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PERANCANGAN PEMBANGUNAN GUNA TANAH BANDAR:
KAJIAN KES TANAH RIZAB KERETAPI TANAH MELAYU
BERHAD (KTMB)

ABSTRAK

Perancangan  pembangunan  guna tanah  bandar merupakan  satu
perencanaan yang proaktif bagi meningkatkan kualiti sumber tanah dengan
lebih efektif dan mewujudkan suatu persekitaran bandar yang baik bagi
keperluan masyarakat setempal. Senario pada hari ini menggambarkan
bahawa di kawasan bandar terdapat tekanan pembangunan guna tanah
yang semakin meningkat. Pembangunan gu;ra tanah bandar yang semakin
pesat telah membuka ruang agar tanah rizab K'TMB di kawasan bandar
boleh dijadikan  sebagai  alternatif  penawaran  bagi  perancangan
pembangunan guna tanah. Persoalannya. sejauh manakah pendekatan
pemajuan yang telah dibuat ke atas pemajuan tanah-tanah saku rizab
KTMB terdahulu (Projek Prai Perdana dan Projek Sentul Raya) boleh
dijadikan kes-kes untuk diselidiki dalam memenuhi  objektif  dan
mengoptimumkan manfaat yang dirancangkan oleh semua pihak? Apakah
bentuk dan konsep pembangunan yang bersesuaian dalam memenuhi
kehendak semua pihak, termasuk pihak pengurusan KTMB, pemaju,
penduduk sctempat serta keperluan perancangan masa kini? Sejauh
manakah kepentingan penduduk tempatan dilihat sebagai elemen penting
dalam merancang pendekatan terbaik dalam merancang pembangunan
guna tanah rizab ini pada masa akan datang? Penyelidikan ini adalah
berbentuk tinjauan  dengan  menggunakan  (eknik triangulasi  yang
menggabungkan kacdah kualitatif dan  kuantitatif bagi mendapatkan
Jawapan daripada persoalan-persoalan di atas dengan merujuk kepada
penelitian ke atas dua buah projek pemajuan KTMB sccara usaha sama
yang terdahulu (Projek Prai Perdana dan Projek Sentul Raya) serta tanah
saku (pocket land) rizab KTMB vang terletak di Kampung Pegawai.
Bandaraya Alor Setar sebagai kes kajian. Hasil penemuan kajian menerusi
kaedah usaha sama (Projek Prai Perdana dan Projek Sentul Raya) terdapat

percanggahan objektif/matlamal pemajuan antara konsep pemajuan yang

XV



disarankan dalam kertas cadangan dengan apa yang sebenamya
dilaksanakan di tapak projek. Kedua-dua projek ini juga tidak memberi
penekanan kepada pencapaian beberapa objektif lain yang dianggap
penting seperti kepentingan penyertaan penduduk, pembangunan mampan
serta implikasi  geo-politik. Manakala hasil penemuan di Kampung
Pegawai, menunjukkan persepsi scbahagian besar responden bersikap
terbuka dan proaktil’ terhadap sebarang cadangan kemajuan guna tanah
vang bakal dirancangkan oleh pihak KTMB. Walau bagaimanapun,
penemuan Kajian ini juga menunjukkan‘ perlunya ada suatu dasar
perancangan pembangunan guna tanah yuﬁﬁ komprehensif, rasional dan
praktikal bagi memandu KTMB memahami dan mengambil tindakan
sewajarnya dalam usaha menjadi sebuah organisasi yang proaktif dan
dinamik dalam industri hartanah di negara ini, di samping meneruskan
'core business' dalam sektor perkhidmatan penumpang dan kargo yang

terulung di wilayah ini.
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URBAN LAND USE DEVELOPMENT PLANNING: A CASE
STUDY OF KERETAPI TANAH MELAYU BERHAD (KTMB)'s
RESERVE LAND

ABSTRACT

Urban land use development planning is a proactive plan to improve the
quality of land resources more effectively, hence create a better urban
cnvironment for the needs of local communities. Today the urge for land
use development is steadily increasing. Rapid development of land use in
the urban arcas has made KTMB reserve land an altermative ingredient for
the needs of land use planning. The qlncsli:(vn is what have been initiated
for the development of reserve lands KTMB pocket earlier (Prai Perdana
Project and Sentul Raya Project) that can be studied in order that they can
contribute towards meeting the objective and in optimising the benefits 10
all partics? What are appropriate design and development concepts that
lead to addressing the needs of all parties, including the KTMB
management, developers. residents, and planning needs of today? To what
extent the interest of local people is seen as a key element in planning the
best approach to land use planning in the near future? This rescarch was
conducted using triangulation techniques which combined both qualitative
and quantitative methods to get response for the above issues with
reference to the review of two development projects in collaboration with
KTMB (Prai Perdana Project and Sentul Raya Project) as well as pockets
of land (pocket land) KTMB reserve in the Kampung Pegawai of Alor Star
City as a casc study. The findings through joint ventures between Prai
Perdana Project and Sentul Raya Project indicated that there is a conflict of
objectives/goals of development between the proposed development
coneept in the proposal with what 15 actually implemented at the project
site. Both projects did not put emphasis to the achievement of other
objectives that are important such as importance of the participation of the
population, sustainable development and geo-political implications. While
the findings in the Kampung Pegawai, the perception of most respondents

to be pleasant and proactive to any future proposed land use development

xvii



plan by the KTMB; these findings also indicated that there is a need for a
policy of land use planning and development which is comprehensive.
rational and practical that guide KTMB understanding and taking
appropriate action in order to become proactive and dynamic agent in the
property industry in this country, as well as to continue its core business

in both passenger and cargo services in the country and region.
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Pengenalan

