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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

PRAKATA Pengubahan ini melibatkan penggantian Peta Cadangan Guna Tanah dan Jadual Kelas Penggunaan Tanah bagi Blok Perancangan Kecil (BPK) di bawah :

BPK 1.3 : Laman Iskandar
BPK 1.5 : Kota Ilmu/Taman Eko Botani
BPK 2.2 : Taman Sireh
BPK 5.1 : Universiti Teknologi Malaysia
BPK 5.2 : Taman Bandar Pulai Jaya Interchanged – Taman Teknologi Johor
BPK 7.6 : Kg Gelang Patah
BPK 8.3 : Leisure Farm /Ledang Height /East Ledang
BPK 10.1 : Forest City
BPK 10.2 : Pelabuhan Tg. Pelepas / Kawasan Perkampungan Tg. Pelepas

Dalam Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) yang telah warta melalui No. Warta J.P.U 4 Jil.62 No.2 bertarikh 18 Januari 2018 (selepas ini disebut
sebagai RTD Warta) dan dibaca bersama RTD P1 (Pengubahan 1) yang telah diwartakan pada 13 Ogos 2020 dengan No. Warta J.P.U 27 Jil. 64 No.17 bagi BPK 1.5 dan BPK 5.3 serta RTD
P2 (Pengubahan 2) yang telah diwartakan pada 13 Mei 2021 dengan No. Warta J.P.U.23 Jil. 65 No.10 bagi BPK 2.5 .
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

PERKARA 
PENGUBAHAN

BIL PERKARA
MUKA SURAT RTD WARTA, P1 

& P2

MUKA SURAT RTD

P3
PERNYATAAN RTD WARTA, P1 & P2

1. Rajah 2.1: Lokasi Kawasan Majlis Bandaraya Iskandar Puteri (MBIP) 2-1 2-1 A Rujuk RTD Warta m/s 2-1

2. Jadual 2.1: Keluasan Peta Cadangan Majlis Bandaraya Iskandar Puteri, 2025 2-1 B 2-1 C Rujuk RTD P2 m/s 2-1 B

3. Peta Cadangan 2025 – Majlis Bandaraya Iskandar Puteri 2-2 2-2  A Rujuk RTD Warta m/s 2-2

4. Jadual 2.2: Keluasan Blok Perancangan Majlis Bandaraya Iskandar Puteri 2-3 2-3 A Rujuk RTD Warta m/s 2-3

5. Rajah 2.2: Pembahagian Blok Perancangan Majlis Bandaraya Iskandar Puteri 

(MBIP)
2-3 2-3 A Rujuk RTD Warta m/s 2-3

6. Jadual 2.3: Keluasan  Peta Cadangan BP 1 : Pusat Bandar Iskandar Puteri 2-4 A 2-4 B Rujuk RTD P1 m/s 2-4 A

7. Peta Cadangan 2025 – Blok Perancangan 1 : Pusat Bandar Iskandar Puteri 2-5 A 2-5 B Rujuk RTD P1 m/s 2-5 A

8. Jadual 2.5: Keluasan  Peta Cadangan BP 2 : Bukit Indah 2-13 A 2-13 B Rujuk RTD P2 m/s 2-13 A

9. Peta Cadangan 2025 – Blok Perancangan 2 : Bukit Indah 2-14 A 2-14 B Rujuk RTD P2 m/s 2-14 A

10. Jadual 2.10: Keluasan  Peta Cadangan BP 5 : Skudai 2-34 A 2-34 B Rujuk RTD P1 m/s 2-34 A

11. Peta Cadangan 2025 – Blok Perancangan 5 : Skudai 2-35 A 2-35 B Rujuk RTD P1 m/s 2-35 A

12. Jadual 2.15: Keluasan  Peta Cadangan BP 7 : Gelang Patah 2-52 2-52 A Rujuk RTD Warta m/s 2-52

13. Peta Cadangan 2025 – Blok Perancangan 7 : Gelang Patah 2-53 2-53 A Rujuk RTD Warta m/s 2-53

14. Jadual 2.17: Keluasan  Peta Cadangan BP 8 : Gerbang Nusajaya 2-61 2-61 A Rujuk RTD Warta m/s 2-61

15. Peta Cadangan 2025 – Blok Perancangan 8 : Gerbang Nusajaya 2-62 2-62 A Rujuk RTD Warta m/s 2-62

16. Jadual 2.21: Keluasan  Peta Cadangan BP 10 : Tanjung Kupang 2-76 2-76 A Rujuk RTD Warta m/s 2-76

17. Peta Cadangan 2025 – Blok Perancangan 10 : Tanjung Kupang 2-77 2-77 A Rujuk RTD Warta m/s 2-77

18. Jadual 2.22: Keluasan BP 10 : Tanjung Kupang 2-78 2-78 A Rujuk RTD Warta m/s 2-78

19. Rajah 2.22 : Pembahagian BP 10 : Tanjung Kupang 2-78 2-78 A Rujuk RTD Warta m/s 2-78

RINGKASAN KANDUNGAN RTD P3 MENGGANTIKAN RTD WARTA, RTD P1 & RTD P2

Jadual 1:   Rajah dan Jadual yang diganti oleh Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) (Pengubahan 3) selepas ini disebut sebagai RTD P3 (Pengubahan 3) ialah: 

