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PRAKATA

Manual Garis Panduan Negeri Sembilan ini disediakan bagi
memudahkan rujukan dalam proses kebenaran merancang dan lain -
lain permohonan di kawasan pihak berkuasa tempatan di Negeri
Sembilan . Manual ini juga sesuai dijadikan bahan rujukan di peringkat
agensi teknikal dan masyarakat .

Manual edisi pertama ini merangkumi aspek -aspek perancangan
seperti kejiranan, alam sekitar, infrastruktur dan utiliti dan elemen
sokongan pembangunan dan akan ditambahbaik dari masa ke semasa
bagi pemakaian yang menyeluruh dalam bidang perancangan bandar

Adalah diharapkan manual ini mampu membantu secara berkesan
bagi mempertingkatkan kualiti kehidupan masyarakat seiring dengan
visi Negeri Sembilan Moden 2045 iaitu ñMemajukan Negeri
Mensejahterakan Rakyatò.

TPr. Hasnan bin Iberahim

Pengarah

PlanMalaysia@Negeri Sembilan

(Jabatan Perancangan Bandar dan Desa Negeri Sembilan)

Alhamdulilah syukur ke hadrat Ilahi kerana
dengan limpah kurniaNya, Manual Garis
Panduan Negeri Sembilan ini telah dapat
disediakan . Manual ini merupakan kompilasi
garis panduan khusus yang telah diterima pakai
di peringkat Negeri Sembilan melalui kelulusan
Majlis Mesyuarat Kerajaan Negeri . Kompilasi ini
melibatkan sebanyak 16 Garis Panduan
Perancangan yang diterima pakai di Negeri
Sembilan dari tahun 2010 sehingga 2017 .
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GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN 
PANGSAPURI PERKHIDMATAN NEGERI SEMBILAN

DASAR / PERUNDANGAN KEDUDUKAN PANGSAPURI PERKHIMATAN

KANUN TANAH NEGARA 

1965 (AKTA 56) 
Subseksyen 52(1) : Kategori Tanah ïBangunan 

Seksyen 122 : Syarat Nyata Tanah ïPerdagangan 

(Pangsapuri Perkhidmatan)

Bayaran Premium : Kadar Perdagangan

Bayaran Cukai Tanah : Kadar Perdagangan

AKTA PERANCANGAN 

BANDAR DAN DESA 1976 

(AKTA 172) 

Zoning Dibenarkan : Perdagangan 

Kelas Kegunaan Tanah : Perhotelan ïPangsapuri 

Perkhidmatan 

UNDANG - UNDANG KECIL 

BANGUNAN SERAGAM 

1984 (UKBS) 

Pangsapuri perkhidmatan tidak dikategorikan sebagai

óbangunankediamanôdan tidak terikat kepada peraturan

dan piawaian sebagai bangunan kediaman .

AKTA HAKMILIK STRATA 

1985 (AKTA 638) Pindaan 

2013 (AKTA A1450) dan 

AKTA PENGURUSAN 

STRATA 2013 (AKTA 

A757) 

Membenarkan pemajuan berkonsepkan penginapan 

komersial memandangkan telah ada mekanisma pecahan 

petak -petak strata. 

AKTA PEMAJUAN 

PERUMAHAN (KAWALAN 

DAN PERLESENAN) 1966 

(AKTA 118) Pindaan 2007 

(AKTA A1289) 

Seksyen 3 : 

Pangsapuri perkhidmatan dikategorikan sebagai suatu 

pemajuan perumahan atau rumah tempat tinggal samada 

keseluruhannya atau sebahagiannya lagi sebagai premis 

perniagaan dan lain - lain.

Seksyen 16A, Bahagian IV:

Pembeli pangsapuri perkhidmatan juga tergolong sebagai 

ópembeli rumahô dan boleh dirujuk kepada Tribunal 

Tuntutan Pembeli Rumahô.

Garis Panduan Perancangan Dan Pembangunan 

Pangsapuri Perkhidmatan Negeri Sembilan ini telah 

dipersetujui oleh Jawatankuasa Perancang Negeri 

Bil. 1/2017 pada 17 Januari 2017 dan telah diluluskan 

pemakaiannya oleh Majlis Mesyuarat Kerajaan 

(MMK) Negeri Sembilan melalui Kertas Mesyuarat 

No. 499/2017 pada 29 Mac 2017.                                                              
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Reka Bentuk Pembangunan Pangsapuri Perkhidmatan Sebagai
Bangunan Tunggal atau óFree Standing Buildingô.

