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Garis Panduan Perancangan 

Pembangunan (GPP) Bandar Diraja ini 

disediakan bagi membantu Pihak 

Berkuasa Negeri (PBN), Pihak Berkuasa 

Perancang Tempatan (PBPT) serta agensi 

teknikal yang terlibat di dalam 

perancangan dan pembangunan Bandar 

Diraja (di luar kawasan Istana Diraja dan 

kawasan sekitarnya yang ditentukan di 

dalam GPP ini). Dokumen ini bertujuan 

untuk memelihara identiti Bandar Diraja 

sebagai lambang kedaulatan negara di 

samping  meningkatkan potensi bandar ini 

sebagai aset sektor  pelancongan negara. 

Ia turut memberi penekanan terhadap 

pemerkasaan ekonomi dan budaya 

setempat. 

1.0 TUJUAN

ñBandar yang dimasyhurkan sebagai 

Bandar Diraja yang mempunyai 

karakter, budaya, sejarah dan 

warisan tersendiriò

1.2 Skop

Garis Panduan Perancangan ini 

merangkumi tiga (3) perkara utama iaitu 

seperti berikut: 

i. Panduan Meningkatkan Imej Bandar 

Diraja

Bahagian ini merangkumi aspek 

berikut:

a) Sempadan Bandar Diraja;

b) Komponen Bandar Diraja; 

c) Susun Atur Bandar Diraja; dan

d) Townscape Bandar Diraja. 

ii. Panduan Kawalan Intensiti 

Pembangunan

Bahagian ini merangkumi dua aspek 

penting perancangan dan 

pembangunan Bandar Diraja seperti 

berikut: 

a) Kawalan intensiti pembangunan 

mengikut radius pembangunan; dan

b) Aktiviti guna tanah dibenarkan.

iii. Mekanisme Pelaksanaan Bandar 

Diraja sebagai Aset Pelancongan

Bahagian ini merangkumi cadangan 

penyediaan Pelan Pelancongan 

Bandar Diraja yang mengandungi 

strategi untuk meningkatkan ekonomi 

bandar melalui aktiviti pelancongan.  

1.1 Definisi Bandar Diraja Mengikut 

GPP

Garis Panduan Perancangan dan 

Pembangunan Bandar Diraja oleh 

PLANMalaysia mendefinisikan Bandar 

Diraja sebagai :
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Setiap Bandar Diraja yang telah dikenal 

pasti mempunyai keunikan tersendiri dan 

ianya perlu dipelihara dan pulihara agar 

warisan sejarah bandar ini dapat 

dikekalkan untuk generasi akan datang.

 

2.0 LATAR BELAKANG

Foto 1: Ilustrasi Kerajaan Kedah Tua

2.1 Sejarah Kewujudan Bandar Diraja 

di Malaysia

Bandar Diraja memaparkan sejarah evolusi 

Bandar Melayu pada abad ke- 16 yang 

mempengaruhi peradaban bangsa 

Malaysia. Ia berkaitan dengan sejarah 

pemerintahan institusi Raja Melayu di 

negara ini suatu ketika dahulu.  Institusi 

Raja Melayu telah lama wujud melangkaui 

1300 tahun dahulu. Ia bermula dengan 

penubuhan kerajaan Kedah Tua pada 

tahun 630 dan diikuti oleh kerajaan Melaka 

pada tahun 1262. Pemerintahan Kerajaan 

Kedah Tua pada kurun ke-2 adalah 

tertumpu di kawasan perairan/pesisiran 

pantai dan sungai. Kawasan ini  terus 

berkembang sebagai pusat penempatan 

dan pentadbiran serta menjadi kawasan 

pelabuhan entrepot yang sering dikunjungi 

oleh pedagang-pedagang asing sehingga 

penghujung kurun ke-14. Kawasan ini 

akhirnya membentuk bandar terawal di 

zaman pemerintahan Kesultanan Melayu.

Kesultanan Melayu Melaka menjadi 

sebuah kerajaan yang kuat di Gugusan 

Kepulauan Melayu pada kurun ke-15 dan 

awal kurun ke-16. Pada zaman 

kegemilangannya, Kesultanan Melayu 

Melaka telah membina satu tradisi politik, 

ekonomi dan budaya yang kekal diwarisi 

sehingga kini. Kegemilangan dan 

kemakmurannya telah menarik minat 

Portugis datang ke Melaka dan akhirnya 

menawan Melaka pada tahun 1511. 

Beberapa dekad selepas itu, penjajahan 

British terus merubah corak pemerintahan 

institusi beraja khususnya dalam sistem 

pentadbiran negara sehingga kini. 

Perubahan ini turut memberi kesan 

terhadap peranan bandar diraja sebagai 

pusat pentadbiran utama suatu ketika 

dahulu. 

Foto 2: Ilustrasi Kesultanan Melayu Melaka

Sumber: Warisan Wilayah Utara Semenanjung Malaysia, 2012.

Sumber: Mardiana Nordin, Kesultanan Melayu Melaka, 2017.
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Bandar-Bandar Diraja suatu ketika dahulu 

berfungsi sebagai pusat pentadbiran 

utama dan merupakan kawasan tumpuan 

pedagang dari pelbagai negara seperti 

China, Arab dan Eropah. Pada masa yang 

sama, agama Islam turut berkembang dan 

mencorakkan nilai agama Islam dan 

budaya tradisi masyarakat setempat. 

Peranan Institusi Beraja dimanifestasikan 

menerusi reka bentuk Bandar Diraja 

melalui fungsi komponen bandar ini seperti 

berikut: 

i. Bangunan  Istana ï sebagai simbol 

pemerintahan beraja;

ii. Perkampungan Melayu tradisional;

iii. Kubu pertahanan;

iv. Masjid ï sebagai pusat penyebaran 

agama Islam;

v. Pasar tradisional sebagai tempat 

berinteraksi sosial; dan

vi. Badan air ï sungai atau laut yang 

merupakan nadi pengangkutan dan 

sumber makanan penduduk 

tempatan.

Peranan Bandar Diraja mula berubah 

apabila Tanah Melayu diperintah oleh 

British. Kerajaan British telah mengubah 

sejarah dengan mewujudkan bandar 

pentadbiran baru yang menjadi pusat 

aktiviti perdagangan utama di bawah 

pentadbirannya. Kedudukan institusi Raja 

Melayu dalam konteks pemerintahan 

wilayah diubah menjadi satu negeri dan 

kuasa raja/ sultan dihadkan kepada  hal 

ehwal agama dan  hal adat istiadat orang 

Melayu. 

Institusi Beraja bertanggungjawab 

mempertahankan syiar Islam dan fungsi ini 

masih kekal hingga kini. Sultan/ Raja 

berperanan sebagai Ketua Agama Islam  di 

negeri masing-masing.   

Perubahan dari aspek kuasa pentadbiran 

oleh  Kerajaan British menyebabkan fungsi 

asal bandar-bandar di bawah 

pemerintahan Sultan/ Raja turut berubah. 

Kerajaan British telah mewujudkan bandar-

bandar baru yang berfungsi sebagai pusat 

pentadbiran utama di bawah 

pengawasannya. Bandar Diraja diketuai 

oleh sultan/ raja  dengan mengambil kira 

urusan berkaitan hal ehwal agama Islam 

dan adat istiadat Melayu sahaja.  

Perubahan pentadbiran di sepanjang 

pemerintahan British dapat dilihat sehingga 

negara memperolehi kemerdekaan dan 

diisytiharkan sebagai sebuah negara 

dengan sistem Raja Berperlembagaan.

Raja atau Sultan atau Yang Dipertuan 

Negeri masih menjadi tonggak 

pemerintahan bagi negeri masing-masing. 

Sehingga kini, pusat pentadbiran negara 

masih mengikut  bandar utama 

berdasarkan fungsi ekonomi penting sejak 

zaman pentadbiran British. Sementara itu, 

Bandar Diraja hanya berfungsi sebagai  

kawasan bersejarah dengan keunikannya 

yang tersendiri.   
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2.2 Susun Atur Bandar Diraja Melayu

Berdasarkan sejarah, susun atur Bandar 

Diraja Melayu terbahagi kepada tiga 

lapisan utama. Lapisan pertama 

merangkumi kompleks istana. Ia dikelilingi 

oleh lapisan ke dua (kota dalam) dan 

lapisan ketiga (kota luar) yang berfungsi 

sebagai ruang keselamatan dan 

pertahanan. Lapisan pertama adalah 

kompleks istana yang berfungsi sebagai 

pusat bandar suatu masa dahulu. 

kompleks istana merupakan pusat 

pentadbiran dan mercu tanda bagi Bandar 

Diraja Melayu. Susun atur elemen 

sokongan seperti masjid dan pasar wujud 

secara semula jadi dan tidak teratur. 

