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ABSTRAK 

 

 

 

 

Pembangunan lestari bertujuan memberikan keseimbangan antara 

pembangunan ekonomi dan sosial bagi menangani keperluan alam sekitar.  Pada 

dasarnya, pembangunan bandar lestari mesti mengambilkira keperluan utama dalam 

masyarakat terutamanya keadilan sosial, kesihatan awam dan isu-isu berkaitan alam 

sekitar.  Walau bagaimanapun, kewujudan Brownfield, iaitu kawasan-kawasan yang 

pernah dibangunkan tetapi ditinggalkan dan diabaikan telah menimbulkan ancaman 

yang serius terhadap pembangunan pada masa hadapan.  Menyentuh tentang isu-isu 

kekurangan tanah, permasalahan ini masih tidak didedahkan secara formal mengenai 

pembangunan semula Brownfield di kalangan pihak yang terlibat.  Konsep 

perancangan dan pengurusan tapak Brownfield secara inovatif adalah usaha yang 

besar untuk menggalakkan pembangunan lestari.  Bagi pencapaian objektif pertama 

kajian, pengenalan konsep Brownfield dan pembangunan semula tapak dibincangkan 

secara kritis sebagai kesinambungan untuk mencadangkan kaedah pembangunan 

yang sesuai lagi sistematik.  Pencapaian objektif kedua kajian pula menonjolkan 

elemen-elemen berpotensi untuk dijadikan sebagai garis panduan bagi membangun 

semula tapak Brownfield.  Kes kajian tertumpu kepada bangunan-bangunan 

perdagangan di pusat Bandaraya Johor Bahru, dengan rujukan khas terhadap 

Bangunan Kemayan City yang terletak di Jalan Skudai.  Kajian awal membuktikan 

Bangunan Kemayan City sememangnya dikategorikan sebagai tapak Brownfield.  

Metodologi kajian yang digunakan ialah kaedah kualitatif dengan pendekatan 

temubual secara berstruktur terhadap para responden terpilih berdasarkan 

penglibatan mereka dalam pembangunan semula tapak Brownfield dan dianalisis 

secara deskriptif.  Hasil akhir kajian menunjukkan bahawa undang-undang berkaitan 

Brownfield hendaklah ditekankan secara serius oleh pihak berkuasa negeri dan ini 

tertakluk kepada penglibatan masyarakat.  Semua usaha berkaitan hendaklah 

dimanifestasikan dengan mempraktikkan dasar “pengecualian” dan “pemeliharaan”.  

Dicadangkan supaya pembangunan semula Brownfield diiktirafkan sebagai satu 

usaha bersepadu oleh semua pihak untuk mewujudkan keseimbangan antara 

penggunaan tanah sedia ada di samping pemulihan tapak Brownfield yang 

mendatangkan faedah ekonomi dan sosial yang lebih besar.  Satu rangka proses kerja 

asas untuk pembangunan semula Brownfield telah dikemukakan dan sesuai dijadikan 

rujukan oleh pihak yang berkepentingan bagi melaksanakan konsep pembangunan 

semula masa depan untuk memenuhi prinsip pembangunan lestari.   
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ABSTRACT 
 

 

 

 

Sustainable development aims to provide balance between economic and 

social development while addressing environmental needs.  Basically, sustainable 

urban development must take into consideration the vital needs of society especially 

the social justice, public health and environmental issues.  However, the existence of 

Brownfield, which are the developed but abandoned and neglected had poses serious 

threat to future development.  Concerning the issues of scarcity of land, there is still 

lack of exposure for Brownfield redevelopment among affected parties.  The land 

redevelopment has been previously under-utilized, supports for a larger extension of 

sustainable development objectives.  The concept of Brownfield sites planning and 

management through innovative ways is a great endeavor to promote sustainable 

development.  Achieving the first objective, the identification of the concept of 

Brownfield and its redevelopment is discussed critically to suggest for appropriate 

and systematic development.  For second objective of this study, the elements for 

Brownfield redevelopment guidelines are formulated.  The study area is focused on 

the commercial buildings at Johor Bahru City, with special reference to Kemayan 

City Building located at Jalan Skudai.  Preliminary studies identified Kemayan City 

Building as a Brownfield site.  The research methodology have employed qualitative 

methods by using structured interviews into selected respondents who are involved 

with Brownfield redevelopment and analyzed using the descriptive method.  The 

research findings show that the state government has to made serious emphasis into 

Brownfield legislation and subject to community’s participation.  These efforts are 

manifested to adopt “clearance” and “preservation” policies.  It is suggested that the 

Brownfield redevelopment must viewed as a concerted effort between many parties 

to balance between the current land use and Brownfield sites for more benefits in 

economic and social.  In this research, a framework of work process for Brownfield 

redevelopment is briefly proposed and useful for reference by interested stakeholders 

to implement future redevelopment concept and to achieve a sustainable 

development.   
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PENDAHULUAN 

 

 

 

 

1.1 Pengenalan  

 

 

Pengembangan yang berterusan akibat proses perbandaran ke kawasan luar 

bandar seolah-olah untuk menangani masalah yang disebabkan oleh peningkatan 

penduduk dan keinginan untuk kehidupan yang lebih baik.  Ini menyebabkan 

matlamat pembangunan tersebut tersasar dari memenuhi konsep lestari.  Ia juga 

memberi kesan kepada bekalan tanah yang akan berkurangan satu masa nanti.  Ini 

akan menjurus kepada pencerobohan tanah yang berterusan dan kemusnahan habitat 

yang juga mengganggu keseimbangan alam semulajadi.  Sebahagiannya akan terus 

menyumbang kepada perubahan iklim yang dihadapi hari ini.  Ini adalah kesan jika 

pembangunan semula kawasan Brownfield tidak dipraktikkan.  Dengan 

perkembangan ekonomi yang pesat dan pertumbuhan bandar di negara-negara 

membangun, tanah terbiar dan projek terbengkalai yang merujuk kepada tapak 

Brownfield serta isu-isu limpahan perbandaran memerlukan perhatian segera.  

