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S Pengarah

PERUTUSAN
PENGARAH

Oleh ;- TPr. Haji
Idris bin Abdul Rahim

PLANMalaysia@Pulau Pinang

Assalamualaikum dan Salam Sejahtera

Saya amat berbesar hati sidang editor Buletin Rancang
edisi Bil 2/2018 dapat kembali kepada arena pembaca
selaras fungsi jabatan di bawah peruntukan Seksyen
4(4)(c), Akta Perancangan Bandar Dan Desa 1976 (Akta
172). Alhamdulillah pelbagai program aktiviti dan
perancangan telah berjaya dilaksanakan dengan
sempurna sepanjang tahun 2018.

Saya mula bertugas sebagai Pengarah di
PLANMalaysia@Pulau Pinang (JPBD Pulau Pinang)
berkuatkuasa mulai 6 April 2018 dan pada masa yang
sama telah diberi mandat dan dilantik sebagai Pengurus
Pilihan Raya Ke 14 bagi Parlimen Tanjung (PO49
Tanjung). Akur dengan amanah, cabaran dan bebanan
tugasan yang tinggi di Negeri Pulau Pinang telah
menyuntik kekuatan kepada diri saya untuk menyumbang
bakti dengan lebih cemerlang kepada Kerajaan Negeri
Pulau Pinang di mana skop, peranan dan cabaran
profesion Perancangan Bandar dan Desa kini
diperluaskan ketahap maksimum.

Tren permintaan untuk pembangunan di Negeri Pulau
Pinang didapati lebih terarah kepada industri
pelancongan dan perindustrian di mana terdapat
kecenderungan yang tinggi untuk pembinaan pangsapuri
perkhidmatan. Pangsapuri ini untuk kegunaan
penginapan komersil berkonsepkan hotel di mana

pemilik-pemilik  unit/petak dibenarkan memajak |/
menyewa kepada satu entity syarikat atau melantik
syarikat pengurusan untuk tujuan mengurus dan
menyewa unit-unit tersebut secara harian, mingguan,
bulanan atau dalam bentuk perkongsian masa (time
sharing).

Kerajaan Negeri Pulau Pinang telah mengambil langkah
yang lebih proaktif dengan mentransformasikan
pengurusan  mesyuarat  secara  digital  dan
PLANMalaysia@Pulau Pinang kini telah melaksanakan
Sistem MyMesyuarat 2.0 ke seluruh bahagian di dalam
jabatan sekali gus akan menjadikan urusan berkenaan
lebih mudah (perisian sumber terbuka dalam persekitaran
secured government cloud), persekitaran paperless dan
Green ICT.  Aplikasi ini boleh dimuat turun di
http://portal2.mymesyuarat.gov.my

Akhir kata, saya ingin merakamkan jutaan terima kasih
kepada semua warga PLANMalaysia@Pulau Pinang
atas usaha yang berterusan sepanjang tahun 2018 dan
pemantauan secara management by walking around
mampu memberi impak positif kepada semua warga
PLANMalaysia@Pulau Pinang supaya sentiasa alert
dengan tugasan dan telah memberi pencapaian kerja
yang sangat memuaskan lagi teruja.

Sekian, Terima Kasih

Buletin Rancang | Bil.2-2018 | PLANMalaysia@Pulau Pinang




PINDAAN
GARIS PANDUAN UNTUK PANGSAPURI PERKHIDMATAN
DI KAWASAN MAJLIS BANDARAYA PULAU PINANG (MBPP)

