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ABSTRAK 

 

 

 

 

Kejadian bencana di kawasan pembangunan tanah tinggi dan lereng-lereng bukit 

seringkali mendapat perhatian umum.  Ia disebabkan mutakhir ini, begitu banyak 

kejadian seperti tanah runtuh dan bangunan tumbang, sehingga menyebabkan 

berlakunya malapetaka yang mengorbankan ramai nyawa manusia dan kemusnahan 

harta benda.  Di Malaysia misalnya, terdapat begitu banyak garis panduan, prosedur-

prosedur, undang-undang dan akta-akta yang berkaitan dengan pembangunan tanah.  Ini 

termasuklah kawalan pembangunan tanah tinggi dan berbukit.  Sekiranya penelitian 

dilakukan, adalah tidak keterlaluan dikatakan peraturan yang sediada, sudah cukup 

lengkap bagi mengawal pembangunan tanah tinggi dan di lereng-lereng bukit.  Ini 

adalah berpunca dari sikap pihak berkuasa tempatan atau agensi-agensi lainnya yakni 

tidak peka serta bersungguh-sungguh bagi menangani sesuatu isu tersebut.  Diantaranya 

adalah kurangnya aktiviti penguatkuasaan, pemantauan dan kecuaian yang telah 

menyebabkan berlakunya malapetaka yang tidak diinginkan. 

 

Justeru itu, kajian ini dilakukan bagi mengenalpasti faktor-faktor serta isu-isu 

yang berkaitan dengan pembangunan tanah tinggi dan lereng bukit.  Ia termasuklah 

mengkaji garis panduan, prosedur, aspek pematuhan, pemantauan, penguatkuasaan dan 

penyelenggaraan yang menjurus kepada berlakunya kejadian tanah dan bangunan 

runtuh. Ketegasan serta penyelesaian secara komprehensif dan bersifat jangka panjang 

perlu difikirkan bagi meminimumkan kejadian bencana atau malapetaka. 
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ABSTRACT 

 

 

Disaster tragedies as well as other landslide disaster due to extensive 

development at highlands and hill slopes have given rise to the public concern in recent 

years.  Recently, development of highlands and hill slopes have increased risks of 

landslide which caused substantial loss of human life and damages to property and 

infrastructure. 

 

In Malaysia, there are various legal instruments to regulate the laws, acts and 

procedures related to land development which includes the guideline for highlands and 

hill slopes development.  In depth study shows that the sensitive highlands and hill 

slopes development.  However, the root of the problem is due to the attitude and 

decision makers who may be poorly advised by the respective authorities that may also 

lack of the skill and knowledge on the danger and consequences of approving such 

proposals.  Lack of enforcement, supervision and adequate knowledge by the respective 

officers have raised the risk environmental disaster. 

 

Hence, this research aims to determine all the vital factor such as guidelines, 

procedures, monitoring, enforcement and also maintenance aspects to prevent further 

landslide and environmental damages occur.  A comprehensive and effective long term 

solution is needed to assist the local authority to avert or minimize disaster. 
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BAB 1 

 

 

 

 

PENDAHULUAN 

 

 

 

 

1.1 Pengenalan 

 

 

 Senario desakan pembangunan, acapkali dihubungkaitkan dengan aktiviti-aktiviti 

pencerobohan di kawasan-kawasan tanah tinggi dan lereng-lereng bukit yang 

mempunyai kecerunan melebihi 25 darjah dan keatas.  Fenomena ini menjadi semakin 

kompleks, apabila terdapat dengan pihak-pihak yang rakus serta tidak bertanggungjawab 

menggondolkan kawasan berbukit, yang akhirnya mengundang kepada pelbagai 

malapetaka dan bencana seperti mengorbankan nyawa manusia dan kemusnahan harta 

benda.   

 

Manakala pihak kerajaan pula kerugian berjuta-juta ringgit akibat daripada 

malapetaka dan bencana tersebut, iaitu terpaksa mengeluarkan belanja yang besar bagi 

memberikan pampasan kepada mereka yang terbabit, membaiki infrastruktur dan utiliti 

yang musnah. 
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Aspek perancangan kawalan pembangunan yang lebih bersifat kawalan di atas 

kertas, telah dijadikan sebagai garis panduan dan peraturan yang perlu dipatuhi sebelum 

sesuatu pembangunan dimajukan.  Menurut Mohd Daud, (1996) ia bagaimanapun 

dianggap remeh-temeh oleh pihak-pihak yang memajukan tanah.   