Rizab Jalan Anjakan 
Minima 

Bangunan 
60 Kaki

Blok Bangunan 
Pangsapuri Perkhidmatan 

Anjakan 
Minima 

Bangunan 
45 Kaki

Jika Tanah 
Terlibat Dengan 
Serahan Jalan 

Susur

50 слΩ рлΩпрΩ

Pangsapuri Perkhidmatan Sebagai Sebahagian Daripada
Komponen Pembangunan Bercampur (Blok Berasingan)

Rizab Jalan Anjakan 
Minima 

Bangunan 
60 Kaki

Blok Bangunan 
Pangsapuri Perkhidmatan 

Anjakan 
Minima 

Bangunan 
45 Kaki

Jika Tanah 
Terlibat Serahan 

Jalan Susur

рлΩ слΩ рлΩпрΩ

GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN 
PANGSAPURI PERKHIDMATAN NEGERI SEMBILAN
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Pembangunan Pangsapuri Perkhidmatan Dalam Kompleks
Perniagaan (Pembangunan Bercampur)

Jenis Unit Pangsapuri Perkhidmatan Dengan Luas Lantai Dan Bilangan 
Bilik Serta Kadar Penghunian Bagi Setiap Unit

Jika Tanah 
Terlibat 
Serahan 

Jalan Susur

Rizab Jalan Anjakan 
Minima 

Bangunan 
60 Kaki

Blok Bangunan 
Pangsapuri Perkhidmatan 

Anjakan 
Minima 

Bangunan 
45 Kaki

рлΩ слΩ рлΩпрΩ

Jenis Pangsapuri 

Perkhidmatan Berdasarkan 

Jumlah Bilik Minima

Luas Lantai Bersih 

Minima 

(Kaki Persegi)

Kiraan Kadar 

Penghunian

Unit 1Bilik/ Studio +

1 Bilik Air
Minima 350 KP 1 orang/unit

Unit 2 Bilik + 2 Bilik Air Minima 650 KP 2 orang/unit

Unit 3 Bilik Ke Atas +

2 Bilik Air
Minima 850 KP 3 orang/unit

GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN 
PANGSAPURI PERKHIDMATAN NEGERI SEMBILAN
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KOMPONEN PIAWAIAN/GARIS PANDUAN

Zon Guna 
Tanah

Zon komersial/perdagangan/pelancongan.

Lokasi Keutamaan kepada lokasi - lokasi berikut :
a. Perlingkungan pusat bandar utama;
b. Berhampiran terminal - terminal pengangkutan seperti 
óIntegrated Transport Terminalô, LRT dan komuter;

c. Berhampiran dengan kawasan -kawasan institusi dan pusat 
pengajian tinggi seperti universiti dan kolej; dan

d. Kawasan pembangunan semula bandar/ óbrownfield ô.

Keluasan Tapak Minimum 2 ekar dan keluasan minimum ini tidak terpakai bagi 
kawasan óbrownfieldô.

Luas Lantai 
Minima dan 

Bilangan Bilik 
Minima 

Unit Studio/1 Bilik+ 1 Bilik Air :Min.350 kp 
Unit 2 Bilik + 2 Bilik Air: Min.650 kp 
Unit 3 Bilik Ke Atas + 2 Bilik Air:Min.850 kp
Ukuran bilik -bilik  dan ruang dalam setiap unit yang disediakan 
hendaklah mematuhi ukuran piawai yang sesuai bagi tujuan 
penginapan yang telah ditetapkan di dalam Undang -Undang Kecil 
Bangunan Seragam, 1984 (UKBS 1984).

Nisbah Plot dan
Kawasan Plinth

Merujuk nisbah plot dan kawasan plinth seperti yang ditetapkan di 
dalam rancangan pemajuan bagi satu -satu tapak dan 
pengiraannya tidak termasuk ruang - ruang guna sama serta 
podium tempat letak kereta.

Kawalan 
Ketinggian 
Bangunan

Merujuk kepada kawalan ketinggian bangunan yang terkandung di 
dalam rancangan pemajuan serta syarat yang ditetapkan oleh 
pihak Jabatan Penerbangan Awam (DCA).