I. PENGUBAHAN RAJAH DAN JADUAL
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

PERKARA 
PENGUBAHAN

BIL PERKARA
MUKA SURAT RTD 

WARTA & P1
MUKA SURAT RTD P3

PERNYATAAN RTD WARTA 

& P1

1. Peta Cadangan dan Jadual Kelas Penggunaan Tanah BPK 1.3: Laman Iskandar 2-9 2-9 A Rujuk RTD Warta m/s 2-9

2. Peta Cadangan dan Jadual Kelas Penggunaan Tanah BPK 1.5: Kota Ilmu/ Taman Eko Botani
2-11 A 2-11 B Rujuk RTD P1 m/s 2-11 A

3. Peta Cadangan dan Jadual Kelas Penggunaan Tanah BPK 2.2: Taman Sireh
2-17 2-17 A Rujuk RTD Warta m/s 2-17

4. Peta Cadangan dan Jadual Kelas Penggunaan Tanah BPK 5.1: Universiti Teknologi Malaysia
2-37 2-37 A Rujuk RTD Warta m/s 2-37

5. Peta Cadangan dan Jadual Kelas Penggunaan Tanah BPK 5.2: Taman Bandar Pulai Jaya 

Interchanged – Taman Teknologi Johor 2-38 2-38 A Rujuk RTD Warta m/s 2-38

6. Peta Cadangan dan Jadual Kelas Penggunaan Tanah BPK 7.6: Kg. Gelang Patah
2-60 2-60 A Rujuk RTD Warta m/s 2-60

7.
Peta Cadangan dan Jadual Kelas Penggunaan Tanah BPK 8.3: Leisure Farm/ Ledang Height/ 

East Ledang
2-66 2-66 A Rujuk RTD Warta m/s 2-66

8. Peta Cadangan dan Jadual Kelas Penggunaan Tanah BPK  10.1: Forest City
2-79 2-79 A Rujuk RTD Warta m/s 2-79

9. Peta Cadangan dan Jadual Kelas Penggunaan Tanah BPK 10.2: Pelabuhan Tg. Pelepas/ Kawasan 

Perkampungan Tg. Pelepas 2-80 2-80 A Rujuk RTD Warta m/s 2-80

Jadual 2:   Peta Cadangan dan Kelas Penggunaan Tanah yang diganti oleh Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) (Pengubahan 3) selepas ini disebut sebagai

RTD P3 (Pengubahan 3) ialah: 

II. PENGUBAHAN PETA CADANGAN DAN KELAS PENGGUNAAN TANAH

III



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

PENDAHULUAN I. LATAR BELAKANG

Rancangan Tempatan Daerah (RTD) Johor Bahru & Kulai 2025 (Penggantian) telah diwartakan pada 18 Januari 2018 melalui Warta Kerajaan Negeri dengan No. Warta J.P.U 4 Jil.62 No.2

Pada tahun 2020, Majlis Bandaraya Iskandar Puteri (MBIP) telah memulakan Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru & Kulai 2025 (Penggantian) (Pengubahan 3) (selepas ini dirujuk sebagai RTD P3) sebagai laporan

addendum yang perlu dibaca bersama dengan Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai, 2025 (Penggantian) yang telah diwartakan pada 18 Januari 2018 No. Warta J.P.U 4 Jil.62 No.2, RTD P1 yang telah

diwartakan pada 13 Ogos 2020 No. Warta J.P.U 27 Jil. 64 No.17 dan RTD P2 yang telah diwartakan pada 13 Mei 2021 No. Warta J.P.U 23 Jil.65 No.10.

Tujuan RTD P3 ini disediakan kerana dari tempoh tahun 2019 sehingga tahun 2020, terdapat lima (5) arahan pinda RT telah dikeluarkan oleh pihak JPN. Pada masa yang sama tujuh (7) permohonan kebenaran merancang

perubahan material juga telah dipersetujui oleh Majlis Bandaraya Iskandar Puteri (MBIP). Walau bagaimanapun, kesemua persetujuan diberikan dengan syarat utama iaitu proses pindaan RT yang melibatkan publisiti awam

wajib dilakukan sebagaimana kehendak di bawah Seksyen 13, 14 dan 15 Akta Perancangan Bandar dan Desa, 1976 (Akta 172).