Bandar Diraja Melayu pada zaman dahulu 

mempunyai komponen yang sama seperti 

istana, taman atau padang, masjid yang 

menghadap kiblat. Elemen air seperti 

sungai adalah elemen penting dan 

selalunya elemen ini terdapat di kawasan 

berhampiran istana. Kompleks Istana 

Diraja adalah komponen penting bagi 

Bandar Diraja Melayu sebagai pusat 

pentadbiran utama dan dijadikan sebagai 

mercu tanda Bandar Diraja. Orientasi dan 

kedudukan kompleks istana sejajar dengan 

kedudukan kiblat. 

Rajah 1: Ilustrasi Bandar Diraja Melayu

Bandar Diraja Melayu zaman dahulu 

seperti Alor Setar, Kota Bharu dan Kuala 

Terengganu terletak berdekatan dengan 

sungai manakala Seri Menanti mempunyai 

kolam yang bersebelahan dengan Istana. 

Elemen air merupakan elemen semula jadi 

yang penting dalam masyarakat Melayu. 

Berdasarkan kosmologi Melayu, elemen air 

bermaksud kesucian, harapan dan 

kesenangan.  

Rajah 2: Contoh susun atur Bandar Diraja 

Melayu lama di Alor Setar, Kedah  

Sumber: Sharyzee Mohmad Shukri & Mohammad Hussaini Wahab (2019)

Sumber: Sharyzee mohmad Shukri & Mohammad Hussaini Wahab (2019)
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2.3 Bandar Diraja Sedia Ada

Bandar-bandar Diraja suatu ketika dahulu 

merupakan kawasan  bersemayam 

raja/sultan. Walaubagaimanapun, tidak 

semua Bandar Diraja kini merupakan 

tempat bersemayam raja/ sultan. Terdapat 

istana yang hanya digunakan untuk 

istiadat rasmi seperti pertabalan raja,  

penganugerahan darjah kebesaran sahaja.   

(Contohnya Istana Maziah di Kuala 

Terengganu dan Istana Bukit Chandan, 

Kuala Kangsar). Ia mengikut kesesuaian 

dan era pemerintahan sultan/ raja yang 

memerintah pada masa kini. 

Terdapat sembilan buah (9) Bandar Diraja 

yang telah dimasyhurkan di Semenanjung 

Malaysia seperti berikut: 

i. Bandar Diraja Pekan, Pahang; 

ii. Bandar Diraja Kuala Terengganu, 

Terengganu;

iii. Bandar Diraja Arau, Perlis;

iv. Bandar Diraja Klang, Selangor; 

v. Bandar Diraja Seri Menanti, Negeri 

Sembilan; 

vi. Bandar Maharani Bandar Diraja, 

Muar, Johor;

vii. Bandar DôRaja Al-Muhammadi, 

Kubang Kerian, Kelantan;

viii. Bandar Diraja Kuala Kangsar, Perak; 

dan

ix. Bandar Diraja Anak Bukit, Kedah.

Profil ringkas Bandar Diraja seperti di 

Rajah 3.

Foto 3:  Istana Abu Bakar, Pekan, Pahang

Foto 4:  Istana Maziah, Kuala Terengganu, 

Terengganu

Foto 5:  Istana Arau, Perlis

Sumber: www.flickr.com/photos/shamniz/

Sumber: www.dreamstime.com/royalty-free-stock-photo-

istana-maziah-image26714415

Sumber:www.melancong.com.my/15-tempat-paling-

menarik-di-perlis/ Imej oleh: Zamri Desa
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Foto 7:  Istana Besar, Seri Menanti, Negeri 

Sembilan

Foto 8:  Istana Hinggap, Bandar Maharani 

Bandar Diraja, Muar, Johor

Foto 9:  Istana Negeri, Kubang Kerian, 

Kelantan

Foto 10:  Istana Iskandariah, Kuala 

Kangsar, Perak

Foto 11:  Istana Anak Bukit, Kedah

Foto 6:  Istana Alam Shah, Klang, 

Selangor

Sumber: www.twitter.com/Razhiah Wahab

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022

Sumber: muhammadismailibrahim.wordpress.com 

Sumber: www.thestar.com.my/news/nation/2019/09/23/

Sumber:www.flickr.com/photos/mustafakamalrazak

Sumber: www.mpklang.gov.my/

6



GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN
BANDAR DIRAJA

Rajah 3: Profil ringkas sembilan buah Bandar Diraja yang dimasyhurkan di Malaysia 

Sumber:

Draf Rancangan Tempatan Daerah Muar 2030 (Penggantian); Draf Rancangan Tempatan Majlis Perbandaran Kota Bharu Bandar Raya Islam, Kelantan 2035 

(Penggantian); Draf Rancangan Tempatan Majlis Bandaraya Alor Setar 2035 (Penggantian); Draf Rancangan Tempatan Majlis Perbandaran Kangar, Perlis 2035 

(Penggantian); Rancangan Tempatan Majlis Perbandaran Klang 2035 (Penggantian); Draf Rancangan Tempatan Daerah Kuala Kangsar 2035 (Penggantian); Draf 

Rancangan Tempatan Daerah Kuala Pilah 2035; Rancangan Tempatan Daerah Kuala Terengganu 2035; Draf Rancangan Tempatan Daerah Pekan 2035 

(Penggantian),dan  Survei Pelancongan Domestik, 2020, Kajian Pemetaan Warisan (Heritage Mapping) Terhadap Bandar-Bandar Diraja di Malaysia, 2021.

Bandar Keluasan (Ha) Penduduk

Pelancong 

Domestik 

(2019)

Pelancong 

Domestik 

(2020)

Terimaan 

Daripada Pelawat 

Domestik (2020)

Arau 15,928 (Mukim) 251,500 (Negeri) ï 2017 2,088 orang 1,193 orang RM224 juta

Anak Bukit 44,674 (Daerah) 405,949 (Daerah) ï 2020 14,831 orang 10,108 orang RM2.3 bil

Kuala Kangsar 256,150 (Daerah) 177,500 (Daerah) ï 2020 21,070 orang 13,173 orang RM3.3 bil

Klang 57,380 (Daerah) 891,200 (Daerah) ï 2017 33,589 orang 19,715 orang RM7.1 bil

Seri Menanti 102,667 (Daerah) 73,800 (Daerah) ï 2018 13,303 orang 7,918 orang RM2.2 bil

Muar 139,258 (Daerah) 281,500 (Daerah) ï 2018 14,274 orang 7,243 orang RM2.4 bil

Pekan 380,500 (Daerah) 127,357 (Daerah) (2018) 18,498 orang 9,905 orang RM2.7 bil

Kuala Terengganu 21,021 (Daerah) 226,969 (Daerah) ï 2016 14,518 orang 7,420 orang RM2.3 bil

Kubang Kerian 39,939 (Daerah) 608,000 (Jajahan) ï 2019 10,986 orang 6,058 orang RM1.6 bil

ARAU

ANAK BUKIT

KUALA 

KANGSAR

KLANG

SERI MENANTI

MUAR

PEKAN

KUALA 

TERENGGANU

KUBANG

KERIAN
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2.4 Isu-isu Pembangunan Bandar Diraja Di Malaysia

Foto 12:  Keadaan Semasa Bandar Diraja Klang

Kadar perbandaran negara dijangka  

meningkat daripada 20.29 juta (71%) pada 

tahun 2010 kepada 27.30 juta (79.6%) 

menjelang 2025 (DPN2, 2017). 

Perkembangan pesat ini memberi kesan 

limpahan pembangunan bukan sahaja di 

bandar-bandar utama tetapi juga di 

bandar-bandar lain yang memerlukan 

perancangan dan kawalan pembangunan 

yang lebih berkesan. Terdapat keperluan 

untuk mengawal pembangunan di kawasan 

Bandar Diraja bagi memastikan warisan 

dan imej Bandar Diraja ini terpelihara. 

Ketiadaan sempadan Bandar Diraja yang 

jelas telah menyebabkan berlakunya 

limpahan pembangunan yang pesat 

sehingga memberi kesan kepada imej 

Bandar Diraja sedia ada contohnya seperti 

Bandar Diraja Klang, Selangor. 

Terdapat keperluan untuk mengawal 

pembangunan di kawasan Bandar Diraja 

bagi memastikan warisan dan imej Bandar 

Diraja ini terpelihara. Di samping itu, 

Bandar Diraja berpotensi untuk 

dibangunkan sebagai kawasan 

pelancongan. 