Kewujudan kawasan Brownfield ini seolah-olah menggambarkan kegagalan 

perancangan pembangunan yang tidak mencapai konsep lestari.   

 

 

Menurut Williams (2009), cabaran besar yang dihadapi di kawasan bandar 

ialah faktor perubahan iklim, krisis tenaga, masalah kemiskinan, kesihatan fizikal, 

perumahan dan pengangkutan yang kesemuanya memerlukan satu pendekatan dalam 

penyelesaian yang bersepadu.  Dalam ertikata lain, konsep lestari amat diperlukan.  

Pembangunan semula Brownfield juga memerlukan pendekatan yang sama kerana 
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konsep lestari amat diperlukan.  Ini adalah bagi mengelakkan pembangunan lestari 

yang terhalang disebabkan oleh Brownfield di samping menangani limpahan 

perbandaran.  

 

 

Bab ini membincangkan tentang isu tulen berkaitan dengan idea, kepentingan 

dan konsep Brownfield dan pembangunan semula Brownfield yang boleh 

dipraktikkan di Malaysia.  Ia mengetengahkan permasalahan yang timbul apabila 

konsep Brownfield masih kurang popular dan sukar difahami oleh orang ramai 

walaupun ia mulai diperkenalkan di Malaysia semenjak tahun 2009.  Bab ini juga 

memuatkan, objektif penyelidikan, skop penyelidikan, kepentingan penyelidikan, 

metodologi penyelidikan dan susunatur bab.  Bab ini penting bagi mengesyorkan 

langkah-langkah awal penambahbaikan kepada pengwujudan prosedur yang terbaik 

bagi pembangunan semula Brownfield.   

 

 

 

 

1.2 Penyataan Masalah 

 

 

Kelestarian adalah idea teras yang telah ditakrifkan oleh World Commision 

on Environment & Development (WCED) yang dikenali sebagai Laporan Brundtland 

(1987) telah menggambarkan satu pembangunan yang memenuhi keperluan sedia 

ada tanpa menjejaskan keupayaan generasi akan datang.  Laporan Brundtland ini 

diterbitkan pada tahun 1987 dengan meletakkan pembangunan lestari sebagai satu 

agenda politik.  Laporan ini diberikan perhatian dengan lebih khusus untuk 

kepentingan pihak berkuasa tempatan (PBT) dalam mencapai matlamat 

pembangunan lestari (Hoppe dan Coenen, 2011).  Kebanyakan negara menggunakan 

pendekatan ini sebagai teras pembangunan.  Namun begitu, akibat desakan ekonomi, 

pembangunan dilakukan secara pesat.  Pembangunan yang terlalu pesat telah 

menjadikan konsep lestari diabaikan.  Local Agenda 21 pula telah bertindak sebagai 

penyokong kepada pengurangan dan perubahan iklim dan dipraktikkan secara 

berleluasa di Eropah dan Amerika Syarikat.  Walau bagaimanapun, di timur Kanada 

masih mengalami kekurangan pembangunan hijau.   
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Walaupun terdapat minat yang semakin meningkat ditunjukkan oleh pelbagai 

pihak dalam perihal kelestarian terutamanya keupayaan yang ditunjukkan untuk 

penyelesaian aspek rekabentuk bandar, namun kesukaran untuk mendapatkan 

pelaburan dalam menjayakan sistem ekologi kelestarian bagi jangka masa panjang 

untuk berdaya saing maju tetap dihadapi oleh kebanyakan lokasi (Suzuki et al., 

2010).  Salah satu halangan utama untuk meningkatkan keberkesanan projek 

berkonsepkan hijau adalah kurangnya data saintifik untuk menilai kesesuaian sesuatu 

kawasan.  Selain itu, ketiadaan kos sebanding yang boleh dijadikan sebagai rujukan 

untuk membangunkan projek yang berdasarkan ‘pendekatan hijau’ juga menghalang 

pembangunan hijau ini.  Infrastruktur hijau ini boleh mencapai banyak matlamat 

yang setara seperti infrastruktur kejuruteraan berteknologi tinggi boleh dilaksanakan 

pada kos yang rendah (Hansen, 2010).  Dalam pendekatan infrastruktur hijau yang 

bersepadu di sesebuah kawasan kejiranan perumahan ia boleh memberikan manfaat 

ekonomi dan alam sekitar, dan penjimatan kos yang ketara dari segi infrastruktur 

perbandaran (Beauchamp dan Adamowski, 2012).   