RTD P3 ini melibatkan pengubahan sebanyak 19 lot (tidak termasuk kawasan laut), enam (6) Blok Perancangan (BP) dan sembilan (9) Blok Perancangan Kecil (BPK). Pengubahan ini turut melibatkan kawasan lautan yang

tidak menjadi sebahagian daripada kawasan PBT dan mana-mana mukim. Blok Perancangan Kecil (BPK) yang terlibat di dalam pengubahan ini adalah BPK 1.3, BPK 1.5, BPK 2.2, BPK 5.1, BPK 5.2, BPK 7.6, BPK 7.6, BPK

8.3, BPK 10.1 dan BPK 10.2.

Antara pengubahan yang terlibat adalah:

1) Perubahan guna tanah utama di BPK 1.3, BPK 1.5, BPK 2.2, BPK 5.2, BPK 7.6, BPK 8.3, BPK 10.1 dan BPK 10.2

2) Penambahan kelas penggunaan tanah di BPK 5.1

3) Penambahan keluasan dan sempadan di BPK 10.1 (di luar kawasan PBT)
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

PENDAHULUAN II. KEPERLUAN PERUNDANGAN 

Pemilik tanah dan pemaju bagi cadangan pemajuan yang terlibat di dalam RTD P3 ini bercadang untuk menukar guna tanah utama serta penambahan kelas guna tanah. Sebanyak sebelas (11) cadangan pertukaran

guna tanah utama dan satu (1) cadangan bagi penambahan kelas guna tanah yang terlibat di dalam RTD P3 ini. Selaras dengan arahan Jawatankuasa Perancangan Negeri dan persetujuan PBPT, cadangan

pengubahan yang terlibat adalah seperti berikut:

BIL NAMA TETUAN BPK TERLIBAT LOT TANAH TERLIBAT

JENIS GUNA TANAH UTAMA DAN 

JADUAL KELAS PENGGUNAAN TANAH 

RTD WARTA & RTD P1

JENIS GUNA TANAH UTAMA DAN JADUAL 

KELAS PENGGUNAAN TANAH RTD P3

1. Tetuan Teladan Tekun Sdn. Bhd.

BPK 1.3 

2 Lot : PTD 79465 & PTD 72280 (Hutan 

Simpan Sg. Bahan)

Hutan, Pertanian, Badan Air dan Kawasan 

Kawalan Pembangunan

Hutan, Badan Air (Sungai dan Laut) dan 

Kawasan Kawalan Pembangunan 

2. Tetuan Iskandar Coast Sdn. Bhd. 1 Lot : PTD 79466 (Hutan Simpan Sg. Kemudi) Hutan dan Badan Air
Hutan, Badan Air (Sungai dan Laut) 

Kawasan Kawalan Pembangunan

3. Tetuan Melia Spring Sdn. Bhd. BPK 1.5 
3 Lot : Lot 71076, Sebahagian PTD 71077 & 

PTD 71078
Perniagaan dan Kemudahan Rekreasi Perniagaan dan Perumahan

4. Tetuan Nusajaya Greens Sdn. Bhd. BPK 2.2 1 Lot : PTD 203887 Kemudahan Rekreasi Kemudahan Rekreasi

5. Tetuan Kota Prasarana Sdn. Bhd. BPK 5.1 
1 Lot : Sebahagian PTD 95180 (Sebahagian Lot 

Asal 85342)
Institusi

Penambahan aktiviti yang dibenarkan iaitu 

perindustrian dan perniagaan dalam Kelas 

Penggunaan Tanah

6. Tetuan YHL Property Sdn. Bhd. BPK 5.2 2 Lot : Sebahagian Lot 1331 & Lot 2302 Perindustrian Perumahan

7.
Tetuan Liang Siang Development Sdn. 

Bhd.
BPK 7.6 

1 Lot : Lot 219
Perumahan

Perindustrian

8. Tetuan Fabulous Legend Sdn. Bhd. 1 Lot : Lot 262 Perniagaan 

9. Tetuan Resort Pore-Sia Bhd. BPK 8.3 

5 Lot : Lot 49183 (PTD 59409), Lot 74593 (PTD 

86856), Lot 74594 (PTD 86859), Sebahagian 

Lot 74595 (PTD 86857) dan Sebahagian Lot 

49184 (PTD 59410)

Kemudahan Rekreasi Perniagaan dan Perumahan

10.
Tetuan Pelabuhan Tanjung Pelepas 

Sdn. Bhd.
BPK 10.1 Plot 1 – 6 Badan Air (Laut) Kemudahan Pengangkutan (Pelabuhan)