 

Pada anggapan mereka, selepas sesuatu kelulusan pembangunan diperolehi maka 

mereka bebas untuk melakukan apa sahaja ke atas tanah yang menjadi hakmilik mereka. 

Ironinya, di negara Malaysia terdapat pelbagai akta serta garis panduan pembangunan 

yang berkaitan dengan perancangan dan kawalan pembangunan bagi mengawal setiap 

aktiviti pembangunan khususnya yang melibatkan pembangunan kawasan tanah tinggi 

dan lereng-lereng bukit.  

 

Diantaranya seperti Akta Pemuliharaan Tanah, 1960 (Akta 385), Akta Kualiti 

Alam Sekitar, 1974 (Akta 127), Laporan Penilaian Kesan Alam Sekitar (EIA), Doktrin 

Perancangan dan Pembangunan Sejagat (DPPS), Garis Panduan Pemeliharaan Topografi 

Semulajadi Dalam Perancangan dan Pembangunan Fizikal dan Garis Panduan 

Pembangunan di Kawasan Tanah Tinggi dan Lereng Bukit Bagi Negeri Selangor Darul 

Ehsan, yang kesemuanya menjurus kepada aspek kawalan pembangunan alam sekitar.  

 

Walaubagaimanapun, sekiranya terdapat seratus peraturan dan garis panduan 

sekiranya tiada rasa kesedaran dan perubahan sikap bagi menjaga kualiti hidup 

bermasyarakat serta alam sekitar sudah tentu ia tidak akan berjaya dilaksanakan dan 

dipatuhi Wan Azam, (1996).  Justeru itu, perlu ada satu formula penyelesaian serta 

anjakan pradigma di kalangan semua lapisan masyarakat dari peringkat golongan 

bawahan sehinggalah para pemimpin bagi merealisasikan “Bencana Sifar” The 

Malaysian Hills Network, (2000).   
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Mekanisme yang paling komprehensif dan berkesan perlulah difikirkan secara 

total, oleh semua pihak bagi mewujudkan perubahan secara kualitatif dan kuantitatif 

khususnya kearah merealisasikan pembangunan lestari. 

 

 

 

 

1.2 Pernyataan Masalah 

 

 

Masalah berhubung kawalan pembangunan di kawasan tanah tinggi dan lereng-

lereng berbukit, seringkali menjadi topik perdebatan di dada akhbar-akhbar dan 

rangkaian televisyen.  Lebih menarik lagi, apabila malapetaka dan bencana tersebut 

berlaku di kawasan atau di tempat-tempat yang mempunyai profail yang hampir sama 

sepertimana berlakunya malapetaka sebelumnya. 

 

Walaupun telah berulangkali berlakunya kejadian malapetaka dan bencana tetapi 

usaha secara berterusan, untuk menanganinya dari pihak-pihak yang telah diberikan 

tanggungjawab hanyalah bersifat sementara sahaja.  Ini jelas apabila berlakunya tanah 

runtuh baru-baru ini, yakni pada tarikh 31hb. Mei, 2006 yang telah mengorbankan 

seramai empat nyawa yang tidak berdosa di Kampung Pasir, Hulu Kelang (berhampiran 

kawasan Bukit Antarabangsa).   

 

Kawasan Bukit Antarabangsa adalah terlalu sinonim dengan kejadian-kejadian 

malapetaka seperti tanah runtuh dan bangunan tumbang yang telahpun mendapat 

perhatian menteri-menteri kabinet di Malaysia sehinggalah ke luar negara sewaktu 

berlakunya kejadian Highland Towers pada 11hb. Disember, 1993.   
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Terdapat spekulasi, yang mengatakan ia berlaku akibat daripada bencana alam 

dan aktiviti-aktiviti pembangunan di sekitarnya.  Ramai juga yang berpendapat, 

mengatakan ia disebabkan oleh pemajuan oleh pihak pemaju-pemaju perumahan di 

kawasan berhampiran dengan tapak bencana.  