Satu fenomena yang berlaku kKesan daripada pelbagai aktiviti ckonomi dan
sosial di kawasan bandar adalah peningkatan guna tanah atau ruang
bandar. Harvey, R.O dan Clark W.AV (1965) melibat bahawa kesan
daripada kepesatan pembangunan tanaf di dalam kawasan bandar ialah
berlakunya kekangan dalam bentuk  penyelerakan aktiviti guna tanah
bandar. Im sccara tdak langsung menyebabkan permintaan ke atas tanah
di kawasan bandar semakin meningkat  dan bernilai. Terdapat tiga scbhab
vang menvebabkan kenaikan harga tanah bandar iaitu pertama, pelaburan
yang dibuat semasa pertukaran Kegunaan tanah seperti kerja penyediaan
tanah, kos pemecahan tanah dan perkhidmatan lain vang diberikan. Kedua,
pertukaran penggunaan tanah. contohnya daripada tanah untuk pertanian
kepada tanah untuk perumahan. Ketiga, kedudukan tanah tersebut akibat

daripada perkembangan bandar (Durkerley. 1983).

Di negara-negara yang pesal membangun seperti Malaysia. pembangunan
guna tanah bandar diberi tumpuan melalui pembentukan dasar. strategi dan
pelan-pelan perancangan di peringkat makro dan mikro seperti dalam

Dasar Pembangunan Nasional, Dasar Perbandaran Negara, Rancangan



Fizikal Negara (RFN). Rancangan Struktur Negeri (RSN) dan Rancangan
Tempatan Daerah (RTD). Ini selaras denpan matlamat kegunaan tanah
untuk keperluan bandar itu sendiri seperti permintaan dari peningkatan
bilangan penduduk bandar dan penilaian Kesediaan tanah sesuai bagi
kegunaan bandar tanpa menjejaskan kepentingan guna tanah utama yang
bertujuan untuk pembekalan makanar, pengeluaran pertanian ataupun
vang tertakluk kepada halangan alam sekitar (Rancangan Fizikal Negara,

2005).

Pembangunan guna tanah bandar telah mula mendapat perhatian daripada
beberapa orang ahli ekonomi, sosiologi. politik dan geografi sejuk dari
zaman berzaman  lagi. Dalam tempoh masa tersebut, aktiviti ini pada
kebiasaannya membawa kemajuan kepada sescbuah kawasan. Scjarah
dalam negara ini telah membuktikan bahawa kawasan Lembah Kelang
pada suatu ketika masa dahulu merupakan scbuah kawasan perlombongan
bijih timah, Hasil daripada pembangunan guna tanah yang dirancang
secara berperingkat-peringkat, Lembah Kelang kini telah berubah wajah
menjadi scbuah bandaraya yang lebih dikenali sebagai Bandaraya Kuala

L.umpur (DBKL 1999).
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Senario pada hari ini menggambarkan bahawa di kawasan bandar terdapal
tekanan pembangunan guna tanah vang semakin meningkat, Keadaan ini
discbabkan pertambaban bilangan penduduk. sedangkan Kawasan tanah-
tanah yang sedia ada untuk dibangunkan semakin berkurangan. Oleh itu,
bagi mengatasi masalah ini, sumber tanah berpotensi vang lain seperti
tanah rizab, tanah wakaf, tanah pusaka adat dan tanah simpanan boleh
dijadikan sebagai sumber penawaran alternatif’ dalam pembangunan guna

tanah bandar.

Schubungan dengan itu. penyelidikan ini memberi fokus kepada tanah
saku (pocket land) rizab Kerctapi Tanah Melayu Berhad (K'TMB) di
kawasan bandar yang boleh dianggap sebagai alternatil” penawaran untuk
perancangan pembangunan guna tanah bandar pada masa  hadapan.
Persoalannya apakah bentuk dan konsep pembangunan yang bersesuaian
dalam memenuhi kehendak semua pihak. termasuk pihak pengurusan
KTMB. pemaju. penduduk sctempat, serta keperluan perancangan masa
kini? Sejauh manakah pendekatan pemajuan vang telah dibuat ke atas
pemajuan tanah-tanah saku rizab K'TMB terdahulu (misalnya projek Prai
Perdana dan projek Sentul Rava) boleh dijadikan kes-kes untuk diselidiki

dalam  memenuhi  objektil  dan mengoptimumkan  manfant  vang



dirancangkan oleh semua prhak?  Sejauh manakah kepentingan penduduk
tempatan dilihat sebagai elemen penting dalam merancang pendckatan
terbaik dalam merancang pembangunan guna tanah rizab ini pada masa

akan datang?