11. Tetuan Casa Poly Builder Sdn. Bhd

BPK 10.2 

1 Lot : Lot 549 Perumahan Perindustrian

12.
Tetuan Mohd Yatim Bin Siron & 

Zainab Binti Abdul Wahab 

1 Lot : PTD 3407
Hutan Perniagaan

Proses perundangan yang perlu dilalui di dalam penyediaan RTD P3 ini adalah: 

i. Menerima arahan meminda Rancangan Tempatan di bawah Seksyen 16(2), Akta Perancangan Bandar dan Desa 1976 (Akta 172);

ii. Rancangan tempatan perlu diperiksa dan melalui proses publisiti sebagaimana ketetapan Seksyen 13 Akta 172;

iii. Maklum balas perlu dipertimbangkan oleh Jawatankuasa Siasatan dan Pendengaran Awam, Seksyen 14 Akta 172; 

iv. Rancangan Tempatan yang telah diubahsuai dengan tujuan mengambil kira maklum balas perlu dikemukakan semula kepada Jawatankuasa Perancangan Negeri (Seksyen 16, Akta 172); dan

v. Rancangan Tempatan tersebut mendapat persetujuan Kerajaan Negeri 

Jadual 3:   Ringkasan Pindaan lot terlibat dalam RTD P3 

V
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JUSTIFIKASI PENGUBAHAN



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BIL BP TERLIBAT BPK TERLIBAT NAMA TETUAN LOT TANAH TERLIBAT

KELUASAN 

KAWASAN RTD P3 

(HEKTAR)

LUAS  KAWASAN 

RTD P3 / 

LUAS BPK (%)

JENIS GUNA TANAH UTAMA 

DAN JADUAL KELAS 

PENGGUNAAN TANAH RTD 

WARTA & RTD P1

JENIS GUNA TANAH UTAMA DAN 

JADUAL KELAS PENGGUNAAN 

TANAH RTD P3

1.

BP 1 :  Pusat Bandar 

Iskandar Puteri

Keluasan BP: 

3,175.37 hektar

BPK 1.3 : Laman Iskandar 

Keluasan BPK: 593.62 hektar

Tetuan Teladan Tekun Sdn. 

Bhd.

2 Lot : PTD 79465 & PTD 72280 (Hutan 

Simpan Sg. Bahan)
109.49 18.44

Hutan, Pertanian, Badan Air 

dan Kawasan Kawalan 

Pembangunan

Hutan, Badan Air (Sungai dan Laut) 

dan Kawasan Kawalan Pembangunan

2.
Tetuan Iskandar Coast Sdn. 

Bhd.

1 Lot : PTD 79466 (Hutan Simpan Sg. 

Kemudi) 
76.42 12.87 Hutan dan Badan Air

Hutan, Badan Air (Sungai dan Laut) 

dan Kawasan Kawalan Pembangunan

3.
BPK 1.5 : Kota Ilmu/Taman Eko Botani

Keluasan BPK: 883.78 hektar
Tetuan Melia Spring Sdn. Bhd.

3 Lot : Lot 71076, Sebahagian PTD 71077 

& PTD 71078
80.94 9.16

Perniagaan dan Kemudahan 

Rekreasi
Perniagaan dan Perumahan

4.

BP 2 :  Bukit Indah

Keluasan BP: 

4,320.68 hektar

BPK 2.2 : Taman Sireh 

Keluasan BPK: 239.58 hektar

Tetuan Nusajaya Greens Sdn. 

Bhd.
1 Lot : PTD 203887 14.02 5.85 Kemudahan Rekreasi Kemudahan Rekreasi

5.
BP 5 :  Skudai 

Keluasan BP:  

6,943.15 hektar

BPK 5.1 : Universiti Teknologi Malaysia 

Keluasan BPK: 1,341.42 hektar

Tetuan Kota Prasarana Sdn. 

Bhd.

1 Lot : Sebahagian PTD 95180 

(Sebahagian Lot Asal 85342)
41.58 3.10 Institusi

Penambahan aktiviti yang dibenarkan 

iaitu perindustrian dan perniagaan 

dalam Kelas Penggunaan Tanah

6.

BPK 5.2 : Taman Bandar Pulai Jaya 

Interchanged – Taman Teknologi Johor 

Keluasan BPK: 996.34 hektar

Tetuan YHL Property Sdn. Bhd. 2 Lot : Sebahagian Lot 1331 & Lot 2302 50.39 5.05 Perindustrian Perumahan

7. BP 7 :  Gelang Patah 

Keluasan BP: 

2,267.37 hektar

BPK 7.6 : Kg Gelang Patah 

Keluasan BPK: 475.25 hektar

Tetuan Liang Siang 

Development Sdn. Bhd.
1 Lot : Lot 219 2.04 0.43

Perumahan

Perindustrian

8.
Tetuan Fabulous Legend Sdn. 

Bhd.
1 Lot : Lot 262 2.58 0.54 Perniagaan 

9.

BP 8 :  Gerbang 

Nusajaya

Keluasan BP: 

4,547.63 hektar

BPK 8.3 : Leisure Farm/Ledang 

Height/East Ledang 

Keluasan BPK: 1,023.22 hektar

Tetuan Resort Pore-Sia Bhd.

5 Lot : Lot 49183 (PTD 59409), Lot 74593 

(PTD 86856), Lot 74594 (PTD 86859), 

Sebahagian Lot 74595 (PTD 86857) dan 

Sebahagian Lot 49184 (PTD 59410)

63.80 6.24 Kemudahan Rekreasi Perniagaan dan Perumahan

10.