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022
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ii. Imej dan identiti Bandar Diraja 

yang kurang menyerlah

Imej Bandar Diraja yang bernilai tinggi 

terutamanya dari aspek sejarah dan 

budaya semakin terpinggir kesan daripada 

arus pembangunan yang pesat. Sekiranya 

tiada kawalan, ia boleh memberi kesan 

negatif terhadap aspek identiti, sense of 

place dan ciri-ciri istimewa Bandar Diraja 

sedia ada. Beberapa isu yang dibangkitkan 

oleh PBT termasuk aspek kawalan 

pembangunan iaitu keperluan untuk 

mengekalkan atau memelihara imej 

Bandar Diraja atau membangunkan 

kawasan tersebut seiring dengan arus 

pemodenan.

Foto 14:  Imej Little India Bandar Klang 

tidak selaras dengan imej Bandar Klang 

Bandar Diraja Warisan

GPP ini telah mengenal pasti 2 (dua) isu utama yang terdapat di Bandar-bandar Diraja di 

Malaysia iaitu:

i. Sempadan Bandar Diraja yang tidak 

jelas

Ketiadaan sempadan Bandar Diraja yang 

jelas menyukarkan kawalan perancangan 

dan pembangunan ativiti gunatanah yang 

bersesuaian dengan identiti Bandar Diraja. 

Limpahan pembandaran yang berlaku di 

kawasan ini menyebabkan pembangunan 

guna tanah bandar yang tiada 

kesinambungan dari sudut spatialnya dan  

memerlukan perancangan, kawalan dan 

penyelarasan yang lebih berkesan. Perkara 

ini perlu diberi perhatian khususnya di 

dalam perancangan pembangunan tanah 

yang mempunyai komponen Bandar Diraja. 

Sebagai contoh, ia boleh dilaksanakan 

melalui perincian jenis aktiviti gunatanah 

yang bersesuaian melalui penyediaan 

Rancangan Kawasan Khas (RKK) bagi 

kawasan tersebut.  Elemen Bandar Diraja 

perlu mempunyai identiti tersendiri yang 

membezakan bandar ini dengan bandar 

yang lain.

Foto 13: Contoh sempadan Bandar yang 

jelas seperti Forbidden City, Beijing, China 

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022

Sumber: www.chinadiscovery.com/beijing/forbidden-

city.html

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022
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3.0 ASAS PERUNDANGAN DAN DASAR BERKAITAN 

3.1 Sistem Raja Berperlembagaan 

(Constitutional Monarch)

Malaysia mengamalkan sistem demokrasi 

berparlimen dan Raja Berperlembagaan. 

Yang di-Pertuan Agong merupakan Ketua 

Negara. Disamping itu, Seri Paduka

Baginda Yang di-Pertuan Agong 

merupakan pemerintah tertinggi angkatan 

tentera Malaysia yang menjadi benteng 

kedaulatan negara ini. 

Institusi seperti Majlis Raja-Raja (yang 

melibatkan sembilan negeri Beraja) 

berperanan untuk memelihara 

keistimewaan adat orang Melayu dan 

pentadbiran agama Islam di negara ini.

Kesetiaan kepada raja dan negara 

merupakan salah satu prinsip dalam rukun 

negara yang perlu dihayati. Selaras 

dengan itu, kedaulatan raja-raja Melayu 

perlu  dihormati. Penghayatan ini 

dimanefestasikan melalui peranan Bandar 

Diraja sebagai simbol kedaulatan negara 

ini. Ia berdasarkan  sejarah warisan 

budaya yang dipaparkan menerusi imej 

dan reka bentuk bandar tersebut. Bandar 

ini juga sebagai asas kenegaraan 

masyarakat Malaysia.

GPP ini mengambil kira undang-undang 

sediada yang berkaitan. Ini termasuk 

pemakaian Akta Warisan Kebangsaan 

2005 (Akta 645). Sekiranya komponen/ 

tapak atau kawasan Bandar Diraja yang 

diberi pengiktirafan sebagai tapak warisan, 

tapak warisan kebangsaan mahupun tapak 

warisan dunia, maka komponen/ tapak 

tersebut adalah  tertakluk kepada undang-

undang berkaitan. 
Foto 15:  Sistem Raja Berperlembagaan 

sebagai tonggak kestabilan negara

3.2 Perlembagaan Persekutuan

Ia merujuk kepada Bahagian V, Perkara 

70, Perlembagaan Persekutuan mengenai 

Keutamaan Raja dan Yang Dipertua 

Negeri. Bahagian ini mengiktiraf 

kedudukan Institusi Beraja di dalam 

Perlembagaan Negara. Manakala Perkara 

3(2) merujuk kepada fungsi Sultan sebagai 

Ketua Agama Islam bagi negeri masing-

masing.  Ini berkaitan dengan penyediaan 

istana yang berkaitan urusan raja dan 

pentadbiran negeri serta peranan sultan 

sebagai Ketua Agama Islam yang memberi 

penekanan terhadap masjid sebagai 

komponen penting di kawasan ini.

Sumber: Bernama, 2020

Sumber: https://www.pnmb2u.com
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3.3 Undang-undang Tubuh Negeri

Berdasarkan Undang-undang Tubuh 

Negeri, Pemerintahan Raja berkuasa 

mutlak iaitu sesebuah negeri  diketuai oleh 

seorang raja atau sultan yang merupakan 

asas pentadbiran negeri Melayu. Selain itu, 

sebagai pemerintah tertinggi negara, raja 

atau Sultan dinaungi konsep Daulat. 

Konsep ini bermaksud institusi beraja 

bukan sahaja dilihat mempunyai kuasa 

mutlak ke atas rakyat dan negerinya, tetapi 

institusi ini didokong dengan perkara lain 

yang sangat istimewa dan terpakai oleh 

raja yang memerintah sesebuah kerajaan 

tersebut sahaja. Selain itu, Ketua agama

negeri merupakan Raja Pemerintah dari

satu masa ke satu masa. Selaras dengan 

itu, agama Negeri adalah agama Islam

dianuti dan telah diamalkan dalam negeri

itu.

3.4 Dasar-Dasar Berkaitan 

a. Dasar Perbandaran Negara Kedua

Sempadan bandar adalah penting bagi 

memudahkan tadbir urus sesuatu bandar. 

Penentuan had sempadan bandar 

berperanan untuk merancang 

pertumbuhan perbandaran dengan lebih 

efisien mengelakkan isu rebakan bandar  

serta pembaziran sumber asli. Had 

Sempadan Bandar membolehkan PBT 

menentukan kawasan yang boleh 

dibangunkan dan kawasan yang perlu 

dikekalkan sebagai kawasan hijau. Dalam 

konteks Bandar Diraja, penentuan 

sempadan berdasarkan kepada  tiga aspek 

iaitu penentuan secara fizikal, semula jadi 

dan secara pentadbiran ini dilakukan 

melalui pewartaan Bandar Diraja dalam 

rancangan pemajuan.  

b. Rancangan Fizikal Negara Keempat 

(RFN 4) 

Bandar-bandar dan kawasan tarikan 

pelancongan berperanan untuk menjana 

ekonomi dari sektor pelancongan melalui 

perbelanjaan para pelancong daripada 

dalam dan luar negara. Ia terkandung di  

bawah strategi berikut: 

Strategi PD 2.4

Mempelbagaikan Produk dan Liputan 

Sektor Pelancongan Sebagai Salah Satu 

Penggerak Ekonomi Negara

Tindakan PD2.4C

Memperkukuh identiti bandar-bandar dan 

kawasan tarikan pelancong melalui 

penjenamaan semula potensi aktiviti-aktiviti 

pelancongan. Penjenamaan bandar-bandar 

untuk aktiviti pelancongan dicadangkan 

untuk diklasifikasikan seperti berikut:

Å Bandar Diraja;

Å Bandar Budaya, Warisan dan Sejarah;

Å Pelancongan Tanah Tinggi;

Å Bandar Sempadan dan Pintu Masuk; 

dan

Å Bandar Pelancongan dan Hiburan.
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P

A M

M

1

2

3

4

5 1

Hubungan manusia dengan 

penciptanya
1

Hubungan manusia dengan 

manusia

Hubungan manusia dengan 

alam sekitar

2

3

HUBUNGAN TIGA HALA

FALSAFAH PERANCANGAN DAN 

PEMBANGUNAN SEJAGAT

1 Sifat menyeluruh

5
Penggunaan & pengagihan  sumber 

dengan saksama

2 Manusia sebagai fokus pembangunan

3 Aktiviti pelbagai dimensi

4 Perubahan kuantitatif dan kualitatif

4.1 Hubungan Manusia dengan 

Penciptanya 

Hubungan Manusia dan Pencipta menjadi 

fokus terhadap nilai spiritual yang 

membentuk masyarakat yang berakhlak 

dan bertamadun. Dalam konteks bandar 

Diraja, ia diterjemahkan sebagai: 

Dalam setiap perancangan yang digubal oleh PLANMalaysia akan menerapkan prinsip 

DPPS. Teras utama DPPS ini adalah integrasi nilai kerohanian dalam perancangan dan 

pembangunan. Nilai kerohanian ini pula adalah hasil daripada jalinan tiga hubungan yang 

menjadi prinsip pembentukan masyarakat yang berakhlak dan bertamadun:

4.0 DOKTRIN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN SEJAGAT

b) Masjid dan peranannya

Dalam konteks Bandar Diraja, 

komponen Masjid merupakan simbol 

utama dalam  menzahirkan hubungan 

Manusia dan Pencipta. Ia menjadi 

kawasan tumpuan masyarakat 

menerapkan nilai-nilai agama Islam. 

