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ABSTRAKSI

Pertumbuhan kota diseluruh dunia, Fususnyoe & negara-negara berkembang seperii
Malaysia telah mengukibatkan timbulnya proses pemekavan kota (urban sprawl). Proses
terseput beriaitan langsung dengan alokasi pengeunaan tanah dan lanskap kota serta
kawasan sekitarnya. Tanpa adanva pengendalian yang sempurna maka akan leriadi
pergesergn lata-ruang vang okaw memyulitkan pembangunan jangka panjang sebuah
kota, Usiuk itu perly dovjudban indikator yany menunfulkkan (ingkar pembrngingn
sebniah kel Ada banvak mditator vang dapat diciptakan, misal: indikotor ekonomi,
sosial, hudaya dan sebagainya, ramun dalam kagian ini okon difokuskon pada indifator
FUAngan.

Alat dan kaedalh penggumaan tanah merupakan il peiting havi pemerintah ko dalam
ugasnmyva menguiyr, menilarl dan memaniau perubahan guna lanah. Kertas kerjo i
mencoba melihat peranan yang dapat dilakukan oleh informasi ijin real estate (fjin
Pengembungan Keal Exlate) datam mewujudkan indifator pembangunan berkelanjutan
dalant perspektif ruangun. Sistem Informasi Geografi akan digunakan sebagai alat uniuk
membontu aviolise dun pemaparan indikeor yang dibasilian pada skala ruang,
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PENDAHULUAN

Pada 1060-am, istilah pembangunan berkelanjutan (sustainable developmens) mulai
digunakan dengan fokus pada pelestarian alam yang didasari oleh teori ekologi. Dimensi
pembangunan berkelanjutan mcliputi dimensi teknologi, manajemen, ckonomi, sosial
kemanusiaan, kebudayaan, etika dan instimsi (Chamburi Siwar, 2001). Laporan
Brundtiand 1987 mendefinisikan pembangunan berkelanjutan sebagai permbangunan
generasi sekarang tanpa mengganggu kemampuan generasi akan datang untuk memenuhi
keperluan dan aspirasi mercka (WCED, 1987). Konsep ini digunaken secara meluas
untuk menekankan hubungan antara pembangunan berkslanjutan dengan kondisi
lingkungan dalam jangka panjang (Peterson et al.. 1999), Hal tersebut telah mendapatkan
perhatian sejak Persidangan Lingkungan dan Pembangunan Perserikatan Banpsa Bangsa
(LNCED) yang diadakan di Rio de Janziro pada bulan Juni 1992 {Reid, 1999), Meskipun
demikign masih terdapat banyak perbedaan pendapat tentang apa yang discbut sebagai
“berkelanjutan” dalam konteks sebuah kota (Mitlin & Satterthwaite, 1996). Sebagai
bagian dari usaha untuk menjadikan istilah “berkelunjutan™ ini bermakna, banyak saran
untuk mewwjudkan indikator pembangunan berkelanjutan telah timbul {Hammond et al_
1999). Indikator pembangunan berkelanjutan adalah imformasi yang berguna untuk
menjelaskan bagaimana benda-benda berubali menurut perkembangan masa, dalam hal
pencapatan fujuan sosial, fisik dan ekonomi kearah pembangunan berkelanjutan baik
vang tampak secara langsung maupun tidak langsung (Hammeond et al., 1999).

Menurut Muhammad (2001), masalah serius yang dihadapi oleh pembuat keputusan
penerintah kota ialah kurangnya informasi vang sesuasi pada tingkat kota. Program
Indikator Perkotaan oleh UNHUS menyvarankan agar petunjuk-petunjuk  yang
dikumpulkan sesuai dengan Agenda UNHCS. Ini karena petunjuk yang dikumpulkan dar
berbaga negara akan dikumpulkan dalam ‘CGlobal Ushan Indikator Database’. Namun
mdikator-indikator lain bisa ditambahkan menurut keperluan dan keadaan di permkat
daerah dan nepara (UNCHS, 1995).