Anjakan 
Bangunan

Anjakan bangunan bagi pembangunan pangsapuri perkhidmatan 
adalah seperti:

a. Bagi plot tanah yang terlibat dengan keperluan membuat 
serahan untuk penyediaan jalan susur selebar minima 50 kaki, 
anjakan hadapan yang diperlukan adalah minima 45 kaki dan 
25 kaki di bahagian sisi dan belakang;

b. Bagi plot tanah yang tidak terlibat dengan keperluan membuat 
serahan untuk penyediaan jalan susur, anjakan hadapan yang 
diperlukan adalah minima 60 kaki dan 25 kaki di bahagian sisi 
dan belakang.

Selain anjakan bangunan dengan sempadan lot, jarak antara 
bangunan/blok podium/blok menara juga diperlukan seperti 
berikut: 
Podium ïPodium : Minima 40 Kaki
Hadapan ïHadapan : Minima 80 kaki
Hadapan ïTepi : Minima 40 kaki
Tepi ïTepi : Minima 40 kaki
Tepi ïBelakang : Minima 40 kaki
Belakang ïBelakang : Minima 40 kaki

GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN 
PANGSAPURI PERKHIDMATAN NEGERI SEMBILAN
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KOMPONEN PIAWAIAN/GARIS PANDUAN

Jaluran Tanaman 
(Perimeter Planting)

Minimum 5 kaki di sekeliling tapak pembangunan . 
Penyediaan jaluran tanaman adalah termasuk dalam 
kawasan anjakan .

Kawasan Lapang a. 10% daripada keseluruhan tapak pembangunan dan 
boleh menggunakan pendekatan kiraan 7:3 bagi 
pangsapuri perkhidmatan yang menyediakan 
kemudahan seperti surau, pusat jagaan kanak -kanak, 
dewan komuniti dan kemudahan utiliti lain; dan

b. Dilengkapi dengan  kemudahan rekreasi seperti padang 
permainan, gelanggang badminton/tenis/ squash dan 
jogging track .

GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN 
PANGSAPURI PERKHIDMATAN NEGERI SEMBILAN
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KOMPONEN PIAWAIAN/GARIS PANDUAN

Tempat Letak
Kenderaan

Nota :
Å TLK ï Tempat 

Letak Kereta
Å TLM ïTempat 

Letak Motosikal
Å OKU ïOrang 

Kelainan Upaya

Bagi luas lantai untuk kegunaan unit pangsapuri 
perkhidmatan:
a. Satu unit pangsapuri perkhidmatan (tanpa mengira keluasan 

lantai) : 1 TLK;
b. TLM : 20% daripada jumlah TLK yang diperlukan

Tambahan 20% TLK dan TLM untuk kegunaan pelawat daripada 
jumlah TLK dan TLM yang diperlukan;

c. TLK OKU : Minima 2 unit atau 2% daripada jumlah keseluruhan 
TLK yang disediakan; dan

d. TLM OKU : Minima 2 unit atau 2 % daripada jumlah keseluruhan 
TLM yang disediakan.

Bagi luas lantai untuk kegunaan aktiviti perniagaan/unit 
retail yang disediakan:
a. TLK : 1 TLK/500 kp ruang lantai aktiviti perniagaan;
b. TLM : 1 TLM/1000 kp ruang lantai aktiviti perniagaan; dan
c. Tambahan minima 2% bagi kegunaan TLK OKU dan TLM OKU 

daripada jumlah TLK dan TLM yang disediakan dalam ruang lantai 
perdagangan/unit retail.

Reka bentuk dan saiz penyediaan kemudahan tempat letak 
kenderaan hendaklah mematuhi Garis Panduan Perancangan 
Tempat Letak Kenderaan dan Garis Panduan Perancangan Tempat 
Letak Kereta Bertingkat.