1.0 TUJUAN

Garis panduan ini adalah digunakan
sebagai panduan di dalam
pengawalan pemajuan pangsapuri
perkhidmatan baru dan pertukaran

kegunaan bangunan kediaman,
bangunan komersil (pejabat) sedia
ada kepada pangsapuri

perkhidmatan di kawasan Maijlis
Bandaraya Pulau Pinang

2.0  DEFINISI PANGSAPURI PERKHIDMATAN

2.1  Definisi pangsapuri perkhidmatan di dalam garis
panduan ini seperti berikut:-

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

2.2 Mempunyai perkhidmatan-perkhidmatan ‘ancilliary
services facilities’ yang biasa diperlukan biasa
diperlukan oleh penyewa/penginap termasuk
‘Common Areas’ di bawah hakmilik bersama (perlu
disediakan di dalam ruang lantai ancilliari) seperti
berikut:-

3.0
31

3.2

3.3

3.4

3.5

i) Kawasan Reception

i) Bar

i) Dinning Room/ Breakfast Room/ Residents
Lounge

iv) Restaurant/ Cafe’

v) Outdoor Area / Indoor Area

vi) Entertainment / Recreation / Sports

vii) Surau

viii) Kedai/ Arked

ix) Dobi

X) Kemudahan Sukan / Gym

CIRI-CIRI

Kawasan yang dibenarkan untuk pemajuan
pangsapuri perkhidmatan adalah seperti di
lampiran ‘A

Unit-unit  penginapan disediakan dengan
kelengkapan, kemudahan dan perkhidmatan
tertentu berkonsepkan hotel bagi keseluruhan
bangunan.

Diuruskan sebagai kegunaan hotel oleh satu badan
pengurusan atau pengusaha hotel.

Tertakluk kepada penarafan bintang
sekurang-kurangnya 4  bintang  daripada
Kementerian Pelancongan, Seni dan Budaya
Malaysia (MOTAC).

Tertakluk kepada pengeluaran lesen daripada
Maijlis.
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KAWASAN PERANCANGAN

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

Di bawah Zon Tanah / Projek Kerajaan / Utiliti &
Infrastruktur Awam, Pangsapuri Perkhidmatan
boleh dibenarkan tertakluk kepada peningkatan
nilai tanah.

Minima keluasan tanah /plot = 0.5 ekar

NISBAH PLOT

Bagi Zon "Perniagaan Am" dan "Pelancongan Am",
Nisbah plot yang dibenarkan / maksima adalah
seperti berikut:-

Nisbhah Plot yang boleh dibenarkan sebanyak 2.5:1
dan nishah plot maksima sebanyak 5:1 termasuk
ruang lantai untuk kegunaan ancilliari.

Kandungan ancilliari yang perlu disediakan
hendaklah tidak kurang 5% dan tidak melebihi 25%
daripada keseluruhan keluasan ruang lantai
pangsapuri perkhidmatan yang dicadangkan.

Bagi Zon "Perniagaan Terhad" dan "Pelancongan
Terhad", tertakluk kepada kawalan nisbah plot
maksima adalah 1:1 termasuk ruang lantai untuk
kegunaan ancilliari. Kandungan ancilliari yang
perlu disediakan hendaklah tidak kurang 5% dan
tidak melebihi 25% daripada keseluruhan keluasan
ruang lantai pangsapuri perkhidmatan yang
dicadangkan.

Mematuhi lain-lain kawalan nisbah plot yang telah
ditetapkan mengikut garis panduan Majlis sediada.

Baki ruang lantai yang tidak digunakan untuk
kandungan ancilliari boleh diambil kira sebagai
ruang lantai pangsapuri perkhidmatan.

KADAR BAYARAN PEMAJUAN
INFRASTRUKTUR

Tertakluk kepada ruang lantai yang melebihi nisbah
plot yang dibenarkan atas kadar RM21.00 skp.
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8.0

8.1

KAWALAN BAGI PANGSAPURI
PERKHIDMATAN
Pangsapuri  perkhidmatan boleh dibenarkan

beroperasi sebagai hotel secara keseluruhan
bangunan.