Pada peringkat negara, kajian penerapan pembangunan beckelanjutan telah menggariskan
heberapa kriteria dalam mencipakan indikator, diantaranya mudah dimengerti oleh
pihak-pihak berkepentingan, bisa diukur dengan menggunakan data vang hisa didapatkan
di penngkat pemerintahan dacrah atau nasional, berhubungan secara jelas dengan tujuan
scrta kebijakan dan bisa divbah dengan penggunaan kebijukan baru, mudah dikumpulkan
dan memakan biava yvang rendah, mudah diukur dan perlu menunjulkan tingkat masalah
vang dihadapi. sensitif dan bisa diubah jika keadaan berubah (Mubhanunad, 2001),

Perkembangan dalam teknolog informasi khususnya Sistem Informasi Geografi (S1G)
dapat dimanfaatkan pemerintah khususnya pemerintah dacrah dalam melakukan berbagai
analisis, penilaian serta pemuntauan kegiatan perancangan wilayah. SIG sebagai sistem
yang mampu mengendalikan infonnusi ruangan sangat efekuf dalam meas-tupas
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menginpui, menyimpan, memanipuiasi dan memaparkan hasil pangkalan data ruangan
(Zhiqiang Zhang & Daniel. AG. 1997 Burrough, P. & Masser, 1 1991). Sistem
Informasi Geografi menyediakan ruang yang berguna untuk menganalisis informasi
dalam menghasilkan indikator atan sektor perencanasn dalam tingkat pemerintah daerah
di Malaysia.

RUANG DAN MASA

Fresno dan Kroonenberg (1991), Spencer dan Swifl (1992) mengermikakan bahwa
persoalan yang perlu dijawab sebelum mencapai tujuan pembangunan berkelanjutan yaitu
dalaini skala ruang manakah yang akan dicapai. Skala ruangan mungkin sebuah mukim
(desa), daerah (kecamatan), bandar (kota), negara dan sebagainya. Masalah yang
menyulitkan dalam skala mangau adalah skala-skala tersebut berkait antara satu sama
Iain (Niu et al., 1993). Semakin kecil skala tersebut, semakin susah diketalns di manakah
untuk berhenn.

Dalam unit-unit ruangen terbatas contohnya mukim, daerah atan bandar (kota) jupa
timbul masalah. Kawasan-kawasan perkotaan bukanlah entitas yang dapat berdin sendiri,
[a tnempunyai hubungan dengan kawasan kota lain dan lingkungan lnar kota yang luas.
Kemapanan di dalam kawasan bandar kemungkinan dipengaruhi kuat oleh hal-hal yang
terjadi di Tuar kawasan tersebut. Walaupun satu sempadan dapat ditetapkan, namim apa
vany lerletak di luarnya adalsh sanpat penting {Bell & Morse, 1999). Dalam pevspekiil
teon, skala ruangan sanpgat penting apabila sesecrang mengukur tahap kemapanin yang
ada didalam scbuah sistem,

Skala masa berlakunya kemapanan merupakan dimensi penting lainnya Satu titik
permulaan dipertukan agar dapat mengukur suato alivan. Pilihan titik permulaan ini bisa
mempengaruhi suats keputusan (Bell & Morse, 1999). Ehwi dan Spencer (1993)
menyatakan sistern dan komponen sistem yang berbeda mungkin memerlukan skala-skala
masa vang berbeda. Contohnya kemapanan pertanian mengandung heherapa elemen
sgperti bertambahnva hewan pengganggu dan berkurangaya timgkat kesuburan tanah,
Bagi Hamngton (1992}, masalah hewan perusak paling sesuai dikaji dalam skala lima
hingga 20 tahun, Sementara berkurangnya tingkat kesuburan tansh memerlukan skala 20
hingga 100 tahun. Dalam koateks pemerintah daerah di Malaysia skala ruang bisa dibagi
menjadi empat peringkat penting yaitu lot tanah, batas desa, kecamatan dan keta. Jangka
wakiu adalah berdasarkan tempo pelaksanaan suatu perencanaan pembangunan,
contohnya rancangan struktur (10 hingga 15 tahun). Namun karena kurangnya proses
pemantauan dan indikator vang sesual menyebabkan penilaian terhadap perencanaan
pembangunan tidak dapat dilakukan dengan sempuma.
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DATA DAN KAWASAN KAJIAN

Informasi ljin Pengembang/Real Cstate (MKM) diperoleh dari cataran pETancangan
Majlis Perbandaran Seberang Perai (MPSP) dari tahun 1990 hingga 1999 merupakan
sumnber utama data yang akan dianalisis, Dengan menggunakan perangkat lunak ArcView
GIS 3.1 DATA IJIN REAL ESTAIE akan dianalisis bersama informasi lokasi vang
meliput peta kecamatan, desa, lot tanah, zon perancangan, jalan serta informasi kawasan
bensiko banjir 1995, Jadwal | menunjukkan antara informasi dasar yvang diperoleh dari
DATA LIIN REAL ESTATE serla perwakilan hagi setiap informasi tersebut.

