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Assalamualaikum dan Salam Sejahtera

Saya amat berbesar hati sidang editor Buletin Rancang edisi Bil 1/2017 dapat kemball kepada arena
pembaca selaras fungsi jobatan di bawah peruntukan Seksyen 4(4)(c), Akta Perancangan Bandar Dan
Desa 1976 (Akta 172). Alhamdulilah pelbagai program aktiviti dan perancangan telah beriaya
dilaksanakan dengan sempurna bermula Januari 2017 sehingga tarikh buletin ini dikeluarkan.

Kerajaan Negeri Pulau Pinang telah bersetuiu supaya had siling penjualan Rumah Mampu Milik ditetapkan
kepada maksimum RM300,000.00 dengan keluasan minimum 850 kaki persegi. Susulan dengan itu, garis
panduan-garis panduan sedia ada telah dibuat penambahbaikkan semula iaitu Garis Panduan
Penyediaan Skim Perumahan 100% Rumah Mampu Milik (RMM) di Kawasan Bandaraya Pulau Pinang (MBPP)
2017 dan Peningkatan Ketumpatan Dan Nisbah Plot (128 Unit/Ekar @ 2.8:1 Bagi Kawalan Pemajuan
Kediaman, Maijlis Bandaraya Pulau Pinang, 2017.

Manakala pembangunan jenis Pangsapuri Perkhidmatan pula dilihat sebagai suatu fren pemajuan yang
sangat dinamik dan memerlukan garispanduan yang lebih jelas dan komprehensif. lsu keselamatan tapak
besmen berbilang tingkat juga tidak boleh dipandang ringan. Justeru itu suatu piawaian keselamatan yang
lebih mantap melibatkan pembangunan besmen dan korekan dalam telah disediakan untuk diambil kira
peringkat kebenaran merancang termasuk peraturan-peraturan keselamatan.

Lain-lain garis panduan yang turut disedickan bagi menangani isu perancangan terutama yang menyentuh
mengenai isu-isu pembangunan pula, meliputi perkara yong banyak dipersoalkan malah  sering
dibangkitkan di peringkat Lembaga Rayuan seperti Caris Panduan Penyediaan Tempat Letak Kenderaan
dan Penyediaan Tadika / Taman Asuhan Kanak-Kanak di dalam kawasan pemajuan kawasan perumahan.

Publisiti Laporan Tinjauan RSNPP 2020 dan sesi taklimat kepada pihak berkepentingan telahpun diadakan
masing-masingnya pada & Disember 2016 dan 26 Januari 2017, Maklum balas daripada pihak-pihak
berkenaan amatlah menggalakkan khususnya berhubung pelaksanaan local agenda di Negeri Pulau
Pinang.

* PENAUNG - Y.B Tuan Jagdeep Singh Deo a/Karpal Singh * PENASIHAT - YBhg, TPr. Dato’ Haji Mohd Anuar bin
Maidin * KETUA EDITOR - Basri bin Basir * PEMBANTU EDITOR - Rakiah binti Laidin © PEREKA GRAFIK - Muhd Roslan bin
Md Sidek * PENYUMBANG ARTIKEL - Nor Amalina binti Auzir, Mohd Fadzli bin Ahmad, Fifi Hidayah binti Alwi, Farid bin Hashim,
Anuar bin Rawi, Nurliza binti Bustamam, Seri Zaimahani binti Zaini, Azwari bin Ismail, Muhd Najmi bin Salim -

Penambahbaikan Garis Panduan Penyediaan Skim
Perumahan 100% Rumah Mampu Milik (RMM) Di
Kawasan Majlis Bandaraya Pulau Pinang (MBPP)
2017

Garis panduan Peningkatan Ketumpatan Dan Nishah
Plot (128 Unit/Ekar @ 2.8:1) Bagi Kawalan
Pemajuan Kediaman, Majlis Bandaraya Pulau Pinang,
2017

Pindaan Garis Panduan Penyediaan Tadika / Taman
Asuhan Kanak-Kanak (TASKA) Untuk Pemajuan
Perumahan Baru Di Peringkat Permohonan
Kebenaran Merancang

Pindaan Garis Panduan Tempat Letak Kenderaan
Di Kawasan Majlis Bandaraya Pulau Pinang &
Majlis Perbandaran Seberang Perai

Lawatan Timbalan Ketua Pengarah Pembangunan
PLANMalaysia Ke PLANMalaysia@Pulau Pinang

Bengkel Sistem Pengurusan Kualiti (SPK)
Bagi MS IS0 9001 : 2015

PLANMalaysia@Pulau Pinang Di Temasya SUKNA
20117, Perak

Publisiti Laporan Tinjauan RSNPP 2020
-Sesi Taklimat Kepada Pihak Berkepentingan
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bagi memperkasakan lagi Sistem Pengurusan
Kualiti (SPK) jabatan, maka sofu bengkel
bagi penyediaan MS ISO 9001 : 2015 telah
diadakan pada 1-3 Mac 2017. Keputusan
Penilaian Skor Kad Pengurusan Jabatan oleh
Unit Naziran Bahagion Sumber Manusia,
Pejabat Setiausaha Kerajaan Negeri Pulau
Pinang menunjukkan pencapaian jabatan
adalah membanggakan iaitu ditahap CGred
(A) 85.15%.

Alhamdulillah, Sukan Nasional Perancangan
Bbandar dan Desa Malaysia ke wviii (SUKNA
2017) telah berjaya disempurnakan pada
21-24 April 2017 bertempat di Universiti
Pendidikan Sultan Idris, Tanjung Malim, Perak.
PLANMalaysia @Pulau Pinang diletakkan
dalam kontigen Zon Utara dan seramai 20
pegawai teloh terpilih bagi membowa
cabaran temasya SUKNA 2017 ini.

Saya juga ingin merakamkan penghargaan
dan syabas kepada semua kakitongan JPBD
Negeri kerana sentiasa berwawaosan dalam
menjavokan semua  aktiviti jabatan sama
ada aktiviti rasmi mahupun akfiviti-aktiviti
luar pejabat,

Sekian. Terima Kasih.