 

 

Tambahan pula, pembangunan lestari menjadi sandaran oleh kebanyakan 

negara maju untuk mengekalkan kestabilan dalam pelbagai aspek perbandaran.  

Strategi pembangunan tanah secara menyeluruh juga merupakan kunci kepada 

sesebuah masyarakat yang lestari.  Sejak zaman pemodenan, pembangunan bagi 

tanah di luar bandar dan di kawasan bandar telah banyak dibahaskan.  Ramai pihak 

menyokong untuk mengimbangkan di antara kedua-dua pembangunan.  Namun 

begitu, limpahan perbandaran dan pencerobohan perindustrian terjadi kepada tanah 

di luar bandar.  Ini bermaksud pembangunan yang lestari tidak dititikberatkan dan 

hanya menjadi aspirasi tetapi tidak melaksanakan strategi pembangunan yang 

sepatutnya.   

 

 

Penyelidikan ini adalah untuk mengetengahkan idea, kepentingan dan konsep 

pembangunan semula Brownfield supaya diperhalusi secara sistematik dan berhemah 

untuk mencapai konsep lestari pembangunan di Malaysia, terutamanya di kawasan 

bandar.  Istilah Brownfield telah diperkenalkan di Amerika Syarikat pada tahun 1996 

menerusi United State Enviroment Protect Agency (US EPA).  Ia membawa maksud 

tanah yang terbengkalai, terbiar, atau kemudahan perindustrian dan perdagangan 
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yang rumit untuk dibangunkan semula disebabkan oleh alam sekitar yang tercemar 

(US EPA, 1996).  Ia mengetengahkan permasalahan yang timbul apabila konsep 

Brownfield masih kurang popular dan sukar difahami walaupun ia telah 

diperkenalkan di Malaysia sejak tahun 2009.  Kewujudan tapak Brownfield 

digambarkan telah memberi implikasi negatif sama ada terhadap kesihatan alam 

sekitar, keselamatan awam mahupun kehidupan harian masyarakat.  Brownfield 

mendatangkan kesan terhadap alam sekitar iaitu penghakisan kualiti tanah, habitat, 

menyumbang kepada perubahan cuaca secara mikro dan selanjutnya mengugat 

ekosistem secara keseluruhan.  Manakala, kesan Brownfield dari sudut sosial 

penduduk setempat pula telah mewujudkan pengasingan masyarakat dan menjurus 

kepada ketidaksamaan sosial (EPA, 2012).  Oleh itu, pembangunan semula 

Brownfield pula diperkenalkan untuk menyelesaikan masalah kekurangan tanah 

khususnya di kawasan bandar. 

 

 

Dalam Local Agenda 21 yang menegaskan perkara yang perlu diselesaikan 

ialah meningkatkan kualiti ekonomi, sosial dan alam sekitar berkenaan penempatan 

manusia dan persekitaran kerja khususnya golongan miskin di kawasan bandar.  Ini 

bermakna konsep dan pendekatan pembangunan lestari telah menjadi teras dalam 

semua dialog di peringkat global mengenai masa depan manusia dalam setiap aspek 

kehidupan di muka bumi ini.  Walau bagaimanapun, pertikaian wujud di kalangan 

pihak berkepentingan dalam politik, sosial, ekonomi dan alam sekitar tentang 

wujudnya Brownfield.  Ia juga dikatakan boleh menghalang usaha pembangunan 

semula pada masa akan datang.   

 

 

Konsep berkaitan dengan pembangunan semula Brownfield di negara-negara 

luar telah dipraktikkan secara serius sejak dari tahun 1957 iaitu sebelum 

pembentukan Malaysia.  Aspek ini adalah sesuatu yang baru dan ia hendaklah 

dikupas secara lebih serius memandangkan ketiadaan garis panduan yang praktikal di 

negara ini.  Kajian oleh Simons (1998) dan Bausmith dan P.E (2008) contohnya telah 

membuktikan bahawa isu Brownfield dan pembangunan semula mendapat 

pengiktirafan meluas di negara maju dan dilaporkan serta dibincangkan secara telus 

dan adil.   
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Inisiatif pembangunan semula Brownfield sama ada oleh pihak kerajaan 

mahupun swasta mengalami masalah disebabkan oleh kekurangan data teknikal 

mengenai lokasi dan keadaan tapak Brownfield sebenar yang akan dibangunkan.  

Banyak perancangan bagi pembangunan semula Brownfield hanya berpandukan 

kepada prosedur biasa bagi pembangunan semula tanah, iaitu memberi tumpuan 

kepada aspek fizikal dan ekonomi, manakala mengabaikan aspek alam sekitar dan 

sosial.  Masalah yang dihadapi oleh kebanyakan tapak Brownfield adalah kerana 

tidak mempunyai ruang hijau (Sousa, 2006).  Di Amerika Utara dan Eropah, banyak 

bandar membangunkan inventori Brownfield di bawah garis panduan yang 

disediakan oleh agensi perlindungan alam sekitar  negara, diikuti dengan penilaian 

tapak berasaskan risiko (Ganser dan Williams, 2007; Noonan dan Vidich, 1992; 

Vliet, 2003).  Walau bagaimanapun, inventori ini adalah kurang tepat disebabkan 

rintangan tinggi kepada potensi nilai harta tanah yang tidak pasti dan menyebabkan  

pemilik tidak berkeyakinan terhadap impak yang wujud terhadap harta tanah mereka 

(Coffin, 2003; Sousa, 2006).  Dalam kebanyakan kes, pencemaran tidak dapat 

dikesan sehingga pembelian harta tanah berlaku.  Dengan pertumbuhan ekonomi 

tahap pertama dalam tiga dekad yang lalu, kerajaan di semua peringkat hanya 

berminat dalam mengumpul dan mengekalkan rekod berkaitan ekonomi.  Akan 

tetapi, aspek alam sekitar, sosial dan lain-lain masih kurang diketengahkan atau 

langsung tidak diendahkan.   