Jadwal 1
Jenis dan perwakilan informasi dari ljin Pengembang/Real Estate (M)
I ; Perwakilan
Imformasi Ruangan | Bukan
Rusngan
Tangpal penmohonan ] | _ I
kategon permohonan [pengembany/ pecah sempadan] # ]
Lot tangh yang terlibar dalam rencana pengembang %
Nama / daflar nama pemilik asal tanah *
Kegunaan tanah sebelum investasi pengembang ] » |
Rencana pembangunan [contoh: perumahan, perdagangan atan *
_industri] | E
| Jenis pengembang [contoh. rumah susun dan lain-lain] | '
Jumlah Unit =
| Lokasi projek ) : #
Luas kawasan rencana pengemibang s
Zona perencanaan o !
Nama pengembang | i

Garnbar 1 menggambarkan kawasan kajian yang terdiri dari Mukim 13 (1401 hektar),
Mukim 14 (1812 hektar) dan Mukim 15 (1610 hektar) di Scberang Perai Tengah (SPT)
serta Mukim 3 (1049 hekiar). Muokim 4 (1344 hektar), Mokim 5 (881 hektar), Mukim &
(913 hektar). Mukim 7 (1868 hekiar), Mukim 8 (1578 hktar), Mukim 9 (1591 hektar),
Mukim 14 (1448 hektar) dan Mukim 15 (1750 heldar) di Seberang Perai Selatan (S PS).
Mulom-mukim ini merupakan antars mukim yang scdang pesat mencrima limpahan
pembangunan di kawusun pusat kota. Beberapa sektor perancangan telah dipilih untuk
mehbat kemampuan DATA 1IN REA[. FSTATE dalam menyediakan petunjuk ruangan
kepada pemenntah dacrah. Namun kemampuan DATA UIN REAL BESTATE dan SIG
masih bergantung kepada tersedianya peta lot berdigit dj kawasan kajian.
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Gambar 1
Peta kawasan kajian
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PERANAN INFORMASI LJIN REAL ESTATE (MPK) DAN
SISTEM INFORMASI GEOGRAFI (GIS)

Kawasan Industyi di Luar Zon Perancangan Indusiri

Tumbuhnya pabrik-pabrik serta bengkel yang tidak mempunyai ijin dan juga sktivitas di
prrumahan serta toko-toko telah menimbulkan berbagai masalah (MFSP,1993) Beberapa
langkah yang diambil adslah memperketat peraturan dan pengawasan supaya industi-
mndustri baru tidak didirikan diluar kawasan-kawasan industri vang telah ditetapkan.

Anglisis ini bertujuan melihat lokasi dan {aburan indusiri dikawasan kajian yang terletak
diluar zon psmbangunan industri yang ditetapkan. T erdapat lima lapisan utama data
lokeasi yang digunskan untuk analisis yoitu sempadan daerah, mukin, on PETANCANZADn
dan lot rencans industri,

Gambar 2 memaparkean scbahagian hasil analisis kawasan rencana indusiri vang terletak
di dalam zon pembangunan indusiri yang telah ditetapkan manakala Gambar 2 pula
menunjukkan hasil anslisis kawasan industri yang terletak di luar zon perancangan
industri.

Gambar 2
Lot rencana induséri yang terletak di dalam zon perancangan industri

Lot cadungan indwsii
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Dari analisis yang dilakulan mepunjplkkan dalam tempo perancangan 1990 sampai
dengan 1999 hanya dua buah lot atan 9.09 persen dari 22 lot yang terlibat dengan rencana
kawasan industri terletak di dalam zon perancangan industr dan 20 lot atau 90.91 persen
tedetak di luar kawasan rencana mdusti vang felah ditetapkan oleh pemerintah daersh.
Petunjuk ini memberi gambaran bahwa pembangunan industri di kawasan kajian adalah
bertentangan dengan mjuan dan ketetapan pemerintah dasrah yaitu vomk memastilean
kawasan industd baru yang wujud perlu berada di dslam zon perancangan vang telah
ditetapkan. Dari DATA 1IJIN REAL ESTATE yang diperaleh menunjukkan kebanvakan
kawasan rvencana industri vang terletak di luar zon industri adalah teedini dari rencana
mdustri ringan dan benghel Walau bagaimanapun kewujudan bengkel-bengkel di
kawasan kediaman dan perdagangan telah menimbulkan masalah penyalahgunaan guna
tanah serta masalah pencemaran bunyi dan ndara kepada penduduk (MPSP, 1993).