YBhg. Dato’ TPr. Haji Mohd. Anuar Bin Maidin
Pengarah

Jabatan Perancang Bandar Dan Desa

Negeri Pulau Pinang

* KELUARAN BIL 1/2017 * PLANMalaysia@Pulau Pinang (Jabatan Perancang Bandar & Desa Negeri Pulau Pinang)
* Tingkat 57, KOMTAR * 10000 Pulau Pinang *® Tel : 04-6505276, Faks : 04-2637580

Basement)

Garispanduan Keselamatan Bagi Pembangunan Dengan
Besmen (Safety Guidelines for Developments with

Pindaan Garis Panduan Untuk Pangsapuri
Perkhidmatan Di Majlis Bandaraya Pulau
Pinang (MBPP)

Lawatan Kerja Terakhir Ketua Pengarah
PLANMalaysia Ke PLANMalaysia@Pulau Pinang

Lawatan Tapak Oleh Panel Lembaga Rayuan Ke
Cangkat Sungai Ara 2/A

Pelancaran Dan Pelaksanaan EKSA
PLANMalaysia@Pulau Pinang
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Perjumpaan Ketua Pengarah Baru Bagi
PLANMalaysia Ke PLANMalaysia
@Pulau Pinang

Lawatan Bersama EXCO Perancangan Bandar &
Desa Dan Perumahan Ke Taman Botani
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Maijlis Mesyuarat Kerajaan pada 21 September 2016 telah
bersetuju dengan cadangan Penetapan Had Maksimum
Penjualan Rumah Mampu Milik kepada RM300,000.00 dengan
Keluasan Minimum 850 kaki persegi. Susulan dengan ini, pindaan
kepada Garis panduan RMM telah dibuat penambahbaikan
semula.

Zon Perumahan Am dengan ketumpatan 15/30 unit/ekar

NISBAH PLOT KAWALAN
Peratus Saiz Ruang Lantai & Kawalan Harga
OPSYEN 1 - Plot ratio 2.8 : 1 100% (2.8 : 1) Maksimum RM300,000.00

(minimum 850 k.p)

100% (2.8 : 1) Maksimum RM300,000.00
(minimum 850 k.p)

OPSYEN 2 - Plot ratio 3.5: |

PENYEDIAAN RKS/RKSR

Ditambah + 25% Maksimum RM 150,000.00
daripada(2.8 : 1)  (minimum 750 k.p tanpa kemasan)

Dikecualikan daripada pembinaan
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PENYEDIAAN TEMPAT LETAK KENDERAAN

8.|| KANDUNGAN KOMERSIAL

I:1 + [0% untuk Pelawat
(1 petak TLK hendaklah disediakan secara
percuma bagi setiap unit rumah)

KEMUDAHAN MASYARAKAT

Pengiraan penyediaan Kemudahan Masyarakat
mengikut garis panduan sedia ada.

Nota:

Jawatankvasa Perancang Negeri pada
20.4.2015 (disahkan pada 29.5.2015)
telah meluluskan kadar baruv saiz purata isi
rumah di Negeri Pulau Pinang adalah
dipinda dari 5 orang/unit kepada
3.9 orang / unit.

BAYARAN PEMAJUAN

Bayaran pada kadar RMS sekaki persegi bagi
keluasan melebihi 21,000 kaki persegi.

PERKONGSIAN KUOTA RUMAH
MAMPU MILIK

) Penggunaan kuota dibenarkan tetapi tidak
melepasi 10 tahun selepas Siil CCC
(Certificate of Completion and Complionce)
dikeluarkan dan hendakloh disediakan di
dalom Daerah yang sama dengan sekim
perumahan yang dimajukan. (Pemaju yang
sama);

i) Pembelian kuota tidak dibenarkan.

i) Penggunaan kuota bagi pematuhan 25%
tidak boleh diambil daripada unit-unit
berkeluasan 750 kp tanpa kemasan selaras
dengan keputusan JPN pada 27.05.2016.

Nota:

Tertakluk  kepada  keputusan  Mesyuarat
Pengounaan / Pembelian Kuvota Rumah Kos
Rendah / Kos Sederhana Rendah dan Rumah
Mampu Milik yang dipengerusikan oleh YB
Exco Perancangan Bandar dan Desa &
Perumahan.
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i) Dibenarkan dan dihadkan
kepada 20% (within) dari jumlah
ruang lantai yang dicadangkan.

i) Kandungan 20% komersial
dikenakan bayaran pemajuan
pada kadar RM2 | sekaki persegi.

9.|| BUTIRAN DAN SPESIFIKASI
MINIMUM SETIAP UNIT RUMAH
MAMPU MILIK

a) Floor Finishes
Living, Dining & Bedroom / Kitchen Bath /
Balcony / Wash Area : Ceramic Tile

b) Wall Finishes
- Kitchen :
Ceramic wall tile to be at 800mm to
1550mm height

- Bathrooms :
Ceramic wall tile to ceiling height

- Other Internal Areas :
Plaster & Paint

c) Sanitary Fittings
- Shower Hose, Hand Basin & Water
Closet:
2 Nos each
- Kitchen Sink : | No.
- Water Tap : 4 Nos.

d) Electrical Installations
- Lighting Points : 1 | Nos.
- |3 Amp Points :13 Nos.
- 15 Amp Points : 1 No.
- Ceiling Fan Point :5 Nos
- lelephone Point : 1 No.
- TV Point :1 No.

TARIKH KELULUSAN DAN
PELAKSANAAN

Mesyuarat JPN Bil. 2/2016 pada
24 Januari 2017 & disahkan pada hari
yang sama

Tarikh pelaksanaan penambahbaoikan garis
pada

panduan ini adalah

24 Januari 2017.
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Caris panduan ini adalah sebagai satu garis panduan baru
bagi peningkatan ketumpatan dan nisbah plot di Maijlis
Bandaraya Pulau Pinang 128 wunit/ekar @ 2.8:1, bagi
memberikan ruang untuk menggalakkan pemajuan kediaman di
dalam zon yang diperlingkungkan sebagai "Perumahan Am,
Perniagaan Am, Pelancongan Am dan Tanah / Projek Kerajaan /
Utiliti & Infrastruktur Awam" di bawah Pelan Dasar Perancangan
Dan Kawalan Pemajuan MPPP 1996 yang mana ketumpatan
maksima adalah 30 unit/ekar dan ke atas.