 

 

Rentetan daripada itu, pemilihan tapak Brownfield untuk dibangunkan 

semula amnya hanya berpandukan kepada cadangan projek yang diserahkan oleh 

pemilik tanah dan pemaju, dan siasatan tapak pula hanya dilakukan terhadap projek-

projek pembangunan semula tertentu sahaja.  Prosedur yang sedia ada meletakkan 

penekanan kepada kesan alam sekitar pada masa depan, penyiasatan tapak tercemar 

yang tidak diutamakan oleh kebanyakan pemaju.  Contohnya, satu insiden 

pencemaran di Lot 001 Heshan Wuhan, China telah menyebabkan tiga terkorban 

dalam fasa penyediaan tapak untuk projek pembinaan perumahan (Fan, 2010).  Para 

perancang terpaksa memperakui tapak Brownfield yang dibangunkan semula itu 

telah dilakukan tanpa siasatan alam sekitar yang berisiko tinggi terhadap kesihatan 

manusia dan alam sekitar akibat pencemaran.   
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Di Malaysia, penyertaan dan minat di kalangan pemaju harta tanah untuk 

menerapkan konsep pembangunan semula Brownfield adalah kurang.  Manakala, 

pihak berkuasa pula tidak memandang serius terhadap bilangan Brownfield 

disebabkan kepelbagaian persepsi yang wujud berbanding dengan persoalan untuk 

memanfaatkan peluang pembangunan semula yang diperlukan bagi sesebuah tapak 

Brownfield (Bausmith dan P.E, 2008).  Menurut Yoon (2010) pula tiada peruntukan 

udang-undang yang khusus dalam menekankan pelaksanaan pembangunan semula 

Brownfield di Malaysia.  Kajian terawal juga mendapati bahawa konsep Brownfield 

masih kurang popular dan sukar difahami oleh sebilangan pihak walaupun ia telah 

diperkenalkan di negara ini seawal tahun 2009.   

 

 

Langkah mengklasifikasikan kawasan Brownfield yang dikeluarkan oleh 

Jabatan Perancangan Bandar & Desa (JPBD), Semenanjung Malaysia sebagai 

bangunan yang telah lama ditinggalkan sekurang-kurangnya 10 tahun atau lebih telah 

menimbulkan masalah kepada pemaju untuk menentukan justifikasi tapak 

Brownfield.  Ciri-ciri berkenaan tapak Brownfield dengan menetapkan jangkamasa 

yang lama telah mendatangkan kekeliruan kepada pelbagai pihak tanpa spesifikasi 

yang jelas.  Akibatnya, pihak pemaju yang ingin memajukan kawasan yang 

terbengkalai perlu berpandukan kepada jangkamasa yang telah ditetapkan walaupun 

kawasan tersebut telah tercemar sebelum ia mencecah usia 10 tahun.  Adakah 

jangkamasa tersebut releven bagi tujuan membangunkan semula tapak Brownfield?  

Adakah ia merupakan langkah yang munasabah untuk mencapai pembangunan 

bandar yang lestari?  

 

 

Selain itu, Brownfield telah ditakrifkan secara pelbagai dan ini telah 

menimbulkan kekeliruan pelbagai pihak terutamanya yang terlibat secara langsung 

dengan pembangunan di Malaysia.  Takrifan yang telah dikeluarkan setiap jabatan 

adalah mengikut kepakaran dan bidangkuasa masing-masing.  Justeru itu, 

penyelidikan ini adalah satu usaha untuk meningkatkan pelaksanaan pembangunan 

semula Brownfield di Malaysia berdasarkan kepada butiran yang diperolehi di 

kawasan kajian.  Persoalan lain yang timbul ialah apakah faktor-faktor yang 

menghalang pihak-pihak yang berkepentingan dalam merealisasikan konsep dan 

pemakaian pembangunan semula Brownfield?  
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1.3 Isu Penyelidikan 

 

 

Berpandukan kepada Laporan Brundtland (1987), pembangunan lestari ialah 

pembangunan yang memenuhi keperluan semasa dan masa hadapan dengan 

mewujudkan kesinambungan antara pembangunan ekonomi, sosial dan alam sekitar 

tanpa menjejaskan keperluan generasi seterusnya.  Konsep pembangunan secara 

lestari ini dapat mengimbangi pembangunan ekonomi dengan keperluan-keperluan 

lain dalam aspek sosial dan alam sekitar.  Kunci utama untuk memperkukuhkan 

pembangunan lestari adalah bentuk kehidupan dalam satu lingkungan bersertakan 

kepada ketetapan alam sekitar yang sedia wujud (Gillis dan Vincent, 2009).  