Penyelidikan ini akan memberikan jawapan kepada persoalan-persoalan di
atas dengan merujuk kepada tanah saku (pocket land) rizab KTMB yang
terletak di pusat Bandaraya Alor Setar serta penelitian ke atas dua projek
pemajuan KTMB vang terdahulu sebagai kes Kajian. Ini sclaras dengan
Dasar Perbandaran Negara yang menjadi teras utama dalam semua aktiviti
perancangan dan pembangunan bandar termasuk penyediaan rancangan
pemajuan di peringkat negeri dan tempatan (Dasar Perbandaran Negara,

2006).

1.2 Perancangan Pembangunan Guna Tanah Bandar: Satu
Pengenalan

Guna tunah merujuk kepada tujuan-tujuan eksploitasi yang dilakukan olch

manusia ke atas tanah (Mohd Faris Dziauddin & Ruslan Raimis. 2003).

Fungsinya ialah satu Keputusan dan rumusan manusia yang menggunakan



sumber yang terhad (tanah) secara optimum, di mana nilai satu fungsi guna
tanah adalah berteraskan nilai satu masyarakat (W.A. Kent & Bradlord

M.G. 1981).

Ini bererti guna wnah merupakan satu aktiviti peningkatan keseluruhan
kualiti tanah agar dapat memberi fhedah kepada manusia. Konsep
perancangan guna tanah pula penting di dalam menghubungkan antara
kehendak-kehendak manusia  dengan  berbagai-bagar  akuviti  yang
mencorakkan kehidupan manusia di atas sesuatu tempat atau Kawasan
(Kamarudin Ngah, 1993), Faktor perancangan menjadi elemen vang amat
penting Kepada pembangunan guna tanah (Ghani Salleh, 1998). Manakala
bagi Chapin dan Kaiser (1965) perancangan guna tanah sccara terperinci
dan tersusun amat perlu bagi menjamin sumber tanah yang berharga dapat
digunakan dengan lebih efektif, terkawal dan membawa keuntungan

maksimum.

Walau bagaimanapun. aspek pola guna tanah wujud dari Kesan tindak
balas manusia dengan alam sekitar yang dicetuskan dari keperluan untuk
menggunakan tanah atas tjuan aktiviti ckonomi dan sosial penduduk.

Perhubungan di antara manusia dan alam sekitar telah mendorong suatu



pembentukan pola guna tanah mengikut kehendak manusia itu sendiri

(Kamarudin Ngah, 1993),

Pembangunan guna tanah pada masa kini lebih bertumpu di kawasan
bandar berbanding kawasan desa atay luar bandar.  Hal ini adalah
disebabkan permintaan tanah yang tinggi di kawasan bandar akibat migrasi
penduduk dari kawasan luar ke dalam bandar. Tanah menjadi keperluan
utama kepada penduduk untuk kawasan perumahan, pekerjaan, sosial, dan

schagainva (Katiman Rostam. 1988).

Kenaikan nilai tanah berhampiran Kawasan bandar bermula beberapa tahun
sebelum penggunaan tanah yang scbenar. Harga tanah semakin naik
apabila terdapat kemudahan infrastruktur seperti pembinaan jalan raya dan

pembekalan kuasa clektrik (Durkerley, 1983).

Pembangunan bandar ialah satu proses kompleks vang melibatkan banyak
pihak. Penggeraknya ialah pemaju yang ingin mewujudkan suatu alam
bina vang digunakan oleh pihak lain sebagai keperluan masyarakat. Usaha

ini akhirnva akan meningkatkan taraf hidup penduduknya. Usaha Kerajaan
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melaksunakan Akta Perancang Bandar dan Desa 1976 pada dasamya
adalah untuk menghapuskan ketidaktentuan dalam pembangunan bandar
dan mewujudkan bandar vang berdaya maju dan selesa didiami (Ghani

Salleh. 1998).

Malaysia dan negara-negara membangun yang lain mengalami kepesatan
pertumbuhan bandar sejuk tahun 1970-an lagi, malah dikatakan terpesat di
Asia Tenggara pada tahun 1980-an (RMK-8. 2001-2005). Di Malaysia
Juga,  pembangunan  pembandaran  diberi tumpuan Khusus - dalam

pembangunan wilayah dan pembangunan negara (Anuar Amir. 2006).