Institusi Keagamaan  sebagai syiar 

utama mengingatkan manusia sebagai 

pemimpin   atau Khalifah dan perlu 

menjalankan amanah yang diberikan 

oleh Allah SWT berpandukan ajaran 

Al-Quran. 

a) Peranan Sultan sebagai Ketua 

Agama Perkara 3(2) 

Perlembagaan Negara

Memastikan syariat Islam dijaga 

melalui pembentukan masyarakat 

berdasarkan sahsiah dan ajaran 

agama di samping memelihara hak 

penganut agama lain.
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d) Pemuliharaan 

Pemuliharaan dirumuskan sebagai satu 

proses yang dijalankan untuk memulihkan, 

memelihara (menjaga dan sebagainya) 

serta melindungi sesuatu elemen terutama 

elemen-elemen warisan bersejarah yang 

mencorak sesebuah kawasan yang 

dianggap sebagai bandar, seperti 

kawasan, tapak, bangunan, budaya, 

landskap, alam semula jadi dan lain-lain 

supaya sentiasa berada dalam bentuknya 

yang asal atau setidak-tidaknya berada 

dalam keadaan yang baik dan sempurna.

Foto 17: Pemuliharaan yang berterusan ke 

atas Istana Lama Seri Menanti yang siap 

dibina pada tahun 1908

c) Eksklusif

Bandar Diraja adalah sebuah bandar yang 

merujuk kepada aspek imej bandar yang 

mempunyai identiti khas/ istimewa. Ia 

mempunyai karakter bandar tersendiri 

seperti seni persembahan, seni bina, 

budaya dan nilai sejarah yang tidak sama 

dengan yang lain. Walaupun Bandar Diraja 

adalah bandar yang eksklusif tetapi 

bandar-bandar ini haruslah menarik, 

selamat, bersih dan boleh dikunjungi oleh 

semua lapisan rakyat. 

Foto 16: Penggunaan Bandar Diraja hanya 

eksklusif kepada Bandar yang diiktiraf 

sahaja

4.2 Hubungan Manusia dengan 

Manusia

Ia bermaksud hubungan manusia dengan 

manusia perlu dijaga sebagai satu ummah 

atau bermasyarakat dan konsep 

Musyawarah  perlu diamalkan dalam 

membentuk masyarakat yang harmoni. 

Antara prinsip-prinsip yang boleh 

diterapkan bagi meningkatkan 

keharmonian hidup bermasyarakat adalah 

seperti pemeliharaan sesuatu budaya yang 

boleh memberi kesejahteraan kepada 

rakyat, berdaya tahan (resilient) bagi 

sesebuah bandar yang diduduki dan  

kesalinghubungan (connectivity) bagi 

memudahkan penduduk setempat.

Falsafah doktrin ini juga boleh 

diterjemahkan dalam konteks  hubungan 

Sultan dan Rakyat (sultan dan rakyat 

berpisah tiada) dan kemudahan yang 

disediakan untuk menggalakkan interaksi 

masyarakat terhadap komponen berkaitan 

Bandar Diraja melalui penyediaan 

komponen berkaitan Bandar Diraja.

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022
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a) Pemeliharaan

Pemeliharaan merupakan langkah-langkah 

yang diambil untuk menjaga dan 

memelihara sesuatu kawasan atau 

bangunan yang memiliki nilai-nilai sejarah 

yang tinggi. Pemeliharaan juga tidak hanya 

tertumpu kepada aspek penjagaan 

bangunan-bangunan tertentu secara 

spesifik dan khusus, malah ia meliputi 

penjagaan aspek kualiti bangunan atau 

sesebuah tempat.

Foto 18: Istana Kenangan siap dibina pada 

tahun 1931 dan diperbaiki semula pada 

tahun 1960an sebagai langkah

pemeliharaan

b) Berdaya Tahan (Resilient) 

Perancangan dan pembangunan Bandar 

Diraja hendaklah mempunyai ciri-ciri 

keselamatan yang boleh mencegah 

kemalangan dan menangkis ancaman 

bencana alam serta buatan manusia. 

Pembangunan di sebuah kawasan risiko 

banjir perlu menitikberatkan tentang tahap 

keterdedahan pembangunan kepada 

bencana. Keterdedahan kawasan risiko 

bencana yang rendah dan sederhana 

sahaja akan dibenarkan untuk membuat 

pembangunan supaya kesan bencana 

dapat dikurangkan dan dielakkan dengan 

syarat pembangunan seperti menyediakan 

kolam takungan air.

Foto 19: Sungai-sungai yang menyelusuri 

Bandar Diraja termasuk dalam Program 

Ramalan dan Amaran Banjir yang 

dilaksanakan oleh Jabatan Pengairan dan

Saliran Malaysia

c) Kesalinghubungan (Connectivity)

Keseluruhan kawasan Bandar Diraja 

hendaklah mempunyai kesalinghubungan 

yang baik, selesa dan selamat. Semua 

guna tanah utama dan kawasan tumpuan 

orang ramai hendaklah boleh di akses 

dengan mudah. Elemen-elemen fizikal 

hendaklah diintegrasikan antara satu sama 

lain. Aspek penting yang menyokong 

kesalinghubungan adalah penyediaan  

laluan pejalan kaki dan laluan basikal serta 

tempat letak kenderaan. 

Foto 20: Penyediaan laluan pejalan kaki

disepanjang Jalan Petri, Muar yang

bersalinghubungan sepanjang beberapa

kilometer

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022

Sumber:http://publicinfobanjir.water.gov.my

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022

14



GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN
BANDAR DIRAJA

e) Dataran  

Interaksi sosial digalakkan dengan 

wujudnya komponen seperti dataran, 

kawasan lapang ke arah mewujudkan 

suasana hidup bermasyarakat dan inklusif. 

Selain itu, ia juga menjadi tempat bagi 

komuniti tempatan dan penduduk luar 

untuk berinteraksi antara satu sama lain. 

Foto 21: Istana Lama Seri Menanti, Negeri 

Sembilan

Foto 22: Dataran Muzium Pahang menjadi 

salah satu kawasan rekreasi bagi 

penduduk Pekan dan pelancong yang 

datang ke bandar Diraja Pekan

d) Istana Rasmi/ Istana Lama 

Suatu masa dahulu ia digunakan sebagai 

bangunan pentadbiran raja/sultan untuk 

menyelesaikan isu berkaitan masyarakat. 

Kini ia dijadikan pusat pertabalan dan 

penganugerahan  pingat kepada individu 

yang berjasa kepada negara. Manakala 

istana lama dijadikan pusat maklumat 

sejarah kesultanan yang mempunyai 

perkaitan dengan masyarakat setempat. 

4.3 Hubungan Manusia dengan Alam 

Sekitar

Hubungan manusia dengan alam sekitar 

merujuk kepada peranan manusia 

dalam pemeliharaan dan pemuliharaan 

alam sekitar. Dalam konteks 

pembangunan Bandar Diraja, elemen 

air yang ditonjolkan melalui sungai 

berhampiran kawasan Istana perlu di 

pelihara dan dijaga kerana ia adalah 

ekosistem penting alam ini. Selain itu 

juga pemeliharaan dan pemuliharaan 

warisan semula jadi seperti kawasan  

hijau termasuk kawasan lapang perlu 

diberi perhatian. Ia merangkumi:

a. Pemeliharaan Sungai dan Hutan; 

dan

b. Penjagaan kebersihan bandar dan 

amalan pengurusan sisa pepejal 

yang baik.