Kemudahan 
Ruang Guna 
Sama/Ruang 

Awam
(Wajib)

a. Kemudahan surau berkeluasan minimum 2,000 kp bagi setiap 
pembangunan pangsapuri perkhidmatan dengan jumlah unit 
kurang daripada 400 unit atau menjana tampungan penghuni 
kurang daripada 1,600 orang dan bagi setiap tambahan 100 unit 
atau 400 orang, perlu tambahan ruang lantai kemudahan surau 
pada kadaran 500 kaki persegi;
¶ Surau lelaki dan perempuan hendaklah disediakan secara 

berasingan; dan
¶ Lengkap dengan kemudahan tempat mengambil wudhuk.

b. Pusat jagaan kanak - kanak dengan keluasan minimum 850 kp ;
c. Dewan komuniti berkeluasan minimum 1,000 kp bagi setiap 

pembangunan pangsapuri perkhidmatan dengan jumlah unit 
kurang daripada 400 unit;

d. Dewan serbaguna berkeluasan minima 2,000 kp bagi 
pembangunan pangsapuri perkhidmatan dengan jumlah unit 
kurang dari 400 unit. Tambahan ruang dewan serbaguna bagi 
setiap 100 unit seterusnya diperlukan pada kadaran 500 kp;

e. Mini perpustakaan dengan kemudahan IT dan wifi berkeluasan 
minima 850 kp;

f. Pejabat Pengurusan berkeluasan minima 850 kp;
g. Tempat pembuangan sampah berpusat tertakluk kepada 

Garis Panduan Pengurusan Sisa Pepejal Bagi Pembangunan Baru, 
Perbadanan Pengurusan Sisa Pepejal dan Pembersihan Awam, 
2012; dan

h. Keperluan pepasangan dan perlindungan kebakaran
tertakluk kepada Undang -Undang Kecil Bangunan Seragam 1984, 
Peraturan/Arahan Semasa Ketua Pengarah JBPM. 

GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN 
PANGSAPURI PERKHIDMATAN NEGERI SEMBILAN
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KOMPONEN PIAWAIAN/GARIS PANDUAN

Kemudahan 
Awam 

(Kemudahan 
Eksklusif -Pilihan)

a. Sistem Sekuriti 24 jam dan CCTV;

b. Gimnasium;

c. Kolam renang;

d. Akses lif yang khusus bagi kegunaan penghuni pangsapuri
perkhidmatan;

e. Rumah kelab/restoran; dan

f. Taman rekreasi atas bumbung.

Semua cadangan pembangunan pangsapuri perkhidmatan hendaklah dilayan
sebagai pembangunan berstatus komersial dan segala yuran memproses
permohonan kelulusan di PBT hendaklah dikemukakan berdasarkan bayaran
yang dikenakan bagi maksud pembangunan perniagaan .

Semua cadangan pembangunan pangsapuri perkhidmatan hendaklah dirujuk ke
JPN bagi mendapatkan arahan/nasihat .

Semua cadangan pembangunan pangsapuri perkhidmatan tertakluk kepada
keperluan untuk menyediakan unit pangsapuri perkhidmatan dengan reka
bentuk yang direka khas untuk golongan OKU sekurang - kurangnya 2 % atau
minima 2 unit, yang mana lebih tinggi daripada jumlah keseluruhan unit
yang dibangunkan .

Nota : Pindaan Perenggan 4.3 dipersetujui oleh Mesyuarat Jawatankuasa Perancangan Negeri (JPN)  

Bil.4/2018 pada 23 Oktober 2018.

Syarat - syarat Khas Garis Panduan Perancangan Pembangunan
Pangsapuri Perkhidmatan Di Negeri Sembilan

GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN 
PANGSAPURI PERKHIDMATAN NEGERI SEMBILAN
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DASAR PERUMAHAN NEGERI SEMBILAN (DPNS)

JENIS 
PEMBANGUNAN

DASAR PERUMAHAN
NEGERI SEMBILAN

CATATAN PELAKSANAAN

Pembangunan 
Perumahan 

Bertanah 
(Landed)

(Pembangunan 
perumahan 

bertanah 
sepenuhnya 

dalam kawasan 
projek)