Gambar 3
Taburan ket rencana indestrd yang terlerak di luar zon perancangan industri

Jarak Kawasan Perumahan dari Lokasi Industri

Dalam analisis ini radius jarak yang telah dipillh berdasarkan garis panduan rencana
perancangan kota, Bagl industri tenpa pencemaran tidak diperlukan daersh penvangga
bapi industri ringan dserah penyanppa yang ditetaplean ialab 30 — 50 meter, industni
urnum 100 meter dun industn berat 500 meter (MPSP, 2000). Anadlisis yang dibasilkan
Iehih tertampu kepads lokasi semasa dan kewasan rencana industd. Hasil analisis
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menunjukkan bagi jarak radivs 50 sampai dengan 150 meter terdapat hanva 3 kawasan
perumahan dengan keluasan kesclumshan 8.204 heldar yang direncanskan, scdangkan
pada jarak radius 151 sampai dengan 250 meter juga terdapat 7 kawasan pernmahan
(23.415 hektar) dan bagi jarak 251 — 350 meter terdapat 11 kawasan dengan keluasan
kescluruhan 23.911 hektar, bagi jarak 351 sampai dengan 430 meter dan jarak 451 - 550
meter, masing=asing mencatat 8 dan 2 keawasan dengan keluasan 46.851 heldar dan
5346 hektar (Gambar 4). Infonmasi ini memberi pemnjuk adsnya banyak kewasan
perumshan yang terletak berdekatan dengan kawasan industri, walaupun kehanyakan
industri yang wujud ialah industri ringan dan bengkel, namun penduduk masih
terpengaruh kepada ganggnan bunyi hising, kesesakan dan pencemaran lainnya.
Kemampuan ini biga digunzkan oleh Badan Perencanaan Kota untuk mengawasi aldivitas
pembangunan baik vang melibatkan pembangunan kawasan industd atau peromahan
untuk memastikan bahwa pelaksanaannya mematuhi garis pandusn yang telah ditetapkan
serta tidak mendatangkan pengaruh sampingan seperti masalsh pencemaran bunyi, udara,
bau dan masalah kesesakan lalu-lintas di kawasan perumahan yang herhampiran.

Gambar 4
Operasi penampan untuk kawasan perumahan yang terfetak dalam lingkungan 50
sampai dengan 550 meter dari kawasan industri

Petumjuk mi bisa dikaitkan dengan petunjuk scbelumnya. vaity kawasan industri di Tuar
zon perancangan indusiri yang secara tidak langsung tclah membawa kepada wujudnya
kawasan indusiri yang terlaln hampir dengan kawasan perumahan penduduk. Aplikasi
dan potunjuk yang dihasilkan bisa digunakan olch perencana dan pembusat keputusan
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digunakan olch perencana dan pembuat keputusan pemerintah daerah dalam menilai
rencana pembangunan baru. Analisis lokasi perumahan yang terletak di dalam zon banjir
yang dijana oleh GIS hisa digunakan untuk mengetahui sama ada sesuatu lokasi yang
dicadangkan bagi sesuatu kawasan perurnahan atan kawasan sedia ada terdetak di dalam
zon yang di kenal pasti sebagai kawasan banjir. Petunjuk ini bukan hanya berguna kepada
pemerintah daerah dalam tugas pengawasan mereka, tetapi juga kepada pengembang dan
instansi-instansi lain yang terliba.