BP 10 :  Tanjung 

Kupang 

Keluasan BP: 

8,059.53 hektar

BPK 10.1 : Forest City 

Keluasan BPK: 4,163.20 hektar

+2,858.00 hektar kawasan di luar PBPT

(Jumlah keluasan baru: 7,021.20 hektar)

Tetuan Pelabuhan Tanjung 

Pelepas Sdn. Bhd.
Plot 1 – 6 510.25 12.26 Badan Air (Laut)

Kemudahan Pengangkutan 

(Pelabuhan)

11. BPK 10.2 : Pelabuhan Tg. 

Pelepas/Kawasan Perkampungan Tg. 

Pelepas 

Keluasan BPK: 2,365.09 hektar

Tetuan Casa Poly Builder Sdn. 

Bhd
1 Lot : Lot 549 1.82 0.08 Perumahan Perindustrian 

12.
Tetuan Mohd Yatim Bin Siron 

& Zainab Binti Abdul Wahab 

1 Lot : PTD 3407
2.16 0.09 Hutan Perniagaan

JUSTIFIKASI PENGUBAHAN

RINGKASAN PINDAAN LOT TANAH RTD P3

Jadual 4: Butiran Lot Tanah Terlibat dalam RTD P3
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

PELAN TABURAN KESELURUHAN LOT TANAH RTD P3

Rajah 1: Taburan Lot Tanah Terlibat dalam RTD P3

Permohonan Yang Telah Mendapat Persetujuan dan Arahan Pindaan RT

Melalui Jawatankuasa Perancang Negeri (JPN)
42%

58%

 Tetuan Teladan Tekun Sdn. Bhd. 

 BPK 1.3 Laman Iskandar @ PTD 79465 dan PTD 72280 (Hutan Simpan Sungai Bahan)

 Tetuan Iskandar Coast Sdn. Bhd.

 BPK 1.3 Laman Iskandar @ PTD 79466 (Hutan Simpan Sungai Kemudi)

 Tetuan Kota Prasarana Sdn. Bhd.

 BPK 5.1 Universiti Teknologi Malaysia @ Sebahagian PTD 95180

 Tetuan Liang Siang Development Sdn. Bhd.

 BPK 7.6 Kg Gelang Patah @ LOT 219

 Tetuan Pelabuhan Tg. Pelepas Sdn. Bhd. 

 BPK 10.1 Forest City @ PLOT 1 – 6

P1

P2

P5

P7

P10

 Tetuan Melia Springs Sdn. Bhd. 

 BPK 1.5 Kota Ilmu/ Taman Eko Botani @ Lot 71076, Sebahagian PTD 71077 dan PTD 71078

 Tetuan Nusajaya Greens Sdn. Bhd. 

 BPK 2.2 Taman Sireh @ PTD 203887

 Tetuan YHL Property Sdn. Bhd.

 BPK 5.2 Taman Bandar Pulai Jaya Interchanged - Taman Teknologi Johor @ Sebahagian Lot 1331 & Lot

2302

 Tetuan Fabulous Legend Sdn. Bhd.

 BPK 7.6 Kg Gelang Patah @ Lot 262

 Tetuan Resort Pore-Sia Bhd.

 BPK 8.3 Leisure Farm/Ledang Height/East Ledang @ Lot 49183 (PTD 59409), Lot 74593 (PTD 86856),

Lot 74594 (PTD 86859), Sebahagian Lot 74595 (PTD 86857) dan Sebahagian Lot 49184 (PTD 59410)

P3

P4

P6

P8

P9

P11

P12

Permohonan Yang Telah Mendapat Persetujuan dan Arahan Pindaan RT Melalui

Jawatankuasa OSC bagi tujuan perubahan material

MAJLIS BANDARAYA 
ISKANDAR PUTERI

P8

P7

P6

P5

P4

P3

P2

P1

P9

P10

P12

P11

BP10

BP8

BP9

BP7

BP1

BP2

BP3

BP4

BP5

BP6

MAJLIS BANDARAYA 
JOHOR BAHRU

MAJLIS PERBANDARAN KULAI

MAJLIS DAERAH PONTIAN

SINGAPURA

Ke arah Pusat 
Bandaraya Johor 
Bahru

Ke arah Senai / 
Kulai

Ke arah 
Pontian

Ke arah 
Pasir Gudang

Ke arah 
Setia Tropika

Ke arah 
Pontian

Ke arah 
PTP

Ke arah 
Singapura

PETUNJUK

Sempadan Daerah Warta

Sempadan Daerah Pontian

Sempadan PBPT Warta

Sempadan Blok Perancangan (BP)

Sempadan Antarabangsa Malaysia –

Singapura

Sempadan PBPT Baru

x x

19 lot

955.49 Hektar
+2,858.00 hektar di luar kawasan PBPT dan 

mana-mana mukim

i

2

Nota: Sempadan Antarabangsa dan Daerah adalah tertakluk kepada sempadan yang diwartakan.

