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Perancangan guna tanah secara holistik diperlukan bagi
memastikan penggunaan sumber yang cekap untuk
mengimbangi agihan aktiviti guna tanah dan tahap daya
tampung pembangunan yang dirancang. Kesediaan tanah
yang terhad mewujudkan keperluan untuk memastikan
penggunaan tanah secara mampan dan optimum.
Perancangan guna tanah juga perlu mengambil kira
keperluan terhadap perlindungan sumber tanpa
menjejaskan pembangunan fizikal sedia ada. Sehubungan
itu, pemeliharaan kawasan hutan dan pertanian adalah
penting dalam memastikan kedua-dua agenda ini dicapai.
Cadangan tindakan-tindakan yang digariskan adalah
penting dalam memastikan pembangunan tanah secara
optimum dapat dicapai tanpa menjejaskan keperluan
pengekalan dan pemeliharaan kawasan hutan dan
pertanian.
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Rajah 5-1: Sasaran guna tanah
Semenanjung Malaysia menjelang 2040
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Rajah 5-2: Sasaran guna tanah W.P.
Labuan menjelang 2040

RFN4 mengunjurkan peningkatan tepu bina
sehingga 11.4% di Semenanjung Malaysia dan
54.8% di W.P. Labuan. Bagi memastikan sasaran
ini dapat dicapai, strategi pembangunan tanah
yang berkesan perlu dirangka dalam menguruskan
pembangunan perbandaran. Hala tuju strategik ini
akan merangka strategi pembangunan guna tanah
secara holistik mengikut keperluan dan
kesesuaian kawasan setempat. Perancangan guna
tanah  perlu diseimbangkan untuk tujuan
perbandaran, sekuriti jaminan bekalan makanan
dan keseimbangan alam sekitar. Kawalan
pembangunan yang melibatkan zon persisiran
pantai juga akan diperhalusi dalam hala tuju
strategik ini.
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Merancang Penggunaan Tanah
Secara Optimum

Mengutamakan Pembaharuan
Semula Bandar di Kawasan Sedia
Ada

Memastikan Kawasan Tumpuan
Pembangunan Dibangunkan Secara
Mampan

Melaksanakan Pembangunan
Malaysia Urban Observatory (MUO)
Sebagai Pusat Data Raya
Perbandaran dan Platform Bandar
Pintar Negara

Melaksana Mitigasi untuk
Mengurangkan Risiko Bencana
Semula Jadi dan Perubahan lklim
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Pembangunan guna tanah secara optimum dan mampan memerlukan keseimbangan
agihan pelbagai aktiviti guna tanah berdasarkan keperluan pada sesuatu masa, di
samping mengekalkan keseimbangan ekosistem alam sekitar. Peningkatan jumlah
penduduk yang menetap di bandar setiap tahun merupakan salah satu faktor

keperluan untuk pembangunan perbandaran terus berkembang. Menjelang 2040, kadar
perbandaran Malaysia dijangka terus meningkat sehingga 85% (rujuk Rajah 5-3).
Pertumbuhan bandar yang pesat ini telah mewujudkan cabaran-cabaran baharu yang
memerlukan satu perancangan dan pengurusan bandar yang lebih sistematik,
terancang dan cekap bagi memastikan perkembangan dan persekitaran bandar yang
harmoni dan komuniti yang sejahtera.

100

<= 83 85
a3 7
c 80 &
o
S 60
c
3
T 40
a
& 20
©
N

0

2015 2020 2025 2040
Tahun

Rajah 5-3: Sasaran kadar perbandaran Malaysia (%)
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Sehubungan itu, perancangan guna tanah masa
hadapan perlu menggalakkan pembangunan
secara padat (compact development) di kawasan
tepu bina sedia ada bagi mengelakkan
pembukaan kawasan baharu secara tidak
terkawal sehingga menjejaskan tanah pertanian
dan hutan. Pengurusan pembangunan yang
cekap dan efisien diperlukan dalam memastikan
pertumbuhan pembangunan berlaku secara
strategik dan terkawal.
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Konsep pembangunan bercampur merupakan
salah satu elemen smart growth dalam
pengurusan pembangunan (rujuk Rajah 5-4).
Konsep ini dapat memastikan penggunaan tanah
secara optimum melalui penyediaan pelbagai
aktiviti guna tanah yang bersesuaian dalam
sesebuah bangunan atau sesuatu kawasan
kejiranan.