Secara umumnya ketiga-tiga hubungan di 

dalam Doktrin Perancangan Sejagat ini 

perlu di hayati ke arah mewujudkan nilai 

peradaban masyarakat yang 

bertanggungjawab dan bertamadun. Sumber: muziumpahang.com/

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022
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a) Inklusif (Inclusive)

Pemajuan Bandar Diraja hendaklah inklusif 

dan mampu memenuhi keperluan asas 

untuk semua golongan masyarakat, 

peringkat umur, kemampuan dan 

keupayaan fizikal. Aspek yang perlu 

dirancang bagi memastikan Bandar Diraja 

adalah inklusif untuk semua adalah 

penyediaan aktiviti guna tanah yang dapat 

mewujudkan aktiviti ekonomi setempat 

serta persekitaran yang kondusif untuk 

masyarakat sebagai contoh penggunaan 

reka bentuk sejagat dalam menyediakan 

kemudahan awam untuk pelbagai 

pengguna (umur, jantina dan lain-lain). 

Foto 23: Penyediaan Reka Bentuk Sejagat

di Masjid Diraja Sultan Suleiman, Bandar

Diraja Klang

b) Berdaya Huni (Liveable) 

Mewujudkan persekitaran kehidupan yang 

berdaya huni dengan menyediakan 

kemudahan masyarakat dan kawasan 

lapang yang mencukupi, mewujudkan imej 

dan identiti bandar serta mengekalkan 

sumber warisan yang unik.

Foto 24: Dataran Maziah di Kuala

Terengganu menjadi tempat bagi

penduduk tempatan dan luar berinteraksi

dan menjalankan aktiviti sosial

c) Pintar

Menyediakan infrastruktur teknologi 

maklumat dan komunikasi (ICT) yang 

berkeupayaan tinggi dan stabil untuk 

menyokong persekitaran berasaskan 

Internet of Thing (IoT), mencetus 

pertumbuhan ekonomi serta meningkatkan 

kualiti kehidupan komuniti. Penggunaan 

teknologi boleh membantu promosi Bandar 

Diraja sebagai aset pelancongan di seluruh 

dunia. 

Foto 25: Penggunaan QR Code yang

meluas diletakkan pada setiap bahan

pameran di Muzium Diraja Pahang. Setiap

bahan pameran boleh dimuat turun dengan

mudah

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022
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5.0 GARIS PANDUAN PERANCANGAN 

Garis panduan perancangan meliputi 

sempadan Bandar Diraja, komponen 

Bandar Diraja (komponen utama dan 

sokongan), townscape, susun atur, 

kawalan intensiti pembangunan 

berdasarkan radius/jarak yang ditetapkan 

dan aktiviti guna tanah yang dibenarkan. 

5.1 Sempadan Bandar Diraja

Penentuan sempadan Bandar Diraja dalam 

GPP ini telah menggunakan kriteria-kriteria 

yang disenaraikan dalam GPP 

Pertumbuhan Sempadan Bandar yang 

merujuk kepada lima (5) aspek utama iaitu:

a) Guna Tanah, Perancangan Fizikal 

dan Pembangunan Sosial Bandar;

b) Pengangkutan dan Pengurusan 

Lalu Lintas;

c) Infrastruktur, Utiliti dan Amalan 

Teknologi Hijau;

d) Ekonomi dan Daya Saing Bandar; 

dan

e) Urus Tadbir Bandar.

Walaubagaimanapun, bagi penentuan 

sempadan Bandar Diraja, hanya dua (2) 

aspek yang bersesuaian untuk dijadikan 

kriteria penentuan sempadan iaitu:

a) Guna Tanah, Perancangan Fizikal 

dan Pembangunan Sosial Bandar; 

dan

b) Urus Tadbir Bandar.

5.1.1 Guna Tanah, Perancangan Fizikal 

dan Pembangunan Sosial Bandar

Å Salah satu isu utama perbandaran 

adalah migrasi penduduk yang 

menyebabkan kepadatan penduduk 

di bandar semakin bertambah. 

Pada masa yang sama, keperluan 

semasa turut berubah, dan turut 

memberi kesan kepada corak 

pembangunan fizikal dan 

kesejahteraan sosial di bandar.

Å Perancangan dan pengurusan 

bandar yang efisien mampu 

mempengaruhi pembangunan 

sesebuah bandar dan menjadi 

aspek penting dalam penentuan 

sempadan pertumbuhan bandar.

Å Fokus utama dalam menentukan 

sempadan pertumbuhan bandar 

adalah kepadatan penduduk, 

intensiti pembangunan, keadaan 

fizikal semula jadi (sungai, gunung 

dan sebagainya), corak guna tanah 

semasa dan akan datang, 

sempadan kawasan pentadbiran 

dan titik pusat bandar.

17



GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN
BANDAR DIRAJA

Rajah 4: Sempadan Kajian Pelan Cadangan Pembangunan Bandar Diraja Anak Bukit 

menggunakan aspek Guna Tanah, Perancangan Fizikal dan Pembangunan Sosial Bandar

Jalan utama

Landasan kereta api

Sungai

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022

Sumber: Lawatan Tapak Kajian, 2022

Sumber: Google Street View (2020)

Sumber: Maklumat Guna Tanah, PLANMalaysia, 2020
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Rajah 5: Rancangan Kawasan Khas Kubang Kerian Bandar

D'Raja Al-Muhammadi menggunakan aspek Urus Tadbir

Bandar

5.1.2 Urus Tadbir Bandar

Å Kawasan pentadbiran PBT dan 

klasifikasi tanah dalam Kanun 

Tanah Negara (KTN), sama ada 

tanah bandar, tanah pekan atau 

tanah desa, perlu diambil kira 

dalam penentuan sempadan 

pertumbuhan bandar.

Å Sempadan pertumbuhan bandar 

perlu diwartakan melalui pewartaan 

Rancangan Tempatan (RT), agar 

kawalan dan pengurusan dapat 

dijalankan dengan berkesan.

Å Penentuan sempadan pertumbuhan 

bandar ini boleh memudahkan PBT 

menyediakan perkhidmatan 

perbandaran yang lebih berkesan.

Sumber: Rancangan Kawasan Khas Kubang Kerian Bandar DôRajaAl-Muhammadi
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a) Istana Diraja (Focal Point)

Istana Diraja merangkumi istana rasmi, 

istana lama, istana baru dan istana 

hinggap. Ia juga adalah pusat 

pemerintahan dan pentadbiran Bandar 

Diraja. 

5.2.1 Komponen Utama

Komponen utama meliputi struktur penting 

yang mempengaruhi imej sebuah Bandar 

Diraja. Dua (2) komponen utama adalah 

Istana Diraja dan Masjid.

Foto 26: Contoh Istana Diraja
Sumber: www.flickr.com/photos/shamniz/

Sumber: www.thestar.com.my/news/nation/2019/09/23/

5.2 Komponen Bandar Diraja

Bandar Diraja merangkumi dua komponen 

iaitu komponen utama dan komponen 

sokongan. Perincian komponen bagi 

sembilan Bandar Diraja seperti di Lampiran 

A. 

Foto 27: Contoh Masjid Diraja

b) Masjid

Masjid merupakan simbol keagungan 

kerajaan Melayu. Peranan sultan sebagai 

ketua agama Islam mempengaruhi 

peletakan masjid berhampiran dengan 

istana dan kawasan penempatan.

Sumber: www.petai.net/

5.2.2 Komponen Sokongan 

Komponen sokongan merupakan struktur 

binaan atau elemen yang menyokong 

Bandar Diraja sebagai aset pelancongan. 

Ia dibina mengikut fungsi dan keperluan 

bandar tersebut. 

a) Muzium Diraja

Muzium Diraja menjadi tempat menyimpan, 

memelihara, mengkaji, atau mempamerkan 

objek-objek yang mempunyai nilai sejarah 

dan seni berkaitan dengan Sultan/Raja 

negeri tersebut. 

Foto 28: Muzium Diraja Seri Menanti

Sumber: www.sharulnizam.com/
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b) Galeri Diraja

Galeri Diraja dijadikan sebagai tempat 

untuk mempamerkan karya-karya seni atau 

sejarah yang berkaitan dengan Sultan/Raja 

di negeri tersebut.  

Foto 29: Galeri Diraja Sultan Abdul Aziz

Sumber: www.dreamstime.com/Ravindran John Smith

c) Monumen

Monumen adalah bangunan (patung dan 

lain-lain) yang dibina untuk memperingati 

seseorang atau sesuatu peristiwa penting, 

tugu.