 

Justeru itu, pernyataan masalah ini adalah bagi mengenalpasti serta menjalankan 

kaji selidik daripada aspek penggunaan akta-akta sediada, prosedur-prosedur dan garis 

panduan, kawalan perancangan dan pembangunan tanah tinggi, pematuhan, 

penguatkuasaan, pemantauan, penyelenggaran dan fizikal tapak serta keselamatan tapak 

yang boleh menyumbangkan kepada kejadian bencana dan malapetaka. 

 

 

 

 

1.3 Matlamat Kajian 

 

 

Matlamat yang paling utama kajian ini adalah bagi memahami secara jelas 

apakah isu dan permasalahan utama serta faktor-faktor penyebab (penyumbang), 

berlakunya kejadian malapetaka di kawasan tanah tinggi dan lereng-lereng bukit yang 

begitu banyak sekali dikaitkan dengan aktiviti-aktiviti pembangunan oleh pihak pemaju-

pemaju perumahan. 

 

Diharapkan dengan adanya kajian ini dapat dijadikan satu garis panduan yang 

komprehensif dan seragam yang boleh dipraktikkan diantara pihak-pihak berkuasa 

tempatan, peringkat kerajaan negeri sehinggalah peringkat kerajaan persekutuan.   
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1.4 Objektif Kajian 

 

 

Tujuan utama kajian ini dilakukan adalah bagi :- 

 

i) Mengkaji kaedah perlaksanaan sistem pemantauan bagi mengawasi 

pembangunan di kawasan tanah tinggi dan lereng-lereng bukit; 

 

ii) Mengkaji masalah penyelarasan diantara agensi-agensi teknikal yang terlibat; 

 

iii) Mencadangkan penambahbaikan terhadap garis panduan sediada, bagi 

pembangunan di tanah tinggi dan lereng-lereng bukit. 

 

 

 

 

1.5 Skop Kajian 

 

 

Kajian akan difokuskan kepada aktiviti-aktiviti pembangunan serta justifikasi 

kelulusan yang berkaitan tanah tinggi dan lereng-lereng bukit yang termasuk sebagai 

salah satu komponen penting Kawasan Sensitif Alam Sekitar (KSAS) yakni di kawasan 

Majlis Perbandaran Ampang Jaya.  Ini disebabkan kejadian tanah runtuh, banjir kilat dan 

bangunan tumbang sering terjadi di kawasan pembangunan yang dimajukan atau 

berhampiran dengannya.  Faktor masa serta kewangan menjadikan skop kajian ini perlu 

dibatasi mengikut had sempadan yang telah digariskan. 
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1.6 Kepentingan kajian 

 

 

Hasil daripada penemuan kajian ini, diharapkan ia dapat dijadikan sebagai satu 

garis panduan yang seragam dan sangat berguna serta prinsip koordinasi yang perlu 

digunapakai diantara jabatan-jabatan kerajaan yang terbabit khususnya bagi pihak-pihak 

berkuasa tempatan yang mempunyai profail kawasan tanah-tanah tinggi dan di lereng-

lereng bukit di seluruh Malaysia.   

 

Ia juga diharapkan agar menjadi kayu pengukur kepada pihak para pemaju yang 

ingin memajukan kawasan tanah tinggi dan di lereng-lereng bukit, samada ingin 

meneruskan pembangunan ataupun sebaliknya. 

 
 
 
 
1.7 Metodologi Kajian 

 

 

Kajian ini akan dijalankan serta dilaksanakan mengikut dua peringkat seperti 

berikut:- 

 

i) Peringkat Pertama 

 

Ia meliputi kesemua aspek yang terlibat bagi tujuan mengesani serta 

mengenalpasti secara terperinci permasalahan sebenar yang akan diperolehi dan 

akan dikhususkan.   
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Peringkat ini juga termasuklah bagi menjustifikasikan tajuk kajian penulisan, 

objektif-objektif yang hendak dicapai, kepentingan kajian, perincian skop dan 

limitasi kajian serta mengikut hieraki susunan bab-bab bagi keseluruhan kajian 

ini.  Ia juga termasuklah perbincangan dan komen-komen yang bernas dari masa 

ke semasa dengan pihak pensyarah yang dipertanggungjawabkan. 

 

ii) Peringkat Kedua 

 

Manakala bagi peringkat ini pula, ia akan melibatkan proses dan aktiviti yang 

akan dijalankan bagi mengumpulkan kesemua data-data yang diperolehi serta 

akan diproses menjadi maklumat yang tepat dan jitu sebagai bahan penulisan dan 

kajian.   