Peraturan dan kawalan guna tanah merupakan satu kaedah bagi mengawal
dan merancang pembangunan sesebuah kawasan yang melibatkan guna
tanalh  supaya  rancangan  pembangunan  yang  dilaksanakan  tidak
meninggalkan kesan buruk kepada imej bandar, perkembangan bandar,

penempatan manusia serta persckitaran (Kamarudin Ngah, 1993),

Sclain itu, peraturan dan kawalan guna tanah merupakan  ketetapan
penzonan bersama dengan pelan yvang dirancang secara menyeluruh bagi

mengurangkan kesesakan di jalan raya, melindungi keselamatan penduduk



daripada kebakaran, kecemasan dan lain-lain bahaya, memperkenalkan
kesthatan dan kebajikan. menvediakan ruang udara vang mencukupi.
mencegah kesesakan petempatan, mengelak tumpuan populasi penduduk,
memudahkan untuk menyediakan pengangkutan, air minuman, kumbahan.
sckolah. taman dan lain-lain keperluan awam (Richard. 1972).

!
~

[aktor Perundangan juga terlibat dalam proses pembangunan guna lanah.
Akta-akta vang seclalu diguna pakai dalam pembangunan guna tanah
adalah seperti Kanun Tanah Negara 1960, Akta Perancangan Bandar dan
Desa 1976 (Akta 172), Akta Kerajaan Tempatan 1976 (Akta 171), Akta
Pemeliharaun Tanah 1960, Akta Jalan Parit dan Bangunan 1974, Undang-
Undang Kecil Bangunan Seragam 1984 dan Akta Kualiti Alam Sekeliling

1974.

1.3 Fokus Dalam Pembangunan Guna Tanah Bandar

Prinsip dan tujuan yang perlu ada dalam intipati pembangunan guna tanah
di kawasan bandar adalah  membangunkan bandar yang terancang.
berkualiti dan mampan. membangun dan memperkukuhkan ekonomi

bandar vang berdaya saing, mewujudkan persekitaran vang kondusif bagi



pembangunan sosial, membasmi Kemiskinan bandar, memperkukuhkan
sistem perancangan pelaksanaan dan pemantavan serta memantapkan

institusi pentadbiran bandar (JPBD, 2007).

Fokus dalam kajian pembangunan guna tanah bandar telah lama tertumpu
kepada keperluan lokasi pusat pengangRutan, kemudahan awam, sckolah.
hospital dan syarikat perdagangan (Halley, 1975). Tumpuan penyelidikan
Juga sering memberikan penekanan dengan melihat kajian pengaruh dan

kepentingan bandar sebagai satu pusat (Chen, 1993).

Tidak banyak fokus diberikan untuk melihat kawasan tanah rizab di
kawasan bandar yang boleh dijadikan sebagai sumber alternatif penawaran
dalam menghadapi tekanan pembangunan. Oleh itu. corak pola guna tanah
mempunyai pertalian yang rapat dengan kawasan tanah rizab terutama di
bandar-bandar. Pertalian ini juga memberi fungsi ciri-ciri pemusatan
terhadap  pembangunan  fizikal.  struktur  sosiockonomi.  keupayaan
pembahagian guna tanah secara lebih terperinei. memberi keupayaan
piawaian nilai=nilai persekitaran yang baik dan juga kesan jaringan jalan

yang mempunyai fungsi vang tepat (Ahmad Ismail. 2001 ).
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Scjak akhir-akhir ini telah timbul pelbagai isu dan masalah  yang
melibatkan Kualiti kehidupan sosial akibat daripada pembangunan bandar
vang pesat. Antaranya termasuk isu penyediaan kemudahan asas kepada
penghuni bandar. isu penghijrahan penduduk desa dan pendatang asing.
isu kemiskinan, isu penyediosan  peluang  pekerjaan, isu perumahan,
pencemaran persekitaran. kesesakan X lalu lintas. isu jenayah dan
keselamatan penghuni serta keruntuhan moral (Wan Razali Wan Hussin,

2007).

Pemerhatian umum di atas memberikan gambaran bahawa pembangunan
guna tanah bandar merupakan satu masalah kerana mendatangkan pelbagai
impak kepada petempatan penduduk, sama ada dalam aspek fizikal seperti
kualiti kediaman dan kemudahan, aspek bukan fizikal seperti ekonomi dan
pekenjaan, serta Kualiti hidup penduduk. Masalah ini bertambah serius
apabila tumpuan kepada pembangunan guna tanah bandar dalam pelan-
pelan pembangunan tidak scimbang daripada perancangan fizikal bandar.
Isu terpenting dalam mengkaji pembangunan guna tanah bandar ialah
masalah kemiskinan bandar vang berkait rapat dengan  petempatan
setinggan. Golongan ini bolch ditbaratkan schagai kelompok manusia yang

tidak mempunyai hak dan kelulusan pihak berkuasa atau tuan punya tanah

[0



tetapi menjalankan aktiviti (pendudukan, ckonomi dan lain-lain) di atas
tanah vang mereka tidak berhak (Abdul Aziz Hussin, Wan Hazimah Wan

Harirt & Nazn Zakaria, 2004),

Isu ini lebih serius kerana membabitkan kepelbagaian jenis setinggan,
seperti  yang dinyatakan olch Abramsi(1966). yang mengklasifikasinya
setinggan kepada lima kategori: setinggan penyewa, setingean pemilik,
setinggan berkeras. sctinggan tuan tanah. dan sctinggan spekulator.
Penyelesaian setiap satu memerlukan  pendekatan vang  berbeza, dan
seringkali tindakan ini akan disalah ertikan oleh mereka dengan
menganggap schagai usaha menindas, mengusir atau menafikan hak-hak

mereka.