1.0 KAWASAN PEMAKAIAN

I.I Lot tanah yang ditunjukkan sebagai "Perumahan Am, Perniagaan Am, Pelancongan Am dan
Tanah/Projek Kerajaan/Utiliti & Infrastruktur Awam" dalam Pelan Dasar Perancangan dan Kawalan
Pzmajuan MPPP di mana ketumpatan maksima 30 unit/ekar dan ke atas boleh dibenarkan.

.2 Kawasan yang tidak dibenarkan :

i) Jalan Tunku Abdul Rahman (dahulu Jalan Ayer Rajah / Jolan Brown - Zon Kawalan
Ketumpatan B

i) Kawasan Jesselton - Zon Kawalan Ketumpatan ‘E

il Kowasan-kawasan perumahan tetap sedia ada dan kawasan ketumpatan rendah mengikut
Pelan Dasar Perancangan dan Kawalan Pemajuan, MPPP

iv) Tapak Warisan Dunia George Town.

v) Kawasan Tanjung Bungah berdasarkan sempadan bandar Tanjung Bungah (D.TL) yang
dilingkungi daripada Lot 306, Mukim |8 sehingga Lot 97, Mukim 17, DTL, (Mar Vista)
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vi) Kawasan Tanjung Tokong yang mempunyai ketumpatan maksima kurang dari 30 unit/ekar.
vii) Kawasan pelancongan:

» Kawasan pelancongan Persiaran Curney iaitu di antara Jalan Kelowai dan Persiaran
Curney;

» Kawasan yang disempadani oleh DUN Air Putih dan DUN Air [tam.
viii) Kawasan yang terlibat dengan perlingkungan semula dan peningkatan ketumpatan sediada

ix) Tapak pemajuan yang mengguna akses perumahan tetap sedia ada.

2.0 KAWALAN KEPADATAN

2.1 Ketumpatan maksima yang dibenarkan adalah 128 unit/ekar dengan cadangan
keluasan ruang lantai maksima 122,000 k.o dan nisbah plot 2.8 : | dengan harga jualan
adalah tidak kurang daripada RM400,000.00 bagi setiap unit.

2.2 Bayaran pemajuan (infrastruktur) akan dikenakan bagi keluasan ruang lantai melebihi 2 1,000
k.o/ekar. Kadar bayaran pemajuan adalah RM 1500 kp untuk kediaman dan RM21.00 kp
untuk perniagaan.

2.3 Bagi projek yang mendapat pengiktirafan Green Building Index (GBl) di semua peringkat
bermula daripada reka bentuk, pelaksanaan sehingga siap projek tahap emas dan ke atas
bayaran pemajuan adalah RM 5.00 untuk kediaman dan RM 7.00 untuk perniagaan rebat
akan diberi kepada pemohon yang layak. Rebat hanya boleh dituntut diperingkat Perakuan
Siap dan Pematuhan (CCC) dengan mengemukakan pengesahan daripada GBI
Accreditation Panel (GBIAP).

2.4 Rebat bayaran kemajuaon bagi tuan punya tanah bumiputera masih terpakai dan tertakluk
kepada pengesahan taraf Bumiputera oleh Bahagian Perumahan Negeri.

2.5 Pemakaian Ruang Lantai Sepadan (Equivalent Floor Space) tidak dibenarkan.

3.0 KANDUNGAN KOMERSIAL DALAM SKIM PERUMAHAN

3.1 Unit-unit komersial boleh dibenarkan tetapi dihadkan kepada 20% kandungan komersial
daripada jumlah ruang lontai unit perumahan yang dicadangkan.

3.2 Kandungan komersial 20% dikenakan bayaran pemajuan pada kadar RM2 | /sekaki persegi.

4.0 GARISAN BANGUNAN

4.1  Garisan bangunan adalah tertakluk seperti berikut:
i) Garisan bangunan di kawasan Bandar Ceorge Town boleh dikurangkan sehingga

setengah lebar garisan bangunan yang dikehendaki tetapi tidak kurang daripada
20 kaki minimum.
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il Syarat yang ditetapkan dalam perkara () tidak termasuk jalan protokol iaitu :

&1 Jalan Scotland £ Jalan Residensi & Jalan Utama £ Lebuhraya Peel
1 Lebuhraya Codrington i1 Persiaran Gurney 3 Jalan Sultan Ahmad Shah

£1 Jalan Macalister (dari Jalan Utama ke Jalan Perak) £ Jalan Cantonment
1 Jalan York & Jalan Masiid Negeri 2 Jalan Gottlieb 2 Jalan Bagan Jermal

il Garisan bangunan bagi jolan yang diselenggara oleh Lembaga Lebuhraya Malaysia
dikekalkan kepada anjakan 30 kaki.

iv) Garisan bangunan 20 kaki sedia ada dikekalkan.

v) Garisan bangunan bagi jalan persekutuan boleh dikurangkan dari 100 kaki dari
pertengahan jalan kepada 30 kaki dari "Right Of Way" (ROW).

vi) Bagi jalan-jalan 66 kaki dan ke atas yang tidak ditentukan garisan bangunan 30 kaki,
garisan bangunan 30 kaki perlu disediakan.

5.0 ANJAKAN BANGUNAN
5.1  Anjakan Bangunan Dari Sempadan Cunasama adalah seperti berikut:  (Contoh seperti
dituniukkan dalam “gambaraiah 17)
i) 3 tingkat dan ke bawah = 2 meter (6.56 kaki)
i) 4 tingkat = 3.048 meter (10 kaki)
iii) 5 tingkat = 4.572 meter (15 kaki)
iv) 6 tingkat dan ke atas = 6.096 meter (20 kaki)

52 Bangunan yang dicadangkan hendaklah mematuhi kowalan ketinggion sedia ada di
sesebuah kawasan tersebut jika ada.

5.3 Mematuhi jarak antara bangunan dengan bangunan minima 40 kaki.

9.4 Mematuhi anjakan 20 meter daripada sempadaon lot perumahan ‘landed’ sedia ada ke
bangunan baru berbilang tingkat Chigh rise”).