 

 

Pembangunan bandar yang lestari pula mengambilkira keupayaan memenuhi 

keperluan, mengoptimakan sumber, pengagihan bahan buangan secara terancang dan 

mengawal kadar pencemaran yang dicetuskan dalam bandar dan kawasan 

sekelilingnya (White dan Whitney, 1992).  Ia perlulah mengambilkira keadilan 

sosial, keperluan asas yang diperlukan oleh manusia, kesihatan awam dan kesedaran 

terhadap persekitaran yang merangkumi aspek ruang dan masa.  Selaras dengan 

pembangunan yang pesat, perancang bandar perlu bertindak aktif dan kreatif pada 

tahap perancangan penggunaan tanah yang lebih ekonomik.  Sebagai contoh, 

Laporan Dewan Undangan Negeri Selangor Ke-12 pada tahun 2008, membangkitkan 

dalam hal-ehwal perancangan pembangunan semula bandar, pihak perancang 

mengalami kesukaran dalam mengenalpasti beberapa kawasan Brownfield dalam 

melaksanakan transformasi tanah di dalam bandar yang sedang pesat membangun.   

 

 

Isu pembangunan semula Brownfield diketengahkan bersama komponen 

utama dalam Green Building Index (GBI) yang merupakan sistem penarafan (rating 

system) kelestarian.  Ia dibangunkan oleh Pertubuhan Arkitek Malaysia (PAM) dan 

Persatuan Jurutera Perunding Malaysia (ACEM) pada tahun 2009 yang bertujuan 

memberi akreditasi terhadap projek yang memerlukannya.  Idea pembangunan 

semula Brownfield adalah untuk menyokong perancangan tapak dan pengurusan 

secara lestari melalui inovasi kepada pendudukan semula sesebuah bangunan atau 

tanah yang sedia ada.   
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Tidak dinafikan pembangunan semula Brownfield mempunyai ciri-ciri 

kepada integrasi pertimbangan di antara sosial, ekonomi dan alam sekitar.  Ketiga-

tiga elemen ini hendaklah diteliti secara terperinci walaupun konsep kelestarian 

masih sukar difahami atas faktor-faktor yang rumit dalam pembangunan bandar di 

dunia (Moffat dan Hutchings, 2007).  Berpandukan kepada bilangan Brownfield di 

Amerika Syarikat, ia terbukti satu usaha yang amat mencabar (Sousa et al., 2009).  

Pada tahun 1995, sekurang-kurangnya setengah juta kawasan Brownfield telah 

wujud di sekitar Amerika Syarikat (Simons, 1998).  Manakala,  kajian oleh Bausmith 

(2008) pula menjelaskan ia meningkat kepada satu juta pada tahun 2008. 

 

 

Dalam Rancangan Malaysia Ke-10, Brownfield dikategorikan sebagai 

sesuatu kawasan tanah yang sebelum ini telah dibangunkan, tetapi ditinggalkan atau 

kurang dimanfaatkan akibat struktur atas tanah sedia ada yang telah merosot.  Ia juga 

meliputi kawasan pembangunan yang tidak lengkap dan terbengkalai.  Elemen 

pembangunan semula merupakan alternatif untuk mengatasi isu kekurangan tanah 

terutamanya di kawasan bandar.  Dengan mengambil contoh tindakan Dewan 

Bandaraya Kuala Lumpur, 2003 yang telah membangun semula Brownfield yang 

merangkumi usaha-usaha penambahbaikan terhadap bangunan usang atau 

pengubahsuaian terhadap projek-projek terbengkalai.  Namun begitu, permasalahan 

tetap wujud disebabkan kurangnya pendedahan terhadap pelaksanaan pembangunan 

semula Brownfield oleh pihak lain yang tidak mengambil berat terhadap isu 

kekurangan tanah.   

 

 

Dalam pada itu, JPBD telah mengeluarkan satu garis panduan bagi 

mengklasifikasikan pembangunan semula Brownfield.  Pihak JPBD juga telah 

mendefinisikan Brownfield sebagai bangunan yang telah lama terbengkalai atau 

bangunan yang telah disiapkan tetapi tidak terjual.  Projek terbengkalai itu 

dikategorikan sebagai projek yang telah ditinggalkan bagi jangkamasa sekurang-

kurangnya 10 tahun atau lebih (JPBD Semenanjung Malaysia, 2011).  Definisi yang 

dikeluarkan itu telah diperincikan untuk tujuan Garis Panduan Pengenalpastian bagi 

Pembangunan Semula Kawasan Brownfield.  Garis panduan ini disediakan sebagai 

rujukan untuk membantu kerajaan negeri, PBT, agensi pelaksana, pemaju-pemaju 

dan perunding-perunding perancangan dalam pengenalpastian dan memudahcara 
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pembangunan kawasan Brownfield selaras dengan amalan perancangan terbaik.  

Garis panduan ini digunapakai di peringkat penyediaan rancangan pemajuan untuk 

mengenalpasti kawasan Brownfield dan menetapkan syarat-syarat pemajuan dalam 

proses kawalan perancangan.  Selain itu, garis panduan ini juga termasuk keperluan 

untuk membentuk pangkalan data Geographical Information System (GIS) bagi 

inventori kawasan Brownfield di peringkat negeri dan PBT. 