Perumahan Bertanah
a. Pembangunan 10 ekar dan 

ke atas : 50% Rumah 
Mampu Milik (RMM) seperti 
berikut :
i. 15% RMM Type A : 

sehingga RM80,000 
(20ôx60ô) (Luas Binaan : 
900kps)

ii. 15% RMM Type B : 
sehingga RM250,000 
(20ôx65ô) 

iii. 20% RMM Type C : 
sehingga RM400,000 
(22ôx70ô)

b. Pembangunan 10 ekar dan 
ke atas : 50% kuota 
bumiputera
(30% kuota bumiputera dan 
20% kuota bumiputera 
terbuka)

c. Pembangunan di bawah 10 
ekar seperti berikut :
i. 30% rumah mampu milik 

berharga tidak melebihi 
RM250,000 

ii. 30% kuota bumiputera

RMM Type A :
a. Wajib dibina oleh pemaju;
b. Pemilihan dan tapisan 

pemohon dilaksanakan oleh 
Bahagian Perumahan, Pejabat 
Setiausaha Kerajaan Negeri 
Sembilan;

c. Kelayakan Pendapatan Isi 
Rumah : Tidak melebihi 
RM3,500;

d. Tempoh Moratorium : 5 
tahun;

e. Pembinaan perumahan Type B 
dan C boleh dikecualikan 
sekiranya keseluruhan 
kawasan pembangunan 
perumahan dibangunkan Type 
A; dan

f. Minimum 3 bilik tidur dan 2 
tandas.

RMM Type B :
a. Perlu dibina dalam kawasan 

pembangunan perumahan; 
dan

b. Minimum 3 bilik tidur dan 2 
tandas.

RMM Type C :
a. Perlu dibina dalam kawasan 

pembangunan perumahan;
b. Peratus pembinaan 

perumahan Type C boleh 
dikurangkan jika peratus 
pembinaan perumahan Type A 
dan B melebihi paras 
minimum yang ditetapkan; 
dan

c. Minimum 3 bilik tidur dan 2 
tandas.

Diskaun Harga Untuk Pembeli 
Bumiputera Bagi Rumah Kuota 
Bumiputera :
a. Kuota Bumiputera : 10% 

diskaun;
b. Kuota Bumiputera Terbuka : 

5% diskaun;
c. Diskaun harga bagi RMM 

Type B, RMM Type C dan 
rumah harga bebas

Sumber: DPNS
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JENIS 
PEMBANGUNAN

DASAR PERUMAHAN
NEGERI SEMBILAN

CATATAN PELAKSANAAN

Pembangunan 
Perumahan 

Berbilang Tingkat 
(Strata 

Bertingkat)
(Pembangunan 

perumahan 
strata bertingkat 

sepenuhnya 
dalam kawasan 

projek)

Pembangunan Strata Bertingkat

a. Pembangunan 5 ekar dan ke 
atas : 50% Rumah Mampu 
Milik (RMM) seperti berikut :
i. 15% RMM Type A : 

sehingga RM80,000 ( Net 
Floor Area : Minimum 
800kps) 

ii. 15% RMM Type B : 
sehingga RM250,000 ( Net 
Floor Area : Minimum 
1,000kps) 

iii. 20% RMM Type C : 
sehingga RM400,000 ( Net 
Floor Area : Minimum 
1,200kps)

b. Pembangunan 5 ekar dan ke 
atas : 50% kuota bumiputera
(30% kuota bumiputera dan 
20% kuota bumiputera 
terbuka)

c. Pembangunan di bawah 5 
ekar seperti berikut :
i. 30% RMM berharga tidak 

melebihi RM250,000
ii. 30% kuota bumiputera

RMM Type A :
a. Wajib dibina oleh pemaju;
b. Pemilihan dan tapisan 

pemohon dilaksanakan oleh 
Bahagian Perumahan, 
Pejabat Setiausaha Kerajaan 
Negeri Sembilan;

c. Kelayakan Pendapatan Isi 
Rumah : Tidak melebihi 
RM3,500;

d. Tempoh Moratorium : 5 
tahun;

e. Pembinaan perumahan Type 
B dan C boleh dikecualikan 
sekiranya keseluruhan 
kawasan pembangunan 
perumahan dibangunkan 
Type A; dan

f. Minimum 3 bilik tidur dan 2 
tandas.

RMM Type B :
a. Perlu dibina dalam kawasan 

pembangunan perumahan; 
dan

b. Minimum 3 bilik tidur dan 2 
tandas.

RMM Type C :
a. Perlu dibina dalam kawasan 

pembangunan perumahan;
b. Peratus pembinaan 

perumahan Type C boleh 
dikurangkan jika peratus 
pembinaan perumahan Type 
A dan B melebihi paras 
minimum yang ditetapkan; 
dan

c. Minimum 3 bilik tidur dan 2 
tandas.