Foto 30: Monumen Alaf Baru atau Tugu 

Milenium terletak di Presint 2, Putrajaya

Sumber: www.flickr.com/AhmadRithauddin

d) Makam Diraja

Makam adalah struktur/binaan kubur yang 

disediakan untuk para pemimpin, raja atau 

pahlawan.

Foto 31: Makam Diraja Klang

Sumber: www.flickr.com/photos/shadesofqaeds

e) Padang/ Dataran

Padang/dataran sering digunakan sebagai 

tempat awam dan juga tempat pertemuan 

antara sultan dengan penduduk semasa 

acara Diraja dijalankan.

Foto 32: Aktiviti Diraja di padang Seri 

Menanti

Sumber: S M Shukri et al 2020

Foto 33: Dataran Lembah Kuala Kangsar 

Sumber: www.google.com/maps/contrib/ZamirAris
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Istana

b) Susun Atur Bandar Radiosentrik 

(Radiocentric Urban Layout)

Empat (4) Bandar Diraja yang dikenal 

pasti menepati ciri-ciri ini adalah: 

Å Arau

Å Kuala Kangsar

Å Seri Menanti

Å Klang

a) Susun Atur Linear (Linear Layout)

Bandar yang dibangunkan 

berpandukan jalan raya, atau laluan 

kereta api. Lima (5) Bandar Diraja 

menepati susun atur Linear ini iaitu:

Å Anak Bukit

Å Muar

Å Pekan

Å Kuala Terengganu

Å Kubang Kerian

Rajah 7: Contoh Bandar Arau yang

mempunyai susun atur secara radiosentrik

Rajah 6: Contoh Bandar Maharani Bandar

Diraja yang mempunyai susun atur linear

Garis panduan perancangan bagi susun 

atur Bandar Diraja menyarankan susun 

atur radiosentrik dijadikan panduan dimana 

masjid atau istana sebagai focal point 

sesebuah Bandar Diraja. Disarankan agar

susun atur perancangan Bandar Diraja di

masa hadapan memberi keutamaan

penumpuan kemudahan di satu kawasan

yang lebih teratur.

Istana

5.3 SUSUN ATUR BANDAR DIRAJA

Berdasarkan sembilan (9) Bandar Diraja 

sedia ada, susun atur Bandar Diraja sedia 

ada dikelaskan kepada dua (2) jenis iaitu 

susun atur linear dan susun atur bandar 

radiosentrik. 

Sumber: Maklumat Guna Tanah, PLANMalaysia, 2020

Sumber: Maklumat Guna Tanah, PLANMalaysia, 2020
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GPP ini mencadangkan agar PBT untuk 

memberi tumpuan dan perhatian 

sewajarnya ke atas kawalan pembangunan 

di dalam radius 200m, 500m, 1000m dan 

1500m bagi mengekalkan karakter, 

budaya, sejarah dan warisan tersendiri 

bagi setiap Bandar Diraja ini. 

PBT perlu merujuk keperluan undang-

undang/ peraturan sedia ada yang 

berkaitan dan menjalankan kajian jika perlu 

sekiranya melibatkan cadangan 

pembangunan berimpak tinggi seperti 

Heritage Impact Assesment (HIA), 

Environmental Impact Assesment (EIA) 

dan Social Impact Assessment. Selain 

daripada itu, pembangunan di luar radius 

1500m adalah dikawal berdasarkan 

rancangan pemajuan sedia ada seperti 

rancangan struktur negeri atau tempatan. 

5.3.1  Kawalan Intensiti Pembangunan berdasarkan Radius/ Jarak yang ditetapkan

a) Radius 200 meter

Hanya pembangunan berintensiti 

rendah dibenarkan bagi mengawal 

privasi dan keselamatan istana.

b) Radius 500 meter

Pembangunan intensiti sederhana 

adalah dibenarkan.

c) Radius 1000 meter

Pembangunan berintensiti sederhana 

tinggi adalah dibenarkan.

d) Radius 1500 meter

Pembangunan berintensiti tinggi 

dibenarkan tetapi tidak menjejaskan 

imej dan identiti keseluruhan Bandar 

Diraja.

Rajah 8: Cadangan radius pembangunan Bandar Diraja 

Kuala Kangsar

Kawalan pembangunan perlu mengikut  

radius atau jarak pembangunan seperti 

berikut (Rujuk rajah 8): 
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Istana

Guna Tanah 

Dibenarkan dalam 200m

(Intensiti Rendah)

a. Perumahan (Rumah 

Sesebuah)

b. Tanah Lapang dan 

Rekreasi (Padang/ 

Dataran)

5.3.2  Aktiviti Guna Tanah Dibenarkan

Jenis aktiviti guna tanah yang sesuai dalam radius 1500 meter bermula dari sempadan 

istana adalah seperti berikut: 

Guna Tanah Dibenarkan 

dalam 500m

(Intensiti Sederhana)

a. Perumahan (Rumah 

Teres 2 tingkat 25 

unit/ekar)

b. Institusi dan 

Kemudahan 

Masyarakat (Muzium 

/ Galeri Diraja)

c. Industri Desa (kotej ï

makanan)

Guna Tanah Dibenarkan 

dalam 1000m

(Intensiti Sederhana 

Tinggi)

a. Perumahan 

(Perumahan strata 

max 5 tingkat 60 

unit/ekar)

b. Komersial (Teres)

c. Institusi dan 

Kemudahan 

Masyarakat (Dewan 

orang awam)

d. Industri Desa/Kotej ï

kraftangan 

Guna Tanah Dibenarkan 

dalam 1500m

(Intensiti Tinggi)

a. Perumahan (Perumahan 

strata densiti tinggi)

b. Komersial (Kompleks 

Perniagaan)

c. Industri ringan dan 

sederhana yang tidak 

menjejaskan identiti dan 

imej Bandar Diraja ï

kraftangan / makanan

*Perumahan: perlu menjalankan 
Kajian Penilaian Visual bagi 
menentukan maksimum ketinggian 
bangunan agar tidak menghalang 
pandangan ke bangunan Istana

1500m

200m

Sumber: Maklumat Guna Tanah, PLANMalaysia (2020)

24



GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN
BANDAR DIRAJA

5.3.3.3 Kawalan Pembangunan 

a. Memastikan tiada pembangunan yang

menggugat/ mengancam keselamatan

kawasan istana.

b. Pembangunan berintensiti rendah

dibenarkan bagi mengawal privasi dan

keselamatan istana dengan mengambil

kira aspek seperti penanaman jenis

pokok yang bersesuaian.

c. Memastikan pembangunan guna tanah

yang terkawal dalam kawasan Zon

Kawalan Istana iaitu 200 meter radius

di sekeliling kawasan istana;

d. Memastikan jenis kegunaan tanah yang

dibenarkan tidak menimbulkan konflik

dengan pembangunan istana; dan

e. Memastikan ketinggian bangunan baru

yang didirikan tidak melindungi

pemandangan keluar dari istana.

5.3.3.2 Kawalan Ketinggian 

Ketinggian maksimum yang dibenarkan

kepada pembangunan baru di kawasan

intensiti rendah adalah satu (1) tingkat

sahaja.

5.3.3 Rancang pembangunan di radius 200m

5.3.3.1  Jenis Guna tanah 

a. Perumahan (Rumah Sesebuah)

b. Tanah Lapang dan Rekreasi (Padang/ 

Dataran)

Istana

200 m

Sumber: Maklumat Guna Tanah, PLANMalaysia (2020)
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5.3.4 Rancang pembangunan di radius 500 meter

5.3.4.1 Jenis Guna tanah 

a. Perumahan (Rumah Teres 2 tingkat 25 

unit/ekar)

b. Institusi dan Kemudahan Masyarakat 

(Muzium / Galeri Diraja)

c. Industri Desa (kotej ïmakanan)

5.3.4.3   Kawalan Pembangunan 

a. Tiada had ketinggian bangunan dalam 

radius 500 meter walau bagaimanapun 

pembangunan baru haruslah 

menjalankan Kajian Penilaian Visual

bagi memastikan tidak mengganggu

pemandangan kawasan istana.

b. Mengekalkan skyline di kawasan istana 

dan tidak menghalang pemandangan 

keluar dari kawasan istana.

c. Pembangunan baru haruslah

menjalankan kajian visual analisis bagi

memastikan tingkap atau beranda

bangunan tidak menghadap ke arah

bangunan istana.

5.3.4.2   Kawalan Ketinggian 

Ketinggian maksimum yang dibenarkan

kepada pembangunan baru di kawasan

intensiti rendah adalah dua (2) tingkat

sahaja.