 

 

Isu pembangunan semula Brownfield telah menimbulkan ideologi baru 

berkenaan dengan pembentukan pembangunan mengikut acuan kelestarian dan 

sekaligus kepada proses pemulihan bandar (urban revitalization).  Ia merupakan 

proses pembaharuan dan hasil urbanisasi yang semakin giat berlaku (Newman dan 

Bloustein, 2012).  Kebanyakan kawasan Brownfield pada masa sekarang sukar untuk 

dilabelkan sebagai ‘hijau’ (Sousa, 2006).  Pengwujudan konsep pembangunan 

semula Brownfield adalah penting untuk meningkatkan kualiti hidup dan nilai tanah 

di pasaran semasa secara seiring.   

 

 

Namun demikian, usaha-usaha pembangunan semula kawasan Brownfield ini  

memerlukan inisiatif masyarakat awam yang komited kerana perbandingan akan 

sentiasa wujud di antara perkembangan perindustrian atau perdagangan sedia ada 

dengan manfaat daripada pilihan untuk melestarikan sesebuah tapak yang 

dikategorikan sebagai Brownfield (Siikamäki dan Wernstedt, 2008).  Setakat ini, 

pilihan yang terbuka adalah terhad kerana kos membangunkan semula kawasan 

Brownfield adalah terlalu tinggi dan kebanyakan pihak tidak mampu untuk 

menanggung kos perbelanjaan tersebut.  Kesedaran terhadap pembangunan semula 

Brownfield ini walau bagaimanapun mula meningkat sejajar dengan inovasi dalam 

pengawalanselia pengurusan kewangan.  Ini ditambah lagi dengan kurangnya harta 

yang mampu dimiliki disebabkan perubahan sosio ekonomi akibat kemelesetan 

ekonomi (Bausmith dan P.E, 2008).  Semua itu telah menunjukan perubahan persepsi 

orang ramai kepada sesuatu yang lebih dinamik serta mula memikirkan penggunaan 

kawasan Brownfield ini. 
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Di Amerika Syarikat pula melalui Agensi Perlindungan Alam Sekitar (EPA), 

aspek perundangan telah diketengahkan untuk memberi kuasa kepada semua 

kerajaan negeri, masyarakat dan pihak berkepentingan untuk bekerjasama secara 

bersepadu sama ada untuk menghalang, menilai, membersih atau melestarikan 

pembangunan semula Brownfield (EPA, 2012).  Meninjau secara rawak di antara 

konsep Bangunan Hijau (Green Building) dan pembangunan semula Brownfield, 

kedua-duanya terhasil dengan matlamat untuk mengurangkan ketegangan psikologi 

di kalangan masyarakat dan sekaligus meningkatkan nilai harta tanah (EPA, 2012).  

Kekukuhan dua mekanisme ini perlu disokong oleh pihak kerajaan dengan 

sepenuhnya.  Merujuk kepada penyelidikan ini, ia bertujuan untuk memperluaskan 

konsep pembangunan semula Brownfield bagi memenuhi konsep lestari khususnya 

di kawasan bandar.  Persoalan utama yang perlu dihuraikan ialah seperti berikut: 

 

 

(a) Apakah ciri-ciri dan undang-undang berkaitan Brownfield yang 

digunakan di Malaysia dan juga negara-negara lain? 

(b) Apakah masalah-masalah yang dihadapi PBT bagi menguruskan 

permohonan pembangunan semula brownfield? 

 

 

 

 

1.4 Objektif Penyelidikan 

 

 

Penyelidikan ini bertujuan untuk menjadikan pembangunan semula 

Brownfield sebagai satu pembangunan yang boleh memenuhi konsep lestari yang 

berpaksikan kepada tiga (3) elemen iaitu ekonomi, sosial dan alam sekitar.  Bagi 

memenuhi keperluan dalam penyelidikan ini pula, terdapat dua objektif yang hendak 

dicapai, iaitu seperti berikut: 

 

 

(a) Mengenalpasti konsep Brownfield dan pembangunan semula 

Brownfield; dan 

(b) Mengkaji elemen-elemen utama yang boleh dijadikan sebagai 

panduan dalam pembangunan semula Brownfield.  
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1.5 Skop Penyelidikan 

 

 

Berdasarkan dua objektif yang digariskan di atas, penyelidikan ini 

memfokuskan kepada pembangunan semula kawasan Brownfield.  Penyelidikan 

dijalankan terhadap kawasan Brownfield yang terletak di sekitar Bandaraya Johor 

Bahru kerana didapati bahawa bandaraya ini memiliki banyak bangunan-bangunan 

yang terbengkalai sebagaimana yang disenaraikan dalam garis panduan yang 

dikeluarkan oleh JPBD Negeri.  Tambahan pula, Bandaraya Johor Bahru mempunyai 

pembangunan yang padat disebabkan oleh penerimaan limpahan kemajuan 

pembangunan yang terhasil dari negara jiran iaitu Singapura.   