Peletakan pelbagai aktiviti guna tanah seperti
ruang kediaman, perniagaan dan kawasan rekreasi
dalam lingkungan jarak yang dekat dapat
mengurangkan kebergantungan penduduk sekitar
untuk bergerak menggunakan kenderaan sekali
gus menjadikan alternatif lain seperti berjalan kaki
dan berbasikal lebih sesuai. Kajian menunjukkan
kawasan kejiranan yang menerapkan elemen
pembangunan bercampur menjadikan persekitaran
pejalan kaki lebih selamat dan selesa.
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Rajah 5-4: Gambaran konsep pembangunan bercampur
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Rajah 5-5: Gambaran konsep pembangunan pelbagai
kegunaan



Pembangunan bercampur (mixed-used
development) juga dapat menyumbang kepada
pembangunan ekonomi. Misalnya, meletakkan
kawasan  perniagaan  berhampiran  ruang
kediaman. Ini dapat meningkatkan nilai dan cukai
tanah sekali gus meningkatkan hasil pendapatan
Pihak Berkuasa Tempatan (PBT) melalui kutipan
cukai. Aktiviti ekonomi juga dapat dirangsang
dengan adanya jumlah penduduk yang ramai di
sesuatu kawasan.

Pembangunan pelbagai kegunaan (multi-use
development) pula boleh diterjemahkan melalui
penggunaan bangunan atau reruang yang boleh
digunakan untuk aktiviti bersesuaian seperti
percampuran aktiviti perniagaan dan rekreasi
dalam satu ruang yang sama tanpa mengabaikan
kemudahan-kemudahan sedia ada (rujuk Rajah 5-
5). Penggunaan ruang bangunan atau kawasan
yang lebih fleksibel dapat menjimatkan keperluan

tanah untuk pembangunan, seterusnya
mengurangkan tekanan berlakunya rebakan
bandar.

Dalam konteks ini, bangunan atau reruang yang
pelbagai guna boleh dijadikan tempat untuk
kemudahan bagi menghadapi situasi kecemasan,
bencana alam atau pandemik. Dalam menghadapi
sebarang  kemungkinan  seperti  penyakit
berjangkit COVID-19 yang melanda dunia, ini
memberi gambaran terhadap kepentingan
mewujudkan ruang yang fleksibel dan pelbagai
guna dalam menentukan fungsi sesebuah
bangunan atau kawasan.

Di Malaysia, bangunan sedia ada seperti pusat
konvensyen telah digunakan sebagai ruang
hospital sementara bagi menampung jumlah
pesakit yang ramai. Inisiatif pembangunan yang
dilaksanakan di negara luar bagi mengekang
penularan pandemik COVID-19 adalah dengan
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menggunakan ruang awam seperti kawasan
lapang, taman awam, ruang pejalan kaki, ruang
tempat letak kereta dan jalan raya. Di samping
itu, kawasan-kawasan ini merupakan ruang
alternatif bagi menjalankan aktiviti perniagaan
dan sosial.

Konsep pembangunan bercampur dan pelbagai
kegunaan perlu diaplikasi pada pembangunan
baharu yang terletak di bandar-bandar utama
terutamanya dalam kawasan Konurbasi, ZPP dan

Pusat Katalis. Bagi menggalakkan aktiviti
pembangunan  bercampur dan  pelbagai
kegunaan, langkah-langkah ini perlu diberi

perhatian oleh pihak PBT iaitu:

1. Menyediakan pelan pengezonan guna tanah
bercampur dan diperincikan dengan kelas
kegunaan tanah yang membenarkan
pembangunan pelbagai kegunaan. Ini bagi
menggalakkan konsep pembangunan
bercampur dan penyediaannya juga perlu
diterapkan di dalam Rancangan Tempatan
(RT).