Istana

500 m

Sumber: Maklumat Guna Tanah, PLANMalaysia (2020)
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5.3.5 Rancang pembangunan di radius 1000 meter

5.3.5.1   Jenis Guna tanah 

a. Perumahan (Perumahan strata max 5 

tingkat 60 unit/ekar)

b. Komersial (Teres)

c. Institusi dan Kemudahan Masyarakat 

(Dewan orang awam)

d. Industri Desa/Kotej ïkraftangan 

5.3.5.2  Kawalan Ketinggian 

Ketinggian maksimum yang dibenarkan

kepada pembangunan baru di kawasan

intensiti rendah adalah lima (5) tingkat

sahaja.

5.3.5.3  Kawalan Pembangunan 

a. Pembangunan baru haruslah 

menjalankan Kajian Penilaian Visual

bagi memastikan tidak mengganggu

pemandangan kawasan istana.

b. Mengekalkan skyline di kawasan istana 

dan tidak menghalang pemandangan 

keluar dari kawasan istana.

c. Pembangunan baru intensiti sederhana

tinggi dengan cadangan aktiviti guna

tanah dibenarkan seperti perumahan,

perniagaan dan industri hiliran

(kraftangan) yang tidak mencemarkan.

Istana

1000 m

Sumber: Maklumat Guna Tanah, PLANMalaysia (2020)
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5.3.6 Rancang pembangunan di radius 1500 meter

5.3.6.1  Jenis Guna tanah 

a. Perumahan (Perumahan strata densiti 

tinggi) 

b. Komersial (Kompleks Perniagaan)

c. Industri ringan dan sederhana yang 

tidak menjejaskan identiti dan imej 

Bandar Diraja ïkraftangan / makanan

5.3.6.2 Kawalan Ketinggian 

Tiada had ketinggian bangunan dalam 

radius 1500 meter walau bagaimanapun 

pembangunan perumahan baru haruslah 

menjalankan Kajian Penilaian Visual bagi

memastikan tidak mengganggu

pemandangan kawasan istana.

5.3.6.3 Kawalan Pembangunan 

a. Mengekalkan skyline di kawasan 

istana dan tidak menghalang 

pemandangan keluar dari kawasan 

istana.

b. Pembangunan baru intensiti tinggi

dengan cadangan aktiviti guna tanah

dibenarkan seperti perumahan,

perniagaan dan industri hiliran yang

tidak mencemarkan.

Istana

1500 m

Sumber: Maklumat Guna Tanah, PLANMalaysia (2020)
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Rajah 11: Contoh Landscape and Visual Impact Assessment (LVIA) yang dijalankan bagi 

memastikan landskap membantu dalam kawalan pembangunan

Rajah 10: Contoh Visual Protection Surface (VPS) menunjukkan ketinggian maksimum 

bagi bangunan baru

200 500 1000 1500

Sumber: GPP Pembangunan Bandar Diraja (2022)

Rajah 9: Pembangunan baru perlu menjalankan Kajian Penilaian Visual mengikut radius 

pembangunan yang telah dicadangkan

Sumber: www.arh.bg.ac.rs/

Sumber: https://www.rdc-landplan.co.uk/projects
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5.4 Townscape Bandar Diraja

Townscape merupakan aspek penting 

dalam meningkatkan imej Bandar Diraja. Ia 

meliputi perancangan landskap lembut dan 

kejur yang disediakan untuk menyokong 

imej bandar ini. Merujuk kepada kesan

visual struktur binaan (seni bina dan warna

bangunan), susun atur landskap lembut

dan kejur yang memberi identiti Bandar

Diraja tersebut. Elemen townscape Bandar

Diraja merangkumi seni bina bangunan

serta reka bentuk yang mempunyai nilai

kebudayaan tempatan, identiti reka bentuk

seni bina tempatan yang berlandaskan

tradisi dan kedaulatan raja-raja.

Jalan utama menuju ke Istana Diraja 

digunakan sebagai jalan protokol untuk 

mengawal lalu lintas dengan lebih baik dan 

tidak mengganggu kawasan istana. Adalah 

disarankan agar PBT diberi hak 

penyelenggaraan penuh ke atas jalan ini 

bagi memudahkan kerja-kerja 

penyelenggaraan dan menaik taraf jalan 

protokol. Antara kerja-kerja yang 

memerlukan perhatian penuh daripada 

pihak PBT adalah seperti penanaman 

pokok yang bersesuaian, pintu gerbang 

bermotif, penetapan warna bangunan di 

sepanjang Jalan Protokol harus dikawal 

dan fasad bangunan di Jalan Protokol 

bermotifkan tradisional.

Foto 34: Contoh Jalan Protokol Bandar 

Diraja 

Sumber: Lawatan Tapak Kajian (2022)

Setiap Bandar Diraja disarankan untuk 

menyediakan Urban Design Guideline 

melalui laporan RKK bagi memudahkan 

PBT dalam meningkatkan imej Bandar 

Diraja. Antara elemen yang boleh 

meningkatkan imej sesebuah Bandar 

Diraja adalah:

i. Seni Bina Bermotif ïAlat Kebesaran /

Pakaian Kebesaran Diraja

ii. Landskap Kejur

iii. Landskap Lembut

i. Seni Bina Bermotif

Penerapan tema berasaskan seni bina 

melayu tradisional (bunga), seni bina Islam 

(geometri), perhiasan dan alat kebesaran 

diraja seperti tengkolok dan keris. Tanjak 

dan Tengkolok merupakan hiasan ikatan 

kain untuk kepala lelaki Melayu. Bagi 

kebanyakan tempat atau negeri, istilah 

tengkolok merujuk kepada pemakaian 

untuk golongan bangsawan, pembesar dan 

orang bergelar.

Foto 35: Bangunan Perpustakaan Negara 

Malaysia yang dibina pada tahun 1985 

menggunakan metafora tengkolok sebagai 

konsep utama reka bentuk 

Sumber: CEphoto, Uwe Aranas, 2012.
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Keris merupakan lambang identiti Melayu 

yang menjadi simbol kekuatan dan 

keagungan kerajaan Melayu. Reka bentuk 

keris boleh diterapkan di pintu gerbang, 

lampu jalan, perabot jalan, papan tanda 

arah, dan papan tanda informasi, tanda 

nama bandar dan lain.

Foto 36: Pintu Gerbang KETENGAH, 

Bandar Al-Muktafi Billah Shah

Sumber:my33169-w-y-leong-art-sdn-bhd.contact.page/

Foto 37: Biru & putih warna bangunan

kerajaan di Bandar Maharani Bandar Diraja

a) Warna Bangunan

Pemilihan warna bangunan perlu 

disesuaikan dengan identiti Bandar Diraja. 

PBT perlu mensyaratkan penggunaan 

warna bangunan mengikut skema warna 

lembut/pastel dan tidak terlalu kontra 

dengan warna bangunan istana bagi 

meningkatkan dan menonjolkan bangunan 

istana.  

Sumber: www.emilinda.com/

b) Fasad Bangunan di Jalan Protokol

Fasad bangunan komersial perlu 

menerapkan unsurïunsur seni bina 

tempatan dan tradisional seperti motif 

ukiran, reka bentuk bumbung serta hiasan, 

dan penggunaan bahan binaan. 

Foto 38: Fasad Muzium Etnologi Dunia 

Melayu bermotifkan tradisional

Sumber: www.jmm.gov.my

ii. Landskap Kejur

Landskap kejur merupakan elemen 

landskap yang berstruktur seperti perabot 

yang digunakan dalam mereka bentuk seni 

bina landskap seperti wakaf, kerusi taman, 

tiang lampu dan lain-lain sebagai óPoint of 

Interestô di Bandar Diraja. Selain itu, 

landskap kejur adalah penting bagi 

meningkatkan inisiatif Placemaking di 

peringkat tempatan.

Foto 39: Maharani Mural Lane sebagai 

inisiatif placemaking di Bandar Maharani 

Bandar Diraja Muar.

Sumber: kakitravel.net/
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Foto 40: Wakaf seni bina tradisional di 

Sungai Rengit

a) Tempat berehat/ Wakaf/ gazebo

Wakaf/ gazebo kebiasaannya digunakan 

sebagai tempat teduhan dan ruang rehat di 

kawasan luar.

Sumber:www.booking.com/

b) Siar kaki

Siar kaki berfungsi sebagai ruang pejalan 

kaki ataupun ruang yang lebih besar. 

Kebiasaannya ia akan direka dengan 

menggunakan corak dan bahan yang tahan 

seperti batu, granit, konkrit, batu kelikir dan 

sebagainya.