 

 

 

 

1.6 Kepentingan Penyelidikan 

 

 

Penyelidikan ini memberi gambaran yang jelas terhadap peranan 

pembangunan semula Brownfield untuk mewujudkan kelestarian.  Hasil 

penyelidikan ini dapat digunakan untuk menyelesaikan permasalahan dalam 

pelaksanaan dan menggunapakai konsep Brownfield supaya pembangunan semula 

kawasan Brownfield ini dapat dilakukan dengan lebih berkesan.  Semua penemuan 

dari penyelidikan ini diharapkan akan memberi kesan dan kepentingan kepada pihak-

pihak seperti berikut: 

 

 

(a) Bidang Akademik dan Kesarjanaan 

 

 

Penyelidikan ini penting kerana ia dapat memperkukuhkan teori, 

prinsip sesuatu bidang ilmu seterusnya membawa kepada pelaksanaan secara 

praktis.  Gabungan kajian literatur, teori, pandangan, perbincangan, 

perdebatan, pemerhatian dan pendapat yang relevan diajar untuk penyelidikan 

akademik dan pengetahuan.  Ia adalah penting untuk digunakan oleh institusi-

institusi pengajian tinggi untuk membangunkan strategi baru untuk tujuan 

akademik.  Ia juga boleh berfungsi sebagai sumber rujukan akademik kepada 
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penyelidik lain melalui aplikasi di antara penemuan akademik dengan 

keperluan pasaran.   

 

 

Oleh itu, hasil penyelidikan ini adalah jalan terbaik untuk 

menghasilkan perbandingan antara teori, realiti dan adaptasi untuk mencipta 

bagi mencapai pembangunan lestari melalui pembangunan semula 

Brownfield.  Institusi yang lebih tinggi juga adalah sensitif kepada keperluan 

persekitaran pengajaran dan pembelajaran yang meliputi pelbagai bidang 

yang relevan kepada kuasa pasaran.  Selain itu, takrifan Brownfield akan 

dapat diperjelaskan supaya penyertaan kepada pembangunan semula ini akan 

lebih meluas di Malaysia.  Model rangka kerja baru boleh diwujudkan supaya 

disesuaikan dengan keperluan para penyelidik lain untuk memperluaskan 

skop bagi penyelidikan masa depan sekaligus membantu pihak yang 

berkepentingan untuk membangunkan kawasan yang dikategorikan sebagai 

Brownfield. 

 

 

(b) Pihak Awam/ Pemaju 

 

 

Penyelidikan ini penting untuk membantu menyalurkan maklumat 

kepada pihak awam mengenai idea dan pelaksanaan dasar pembangunan 

semula Brownfield ini.  Selain itu, penyertaan awam adalah satu bahagian 

penting dalam mengejar alternatif masa depan sebagai inisiatif kepada 

pemulihan (revitalization) ekologi dan juga tanah kosong yang tercemar.   

 

 

(c) Pihak Kerajaan 

 

 

Hasil penyelidikan ini akan memudahkan perancangan pihak kerajaan 

untuk melaksanakan dan menggubal dasar pembangunan melalui konsep 

pembangunan semula Brownfield khususnya kepada PBT, JPBD, Pejabat 

Tanah Daerah (PTD) dan Pejabat Tanah dan Galian (PTG).  Ini dapat 

dilaksanakan melalui satu proses yang lebih jitu dan tersusun bagi 
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membolehkan pembangunan semula  Brownfield dapat menyumbang kepada 

pembangunan bandar yang lestari. 

 

 

 

 

1.7 Kerangka Penyelidikan 

 

 

Metodologi penyelidikan merupakan bahagian yang menerangkan proses 

perlaksanaan penyelidikan sehingga mencapai penemuan yang dijangkakan.  

Penyelidikan ini akan menekankan kepada pembangunan semula Brownfield dan 

menitikberatkan pembangunan lestari iaitu dari segi tiga bentuk integrasi sosial, 

ekonomi dan alam sekitar.  Bahagian ini memberi tumpuan kepada strategi 

penyelidikan dan kaedah ke arah mencapai objektif yang ditetapkan.  Carta alir 

penyelidikan ditunjukkan dalam Rajah 1.1 yang mengandungi empat peringkat 

prosedur kerja. 

 

 

Ia adalah berdasarkan kepada empat peringkat utama; pertama berdasarkan 

peringkat teori iaitu penyelidik menggunakan pendekatan deduktif (top-down) iaitu 

daripada umum kepada yang lebih khusus, kedua di peringkat empirikal iaitu 

penyelidikan berbentuk deskriptif, ketiga pada peringkat penilaian iaitu 

menggunakan pendekatan secara deskriptif untuk mengkaji faktor-faktor secara lebih 

tepat dan keberkesanan langkah-langkah pembaikan berdasarkan mekanisma baru 

akan dicadangkan dan keempat merupakan peringkat untuk membentuk kesimpulan 

serta menghuraikan cadangan.   
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Rajah 1.1: Carta alir penyelidikan 

Sumber: Olahan penyelidik, 2013 

 

 

 

 

Peringkat 1 SKOP 

 

Peringkat 2 
KAJIAN LITERATUR 

 

PENGUMPULAN DATA 

Data Primer Data Sekunder 

 Buku, jurnal, tesis, kertas 

seminar kajian terdahulu. 

