berdasarkan penemuan-penemuan serta maklumat yang telah diperolehi dari
kajian tapak dan kajian literatur, cadangan pembaikan akan dibuat di peringkat
paling akhir kajian ini. Cadangan pembaikan akan menjelaskan tentang cadangan-
cadangan berkaitan pembaikan yang perlu dilakukan ke atas isi kandungan RTD agar
ia lebih berfungsi dengan baik dalam mengenalpasti dan menyatakan kadar

ketersediaan tanah untuk pembangunan perumahan di kawasan bandar.
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1.8  Kepentingan Kajian

Kajian ini mempunyai dua kepentingan utama iaitu :

1. Untuk mengenalpasti dan menunjukkan bahawa sistem pelan pembangunan
sedia ada, RTD khususnya masih mempunyai beberapa kelemahan yang
boleh diperbaiki khususnya dari aspek untuk rujukan pemaju sebelum
menjalankan pembangunan guna tanah perumahan.

2. Diharapkan dapat memberi faedah kepada jururancang dan firma-firma
perunding; khususnya sebagai panduan untuk memperbaiki lagi isi
kandungan RTD; terutamanya bagi sektor perumahan agar maklumat yang

diberikan lebih bermakna serta berfungsi kepada pelbagai pihak.

1.9 Susunatur Bab

Kajian ini mengandungi enam bab keseluruhannya. Kajian bermula dengan
Bab Satu yang menjelaskan tentang latar belakang kajian. Ini termasuklah pernyataan
matlamat, objektif, masalah, skop, methodologi serta pendekatan kajian yang akan

digunakan dan ingin dicapai oleh kajian ini.

Seterusnya, Bab Dua merupakan kajian literatur berkenaan dengan Bandar,
Tanah dan Perumahan. Bab ini diharapkan dapat memberi panduan kepada pengkaji
untuk membuat perbandingan antara fakta secara literatur berbanding keadaan

sebenar serta untuk membentuk cadangan di akhir kajian ini.

Bab Tiga juga merupakan kajian literatur. Namun, bab ini lebih tertumpu
kepada Rancangan Tempatan Daerah (RTD). Latar belakang, fungsi serta penjelasan
lanjut mengenai RTD di dalam bab ini diharap akan dapat membantu pengkaji
memahami fungsi sebenar RTD khususnya dalam pembangunan perumahan di

sesebuah bandar.
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Penerangan tentang Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru (RTDJB)
yang dijadikan sebagai kajian kes dimuatkan di dalam Bab Empat. Kajian ke atas
RTDIJB meliputi penelitian tentang pernyataan kadar ketersediaan tanah untuk

pembangunan serta kajian yang berkaitan dengan sektor perumahan.

Bab Lima seterusnya tertumpu kepada analaisis kajian. Hasil data primer
yang diperolehi daripada temuramah dengan beberapa pemaju perumahan selaku
responden dianalisis secara kuantitatif dan kualitatif. Hasil analisis daripada data
yang diperolehi diharapkan dapat memberi gambaran kepada pengkaji tentang sejauh
manakah pemaju menggunakan dan merujuk RTD apabila sesebuah pembangunan

perumahan ingin dijalankan.

Akhir sekali, Bab Enam merumuskan hasil keseluruhan kajian ini. Beberapa
cadangan pembaikan juga dicadangkan bagi memperbaiki mana-mana kelemahan

RTD yang dikenalpasti daripada kajian ini.



Bab 2 : Bandar, Tanah dan Perumaha

KADAR KETERSEDIAAN TANAH UNTUK PEMBANGUN
PERUMAHAN DI KAWASAN BANDAR MENURUT RANCANGAN TEMPAT
DAERAH : KEBERKESANANNYA DARI PERSPEKTIF PEMA
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