6.0 KEMUDAHAN MASYARAKAT

6.1 Pengiraan bagi penyediaan kemudahan maosyarakat :
i) Kemudahan masyarakat perlu disediakan secara fizikal sepenvhnya di tapak mengikut
Garis Panduan Penyediaan Kemudahan Masyarakat di Kawasan Pemajuan Perumahan
baru.

i) Tawaran sumbangan kewangon sebagai ganti kemudahan masyarakat yong tidak
disediakan secara fizikal adalah tidak dibenarkan.

i) Pengiraan bagi penyediaan kemudahan masyarakat adalah berdasarkan garis panduan
sedia ada mengikut saiz unit rumah.
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7.0 TEMPAT LETAK KENDERAAN

8.0

2l

7.2

i

Tempat letak kenderaan hendaklah disediokan secara fizikal sepenuhnya mengikut Garis
Panduan Tempat Letak Kereta Mailis.

Ketinggian maksima dan fingkat tempat letak kenderaan adalah 6 tingkat dari paras jalan
dan 2 tingkat basemen.

bagi pembangunan di kawasan warisan ianya tertakluk kepada ‘Garis Panduan Untuk
Kawasan Pemuliharaan Dan Bangunan-bangunan Warisan™ sedia ada.

PENYEDIAAN RUMAH KOS SEDERHANA RENDAH (RKSR) DAN PENYEDIAAN
RUMAH KOS RENDAH (RKR)

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Penyediocan 30% rumah kos sederhana rendah (RKSR) di bahagian Doerah Timur Laut
perlu disediakan secara fizikal. Bagi pemajuan di bahagian Daerah Barat Daya, penyediaan
30% rumah kos rendah (RKR) ATAU penyediaan |15% rumah kos rendah (RKR) dan 15% rumah
kos sederhana rendah (RKSR) hendaklah disediakan secara fizikal.

Menetapkan penyediaan 30% RKSR / RKR tambahan kepada unit yang dibenarkan kepada
pembangunan yang melebihi 150 unit bagi “*kowasan luar pembangunan” atau 100 unit bagi
‘kawasan pembangunan’

Mensyaratkan pembayaran sumbangan kewangan setara bagi menggantikan penyediaan
30% rumah kos rendah bagi pembangunan perumahan yang bersaiz 5 hingga 99 unit bagi
‘kawasan pembangunan” dan 5 hingga |49 unit bagi kawasan “luar kawasan pembangunan”.

RKSR / RKR boleh disediokan samada di dalom tapak cadangan atau di luar tapak
cadangan.

i) Di dalam tapak cadangan - penyediaan RKSR/RKR merupakan unit “top up” kepada
ketumpatan cadangan pemajuan iaitu maksima |28 unit/ekar.

i) Di luar topak cadangan - penyediaan RKSR/RKR boleh dibina dan ditempatkan di
kawasan seperti ditunjuk dalam “Cambarajah 2".

i) Penyediaan RKSR/RKR adalah tertakluk kepada pematuhan garispanduan sedia ada.

Bayaran sumbangan kewangan bagi menggantikan RKSR/RKR mengikut kadar berikut boleh
dipertimbangkan dan tertakluk kepada kelulusan Jawatankuasa Perancang Negeri:

Pemaiju Kuantum Bayaran RKR/RKSR
Pemaju tempatan RM120,000/unit
Pemaiju luar Negeri Pulau Pinang RM 150,000/ unit

Penjualan dan penggunaan kuota unit-unit RKSR / RKR adalah tertakluk kepada kelulusan
Bahagian Perumahan Negeri Pulau Pinang.
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9.0 PENYEDIAAN 25% UNIT PENETAPAN KAWALAN HARGA

9.1

Q.2

9.3

9.4

Cadangan pemajuan hendaklah termasuk penyediaan 25% unit penetapan kowalan harga
seperti berikut:

Peratus Penyediaan Keluasan Unit Minima Harga Jualan

5% 750 kp Dijual pada harga kurang dari
RM 200,000.00

20% 850 kp Dijual pada harga kurang dari
RM 300,000.00

Penyedican 25% unit penetapaon kawalon harga adaolah termasuk dalam pengiraan
ketumpatan cadangan pemajuan iaitu maksima 128 unit/ekar dan jumlah keluasan lantai
maksima 122,000 k.p/ekar.

25% unit-unit kawalan harga akan dijual melalvi Kerajoan Negeri. Surat pengesahan
daripada Bahagian Perumahan Negeri perlu diperolehi sebelum Sijil Perakuan Siap Keria dan
Pematuhan (CCC) dikemukakan kepada Mailis.

Penyediaan 25% Unit Penetapan Harga Rumah boleh dibenarkan di dalam tapak yang sama
atau diluar tapak pemajuan iaitu kawasan yang ditunjuk dalam "gambarajah 2" tertakluk
kepada syarat berikut:

i) Pembinaan Unit Kawalan Penetapan Harga Rumah hendaklah dibina dahulu atau siap
secara serentak dengan unit-unit rumah biasa.

il Cadangan 25% Unit Kawalan Penetapan Harga Rumah hendaklah ditunjukkan di pelan
sisipan bagi kedua-dua pelan kebenaran merancang dan pelan bangunan.

i) Penggunaan kuota 25% unit kowalan penetapan harga di lvar tapaok cadangan
hendaklah mendapat pengesahan daripada Bahagian Perumahan Negeri Pulau Pinang.

TARIKH PEMAKAIAN

Tarikh pemakaian garis panduan ini adalah pada 24 JANUARI 2017.