Tetuan Casa Poly Builder Sdn. Bhd. 

 BPK 10.2 Pelabuhan Tg. Pelepas/Kawasan Perkampungan Tg. Pelepas @ Lot 549

Tetuan Mohd Yatim Bin Siron & Zainab Binti Abdul Wahab 

 BPK 10.2 Pelabuhan Tg. Pelepas/ Kawasan Perkampungan Tg. Pelepas @ PTD 3407



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

1. Notis Cadangan Pembatalan Perizaban Tanah

Lot PTD 79465 & PTD 72280 merupakan Rizab Hutan Simpan Sungai Bahan. Berdasarkan surat daripada Pejabat Pengarah

Tanah dan Galian, Johor (no.ruj:(17)dlm.PTG.I/43/2000) bertarikh 9 Februari 2007, telah dimajukan Rang Pengisytiharan

berkenaan dengan Rang Pembatalan Tanah bagi Maksud Awam Seksyen 64(2) KTN ke atas PTD 79465, PTD 79466 dan PTD

72280 Mukim Pulai, Daerah Johor Bahru. Notis Cadangan Pembatalan Perizaban Tanah bagi Maksud Awam telah

dikeluarkan melalui Warta Kerajaan pada 15 Februari 2007, di mana orang awam boleh mengemukakan bantahan terhadap

pembatalan tersebut di Pejabat Tanah dan Galian, Johor pada 12 Februari 2007.

2. Status Hak Milik dan Keputusan Jawatankuasa Perancang Negeri (JPN)

Pada 24 April 2007, hakmilik PTD 79465 dan PTD 72280 telah dikeluarkan dan kategori penggunaan tanah telah ditukar

daripada rizab hutan kepada pertanian. Mesyuarat Jawatankuasa Perancangan Negeri (JPN) bertarikh 18 Februari 2019, juga

telah bersetuju terhadap cadangan perubahan zon perancangan daripada Rizab Hutan, Sungai dan Kemudahan Rekreasi

kepada Perumahan Berkepadatan Rendah dengan mengambil kira kepentingan dan pemeliharaan alam sekitar terutamanya

kawasan bakau.

3. Potensi Pembangunan

Kedudukan tapak pembangunan yang strategik iaitu terletak di dalam Flagship B Iskandar Puteri dan kawasan zon

antarabangsa yang berpotensi dibangunkan bagi pembangunan perumahan yang berkonsepkan pembangunan pinggir air

(waterfront development) dan resort homes dengan mengambil kira potensi kedudukan tapak cadangan di kawasan pinggir

sungai dan alam semula jadi. Konsep pembangunan tersebut selari dengan konsep pembangunan sekitar di kawasan

pembangunan Sunway Iskandar.

Selain itu, tapak pembangunan yang berhampiran dengan kawasan pentadbiran utama iaitu Kota Iskandar dan new urban
township area iaitu Bandar Medini menjadi salah satu potensi tapak cadangan. Tambahan lagi, tapak cadangan yang

mempunyai kemudahsampaian yang tinggi iaitu berhampiran Lebuh Kota Iskandar, Persiaran Laksamana dan Persiaran Layar

Perak menjadi salah satu faktor utama terhadap pembangunan di kawasan ini. Sistem jaringan jalan ini juga berfungsi

menghubungkan tapak cadangan dengan kawasan sekitar termasuk akses ke Lebuhraya Link Kedua dan Lebuhraya Sultan

Iskandar.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Perancang Negeri Bil. 01/2019 yang telah bersidang pada 18 Februari 2019 adalah :

 BERSETUJU terhadap cadangan perubahan zon perancangan daripada Rizab Hutan, Sungai dan Kemudahan Rekreasi kepada

Perumahan Berkepadatan Rendah dengan mengambil kira kepentingan dan pemeliharaan alam sekitar terutamanya kawasan

bakau

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Permohonan ini perlu melalui proses di bawah peruntukan seksyen 13, 14 dan 15 [Akta 172];

• Jawatankuasa memberi arahan terhadap pindaan Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian)

bagi pentadbiran Majlis Bandaraya Iskandar Puteri khusus melibatkan Blok Perancangan Kecil 1.3: Laman Iskandar; dan

• Pemohon yang terlibat perlu menanggung kos munasabah yang terlibat kerja-kerja pindaan Rancangan Tempatan Daerah

Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) yang telah diwartakan dengan No. Warta J.P.U 4 Jil. 62 No. 2 bertarikh 18

Januari 2018

Arahan Mesyuarat Jawatankuasa Perancangan Negeri Bil. 01/2019
Justifikasi Pengubahan P1 RTD P3

P1 BPK 1.3 : LAMAN ISKANDAR BP 1
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

1. Notis Cadangan Pembatalan Perizaban Tanah

Lot PTD 79466 merupakan Rizab Hutan Simpan Sungai Kemudi. Berdasarkan surat daripada Pejabat Pengarah Tanah dan

Galian, Johor (no.ruj:(17)dlm.PTG.I/43/2000) bertarikh 9 Februari 2007, telah dimajukan Rang Pengisytiharan berkenaan

dengan Rang Pembatalan Tanah bagi Maksud Awam Seksyen 64(2) KTN ke atas PTD 79465, PTD 79466 dan PTD 72280

Mukim Pulai, Daerah Johor Bahru. Notis Cadangan Pembatalan Perizaban Tanah bagi Maksud Awam telah dikeluarkan

melalui Warta Kerajaan pada 15 Februari 2007, di mana orang awam boleh mengemukakan bantahan terhadap pembatalan

tersebut di Pejabat Tanah dan Galian, Johor pada 12 Februari 2007.