Pertukaran kegunaan bangunan kediaman sediada
| bangunan komersial (pejabat) sediada kepada
kegunaan pangsapuri perkhidmatan hanya boleh
dipertimbangkan sekiranya  melibatkan
keseluruhan blok bangunan atau keseluruhan skim
dan terletak di dalam perlingkungan yang
dibenarkan serta mematuhi garis panduan ini.
Tukarguna bangunan tertakluk kepada
Permohonan Kebenaran Merancang (PKM) baru
hendaklah dikemukakan.

Permohonan untuk pertukaran kegunaan bagi
unit-unit berasingan / individu atau paras bangunan
tidak boleh dipertimbangkan.

Mendapat persetujuan  berbentuk  perjanjian
daripada keseluruhan pemunya unit untuk tujuan
permohonan tukarguna bangunan kepada
pangsapuri perkhidmatan.

Pertukaran hanya dibenarkan bagi bangunan yang
permohonan strata yang belum dimuktamadkan
dengan pengesahan Pejabat Tanah dan Galian
(PTG) Bahagian Strata.

Membuat pendaftaran dan mematuhi keperluan
minima untuk penarafan bintang dari Kementerian
Pelancongan, Seni dan Budaya Malaysia (MOTAC)
di peringkat Permohonan Kebenaran Merancang
(PKM).

Bagi permohonan baru, perjanjian pajakan semula
(lease back) daripada pemilik unit kepada
pengurusan hendaklah dikemukakan sebelum sijil
siap kerja dan pematuhan (certificate of completion
and compliance) dikeluarkan.

PENYEDIAAN TEMPAT LETAK KERETA
(TLK)

Penyediaan Tempat Letak Kereta adalah

berdasarkan kepada kaedah berikut:-

i) Pangsapuri perkhidmatan — mengikut kaedah
pengiraan TLK hotel

ii) Ancilliari = mengikut kaedah pengiraan TLK
perniagaan
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8.3
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9.1

Penyediaan tempat letak motosikal adalah

dikehendaki seperti berikut:-

i) 1petak tempat letak motosikal untuk setiap
3 petak letak kereta

Penyediaan tempat letak koc adalah dikehendaki
seperti berikut:

i) 1 petak - bagi pangsapuri perkhidmatan yang
mempunyai 50 hingga 100 bilik unit.

ii) 2 petak - bagi pangsapuri perkhidmatan yang
mempunyai 101 hingga 200 bilik unit.

iii) Sekurang-kurangnya 3 petak - bagi lebih dari
200 bilik unit.

Penyediaan bagi Tempat Letak Kereta bagi Orang
Kurang Upaya (OKU) dikehendaki seperti berikut:-

i) Bagi setiap 50 ruang tempat letak kereta yang
disediakan - 1 petak perlu disediakan (maksima
5 ruang tempat letak kereta).

ii) Unit TLK OKU berdekatan dengan lif dan “ramp”.

iii) Disediakan “Ramp”dan “Railing”

KEPERLUAN MINIMA BAGI PENARAFAN
BINTANG

Keluasan minima bagi unit
perkhidmatan seperti berikut:-

pangsapuri

Jenis Unit

Bintang

4 Bintang 5 Bintang

Studio

Satu Bilik
Dua Bilik
Tiga Bilik

45 mp 50 mp
70 mp
90 mp

120 mp

60 mp
80 mp
110 mp

9.2

Sumber: Kementerian Pelancongan, Seni dan Budaya Malaysia (WVOTAC)

Nota : Semua pembangunan pangsapuri perkhidmatan di
dalam sesebuah Permohonan Kebenaran Merancang
hendaklah menyediakan pelbagai saiz unit (studio, satu bilik,
dua bilik dan tiga bilik) dan ditunjukan dengan jelas di pelan
Permohonan Kebenaran Merancang (PKM).