Diskaun Harga Untuk Pembeli 
Bumiputera Bagi Rumah Kuota 
Bumiputera :
a. Kuota Bumiputera : 10% 

diskaun;
b. Kuota Bumiputera Terbuka : 

5% diskaun;
c. Diskaun harga bagi RMM 

Type B, RMM Type C dan 
rumah harga bebas

Sumber: Malaysia JMB Insurance 
Organisation

DASAR PERUMAHAN NEGERI SEMBILAN (DPNS)

8



JENIS 
PEMBANGUNAN

DASAR PERUMAHAN
NEGERI SEMBILAN

CATATAN PELAKSANAAN

Pembangunan 
Perumahan 
Bercampur

(Pembangunan 
perumahan 

bertanah dan 
strata bertingkat 
dalam kawasan 

projek)

Pembangunan Bercampur

a. Pembangunan 10 ekar dan 
ke atas : 50% Rumah 
Mampu Milik (RMM) seperti 
berikut :

i.  15% RMM Type A : 
sehingga RM80,000

- Perumahan bertanah 
(Landed) : 20ôx60ô (luas 
binaan : 900kps)

ii. 15% RMM Type B : 
sehingga RM250,000

- Perumahan bertanah 
(Landed) : 20ôx65ô

- Perumahan strata 
bertingkat : Net Floor 
Area minimum 1,000kps

iii. 20% RMM Type C : 
sehingga RM400,000

- Perumahan bertanah 
(Landed) :  22ôx70ô

- Perumahan strata 
bertingkat : Net Floor 
Area minimum 1,200kps

b. Pembangunan 10  ekar dan 
ke atas : 50% kuota 
bumiputera
(30% kuota bumiputera dan 
20% kuota bumiputera 
terbuka)

c. Pembangunan di bawah 10 
ekar seperti berikut :
i. 30% RMM berharga 

tidak melebihi 
RM250,000; dan

ii. 30 % kuota bumiputera

RMM Type A :
a. Wajib dibina oleh pemaju;
b. Pemilihan dan tapisan 

pemohon dilaksanakan oleh 
Bahagian Perumahan, Pejabat 
Setiausaha Kerajaan Negeri 
Sembilan;

c. Kelayakan Pendapatan Isi 
Rumah : Tidak melebihi 
RM3,500;

d. Tempoh Moratorium : 5 
tahun;

e. Pembinaan perumahan Type B 
dan C boleh dikecualikan 
sekiranya keseluruhan 
kawasan pembangunan 
perumahan dibangunkan Type 
A; dan

f. Minimum 3 bilik tidur dan 2 
tandas.

RMM Type B :
a. Perlu dibina dalam kawasan 

pembangunan perumahan; 
dan

b. Minimum 3 bilik tidur dan 2 
tandas.

RMM Type C :
a. Perlu dibina dalam kawasan 

pembangunan perumahan;
b. Peratus pembinaan 

perumahan Type C boleh 
dikurangkan jika peratus 
pembinaan perumahan Type A 
dan B melebihi paras 
minimum yang ditetapkan; 
dan

c. Minimum 3 bilik tidur dan 2 
tandas.

Diskaun Harga Untuk Pembeli 
Bumiputera Bagi Rumah Kuota 
Bumiputera :
a. Kuota Bumiputera : 10% 

diskaun;
b. Kuota Bumiputera Terbuka : 

5% diskaun;
c. Diskaun harga bagi RMM 

Type B, RMM Type C dan 
rumah harga bebas

DASAR PERUMAHAN NEGERI SEMBILAN (DPNS)
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GARIS PANDUAN PERANCANGAN LORONG BELAKANG

Garis Panduan Perancangan Lorong Belakang ini telah 

dipersetujui oleh Jawatankuasa Perancang Negeri 

Bil. 6/2015 pada 26 Ogos 2015 dan telah diluluskan 

pemakaiannya oleh Majlis Mesyuarat Kerajaan (MMK) 

Negeri Sembilan melalui Kertas Mesyuarat No. 

2765/2015 pada 21 Oktober 2015 dengan pindaan.