2. Status Hak Milik dan Keputusan Jawatankuasa Perancang Negeri (JPN)

Pada 24 April 2007, hakmilik PTD 79466 telah dikeluarkan dan kategori penggunaan tanah telah ditukar daripada rizab hutan

kepada pertanian. Mesyuarat Jawatankuasa Perancangan Negeri (JPN) bertarikh 18 Februari 2019, juga telah bersetuju

terhadap cadangan perubahan zon perancangan daripada Rizab Hutan dan Sungai kepada Pembangunan Bercampur (70%

Perniagaan dan 30% Perumahan Berkepadatan Rendah dengan mengambil kira kepentingan dan pemeliharaan alam sekitar

terutamanya kawasan bakau).

3. Potensi Pembangunan

Kedudukan tapak pembangunan yang strategik iaitu terletak di dalam Flagship B Iskandar Puteri dan kawasan zon

antarabangsa yang berpotensi dibangunkan bagi pembangunan perumahan yang berkonsepkan pembangunan pinggir air

(waterfront development) dan resort homes dengan mengambil kira potensi kedudukan tapak cadangan di kawasan pinggir

sungai dan alam semula jadi. Konsep pembangunan tersebut selari dengan konsep pembangunan sekitar di kawasan

pembangunan Sunway Iskandar.

Selain itu, tapak pembangunan yang berhampiran dengan kawasan pentadbiran utama iaitu Kota Iskandar dan new urban
township area iaitu Bandar Medini menjadi salah satu potensi tapak cadangan. Tambahan lagi, tapak cadangan yang

mempunyai kemudahsampaian yang tinggi iaitu berhampiran Lebuh Kota Iskandar, Persiaran Laksamana dan Persiaran Layar

Perak menjadi salah satu faktor utama terhadap pembangunan di kawasan ini. Sistem jaringan jalan ini juga berfungsi

menghubungkan tapak cadangan dengan kawasan sekitar termasuk akses ke Lebuhraya Link Kedua dan Lebuhraya Sultan

Iskandar.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Perancang Negeri Bil. 01/2019 yang telah bersidang pada 18 Februari 2019 adalah :

 BERSETUJU terhadap cadangan perubahan zon perancangan daripada Rizab Hutan dan Sungai kepada Pembangunan

Bercampur (70% Perniagaan dan 30% Perumahan Berkepadatan Rendah) dengan mengambil kira kepentingan dan

pemeliharaan alam sekitar terutamanya kawasan bakau

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Permohonan ini perlu melalui proses di bawah peruntukan seksyen 13, 14 dan 15 [Akta 172];

• Jawatankuasa memberi arahan terhadap pindaan Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian)

bagi pentadbiran Majlis Bandaraya Iskandar Puteri khusus melibatkan Blok Perancangan Kecil 1.3: Laman Iskandar; dan

• Pemohon yang terlibat perlu menanggung kos munasabah yang terlibat kerja-kerja pindaan Rancangan Tempatan Daerah

Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) yang telah diwartakan dengan No. Warta J.P.U Jil. 62 No. 2 bertarikh 18 Januari

2018

Arahan Mesyuarat Jawatankuasa Perancangan Negeri Bil. 01/2019
Justifikasi Pengubahan P2 RTD P3

P2 BPK 1.3 : LAMAN ISKANDAR BP 1
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

LAIN-LAIN

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

KELAS I : PERTANIAN DAN PENTERNAKAN

KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

KELAS J : HUTAN

KELAS K : BADAN AIR

Perniagaan Sedia Ada Kemudahan Rekreasi Komited

Pertanian

Kawasan Kawalan Pembangunan 

Jalan Raya Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited
Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Hutan

Sungai

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Bekalan Air Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

Lot Terlibat

Perniagaan Komited

CADANGAN BPK 1.3 : LAMAN ISKANDAR

RTD WARTA 2025

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

LAIN-LAIN

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

KELAS I : PERTANIAN DAN PENTERNAKAN

KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

KELAS J : HUTAN

KELAS K : BADAN AIR

Kemudahan Rekreasi Komited

Pertanian

Kawasan Kawalan Pembangunan

Jalan Raya Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Hutan

Sungai

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Bekalan Air Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