2. Membangunkan semula kawasan brownfield
sebagai pembangunan bercampur.

3. Menerapkan elemen pembangunan
bercampur dalam pelan perancangan
pembangunan di peringkat negeri dan
daerah.

4. Mengintegrasi ruang kemudahan

infrastruktur dengan aktiviti guna tanah yang
ekonomik seperti aktiviti pertanian.

5. Mengkaji mekanisme pelaksanaan
pembangunan pelbagai kegunaan yang
memerlukan pindaan kepada Akta dan garis
panduan perancangan sedia ada.

6. Inovasi reka bentuk bangunan dalam
menyediakan ruang yang fleksibel untuk
kegunaan lain terutamanya ketika waktu
kecemasan.

Agensi Sokongan

1 Kementerian Perumahan dan Kerajaan
Tempatan (KPKT)
t PLANMalaysia
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Pembangunan berorientasikan transit (TOD) merujuk kepada pembangunan yang berada dalam
lingkungan jarak berjalan kaki (anggaran 400m) dari stesen, terminal atau hab pengangkutan transit
(rujuk Rajah 5-6). Tindakan ini memerlukan integrasi antara perancangan guna tanah dan sistem

pengangkutan awam secara bersepadu.

Melalui tindakan ini, penduduk setempat
mempunyai pilihan mod pengangkutan yang
pelbagai untuk bergerak. Kebergantungan

terhadap penggunaan pengangkutan
persendirian dapat dikurangkan serta
menggalakkan pergerakan komuniti

menggunakan mod pengangkutan alternatif
seperti berbasikal dan berjalan kaki. Ini dapat
membantu mengurangkan kadar pelepasan
karbon di atmosfera.

Perancangan pembangunan masa hadapan perlu
menggalakkan orientasi transit, pejalan kaki dan
berbasikal terutamanya di kawasan
pembangunan berdensiti tinggi. la dapat
membantu menangani isu kesesakan lalu lintas
yang sering berlaku terutamanya di kawasan
bandar. Kos pembinaan infrastruktur jalan dapat
dikurangkan dan memberi keutamaan kepada
pembangunan dan penyediaan infrastruktur
pengangkutan awam, laluan pejalan kaki dan
basikal.

Persekitaran yang mesra pejalan kaki dan basikal
juga dapat membantu menjimatkan kos
pengangkutan terutamanya bagi golongan B40
dan M40. Kawasan kejiranan yang menggalakkan
komuniti berjalan dan berbasikal juga berupaya
mewujudkan suasana kejiranan yang vibran.
Selain itu, ia dapat menyokong aktiviti perniagaan
tempatan, menggalakkan interaksi antara
komuniti serta mewujudkan persekitaran bandar
yang selamat seperti dilakukan di Hopkins,
Minnesota (rujuk Kotak 5-1). Pembangunan
berorientasikan transit perlu disokong dengan
aktiviti pembangunan bercampur bagi
menggalakkan komuniti berjalan dan berbasikal
ke tempat kerja.
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Rajah 5-6: Konsep pembangunan berorientasikan
transit (TOD)

Bagi menggalakkan pembangunan
berorientasikan transit (TOD) di Kuala Lumpur,
Dewan Bandaraya Kuala Lumpur (DBKL)
memberikan  insentif nisbah  plot bagi
pembangunan dalam radius 400m dari stesen
transit terpilih. DBKL meletakkan sasaran nisbah
perkongsian mod pengangkutan awam dan
kenderaan  persendirian  sebanyak  60:40
menjelang 2040.

Sumber: Pelan Struktur Kuala Lumpur 2040
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