PERKARA GARIS PANDUAN

SKOP Skop garis panduan ini adalah tertumpu pada penyediaan lorong 
belakang di kawasan perumahan teres baharu sahaja sama ada 
perumahan teres yang dicadang secara konvensional 
(pemilikan lot secara individu) atau secara hak milik strata 
berdasarkan peruntukan Akta Pemilikan Strata 1985 (Akta 
318) . Ia meliputi penjelasan tentang prinsip -prinsip perancangan 
yang perlu digunapakai serta garis panduan umum dan khusus dari 
aspek perancangan fizikal, undang -undang dan sosial yang perlu 
dipatuhi bagi memastikan penyediaan lorong belakang di kawasan 
perumahan dapat memenuhi keperluan dan hasrat pemilik rumah di 
kawasan berkenaan.

DASAR DAN 
PERUNDANGAN 

SEMASA

Dasar - dasar dan 
Perundangan 

Lain Yang 
Berkaitan 

i. Bahagian IV ïSubseksyen 12(1) Akta Bekalan Elektrik 1990 (Akta 
447);

ii. Bahagian IV ïSubseksyen 45(1) & (5) Akta Industri Perkhidmatan 
Air 2006 (Akta 665);

iii. Seksyen 215 Akta Komunikasi dan Multimedia 1998 (Akta 558);

iv. Guideline on Tenchnical Standards and Infrastructure Requiments 
dan Technical Standards of In -Building Fibre Cabling for Fiber -To-
The-Premise di bawah Akta Komunikasi dan Multimedia 1998 (Akta 
588);

v. Malaysian Sewerage Industry Guidelines (MSIG) Volume 3 Sewer 
Network & Pump Station. 

vi. Akta Pemilikan Strata 1985 (Akta 318).
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PERKARA GARIS PANDUAN

GARIS
PANDUAN 

UMUM

6.2 Lorong 
Belakang 

Perumahan 
dan Aktiviti 
Guna Tanah 

Lain

Lorong Belakang Perumahan dan Aktiviti Guna Tanah Lain

i.  Bagi lot perumahan teres yang bersempadan dengan lot peniagaan 
(kedai teres), penyediaan lorong belakang hendaklah dibuat secara 
berasingan iaitu 6.1 meter (20 kaki) bagi lot perumahan teres dan 
6.1 meter (20 kaki) bagi lot perniagaan menjadikan jumlah kelebaran 
minimum adalah 12 meter (40 kaki) bagi pembangunan 
bersemapadan seperti ini; dan

ii. Bagi perumahan yang bersebelahan dengan berbukit/ tanah tinggi 
perlu merujuk Garis Panduan Pembangunan di Kawasan Bukit dan 
Tanah Tinggi, 2009 yang disediakan oleh JPBD SM.

GARIS
PANDUAN 
KHUSUS

7.1 Lorong 
Belakang 

Tanpa Anjakan 

Kelebaran minimum bagi penyediaan lorong belakang tanpa anjakan 
ialah 6.1 meter (20 meter).

GARIS
PANDUAN 
KHUSUS

7.2 Lorong 
Belakang 
Dengan 
Anjakan 

i. Kelebaran minimum bagi penyediaan lorong belakang dengan 
anjakan bangunan adalah 6 meter (20 kaki) bagi semua jenis 
perumahan teres;

ii. Kelebaran anjakan di kedua -dua belah bangunan ialah 0.76 meter 
(2.5 kaki); dan

iii. Pengubahsuaian/penyambungan rumah di bahagian ruang anjakan 
0.76 meter (2.5 kaki) adalah tidak dibenarkan.

6.1 m (20ô) 

Jalan Susur

6.1 m (20ô) 

0.76 m (2.5ô)

0.76 m (2.5ô)

Jalan Susur

GARIS PANDUAN PERANCANGAN LORONG BELAKANG
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PERKARA GARIS PANDUAN

GARIS
PANDUAN 
KHUSUS

7.3 
Perumahan 

Berhampiran 
Kawasan 
Berbukit

i.  Bagi lorong belakang perumahan yang dibina berhampiran kaki cerun 
yang dipotong atau cerun semula jadi yang menegak atau hampir 
menegak (melebihi 70 ° ) di mana tidak ada sebarang langkah 
kejuruteraan untuk memperbaiki diambil untuk menstabilkan 
cerun itu atau menebat kesan gelongsoran tanah, ia hendaklah tidak 
terletak di dalam zon sekurang -kurangnya dua (2) kali ganda 
ketinggian cerun.

ii. Manakala bagi lorong belakang perumahan yang dibina berhampiran 
rabung cerun yang dipotong atau cerun semula jadi yang menegak 
atau hampir menegak (melebihi 70 ° ) di mana terdapat langkah 
kejuruteraan bagi penstabilan cerun dijalankan hendaklah tidak 
terletak di dalam zon sekurang -kurangnya sekali (1) ganda 
ketinggian cerun itu .