Bagi_Rozali Mohamud (1987) setinggan merupakan pendudukan tanah
sama ada kepunyaan kerajaan atau kepunyaan pihak persendirian tanpa
izin pemunya. Tetapi Anzorena (1985) mendefinisikan setinggan secara
amnya merujuk kepada mereka vang menduduki tanah secara haram,
mendirikan penempatan vang padat dan terletak di tengah-tengah pusat

bandar.



LA1  Pengalaman Negara Maju dan Asia @ Satu Tinjauan

Bagi Negara Maju. konsep pembangunan guna tanah yang paling utama
ialah pembinaan pusat membeli belah baru dan institusi kewangan dan
insuran yang membawa kepada bertambahnya ruang pejabat (J.Glasson.
1978). Banvak kawasan di Amerika Syarikat vang dahulunyva adalah
kawasan luar bandar tclah bertukar fnenjadi bandar apabila semakin
banyok tanah dibersihkan untuk pembinaan jalan rava, rumah kediaman,
dan pusat membeli belah. Pada masa ini lebih daripada 4.000 ckar tanah
pertanian sedang ditukarkan setinp hari untuk Kegunaan lain, Proses
pembandaran telah memusnahkan tanah yang telah ditukarkan untuk

kegunaan pertanian pada masa hadapan (Kartiman Rostam, [988).

Perkembangan bandar sentiasa berubah-ubah  tanpa  henti dan  akan
menyesuatkan  dengan  peredaran masa. Pada 30 tahun yang lepas.
kebanvakan bandar di Lropah mengalami kepesatan yang drastik. Ini
disebabkan oleh faktor kecepatan evolusi secara semula jadi dan keadaan
bandar yang berfungsi di dua Kawasan utama. Pertama. penstrukturan
ckonomi bandar secara menyeluruh daripada sebagai pusat pengeluaran
pembuatan kepada lokasi pusat perkhidmatan dan penggunaan. Kedua.

sebagai proses pengagihan Kuasa di antara pusat bandar dan pinggir bandar



(Chris Couch. Charles Fraser and Susan Percy, 2003),

Manakala bandar-bandar perindustrian ini telah didominasi oleh sistem
transit vang akhirnya telah membawa impak besar kepada dacrah pusat
perniagaan (Baty dan Howes, 1996). Walau bagaimanapun. Charles
Fraser (2003) menjelaskan situasi yang berbeza iaitu keluasan ruang pusat
bandar Liverpool masih tidak berubah walaupun selepas beberapa tuhun

scjumlah besar aktiviti ekonomi semakin susul.

Bagi masyarakat bandar. kemiskinan lazimnya dialami oleh golongan
penduduk yang berpendapatan rendah seperti pekerja buruh kasar, peniaga
kecil-kecilan, penganggur dan scbagainya (Ted K.Bradshaw. 2005). Di
negara-negara maju. kemiskinan di bandar biasanya dikaitkan dengan
penduduk kulit hitam, kaum pendatang. dan golongan minoriti yang lain

(Katiman Rostam. 1988).

Di negara-negara maju. tempat kediaman melarat kebanyakannya terdapat
di kawasan-kawasan 'ghetto’.  Ahli-ahli sosiologi dan  psikologi  barat
seperti Oscar Lewis (1970) scring mengaitkan kawasan setinggan ini

sebagai kawasun petempatan orang-orang miskin yang mudah mengalami



perpecahan dan menghadapi masalah sosial yang serius seperti jenayah.
pelacuran, keganasan. kemiskinan, Ketagihan dadah dan arak serta

masyarakat yang kelam kabut.

Konsep 'Ghetto' mula wujud apabila pengkaji ckologi bandar di Universiti
Chicago mengemukakan teori tentang taburan perumahan di bandar. Salah
seorang daripadanyy inlah Wirth (1928) yang menulis buku berjudul *The
Ghetto”.  Ada beberapa  fakior  yang menyebabkan  wujud  dan
berkembangnya kawasan ‘ghetto' di bandar-bandar Amerika Syarikat,
FFaktor-faktor tersebut secara umumnya boleh dibahagikan kepada dua
iaitu faktor yang berkaitan dengan kaum atau penduduk minoriti dan faktor

yang bolch dikaitkan dengan ciri-ciri tempat kediaman,

Setipggan atau ‘ghetto' juga wujud di bandar-bandar Eropah terutamanya
di Itali. Sepanyol. Perancis, Denmark. Belanda, dan lain-lain terutama
sejuk beberapa dekad kebelakangan ini. Misalnya di London. (Kearns,
1979). melaporkan bahawa terdapat tidak kurang daripada 30,000
penduduk setinggan wujud dii bandaraya tersebut. Kelonggaran undang-
undang yang mencegah pencerobohan tanah, ditambah pula oleh masalah

perumahan  yang  meruncing  telah menjadi - sebab  utama proses



pertumbuhan  setinggan di Bandaraya London. Walau  bagaimanapun
melalui perancangan vang teratur, kira-kira 40 peratus sctinggan telah
diperakukan haknya, terutama melalu pelesenan sementara ke arah

mewujudkan perumahan secara koperatif.