Oleh itu, “Garis Panduan Peningkatan Ketumpatan Dan Nisbah Plot Di Maijlis
Perbandaran Pulau Pinang (87 Unit/Ekar) Kawalan Pemajuan Maijlis Perbandaran Pulau
Pinang [MPPP/PN-020 (PI/PP) (F1/96)] yang diterima pakai sejak 28.6.2010 termasuk
pindaan adalah DIBATALKAN.
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Gambarajah 1 : Anjakan Bangunan
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[ | Lokasi Dibenarkan

Gambarajah 2 :

LOKASI DIBENARKAN PEMBINAAN RUMAH UNIT KAWALAN HARGA 25%, RUMAH
MAMPU MILIK & RUMAH KOS SEDERHANA RENDAH (LMC)/ RUMAH KOS RENDAH (LC)
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Pihak Berkuasa Negeri Pulau Pinang telah bersetuju untuk
menerima pakai Garis Panduan Keselamatan Bagi Pembangunan
Dengan Besmen pada 8 Februari 2017 (berkuatkuasa pada
27 Oktober 2016) di mana sebarang pemajuan yang
melibatkan cadangan besmen di koawasan pentadbiran MBPP
dan MPSP tertakluk kepada garis panduan ini.

Tarikh berkuatkuasa garis panduan ini adalah pada
27 Oktober 2016 dan diterimapakai di kawasan
pentadbiran MBPP & MPSP

PREFIKS

Dari pengolaman yang lalu, pembangunan besmen yang tidak dilaksanakan dengon betul boleh
menimbulkan bencana bukan sohaoja terhadaop kawasan pembangunan molah juga terhadap
kawasan persekitaran. Oleh yang demikian, satu garis panduan yang komprehensif perlu disediakan
bagi melindungi dan mengelakkan risiko pembangunan dengan besmen.

Justeru itu, Jowatankuasa Penasihat Teknikal (Unit Ceoteknikal, MBPP) @ TAC yang dipengerusikan oleh
Dato’ Ir. Dr. Gue See Sew telah mengambil tanggungiowab untuk penyedican Garis Panduan
Keselamatan Bagi Pembangunan Dengan Besmen. Dengan penyediaan garis panduan ini, pemaiju
tidak lagi perlu mendapat kelulusan geoteknik daripada jawatankuasa khas.

GCaris Panduan Keselamatan Bagi Pembangunaon Dengan Besmen juga bertujuan mengamalkan
piawaian keselamatan yang lebih mantap untuk pembangunan besmen don korekan yang dalam
(deep excavation), memudchkan dan melicinkan proses mempertimbangkan kelulusan  pelan
kebenaran merancang dan pada masa yang sama mampu memantapkan lagi peraturan-peraturan
keselamatan sedia ada untuk pembangunan yang melibatkan besmen.
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TERMA RUJUKAN

TAC telah menggariskan perkara-perkara berikut sebagai terma rujukan;

Membantu MBPP / MPSP
dalam mengkaiji
dengan terperinci dan
mengubahsuai garis
panduan atau
mekanisma pengurusan/
pengawasan yang
perlu menekankan lagi
aspek-aspek
keselamatan bagi
pelaksanan
pembangunan besmen
dan keria-kerja korekan
yang dalam  bagi
mana-mana  pemajuan
secara sistematik dan
holistik. (projek baru
dan vang sedang
diialankan)

®

Menyatakan

tugas-tugas dan
tanggungijiawab
Jurutera dan

Pemeriksa-pemeriksa
Bebas semasa di
peringkat rekabentuk
dan pembincan serta
pemantauan secara
berterusan bagi
meningkatkan
keselamatan kerja-keria
korekan.

®

Melibatkan pakar runding

dan memberikan  latihan

_ _ kepada badan

ﬁznabin DOnducmk gerlThi' penguatkuasa untuk

C‘JT kO mereka eréu, menjalankan tugas

pela 50?1?0” an masing-masing secara
penguatkuasaan. profesional.

Suatu perancangan yang berterusan dan sebagai
langkah keselamatan yang berkesan di masa hadapan
bagi pembangunan dengan besmen dan korekan yang
dalam memerlukan satu komitmen yang jitu dari semua
pihak yang berkepentingan khususnya :-

Pihak Pemaju

Bertanggungjcwab dan berperihatin dengan memberi
keutamaan kepada aspek keselamatan dalam
melaksanakan projek pembangunan.

Para Jurutera

Mempunyai kemahiran dan keupayaan dalam
meloksanakan tugas, bertanggungicwab membuat
pemeriksaan dan pemantauan, penyelenggaraan
termasuk pemeriksaan  secukupnya di  peringkat
pra-pembinaan sehingga pembangunan
disempurnakan sepenuhnya.

Para Kontraktor

Pelaksanaan (execution) kera mengikut pelan dan
pematuhan kepada semua kehendak-kehendak yang
ditetapkan, berkeupayaan dari segi tenaga kerjia
yang ferlatih, mempunyai peralatan/kelengkapan
yang mencukupi bagi memenuhi keperluan keria-kerja
di tapak pembinaan meliputi semua langkah-langkah
keselamatan, kawalan tapak dan perlindungan tapak.

Pihak Berkuasa

Memastikan pemantauan, penyeliaan dan
penguatkuasaan yang tegas dan berkesan supaya
keria-keria yang dilaksanakan mematuhi kehendak
rekabentuk dan pelan-pelan yang diluluskan.
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Definasi pangsapuri perkhidmatan @ ‘service apartment’
diklasifikasikan seperti berikut :

Suatu pemajuan hartanah perdagangan untuk kegunaan
penginapan komersial berkonsepkan hotel di mana
pemilik-pemilik unit / petak dibenarkan memajak /
menyewa kepada satu entiti syarikat atau melantik
syarikat pengurusan untuk tujuan mengurus dan menyewa
unit-unit tersebut secara harian, mingguan, bulanan atau
dalam bentuk perkongsian masa (time sharing). Dalam
masa yang sama juga, pengurusan tersebut menjadi
badan pengurusan kepada pemajuan tersebut.

CIRI-CIRI

Unit-unit penginapan disediakan dengan

tertentu  berkonsepkan hotel bagi keseluruhan

kelengkapan, kemudahan dan  perkhidmatan B
pangunan.