s

Arah dan Tekanan Pembangunan

Dalam tempo perancangan 1990 sampai dengan 1999 sejumlah 5048 lot di keselurahan
Seberang Perai terlibat dengan polbagai jemis rencana pengembangan. Duri jumlah
tersebut, 615 lIot terletak di daerah Seberang Perai Litara, 1213 lot terletak di daerah
Seherang Peral Tengah, dan selebihnya 3,220 lot vang terlibat dalam pelbagal proses
pengembangan terletak di daerah Seberang Perzi Selatan. [nformasi ini memben petunjuk
awal bahwa corak baru pembangunan di kawasan MPSP dalam tempo 1990 sampai
dengan 1999 telah menuju ke arah selatan. Gambar 6 menunjukkan petunjuk ruangan
unfuk melthat tekanan dan arah pembangynan di kawasan kajian dalam tempo
perancangan 1990 sampai dengan 1999, T'icknik paparan yang digunakan bisa membantu
percncana dan pembuat keputusan pemerintah dagrah untuk memazhami skenario sma
tanah di kawasan kajian secara ruangan. Informasi-informasi rencana pembangunan baru
atau lama bisa dipaparkan berdasarkan tahun perancangan, Dengan kemampuan umtuk
memaparkan petunjuk ruangan bagi sektor puna tanah memungkinkan pengeuna,
lerutama perencana dan pembuat keputusan melakukan pemlaian terhadap skepario
semasa perancangan di kawasan mereka. Perencana juga bisa mengenal pasti
pombangunan yang wujud sekitar wutau bersebelahan dengan sesuam  rencana
pembangunan baru. Dari segi komposisi guna tansh, sektor perumahan (Gambar 7)
mendahulni scktor lain yaim dengan kadar keluasan keseluruhan 1574.363 hekiar atau
7225 persen, ini dukuti oleh sekior perdagangan (17,11 %) dengan keluasan kawasan
372712 hektar (Gambar 8). Denpgan pombinaan Kampus Kejuruteraan Universili Sains
Malaysia (USM) telah menjadikan Gambar 6: taburan guna tanah mengikut tahun
perancangan di kawasan kajian 1990 — 1999, Sekior kemudahan awam dan masyarakat
merupakan sekior perancangan yang ketiga paling besar dari segi ukuran kawasan yaitu
dengan keluasan keseluruhan 156.910 hektar atau 7.20 persen (Gambar 9). Keluasan
Kampus Kejuruteraan USM aduluh 141.6 hekrar, Pembangunan kampus cawangan mi
dijangka akan mempengaruhi corak guna tansh dan pembangunan di kawassn sekitar,
Bagi sektor industri jumlah keluasan kawasan yang terlibal dengan rencana pembangunan
sektor ini ialah 74.982 hektar ataw 3,44 persen dari jumlah keseluruhan keluasan yang
terlibal dengan rencana pembangunan di kawasan kajian (Gambar 10).
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Gambar G
Taburan gana tanah mengikut tabun perancangan di kewasan kajian 1990 — 1999

(Zambar 7 Gambar 8
Taburan kawasan rencans perumahan Taburan kawagan rencans ruang
dalam tempo 1990 - 1999 perdagamgan dalam tempo 1990 — 1999
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Gambaer 9 Gambar 10

Taburan kawasan rencana kemudahan Taburan reacana kawasan indusiri
awam dan masyarakat dalam tempo dalam tempo 1990 - 1999
106{) - 1999

KESIMPTULAN

Sebagai sumber data yang paling dekat kepada PEMERINTAH DAERAH. Tnformasi ijin
real estate mampu menyediakan informasi yang bersuna bagi tugas-tugas perancangan
dan pemantauan pelan peruncangan PEMERINTAH DAERAH. Selain sebagai informasi
yang bercirikan masa dan tempat, DATA 1IN REAL ESTATE juga memenuhi kreteria
pembangunan petunjuk scperti yang digariskan dalam kajian penerapan pembangunan
mapan yang telah dijalankan. DATA TJIN REAL ESTATE juga mampu menyediskan
‘pehmjuk awal’ kepada sektor perancangzn yang ditunjuklcan. Penggunaan GIS bagi
tugas-tigas merekam, menyimpan, mengsnalisis DATA IJIN REAL ESTATE seternsmya
memaparkan hasil pada skala mangan telah memberi dimensi baru kepada PrOscs
perancangan dan peruantavan pelan perancangan PEMERINTAH DAERAH. Petumjuk
yang dihasilkan praktikal hagi tujuan penilaian sesuatu kawasan. Sama ada untuk menilai
azah tjuan scria tekanan pembangunan, proses bandingan kawasan yaitn untul menila
pencapaian sesuatu kawasan dengan kawasan yang lain sama ada dari sapi ekonomi, fuma
tanah serta pencapaian dalam pembangunan kesslurubannya. Seterusnya merancang
tindakan susulan yang perlu diambil contohnya perancangan keperinan infrastrukiur dan
kemudahan awam yang lebih baile.
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