Bagi negara membangun Sjoberg (196(). berpendapat bahawa di negara-
negary vang belum mempunyai kegiatan industri, bandar-bandar wujud
dalam pelbagai sifat dan rupa. berbeza di antara satu tempat dengan tempat
yang lain, juga berbeza daripada segi budaya dan masa. Kebanyakan
bandar di negara-negara yang belum ada kegiatan industri. masih berada
pada tahap pembangunan yang awal. Saiznya juga boleh dianggap kecil
iaitu kurang daripada sejuta penduduk. Hal ini disebabkan kebanyakan
asas ckonomi bandar terscbut yang masih bergantung kepada pertanian
dan perlombongan, Oleh sebab itu, bandar-bandar yang sedemikian tidak

mampu untuk menampung penduduk vang lebih ramai.

Sehahagian daripada perkembangan bandar di kota-kota Asia dijelaskan
oleh Ho Chin Siong (2003). Pada tahun 1990, lebih 60 peratus penduduk
Jepun tinggal di kawasan bandar. Dari jumlah tersebut. 44 peratus tinggal

di Bandaraya Tokyo, Osaka dan Nagoya. Kebanyakan penduduk ini telah



berhijrah daripada pelbagai wilayah ke Kota Metropolitan disebabkan

kota-kota ini menjadi tumpuan aktiviti perniagaan komersial.

Hal ini menyebabkan sukar untuk membuat suatu generalisasi (entang
bentuk guna tanah bandar vang boleh mewakili bandar-bandar di semua
negara membangun. Perbezaan yang jelas juga wujud akibat scjarah
penjajahan masa lampau. Oleh ity, banyak faktor yvang mempengaruhi
pandangan darat fizikal dan budayva bandar-bandar di negara membangun

(Katiman Rostam. 1988).

Daripada segi taburan perumahan. terdapat pengasingan yuang jelas
berdasarkan Kkelas sosialnya. Golongan elit semestinya  mempunyai
kelebihan daripada segi ckonomi. mendiami kawasan pinggir pusat bandar
terutgmanya di kawasun yang lebih tinggi dan selamat serta mempunyai
pemandangan persekitaran yang cantik. Manakala golongan bawahan
tinggal di luar pusat bandar atau di kawasan yang mundur di tengah
bandar. Bagi yang miskin, pergantungan kepada sektor pertanian
menyebabkan mereka tinggal di luar dari kawasan bandar atau bagi vang
menceburi sektor ekonomi bandar yang tidak formal, kawasan setinggan

sering menjadi tumpuan tempat Kediaman yang utama (Kenneth, 1991),
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Pannel (1976). telah cuba membezakan di antara guna tanah bandar di
negara barat dengan bandar-bandar di negara Asia. Dalam Kajiannya ke
atas bandar Taichung. Taiwan, beliau mendapati bahawa sebagai bundar
(penduduk 435 000 pada tahun 1970) yang dialami olch masyarakat Cina,
kawasan perniagaan  lazimnya  sukar  dipisahkan  daripada Kawason
kediaman. Oleh itu. di kawasan pusat<bandar. rumah kedai mempunyai

fungsi perniagaan dan tempat kediaman.

Dalam kajian Amitha Singha (1990), mendapati bandar-bandar lain di
India yang menunjukkan kerajaan lebih menumpukan kepada projek
perumahan yang lebih besar di pinggir bandar daripada menumpukan

pembangunan bandar baru atau menaik taral pembekalan perumahan.

McGee (1967), dalam kapannya ke atas struktur guna tanah bandar-bandar
di Asia Tenggara telah mencadangkan satu generalisasi berdasarkan
kepada keadaan masyarakat bandar-bandar di Asia Tenggara, Beliau telah
membahagi-bahagikan zon guna tanah bandar seperti yang dilakukan di
dalam model scktor. McGee telah menimbulkan fungsi dua-an di antara
sektor moden yang berunsurkan barat dengan sektor tradisional yang

bersifat ketimuran di dalam generalisasi. Di dalam modelnya, dimasukkan



juga Kawasan perniagaan moden secarn barat yang berbeza  dengan
perniagaan tradisional dan perniagaan kaum asing. begitu juga kawasan
perumahan moden di pinggir pusat bandar berbanding dengan kawasun

setinggan di pinggir pusat bandar.