Tidak diduduki secara ferusan oleh pemilik unit

Diluluskan Jawatankuasa Perancang Negeri
Pada 25 April 2017 & disahkan 29 Mei 2017

PERLINGKUNGAN

(tidak berbentuk kediaman kekal).

Diuruskan sebagai kegunaan hotel oleh satu badan

pengurusan atau pengusaha hotel,

Tertakluk kepada pengeluaran
Mailis.

NISBAH PLOT

lesen daripada

Bagi Zon "Perniagaan Am" dan "Pelancongan
Am" Nisbah Plot yang dibenarkan adalah 2.5:1
dan maksima sebanyak S:1 termasuk 25% ruang

lantai untuk kegunaan ancilliari (sampingan).

Bagi Zon "Perniagaan Terhad" dan "Pelancongan
Terhad", tertakluk kepada kawalan nisbah plot

maksima 1:1 fermasuk ruang
kegunaan ancilliari (sampingan).

lantai

2o%

unfuk
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Pangsapuri Perkhidmatan boleh dibenarkan
di kawasan-kawasan yang dizonkan sebagai
"Pelancongan Am" "Pelancongan Terhad"
"Perniagaan Am" dan "Perniagaan Terhad"
sahaja.

KADAR BAYARAN PEMAJUAN
(INFRASTRUKTUR)

Dalam permohonan untuk kebenaran
merancang bagi pemajuan pangsapuri
perkhidmatan ini, tawaran Bayaran
Pemajuan (Infrastruktur) hendaklah dibuat
oleh pemohon untuk pertimbangan Maijlis
jika kelvasan lantai melebihi nisbah plot
yang dibenarkan atas kadar RM 2 1.00 skp.




KAWALAN BAGI PANGSAPURI
PERKHIDMATAN

» Pangsapuri Perkhidmatan hanya boleh beroperasi sebagai hotel secara keseluruhan bangunan.

» Pertukaran kegunaan bangunan kediaman sediada kepada kegunaan pangsapuri perkhidmatan hanya
boleh dipertimbangkan sekiranya melibatkan keseluruhan blok bangunan atau keseluruhan skim dan
terletak di dalam perlingkungan yang dibenarkan serta memenuhi garis panduan ini.

» Permohonan untuk pertukaran kegunaan bagi unit-unit asing / individu tidak boleh dipertimbangkan.

» Pangsapuri Perkhidmatan adalah tertakluk kepada kehendak-kehandak yang sama seperti pemajuan
untuk hotel (seperti kehendak-kehendak bomba, pelesenan, penyediaan untuk tempat letak kereta, ruang
koc dan sebagainya).

PENYEDIAAN TEMPAT LETAK
KERETA (TLK)

(2

%)

/4

e

Penyedican Tempat Letak Kereta adaloh berdasarkan kepada peratusan daripada anggaraon
bahawa kandungan bilik penginapan merupakan 80% daripada keseluruhan bangunan. Baki 20%

adalah unfuk lain-lain kegunaan.
Bilangan tempat letak kereta yang diperlukan adalah berdasarkan kepada:-

%

| petak tempat letak kereta bagi setiap 200 meter persegi untuk 80% daripada keseluruhan
lantai bangunan.

3 petok tempat letak kereta bagi setiap 100 meter persegi berikutnya untuk baki 20%
daripada keseluruhan keluasan lantai bangunan.

Penyediaan tempat letak motosikal adalah dikehendaki seperti berikut:-
| petak letak motosikal untuk setiop 3 petak letak kereta.
Penyedican tempat letak koc adalah dikehendaki seperti berikut:
| petak bagi pangsapuri perkhidmatan yang mempunyai 50 hingga 100 bilik.
2 petak bagi pangsapuri perkhidmatan yang mempunyai 101 hingga 200 bilik.
»  Sekurang-kurangnya 3 petak bagi lebih dari 200 bilik,
Penyediaan Tempat Letak Kereta bagi Orang Kurang Upaya (OKU) dikehendaki seperti berikut:-

»  Bagi setiap 50 ruang tempat letak kereta yang disediakan, | petak perlu disediakan
(maksima 5 ruang tempat letak kereta).

Unit Tempat Letak Kereta OKU berdekatan dengan lif dan "ramp".

» Disediakan "Ramp" dan "Railing"

TARIKH PEMAKAIAN

@ Tarikh pemakaian garis panduan ini adalah pada 29 Mei 2017.

Caris Panduan Pangsapuri Perkhidmatan (Service Apartment) yang telah diluluskan oleh Mailis

14.06.1996 yang terdahulu adalah TERBATAL.
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LAPAN (8) KELAS DEFINISI KEGUNAAN TANAH /
BANGUNAN DI BAWAH MAIJLIS BANDARAYA PULAU
PINANG & MAJLIS PERBANDARAN SEBERANG PERAI

KEDIAMAN

Bangunan atau
bahagian bangunan
yang direka bentuk dan
diguna untuk kehidupan
manusia sebagal rumah
tempat tinggal, satu unit
rumah  boleh  dibentuk
kepada rumah sesebuah,
rumah berkembar, rumah
teres, unit rumah pangsa
atau sebachagian rumah
kedai yang berasingan
dan bebas dengan
pintu masuk utama
sendiri dan satu dapur
sendiri. Satu unit rumah
biasanya adalah untuk
menempatkan satu
keluarga atau satu isi
rumah.  Tidak termasuk
"pangsapuri

PANGSAPURI PERKHIDMATAN

(SERVICE APARTMENT)

Unit penginapan
pangsapuri yang boleh
dijual sebagai unit
individu (di bawah geran
pemilik  strata) tetopi
biasanya disewaokan atas
kadar harian, atau unfuk

jangkamasa pendek
biasanya pelancong
(holiday-makers) dan

diselenggarakan  seperti
sebagai satuy hotel.
Mempunyalidi
perkhidmatan-
perkhidmatan  ancilliary
services and faocilities)

seperti restoran/kantin,
arked-arked, kedai dobi,
gim sukan dan

sebagainya vyang
biasanya diperlukan oleh

Vs

KEGUNAAN KERAJAAN/
MASYARAKAT

Tanch atau bangunan
unfuk tujuan kegunaan

kerajaan seperti
lapangan terbang,
pelabuhan, tentera,

stesen  pertanion  da
sebagainya, utilii awam
termasuk empangan  air,

stesen jana elektrik,
perkhidmatan
telekomunikasi atau

pembetungan najis, atau
kemudahan  masyarakat
termasuklah dewan
masyarakat, perpustakaan,
balai polis, pusat rukun
tetangga, kawasan
lopang  rekreasi dan
sebagainya, tetapi tidak
termasuk sekolah, hospital
atau institusi lain.