Penarafan bintang bagi pangsapuri perkhidmatan
hendaklah disediakan mengikut keperluan minima

seperti yang  ditetapkan oleh Kementerian
Pelancongan, Seni dan Budaya Malaysia
(MOTAC).
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Kementerian Pelancongan, Seni dan Budaya
Malaysia (MOTAC) hendaklah mengeluarkan
pengesahan syarat-syarat MOTAC telah dipatuhi
sebelum Kebenaran Merancang dikeluarkan.

PENGESAHAN JABATAN TEKNIKAL

Kementerian Pelancongan, Seni dan Budaya
Malaysia (MOTAC) akan dirujuk sebagai jabatan
teknikal di peringkat Permohonan Kebenaran
Merancang.

Pemaju dikehendaki mengemukakan surat akujaniji
bahawa pamajuan pangsapuri perkhidmatan yang
dicadangkan mematuhi garispanduan Kementerian
Pelancongan, Seni dan Budaya Malaysia (MOTAC)
dalam mencapai penarafan minima 4 bintang
sebelum Permohonan Kebenaran Merancang
(PKM) dipertimbangkan.

Sijil penarafan bintang daripada Kementerian
Pelancongan, Seni dan Budaya Malaysia (MOTAC)
dijadikan syarat dalam pengeluaran lesen operasi
daripada Pihak Berkuasa Tempatan

TARIKH PEMAKAIAN

Pemakaian Garis panduan Pindaan ini
berkuatkuasa dari tarikh kelulusan di Mesyuarat
Jawatankuasa Perancang Negeri iaitu pada
30.11.2018.

Kelulusan ini terpakai bagi ~mana-mana

Permohonan Kebenaran Merancang (PKM) yang
masih dalam pertimbangan Majlis dan Permohonan
Kebenaran Merancang (PKM) selepas 30.11.2018.

Garispanduan Pangsapuri Perkhidmatan (Service
Apartment) yang telah diluluskan oleh Maijlis
14.06.1996; Garispanduan Untuk Pangsapuri
Perkhidmatan Di Kawasan Majlis Bandaraya Pulau
Pinang (MBPP) yang telah diluluskan di Mesyuarat
Jawatankuasa Perancang Negeri Bil. 04/2017 pada
25.04.2017;

dan

Pindaan Garis Panduan Untuk Pangsapuri
Perkhidmatan Di Kawasan Majlis Bandaraya
Pulau Pinang (MBPP) yang telah diluluskan di
Mesyuarat Jawatankuasa Perancang Negeri Bil.
05/2018 pada 26.07.2018 adalah TERBATAL.
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PELAPORAN KES LEMBAGA RAYUAN

Statistik Kes Mengikut Pihak Berkuasa Tempatan (PBT) - Majlis Bandaraya Pulau Pinang(MBPP) dan
Majlis Perbandaran Seberang Perai (MPSP) dari tahun 2012 - 2018

TAHUN MBPP MPSP  JUMLAH KES  KES SELESAI KEISEI?:SL:M

2012 40 3 43 39 4

2013 15 7 22 21 1

2014 16 15 31 28 3

2015 24 13 37 26 1

2016 21 6 27 20 .

2017 12 9 21 17 4

2018 10 10 20 8 12
JUMLAH KES 138 63 201 159 42

Jadual 1 : Statistik Kes Mengikut Pihak Berkuasa Tempatan (PBT) - MBPP & MPSP- dari tahun 2012 hingga 2018

45
40
40 | o=
=
B | B
=
30 | B
= 26
% | B % B
% 21 % % 2
» | B = - E .
= =T E = E
15 = g % = gw% %
o | § BR.-8 B = = = -
= BE == = = = = =
= = = = = =
| B = = = = = =
= = == = = =
0 = %EZ‘: =1 = = = % =
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

EMBPP =MPSP =KES SELESAI KES BELUM SELESAI

Rajah 1 : Statistik Kes Mengikut Pihak Berkuasa Tempatan (PBT) - MBPP & MPSP- dari tahun 2012 hingga 2018
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oy LAWATAN TAPAK
' PANEL-PANEL LEMBAGA RAYUAN