Dalam menjelaskan keadaan setinggan'di Bangkok. Sopon Pornchokchai
(1992) menjelaskan majoriti tempat tinggal orang miskin di Bangkok di
atas tanah vang disewa. Tuan tanah mendapati menyewa tanah untuk
perumahan adalah menguntungkan. Penduduk miskink menyewa  tanah
menghampiri 100 meter daripada tuan tanah dengan kadar 12 baht per

meter untuk dibina rumah.

Di negara-ncgara membangun. golongan miskin tidak dapat dikaitkan
dengan mana-mana kaum tertentu, Misalnya di Malaysia kemiskinan tidak
hanya dialami oleh orang Melayu, tetapi juga olch orang Cina dan India.
Sebahagian besar penduduk yang miskin terdiri daripada masyarakat yang
bekerja dalam sektor tidak formal seperti penjaja, peniaga kecil, pengawal
keselamatan atau pemandu persendirian dan sebagainya.  Kemiskinan
telah memaksa mereka mendiami kawasan-kawasan dail seperti setinggan

(Katiman Rostam, 1988).



Schaliknva ahli Antropologi seperti Mangin (1970) dan Llyods (1979)
serta seorang arkitek daitu Turmer (1976) yang telah membuat Kajian
terhadap penduduk setinggan di Amerika Latin dan didapati petempatan
setinggan bukan merupakan kawasan yang dilabelkan scbagai sarang
jenayah dan penyakit sosial yang lain. Malah golongan sctinggan ini
dilihat oleh mercka scbagai penyumbarlg utama tenaga buruh terutama di
bandar-bandar. Selain itu, golongan setinggan ini juga dilihat mempunyai
ciri-ciri seperti tahan lasak. bermotivasi. berorientasi pencapaian dan

keusahawanan.

Di Malaysia masalah setinggan wujud akibat penghijrahan penduduk ke
bandar-bandar utama yang menjadi pusat pentadbiran negara dan negeri
seperti Bandaraya Kuala Lumpur dan Bandaraya Ipoh. Bandaraya Kuala
Lumpur merupakan Kawasan yang paling ramai penduduk  setinggan.
Menurut kajian yang dijalankan olch Dewan Bandarava Kuala Lumpur
(DBKL) terdapat schanyak 45.209 keluarga setinggan pada tabun 1981,
Dua tahun selepas itu, iaitu pada tahun 1983 jumlah setinggan bertambah

sebanyak 55,000 keluarga (Mohd Razali. 1992).
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Menurut Rozali Mohamud  (1987), setinggan  lazimnya  didefinisikan
sebagai pendudukan tanah sama ada kepunyaan kerajaan atau kepunyaan
pihak-pihuk persendirian tanpa izin pemunyvanya. Walau bagaimanapun
Hamzah Sendut (1967). telah membahagikan setinggan kepada beberapa
Kategori ity setinggan  menyewa,  sctinggan  penyewa.  setinggan
spekulator dan setinggan bekerjasama. Rahimah Abdul Aziz (1974), telah
menyimpulkan golongan setinggan kepada dua Kategori iaitu setinggan

tulen dan setinggan *opportunis’.

Oleh itu, salah satu dasar Kerajnan adalah untuk mengurangkan jurang
kemiskinan secara berkesan dan proaktl dengan menyediakan peluang
pekerjaan di bandar sama ada secara formal atau tidak formal bagi
mengubah corak hidup dan meningkatkan tarat’ hidup penduduk vang
disasarkan (Nor Aini Hj. Idris & Chamsuri Siwar. 2003). Seiring dengan
itu. Rancangan Fizikal Negara telah dibentuk bagi mencapal tahap
clisiensi guna tanah bandar yang tinggi. penggunaan infrastruktur yang
lebih baik dan pewujudan persekitaran bandar berkualiti tinggi melalu

penyediaan lebih banyak taman dan kawasan rekreasi (RFN, 2005).



Di sampimg itu. Dasar Perbandaran Negara (DPN) dijadikan teras utama
dalam semua  aktiviti perancangan  dan  pembangunan  bandar  di
Semenanjung  Malaysia  termasuk  penyediaan  rancangan-rancangan
pemajuan di peringkat negeri dan tempatan. Dasar ini akan menggariskan
perkara-perkara teras, dasar-dasar, langkah-langkah dan pelan tindakan
pelaksanaan bagi menyelaras dan mengurus perbandaran negara (Dasar

Perbandaran Negara, 2006),

1.4 Pembangunan Tanah Rizab

Istilah tanah rizab di setiap buah negara adalah berbeza-beza, walaupun
pada hakikatnya adalah tanah yang dikhaskan atau diberi Keistimewaan. Di
negara maju seperti di Amerika Svarikat. tanah yang dikhaskan kepada
Red Indian ditakrifkan sebagai “An Indian reservation is an area of land
managed by Native American tribe under United States Department of the

Interior Bureau Of Indian Affairs™ ( Klaus Frantz, 1999).