 

Pengumpulan setiap data dan maklumat yang dihasilkan adalah berteraskan 

kepada objektif-objektif yang hendak dicapai.  Peringkat ini pula boleh 

dipecahkan kepada dua kaedah yakni:- 

 

a) Sumber Primer 

 

Data dan maklumat yang akan dihasilkan melalui kaedah ini dikenali 

dengan nama data primer atau kadangkala disebut juga data mentah.  

Data-data primer akan diperolehi melalui hasil daripada temubual, soal 

selidik, tinjauan, “pilot survey”, pemerhatian dan pengamatan di tapak 

yang akan dikendalikan sendiri oleh pengkaji. 
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b) Sumber Sekunder 

 

Manakala maklumat sekunder pula boleh diperolehi melalui data-data 

yang boleh dikumpulkan daripada pihak berkuasa tempatan, jabatan-

jabatan kerajaan, pemaju-pemaju yang terpilih, buku-buku teks, majalah, 

doktrin, jurnal, statut, bahan-bahan tidak rasmi, internet, keratan akhbar, 

artikel, bahan-bahan perundangan dan surat-surat pekeliling.   

 

Data-data ini adalah amat diperlukan bagi menyokong serta 

memperkuatkan lagi setiap maklumat, hasil daripada kajian dan 

keputusan yang diperolehi berdasarkan daripada data primer. 

 

iii) Peringkat Ketiga 

 

Di peringkat ini setiap maklumat yang dihasilkan akan dianalisa serta diujikaji 

mengikut teknik yang paling sesuai mengikut kesesuaian setiap bentuk data yang 

diperolehi.   

 

Penapisan, penyemakan, perincian keatas keserasian serta kesesuaian data-data 

juga akan dilakukan pada peringkat ini bagi memastikan setiap data yang 

digunakan akan dapat menjanakan hasil keputusan kajian yang jitu dan tepat 

bersesuaian dengan objektif yang telah dirancang. 
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iv) Peringkat Keempat 

 

Apabila keseluruhan data-data yang telah dianalisis, diperincikan dan dikaji, 

maka penyelidik akan merangka satu rumusan dan kesimpulan terhadap 

permasalahan yang dikaji.   

 

Di akhir kajian, penyelidik akan mengesyorkan cadangan yang rasional dan 

praktikal serta akan membuat semakan semula secara terperinci dan terancang 

bagi memastikan hasil kajian yang diinginkan dapat mencapai objektif serta hasil 

keputusan yang paling memuaskan dan menepati kualiti serta piawaian yang 

telah ditetapkan. 

 

Bagi mendapatkan gambaran sepenuhnya berkaitan dengan prosedur kajian yang 

dilakukan, lihat Rajah 1.1  :  Carta Alir Metodologi Kajian di muka surat 10. 



 

 

10

 

 
Sumber :  Olahan Pengkaji, 2006 

 

Rajah 1.1 : Carta Alir Metodologi Kajian 

 
KAJIAN AWALAN 
1. Isu dan Masalah 
2. Matlamat Kajian 
3. Objektif Kajian 
4. Skop Kajian 
5. Kepentingan Kajian 

DATA PRIMER 

1. Pemerhatian 
2. Pengamatan 
3. Tinjauan 
4. Temubual 
5. Borang Soal Selidik 
6. “Pilot Survey” 

ANALISIS DATA DILAKUKAN BAGI 
MEMBENTUK MAKLUMAT 

PENEMUAN, RUMUSAN DAN CADANGAN 
BESERTA KAJIAN LANJUTAN DIHASILKAN 

DATA SEKUNDER 
1. Buku-buku teks 
2. PBT / Agensi-agensi 

Teknikal Luaran 
3. Doktrin 
4. Majalah / Artikel 
5. Surat Pekeliling 
6. Keratan Akhbar 
7. Internet 

  PENGUMPULAN DATA DILAKUKAN 
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1.8 Susun Atur Bab 

 

 

 Kajian ini disusun mengikut aturan serta turutan bab-bab bagi memudahkan lagi 

serta melancarkan kajian kes ini :- 

 

i). Bab 1: Pengenalan 

 

Bab ini menyentuh berkaitan dengan latar belakang kajian yang hendak 

dilakukan.  Ia membincangkan pernyataan masalah yang dihadapi, objektif 

kajian, kepentingan kajian, skop kajian beserta had limitasi kajian yang 

dimaksudkan, analisis data-data yang diperolehi dari sumber primer dan 

sekunder serta metodologi kajian.   