’ 44‘."‘1" """.m?_w
AR
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PERNIAGAAN

bermaksud bangunan
yang digunckan  untuk
menjalankan  perniagaan

atau iktisas dan
termasuklah  pembekalan
barang-barang dan

perkhidmatan -
perkhidmatan
penyimpanan atau
penukaran  barang -
barang dan aopa-opa
juga Jenis bagi maksud
dagangan termasuk
bangunan pejabat, kedai
makan, restoran premis
yang sehubungan dengan
hiburan seperti pawagam,
teater, aktiviti borong dan
runcit, perkhidmatan
kewangan, insuran,
hartanah dan lain-lain.

perkhidmatan', penyewa termasuk

“time-sharing apartment”.

Sebuah bangunan yang digunakan atau disesuaikan untuk

CHOTEL | diguna sebagai rumah penginapan atau rumah tumpangan di
mana sebahagion besar dari tempat finggal oiau ruang
“ lantainya adalah dimaksudkan untuk diberi sewa bagi kegunaan

jangka pendek dan menyediakan di antara lainnya kemudahan
tambahan seperti dewan persidangan, restoran dan sebagainya
dan adaloh tidak termasuk apartment perkhidmatan, rumah
HOTEL percutian atou sebarang bentuk apariment yang sama.

INDUSTRI

Pemis - premis yang

menjalankan kegiatan
pembuatan
(manufacturingl,
perkilangan (fabricating),
pemasangan,
pemerosesan, pembaikan

Termasuk rumah kebaijikan, rumah orang tug, hospital, rumah anak
yatim, rumah pemulihan dan periubuhan bangunan keagamaoan
dan pendidikan sama ada dijalankan secara awam atau swasta.

dan menservis
bohan-bahan  termasuk
mengilang  besi dan

lain-lain ~ hasil  logam,

perabut, membaiki, i i
menservis dan memasang | |
mesin, kenderaan motor o —
d a n ML h
baohagian-bahagian

kenderaan motor.

Diperuntukkan untuk penjualan minyak peirol dan kadangi-kadang
menservis kenderaan bermotor dan kegunaan yang berkaitan.

STESEN MINYAK
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;I?‘I_E.NYEI]IAAN TADIKA/-,.TAMANI

e

ASUHTA'N"I(ANAK KANAK (TASKA),

e, i

_%II.NTlII(«-PIEMAlIlAN PERUMAHAN

Garis panduan ini merupakan rujukan kepada pihak Maijlis Diluluskan Jawatankuvasa
dalam merancang perletakkan tadika / taska untuk Perancang Negeri pada
pemajuan-pemajuan kediaman baru yang melibatkan 25 April 2017 &
pemajuan ‘landed’ dan bertingkat (high rise) di peringkat Disahkan 29 Mei 2017

Permohonan Kebenaran Merancang.

m GARIS PANDUAN UMUM

I.1  Penyediaan tapak tadika / taska untuk pemajuan-pemajuan kediaman yang baru adalah
tertakluk kepada syarat yang ditetapkan oleh Mailis.

1.2 Setiap permohonan yang melibatkan penyediaan tadika / taska hendaklah merujuk terus
kepada Jabatan Pendidikan Negeri dan Jabatan Kebaijikan Masyarakat. Salinan ulasan
oleh Jabatan Pendidikon Negeri dan Jabataon Kebajikan Masyarakat hendaklah
disertakan bersama pelan tunai syarat bagi pematuhan syarat di peringkat Permohonan
Kebenaran Merancang.

B GARIS PANDUAN KHUSUS

2.1 Pemajuan Landed’

i) Setiap pemajuan landed’ yang mencapai 21 unit kediaman - 40 unit kediaman
hendaklah memperuntukkan sebuah tadika / taska .

i) Setiap 20 unit kediaman seterusnya hendaklah memperuntukkan sebuah tadika / taska.

i) Rumah sesebuah, rumah berkembar dan rumah teres bagi “corner unit” dan unit hujung
yang mempunyai halaman hendaklah ditandakan / diplotkan di atas pelan di
peringkat Permohonan Kebenaran Merancang dan Pelan Bangunaon sebagai
dwi-kegunaan iaitu unit kediaman. Unit ini dibenarkan tukarguna kepada tadika /
taska.

iv) Rumah sesebuah, rumah berkembar dan rumah teres yang terletak di jalan “cul-de-sac”
tidak dibenarkan.
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v) Operasi tadika/taska tertakluk kepada kelulusan lesen daripada Mailis Bandaraya

Pulau Pinang.
16 kaki (Unit Hujung Dan Tidak Berhalaman)
(“Corner Unit” Dan 40 kaki
Berhalaman”)
(Unit Hujung Dan Berhalaman)

‘: Dibenarkan Tukarguna
I:l Tidak Dibenarkan Tukarguna

Contoh Penandaan Plot Tadika / Taska Untuk Pemajuan Landed

2.2 Pemacjuan bBertingkat (High Rise) dan Pemajuan Strata Secara Berpagar (Cated).
i) Penyediaon adalah dikecualikan.
i) Walau bagaimanapun, sebahagiaon daripada ruang dewan yang disediakan

mengikut keperluan garis panduan kemudahan masyarakat boleh dibenarkan untuk
ditukarguna kepada penyediaan tadika/taska.