Selain it di New Zealand. orang asli Maori telah diberi hak memiliki
tanah. Tanah ini didefinisikan mengikut Te Ture Whenua Maori Act 1993,

“Tunah pegangan kekal Maori falah tanah vang diberi pengecualian
sangat sedikit daripada pemilikan Maori, Mahkamah tanah Maori



telah menentukan tanah pegangan bebas Maon. Tanah adat Maor
adalah tanah kepunyaan Maori berdasarkan kepada Tikaya Maori.
Mahkamah Tanah Maori menvatakan tanah tersebut tidak pernah
dipindahkan hak milik pegangan bebas kepada raja sebelum tahun
1840, semua tanah adalah tanah adat Maori. Jumlah keluasan yang
tepat tidak diketahui tetapi dipercayvai sangat kecil jumlahnya
(762.832 ha)” (Gilling. Bryan. 1994).

Bagi negara membangun seperti Indonesia. tanah adat terletak di bawah

komuniti adat yang terkandung di bawah Undang-Undang Pokok Agraria

1960, yang menjaga kepentingan tanah orang awam (Budi Harsono, 1994),

Di Malaysia. “Tanah Rizab™ mengikut Scksyen 5 Kanun Tanoh Negara
(KTN) bermaksud tanah vang buat masa itu dirizabkan untuk tujuan
awam. Tanah rizab bukan sahaja terdiri daripada tanah rizab Melayu, tanah
adat, rizab-rizab kawasan khas seperti sungai. bukit dan sebagainya. malah

tanah keretapi juga dikenali sebagai tanah rizab (www.e-tanah).

Tanah rizab yang diberi perhatian dalam arus pembangunan guna tanah
bandar adulah Tanah Rizab Melayu vang sering diperkatakan dan telah
menjadi isu sensitif di dalam negara ini di antara golongan pemerintah
dengan rakyat. Dalam Scksyen 2 Enakmen Perizaban Melayu (E.M.S,
Cap. 142) telah diberikan takril “Melayu® sebagai seorang dari mana-mana

bangsa “Malayan™ yang biasanya bertutur bahasa Melayu atau mana-mana
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bahasa “Malayan™ dan menganut agama Islam (Kamarudin Ngah, 1991),

Konsep Tanah Rizab Melayu adalah berkait rapat dengan peruntukan
undang-undang terhadapnya. Terdapat berbagai undang-undang yang
berkaitan  dengan  Tunah Rizab Melayu. Di peringkat  persckutuan,
peruntukan mengenai  Tanah Rizdb Melayu  disebutkan  dalam
Perlembagaan Persckutuan, Di peringkat negeri pula terdapat enakmen
yang dipakai secara berasingan  mengikul negert masing-masing,
Bagaimanapun, maksud scbenar tanah tidak sebut di dalam  undang-
undang Tanah Rizab Mclayu tetapi ia berasaskan konsep pemilikan dan
penguasaan Kepada sesuatu tanah tersebut. Walau bagaimanapun konsep
tanah dalam undang-undang Torrens. Malaysia bolch diguna pakai
disebabkan tidak banyak perbezaannya dengan undang-undang tunah

Inggeris (Salleh Buang, 1993).

Secara umum. Tanah Rizab Melayu ialah tanah yang dihadkan
pemilikannya hanya kepada Kaum Melayu yvang beragama Islam sahaja.
Walau bagaimanapun. maksud Melayu ini adalah berbeza mengikut negeri
masing-masing. Tanah vang telah diisytiharkan sebagai Tanah Rizab

Melayu terdiri daripada tiga kategori iaitug Tanah Kerajaan: Tanah vang



dimiliki oleh Orang Melayu: Tanah yang dimiliki oleh orang bukan

Melayu.

Dengan perkembangan bandaraya. Tanah Rizab Melayu yang pada asalnya
terletak di pinggir bandaraya yang telah dikelilingi oleh pembangunan
bandar. Kesan daripada itu. kebanyakan bangunan dan petempatan asal
tidak lagi sesuai dengan persekitarannya sehingga mendorong kerja-kerja
penambahan  dan  pengubahsuaian vang tidak terancang terhadap
bangunan-bangunan yang sedia ada. Bagi menampung pertambahan
keluarga, rumah induk telah diubah suai kepada beberapa unit rumah
berganda. Selain itu. rumah-rumah telah ditukar staus kegunaan kepada
kedai. bengkel dan industri ringan vang tidak sesuai dengan Kegunaan
kediaman. Bangunan-bangunan terscbut juga telah diperluaskan bagi
memenuhi keseluruhan tapak dengan meninggalkan sedikit atau tanpa
ruang langsung untuk kawasan anjakan. Pembangunan yang tidak teratur

ini telah mengakibatkan keadaan hidup di bawah piawaian (www.dbkl).

Sebarang  bentuk  pembangunan  dalam  Tanah  Rizab Melayu tidak
seharusnya membawa kesan yang buruk kepada masyarakat Melayu dalam

Jangka masa pendek atau panjang. Khususnya, tuan tanah Melayu yang