-

BERSAMA PIHAK RESPONDEN DAN
PEMOHON KEBENARAN
MERANCANG (PERAYU)

28 Ogos 2018 bagi kes LR/PP/8/2016. Lawatan tapak kali kedua oleh
panel-panel Lembaga Rayuan bersama-sama dengan pihak Responden &
pemohon KM (Perayu). Kes ini agak rumit di mana terdapat 11 pembantah . B

dan pemajuan ini melibatkan ketinggian paras 76 meter dan permohonan ini Eaes | Pt
telah ditolak oleh Majlis Bandaraya Pulau Pinang (MBPP). Rayuan Terhadap e b SR
MBPP [ OSC / PM2823 /15 LB — Permohonan Kebenaran Merancang Untuk e LA ]
Mendirikan A) Rumah Sesebuah 3 Tingkat (1 Unit); B) Rumah Berkembar 3 _ o 2N
Tingkat (6 Unit); C) 1 Blok Kondominium Mewah 32 Tingkat (198 Unit) : R
Termasuk Podium 5 Tingkat Tempat Letak Kenderaan Dengan - ~ e
Ruang-Ruang Rekreasi Pada Paras 1, 6 & 32; D)1 Blok Rumah Pangsa “ 4
Kos Rendah 10 Tingkat (62 Unit) termasuk Podium Tingkat Tempat W (i -
Letak Kenderaan Di Atas Lot 13776 dan S ol g
13805, Mk. 12, DBD, Cangkat Sungai Ara : - A
2/A, Pulau Pinang yang dikemukakan oleh 1T ¢ e
Tetuan Palmex Industries Sdn. Bhd. V-

¥

' I PLANMaIaysial[a_il_ au Pinang

\ iRl



PERJUMPAAN
PENGARAH BARU
PLANMalaysia@PULAU PINANG

Sesi perjumpaan pengarah baru iaitu TPr. Haji Idris bin
Abdul Rahim dengan pegawai dan kakitangan
PLANMalaysia@Pulau Pinang yang diadakan pada 6

April 2018 (Jumaat) di Dewan Persidangan Lembaga
Rayuan, Tingkat b7, KOMTAR. Warga
PLANMalaysia@Pulau  Pinang  mengalukan  dan
mengucapkan selamat datang kepada beliau. Diharapkan
jabatan akan sentiasa maju kehadapan dengan adanya
komitmen dan sokongan beliau dalam meningkatkan
kualiti dan produktiviti perkhidmatan
\ di jabatan ini.
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\¢
sﬁ& \J, BENGKEL VERIFIKASI
DATA GUNA TANAH NEGERI
PULAU PINANG BAGI TEMPOH JANUARI - JUN
2018

1

27 Jun 2018, Bengkel i-PLAN telah diadakan di Penang
Skills Development Center (PSDC), Bayan Lepas Pulau
Pinang. Bengkel i-Plan bertujuan untuk pengemaskinian

maklumat data-data guna tanah dari pelbagai agensi
terlibat menggunakan perisian ArcGis di bawah
penyeliaan PLANMalaysia@Pulau Pinang bagi tempoh
=—___ Januari hingga Jun 2018. Data-data yang dikemaskini
--‘_- - akan dibuat pengesahan dalam Jawatankuasa
sebelum dibekalkan kepada 'f'?"tf“ Q
|-PLAN. P _?‘*
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“ PLANMalaysia@Pulau Pinang sebagai
Pejabat Pengurus Pilihan Raya Ke 14 bagi
Parlimen Tanjong — P049 telah menjalankan
tugasan yang diberi dangan oumwlang dan
Pejabal Pegawai?angurus Pnuxemymg;
lalah berjaya mengumumkan dan
mengeluarkan Keputusan Pilihan Raya
Umum TERAWAL bagi dua PRU
‘berturut-turut iaitu PRU 13 dan PRU 14”.














