 Pemerhatian; 

 Perbincangan; 

 Temubual; dan 

 Pembentangan kertas kerja 

Peringkat 3 

ANALISIS 

PENYELIDIKAN 

 

Peringkat 4 

PENEMUAN PENYELIDIKAN, 

CADANGAN DAN KESIMPULAN 

ISU PENYELIDIKAN 

KAJIAN AWAL 

Kajian Rintis  

(Pilot study) 

(a) Mengenalpasti konsep Brownfield dan pembangunan semula 

Brownfield; dan 

(b) Mengkaji elemen-elemen utama yang boleh dijadikan sebagai 

panduan dalam pembangunan semula Brownfield. 
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1.8 Susunatur Bab 

 

 

Bagi menghasilkan penyelidikan supaya lebih sistematik dan tersusun, 

pembahagian bab-bab dilakukan mengikut tatacara seperti di bawah: 

 

 

Bab 1 - Pendahuluan 

 

 

Bab ini akan menerangkan isu dan proses kerja secara keseluruhan yang 

merangkumi pengenalan kepada konsep Brownfield dan pembangunan semula 

Brownfield, perbincangan mengenai isu dan penyataan masalah, di samping turut 

dinyatakan objektif, skop, kepentingan dan metodologi penyelidikan. 

 

 

Bab 2 - Kajian Literatur  

 

 

Bab ini memperkenalkan konsep Brownfield berdasarkan kepada pelbagai 

takrifan daripada pelbagai pendapat, kaedah pelaksanaan dan perkembangan 

berkaitan, khasnya di Malaysia dan juga di negara-negara lain.  Penerangan berkaitan 

dengan konsep Brownfield bab ini adalah untuk memudahkan penyelidik 

menghuraikan perihal latarbelakang dan permasalahan dalam ciri-ciri Brownfield.   

 

 

Bab 3 – Kajian Literatur  

 

 

Bab ini membincangkan secara khusus tentang pembangunan semula 

Brownfield.  Ini termasuklah tujuan, kepentingan, faedah dan alasan dalam 

pelaksanaan pembangunan semula Brownfield serta membabitkan langkah-langkah 

yang boleh diambil oleh pihak yang berkepentingan untuk merangka dasar yang 

berkaitan.  Perbincangan juga mengaitkan kaedah pembangunan semula Brownfield 

yang dijadikan amalan terbaik bagi memenuhi konsep pembangunan yang lestari.  
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Bab 4 - Metodologi Penyelidikan 

 

 

Bab 4 menerangkan berkenaan kaedah penyelidikan yang digunakan dengan 

melalui empat peringkat utama iaitu peringkat teori (pertama), peringkat empirikal 

(kedua), peringkat penilaian (ketiga) dan peringkat kesimpulan dan cadangan 

(keempat).  Kaedah kualitatif digunakan dalam penyelidikan ini bagi mengolah teori, 

konsep dan pendekatan yang berkaitan dengan Brownfield dan pembangunan semula 

tapak.  Malahan, huraian secara deskriptif juga digunakan untuk mengkhususkan 

topik perbincangan yang menjuruskan kepada pembangunan semula sahaja. 

 

 

Bab 5 - Kajian Kes 

 

 

Bab ini pula memuatkan huraian mengenai pembangunan secara makro yang 

wujud di Bandaraya Johor Bahru seterusnya memfokuskan terhadap projek atau 

bangunan terbengkalai serta terbiar.  Secara spesifik, huraian dalam Bab 5 ini 

menekankan tentang Kemayan City sebagai kawasan kajian yang merupakan satu 

projek pembangunan yang terbengkalai dan mempunyai ciri-ciri Brownfield seperti 

yang dibincangkan di Bab 2.   

 

 

Bab 6- Analisis dan Penemuan Penyelidikan 

 

 

Bab 6 menghuraikan mengenai analisis terhadap data dan maklumat yang 

telah diperolehi.  Data-data itu pula dianalisis secara deskriptif dan empirikal bagi 

memenuhi setiap objektif yang telah digariskan.  Segala bentuk analisis juga 

diringkaskan dalam bentuk jadual dan rajah supaya dapat mempamerkan corak 

penyelesaian dan penemuan yang dijangkakan. 

 

 

Bab 7 - Cadangan dan Kesimpulan 

 

 

Bab ini merupakan bahagian yang mengetengahkan kesimpulan terhadap 

penyelidikan yang telah dijalankan melalui analisis data-data yang dilakukan.  Dalam 
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bab ini juga menghuraikan kesimpulan berkenaan pembangunan semula Brownfield 

yang boleh dijadikan sebagai garis panduan dan memenuhi semua objektif 

penyelidikan ini. 

 

 

 

 

1.9 Rumusan  

 

 

Bab pendahuluan ini membincangkan tentang isu dan penyataan masalah 

yang menjadi asas kepada penyelidikan ini.  Dalam bab ini juga dihuraikan tentang 

skop dan objektif penyelidikan yang perlu dicapai.  Fungsi bab ini ialah sebagai 

pembukaan kepada penyelidikan yang akan dijalankan.  Ia juga adalah untuk 

mengetengahkan idea dan perancangan penyelidikan yang akan dilakukan bagi 

memenuhi dua objektif penyelidikan yang ditetapkan.  Kepentingan penyelidikan ini 

juga dibincangkan dalam bab ini untuk mengaitkan peranan pihak kerajaan dan pihak 

awam/ pemaju dalam pelaksanaan pembangunan semula Brownfield dan pendekatan 

yang digunakan untuk meminimumkan permasalahan yang mungkin dihadapi oleh 

pihak yang berkaitan dengan pelaksanaannya. 
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