 

Kesemua komponen-komponen yang terdapat di dalam Bab 1, akan dijadikan 

sebagai satu garis panduan agar bidang kajian penulisan ini dapat menetapi skop 

serta kehendak Universiti Teknologi Malaysia. 

 

ii). Bab 2: Huraian berkaitan Konsep Perancangan dan Pembangunan Tanah, Aspek 

Pengurusan Alam Sekitar, Kawalan Pembangunan Tanah Tinggi dan Lereng-

Lereng Bukit di Malaysia 

 

Didalam bab ini, menghuraikan setiap aspek yang berkaitan dengan  definisi, 

akta-akta yang berkaitan, doktrin perancangan sejagat, garis panduan, prosedur 

dan peraturan yang berkaitan dengan kawalan pembangunan di kawasan tanah 

tinggi dan lereng-lereng bukit.   
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Faktor-faktor halangan yakni seperti kekurangan kepakaran, ketiadaan 

pengalaman serta kekurangan para pegawai pemantau menyukarkan lagi bagi 

mengawalselia aktiviti pembangunan tanah tinggi dan lereng-lereng bukit yang 

melibatkan skop yang diperbincangkan. 

 

iii). Bab 3 : Sistem Pentadbiran,  Prosedur, Polisi dan Garis Panduan Kelulusan 

Kawalan Pembangunan Tanah Tinggi dan Lereng-lereng Bukit serta Kawasan-

kawasan Sensitif Alam Sekitar Di Kawasan Pentadbiran Majlis Perbandaran 

Ampang Jaya (MPAJ) 

  

Secara khususnya, bab ini akan membentangkan secara lebih mendalam 

berkaitan dengan geografi dan topografi kawasan yang dikaji.  Ia akan 

melibatkan Majlis Perbandaran Ampang Jaya sebagai Pihak Berkuasa Tempatan 

daripada aspek permohonan sehinggalah kelulusan bagi sesuatu projek 

pembangunan bagi kawasan tanah tinggi dan lereng-lereng bukit. 

 

Setiap data-data ini akan diproses untuk dijadikan maklumat bagi menyokong 

objektif-objektif, kedalaman kajian nanti.  Data-data ini hanya akan 

mengambilkira data-data dari tahun 1994 sehinggalah tahun 2006 sahaja. 

 

iv). Bab 4 : Analisis Data 

 

 Bab ini akan melibatkan peringkat-peringkat untuk menganalisis data-data bagi 

diterjemahkan dalam bentuk maklumat yang berkaitan dengan tajuk kajian 

sepertimana yang dirancang pada peringkat objektif lagi.  Ia akan menggunakan 

kaedah-kaedah analisis yang paling sesuai.  Setiap data yang diperolehi akan 

dikumpulkan serta dianalisis mengikut keperluan dan kehendak piawaian kajian. 
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 Hasil keputusan yang telah siap dianalisis akan dijadikan sebagai rumusan 

kepada tajuk kajian sarjana bagi menterjemahkan setiap senario yang telah 

berlaku serta tindakan yang patut dilaksanakan bagi mencapai matlamat utama 

kajian dan objektif kajian. 

 

v). Bab 5 : Cadangan dan Kesimpulan 

 

 Di akhir penulisan kajian ini, akan dicadangkan beberapa cadangan yang rasional 

bagi menyelesaikan serta mengatasi setiap isu dan permasalahan yang timbul 

daripada hasil keputusan kajian atau penemuan yang telah berjaya diperolehi dan 

dihasilkan.   

 

 Sebagai mengakhiri kajian ini, satu kesimpulan secara komprehensif serta pro 

aktif akan dibentuk bagi menunjukkan bahawa analisis yang dilakukan adalah 

tepat dan jitu serta menepati piawaian dan kehendak objektif kajian ini.  

Cadangan kajian lanjutan juga akan disyorkan, berdasarkan kepada hasil 

penemuan kajian yang akan dijalankan. 
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