7.4 Panjang 
Maksimum

Panjang maksimum yang dibenarkan bagi setiap deret blok rumah teres 
hendaklah tidak melebihi 97.56 meter (320 kaki) . Bagi satu deret 
blok, panjang optimum adalah 12 -16 unit.

7.5 Lorong 
Belakang 

bagi Rumah 
Teres di 

Belakang 
Tanah 

Lapang

Bagi rumah teres yang mempunyai tanah lapang di bahagian belakang, 
penyediaan lorong belakang sebagai ruang pejalan kaki dengan 
kelebaran sekurang -kurangnya 4.57 meter (15 kaki) (Foto 15) adalah 
dibenarkan bersempadan dengan garisan bangunan di bahagian 
belakang.

7.6 Lorong 
Belakang 
Sebagai 

Courtyard

i. Penyediaan lorong belakang boleh digantikan dengan courtyard atau
elemen landskap hanya bagi skim perumahan hak milik strata sahaja 
dengan syarat:

(a) Urusan penyelenggaraan lorong belakang yang dijadikan 
courtyard adalah di bawah tanggungjawab pemaju atau badan 
pengurusan;

(b) Tidak boleh dikira sebagai sebahagian daripada kawasan lapang.

ii. Terhad kepada 16 unit ru mah teres dalam satu blok atau maksimum 
97.56 meter (320 kaki) sebagaimana rumah teres biasa.

LORONG TEPI (20ô)

LALUAN PEJALAN KAKI

TANAH 

LAPANG

LALUAN PEJALAN KAKI (15ô)

GARIS PANDUAN PERANCANGAN LORONG BELAKANG
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GARIS PANDUAN PERANCANGAN TERMINAL KENDERAAN BERAT

Garis Panduan Perancangan Terminal Kenderaan 

Berat ini telah dipersetujui oleh Jawatankuasa Perancang 

Negeri Bil. 1/2014 pada 21 Januari 2014 dan telah 

diluluskan pemakaiannya oleh Majlis Mesyuarat 

Kerajaan (MMK) Negeri Sembilan melalui Kertas 

Mesyuarat No. 1152/2014 pada 16 April 2014 dengan 

pindaan.

KATEGORI 
TERMINAL

TERMINAL PEMINDAHAN 
( Transhipment Terminal)

TERMINAL KAWASAN REHAT 
DAN LETAK KENDERAAN

Fungsi Dan 
Saiz

Berfungsi sebagai:
Átempat pemindahan muatan;
Águdang simpanan;
Ápengelasan barangan; dan 
Átempat penyenggaraan .

Diwujudkan bagi mengelakkan 
kenderaan berat memasuki   
kawasan perumahan/pusat bandar. 

Keluasan : dicadangkan 5ï20 hektar 
(menampung 40 hingga 100 lot 
kenderaan berat).

Berfungsi sebagai tempat 
persinggahan dan tempat letak 
kenderaan berat  dengan 
kemudahan yang terhad .

Juga diwujudkan bagi mengelakkan 
kenderaan berat dari memasuki 
kawasan perumahan/pusat bandar.

Keluasan: dicadangkan 2 - 5 hektar 
(boleh menampung 20 - 50 lot 
kenderaan berat). 

Konsep 
Perletakan

Dicadangkan ditempatkan:
Áberhampiran lebuhraya/jalan 

utama (rangkaian jalan 
40.2 meter ); dan 
Ámempunyai laluan berkembar 

(dual carriageway).

Akses ke tapak perlu disokong oleh 
kemudahan persimpangan 
bertingkat atau persimpangan 
searas ïmemudahkan pergerakan 
membelok.

Dicadang b erhampiran jalan 
utama (rangkaian jalan 30.5 
meter).

Akses keluar -masuk 
ke tapak perlu disokong 
oleh kemudahan persimpangan 
searas dengan rizab minimum 
selebar 20 meter.
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