Foto 41: Siar kaki di tebing Sungai Muar

Sumber:www.hmetro.com.my/

c) Laluan berbumbung (Pergola)

Struktur yang dibina dan boleh digunakan 

sebagai tempat separa teduh yang 

diperbuat daripada bahan binaan yang 

pelbagai. Selalunya, ia digunakan untuk 

menonjolkan nilai estetik. 

Foto 42: Laluan berbumbung di Jambatan 

Saloma motif sireh junjung

Sumber: twitter.com/MyMOTAC

d) Kerusi Taman

kerusi taman adalah diperlukan kepada 

orang awam untuk istirahat ketika bersiar-

siar di kawasan awam seperti taman 

rekreasi.

Foto 43: Contoh kerusi taman bermotif

Sumber: epaper.timesgroup.com
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e) Lampu taman

Lampu taman diperlukan untuk memberi 

pencahayaan bagi setiap kawasan untuk 

memastikan keselamatan pengguna di 

waktu malam. Lampu taman juga dapat 

menghasilkan satu reka bentuk dan visual 

kawasan pada waktu malam. 

Foto 44: Lampu jalan bermotif

Sumber: www.penang-traveltips.com/

f) Bollard

Bollard ialah struktur tegak yang rendah 

atau tonggak untuk tujuan menghalang 

ataupun sebagai pembentukan sempadan. 

Bollard boleh digunakan penghadang 

laluan antara kenderaan dengan pejalan 

kaki tanpa menghadang sebarang 

pandangan dan juga sebagai hiasan 

landskap. 

Foto 45: Penyediaan bollard mengikut imej

Bandar Diraja

Sumber: Lawatan Tapak Kajian (2022)

g) Kolam atau air pancutan

Pembinaan kolam atau air pancutan dapat 

memberikan impak kelainan kepada 

sesuatu tempat. Elemen air dalam kolam 

dapat mewujudkan satu ketenangan dan 

juga menyejukkan persekitaran kawasan.

Foto 46: Kolam pancutan bermotifkan labu

sayong di Galeri Sultan Azlan Shah

Sumber: www.kualakangsar.gov.my

Sumber: www.pinterest.com

33



GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN
BANDAR DIRAJA

i) Pintu Gerbang

Pintu gerbang dibina sebagai simbol yang 

menjadi laluan utama  pintu masuk ke 

Bandar Diraja. Ia haruslah dibina mengikut 

kesesuaian identiti Bandar Diraja tersebut. 

Pintu gerbang boleh digunakan sebagai

mercu tanda ke Bandar Diraja. Penerapan

tema berasaskan seni bina melayu

tradisional (bunga), seni bina Islam

(geometri), perhiasan dan alat kebesaran

diraja seperti tengkolok dan keris boleh

menonjolkan lagi imej pintu gerbang.

Foto 47: Bunga Emas di Bandar Diraja 

Arau adalah replika ufti yang dihantar tiga 

tahun sekali kepada Raja Siam pada abad 

ke-17

Sumber: Lawatan Tapak Kajian (2022)

h) Arca

Arca ialah satu karya seni dalam bentuk 

tiga dimensi. Ia boleh dihasilkan daripada 

pelbagai bahan dan teknik. Lazimnya, arca 

berfungsi sebagai simbol atau tanda 

peringatan kesan tinggalan sejarah, mercu 

tanda (landmark) dan titik tumpu (focal 

point). 

Foto 48: Pintu gerbang Bandar Diraja Seri 

Menanti

j) Papan Tanda 

Papan tanda yang jelas mengenai 

maklumat berkaitan Bandar Diraja perlu 

disediakan di lokasi yang sesuai dan 

strategik. Penggunaan tulisan jawi 

digalakkan khususnya melibatkan papan 

tanda bagi komponen utama Bandar 

Diraja. Tulisan jawi memaparkan sejarah 

dan identiti institusi Diraja negara itu 

sendiri. Dalam konteks sejarah institusi 

beraja, ia digunakan sebagai medium 

komunikasi utama dalam urusan 

pentadbiran dan adat istiadat beraja suatu 

ketika dahulu. Ini selaras dengan Akta 

Bahasa Kebangsaan 1963/67 yang 

mengiktiraf tulisan melayu jawi sebagai 

Bahasa Kebangsaan. 

Walaubagaimanapun, penggunaan dwi 

bahasa (bahasa Malaysia dan Inggeris) 

atau penggunaan pelbagai bahasa (multi-

language)  boleh dipertimbangkan tertakluk 

kepada kesesuaian sesebuah Bandar 

Diraja bagi kemudahan pelancong di 

bandar tersebut.  

Sumber: nurulnadiahphotography.weebly.com
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iii. Landskap Lembut

Landskap lembut merangkumi elemen 

landskap hidup dan semula jadi seperti 

tumbuhan, air dan batu bata semula jadi. 

Tumbuhan merupakan komponen yang 

paling berpengaruh dan banyak digunakan 

dalam landskap lembut. Penggunaan 

landskap lembut diperlukan dalam 

perancangan pembangunan landskap 

untuk menghasilkan reka bentuk yang 

seimbang dan berfungsi. 

Pemilihan landskap lembut bagi setiap 

Bandar Diraja adalah disarankan untuk 

memilih tumbuhan etnobotani bagi 

kawasan berkenaan. Etnobotani 

bermaksud merekod, menggambarkan dan 

menjelaskan kaitan antara budaya dan 

kegunaan tumbuhan. Sebagaimana 

tumbuhan digunakan, diurus dan dinilai 

merentasi masyarakat manusia 

(contohnya: sebagai makanan; sebagai 

ubat; dalam menujum; dalam kosmetik; 

dalam mewarna; sebagai pakaian; dalam 

pembinaan; sebagai peralatan; sebagai 

wang; dalam sastera; dalam upacara; dan 

dalam kehidupan masyarakat).

a) Rangkaian Hijau

Penyediaan kawasan lapang hendaklah 

mengambil kira kesalinghubungan pejalan 

kaki dari komponen utama Bandar Diraja 

ke kawasan tumpuan yang lain. 

Penyediaan rangkaian hijau yang berfungsi 

sebagai laluan pejalan kaki dijadikan 

penghubung bagi membolehkan 

pergerakan dari satu komponen ke 

komponen yang lain. Rangkaian hijau juga 

boleh diadaptasi di lorong belakang atau di 

tepi bangunan.

Foto 50: Penyediaan rangkaian hijau dan 

laluan pejalan kaki antara langkah yang 

perlu diambil bagi melaksanakan Royal 

Heritage Trail

Sumber: sustainable.kmutt.ac.th/

Foto 51: Contoh Pelan Induk Landskap 

bagi Rancangan Kawasan Khas Kota Raja 

ï Pauh Putra mempunyai rangkaian hijau 

di sepanjang jalan utama
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b) Tanaman Pokok atau Bunga

Menggalakkan penanaman pokok yang 

sesuai dengan imej Bandar Diraja iaitu 

tanaman yang dapat menonjolkan imej dan 

identiti seperti bunga-bunga berwarna 

kuning. Kepelbagaian pokok yang menarik 

perlu ditanam di kawasan Bandar Diraja 

terutamanya di kawasan tumpuan orang 

ramai dan juga di pintu masuk Bandar 

Diraja. Selain itu, penanaman pokok palma 

di laluan protokol perlu digalakkan bagi 

meningkatkan ósense of welcomingô. Setiap 

Bandar Diraja dicadangkan untuk 

mempunyai pokok atau bunga yang 

melambangkan identiti Bandar Diraja 

tersebut.

Foto 53: Cassia biflora (Bushy casia)

Sumber: shindebaihome.files.wordpress.com

Foto 54: Pokok palma sepanjang jalan 

menuju ke Istana Syarqiyyah, Terengganu

Sumber: Lawatan Tapak Kajian (2022)

Sumber: razakramli.blogspot.com

Foto 52: Bunga Bungor adalah bunga 

rasmi Majlis Bandaraya Alor Setar

c) Elemen Air

Elemen air semula jadi terdiri daripada 

sungai, sungai, tasik, kolam, parit dan 

saliran air yang sedia ada. Elemen air 

menjadi unsur estetika yang memberi 

keindahan dan ketenangan dalam sesuatu 

komposisi landskap. Aktiviti bersama rakyat 

yang melibatkan sungai perlu 

diketengahkan dan sungai sebagai salah 

satu daya tarikan di Bandar Diraja.

Foto 55: Contoh pancuran air

Sumber: twitter.com/BaytAlFann
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