PEMAKAIAN GARIS PANDUAN

3.1 Tarikh pemakaian garis panduan ini adalah pada 29 Mei 2017.
3.2 Garis panduan Penyediaan Tadika/Taman Asuhan Kanak-Kanak (Taska) Untuk Pemajuan

Baru Di Peringkat Permohonan Kebenaran Merancang yang telah diluluskan pada
28 Ogos 2014 adalah TERBATAL.
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DI KAWASAN MAJLIS BANDARAYA PULAU PINANG & MAILIS
PERBANDARAN SEBERANG PERAI

SYARAT-SYARAT MAJLIS

@ Pihak pemaju boleh membayar sumbangan jika gagal menyediakan

Tempat Letak Kenderaan (TLK) 5% atau kurang daripada keperluan
syarat yang ditetapkan mengikut picwaian ini.  Manakala 95%
keperluan piawaian hendaklah disediakan secara fizikal.

(® Unit-unit tempat letak kereta ini fidak boleh dijadikan sebagai

"aksesori' dan dijual kepada pemilik kediaman, kecuali 50% daripada
TLK untuk kegunaan pelawat bagi jenis-jenis kediaman Apartment,
Kondominium dan Rumah Pangsa Kos Sederhana.  Tempat Letak
Kereta bagi perumahan Kos Rendah dan Kos Sederhana Rendah
tidak boleh dijadikan sebagai "aksesori' dan dijual kepada pemilik

Diluluskan Jawatankuasa
Perancang Negeri pada
29 September 2015 &
Disahkan 29 Oktober
2015

kediaman.

JENIS PEMBANGUNAN

@5@muo aktiviti pembangunan kecuali kedioman tertakluk kepada |
syarat penyediaan Tempat Letak Kereta OKU.

PIAWAIAN

1.0 Rumah Kediaman (Landed)

20 Rumah Pangsa
i) Apartment / Kondominium (keluasan

bawah 1400 kaki persegi)

i) Apartment mewah / kondominium
(keluasan 1400 kaki persegi dan ke
atas)

i) Rumah Pangsa Kos Sederhana

iv) Rumah Pangsa Kos Sederhana Rendah

v) Rumah Pangsa Kos Rendah

| petak kereta / unit kediaman

1.5 petak kereta per unit ditambah 20% di mana 50%
daripada tambahan tersebut untuk pelawat dan
| petak motosikal per unit.

2 petak kereta per unit ditambah 20% di mana 50%
daripada tombahan tersebut untuk pelawat. |0%

tempat letak motosikal daripada jumlah keperluan
TLK.

| petak kereta per unit ditambaoh 20% di mana 50%
daripada tambahan tersebut untuk pelawat dan
| petak motasikal per unit.

| petak kereta per unit ditambah 10% daripada
jumlah untuk pelawat dan | petak motosikal per unit.
(Unit-unit TLK ini tidak boleh dijadikan sebagai
"aksesori" dan dijual kepada pemilik kediaman).

| petak kereta per unit ditambah 10% daripada
jumlah untuk pelawat dan | petak motosikal per unit.
(Unit-unit TLK ini tidak boleh dijadikan sebagai
"aksesori" dan dijual kepada pemilik kediaman).
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3.0 Rumah / Hostel Pekeria Industri

40 Perniagaan

i)

i)

i)

iv)

V)

vi)

vii)

Pejabat

Rumah Kedai

Servis Apartment, SOHG,
Emporium, Aked, Pusat Membeli
belah, Studia Fesyen, Pusat
Pembangunan Perniagaan
Komprehensif, Kelab  Malam,
Gelanggang Boling dan
Gelanggang Futsal.

Pasar dan Pasar Mini

Dewan Persidangan, Oditorium,

Bilik Seminar, Dewan Serbaguna
dan Dewan Orang Ramai

Restoran, Kedai Makan, Kelab
Malam, Kafeteria, Snak bBars, Crill
Room, Disco, Steak House, bar,
Dewan Tari Menari.

Hotel (rujuk kepada peruntukan
keperluan lain jika perlu)

viil) Panggung Wayang dan Theatres
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| petak kereta / | kakitangan pentadbiran | petak
bas / 40 penghuni

| petak kereta / 500 kaki persegi & | petak motosikal
/ 500 kaki persegi

| petak kereta / 500 kaki persegi & | petak motosikal
/500 kaki persegi

| petak kereta / 500 kaki persegi &| petak motosikal
/300 kaki persegi

| petak kereta / 5 tempat duduk ( | petak kereta /
500 kaki persegi ) & | petak motosikal / 500 kaki
persegi

| petak kereta / 290 kaki persegi & | petak motosikal
/1000 kaki perseqi

| petak kereta / 250 kaki persegi & | petak motosikal
/ 250 kaki persegi

| petak kereta / 4 bilik tidur untuk 100 bilik pertama
| petak kereta / 6 bilik tidur untuk |00-200 bilik tidur
| petak kereta / & bilik tidur untuk 200-400 bilik fidur
| petak kereta / 12 bilik tidur untuk bili-bilik fidur
selepasnya

| petak bas (idak terpakai bagi kes tukarguna)
| petak kereta / 5 tempat duduk (dibenarkan bumper
to bumper parking)




Iy dtaaium

iv) Gelanggang Squash / Tenis

v) lece Skating Rink

l__ Petak kereia / o tempar duduk dan | perak kereta/
250 kaki persegi

2 petak kereta / gelanggang

| petak kereta / 1,000 kaki persegi & | petak kereta/
8 tempat duduk

6.0

Institusi

i) Hospital

i) Hospital Swasta / Pusat Perubatan

i) Rumah Orang Tua / Rumah Kebaijikan

iv) Perpustakaan

| petak kereta / 5 katll & | petak kereta / kakitangan
profesional

| petak kereta / 3 kakitangan pentadbiran dan
teknikal. Tambahan tempat letak motosikal sama
banyok dengan petak kereta

| petak kereta / 2 katil & | petak kereta / kakitangan
profesional
| petak kereta / 2 kakitangan pentadbiran dan

teknikal. Tambahan tempat letak motosikal sama
banyak dengan petak kereta

| petak kereta / 2 kakitangan pentadbiran

| petak kereta / 1000 kaki persegi & | petak kereta/
2 kakitangan pentadbiran














