Lot Terlibat

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

CADANGAN BPK 1.3 : LAMAN ISKANDAR

RTD PENGUBAHAN 3

Perniagaan Sedia Ada
Perniagaan Komited

Perubahan Peta Cadangan BPK 1.3

P1 : BPK 1.3 - Hutan dan Pertanian @ 109.49 Hektar

P2 : BPK 1.3 - Hutan @ 76.42 Hektar

P1 : BPK 1.3 – Hutan dan Badan Air (Sungai dan Laut) @ 109.49 Hektar

P2 : BPK 1.3 – Hutan dan Badan Air (Sungai dan Laut)  @ 76.42 Hektar

BP 1
Bilangan Lot Terlibat : 3 Lot

Keluasan Lot Terlibat : 185.91 Hektar

5

Singkatan:
Infratsruktur dan Utiliti
PE Pencawang Elektrik

RP Rumah Pam

KT Kolam Takungan

Singkatan:
Infratsruktur dan Utiliti
PE Pencawang Elektrik

RP Rumah Pam

KT Kolam Takungan

P1 @

PTD 79465

P1 @ PTD 

72280

P2 @ PTD 

79466

P1 @

PTD 79465

P1 @ PTD 

72280

P2 @ PTD 

79466



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

i. Keputusan Majlis Mesyuarat Kerajaan (MMK), telah bersetuju bahawa terhadap pengecualian daripada syarat

penyediaan Linear Park (20 ekar).

ii. Tapak pada umumnya telah dizonkan sebagai kawasan perniagaan dan kemudahan rekreasi kepada perniagaan dan

perumahan. Disebabkan tapak di dalam lingkungan kawasan pembangunan Iskandar Puteri, cadangan pembangunan

perniagaan dan perumahan ini dilihat amat sesuai dan selaras dengan aktiviti guna tanah sekitar yang dilihat mampu

memberikan sokongan serta menampung permintaan pembangunan bercampur di Iskandar Puteri dan kawasan

sekitarnya.

iii. Tapak cadangan juga mempunyai tahap aksesibiliti yang tinggi dan boleh dihubungkan terus dengan Lebuhraya Pesisir

Pantai dan Lebuhraya Laluan Kedua Malaysia-Singapura (Second Link Expressway) dari arah Singapura melalui Exit

311-Persimpangan Nusajaya serta Johor Bahru Parkway dari Pasir Gudang.

iii. Jika dilihat melalui faktor kemudahan pula, telah terdapat kemudahan infrastruktur yang lengkap seperti jaringan jalan

raya efisien, kemudahan bekalan elektrik, air dan telekomunikasi di sekitar tapak.

iv. Cadangan perniagaan dan perumahan yang dicadangkan dilihat bakal mengoptimumkan kepenggunaan tapak selaras

dengan keadaan pasaran semasa di sekitar tapak yang lebih menjurus kepada pembangunan perumahan jenis berstrata.

Ini juga disokong dengan faktor lokasi tapak dan guna tanah sekitar yang telah dibangunkan secara vibrant.

v. Tapak akan dibangunkan dengan berkonsepkan pembangunan Gated Comunity yang menawarkan tahap keselamatan

yang lebih baik.

vi. Selain itu, konsep CPTED (Crime Prevention Through Environmental Design) diambil kira di dalam perancangan

kawasan perumahan berstrata ini bagi tujuan mengawal dan mencegah insiden jenayah yang kerap membelenggu

kawasan perumahan pada masa kini.

viii. Pembangunan yang dicadangkan ini melibatkan 20% komersial dan 80% perumahan. Pihak pemaju akan menawarkan

pembangunan perumahan berstrata jenis teres dan pembangunan perdagangan adalah terdiri dari pembangunan kedai

pejabat serta plot perdagangan bercampur.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Pusat Setempat (OSC) Bil. 02/2020 (2) yang telah bersidang pada 25 Februari 2020 adalah :

 BERSETUJU terhadap permohonan perubahan material daripada komersial dan kemudahan rekreasi kepada komersial dan

perumahan.

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Permohonan ini perlu melalui proses di bawah peruntukan seksyen 13, 14 dan 15 [Akta 172];

• Pemohon yang terlibat perlu menanggung kos munasabah yang terlibat terhadap kerja-kerja pindaan terhadap Rancangan

Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) yang telah diwartakan dengan No. Warta J.P.U 4 Jil. 62 No. 2

bertarikh 18 Januari 2018;

• Pemohon dikehendaki mematuhi sepenuhnya syarat-syarat jabatan teknikal berkaitan permohonan di peringkat Kebenaran

Merancang susun atur selain keputusan yang telah dipersetujui dalam Majlis Mesyuarat Kerajaan Negeri (MMK) yang

berlangsung pada 11 Disember 2019; dan

• Pelan permohonan ini adalah berjalan serentak dengan permohonan Kebenaran Merancang Susunatur, Kebenaran

Merancang Pembinaan, Pelan Bangunan, Pelan Kerjatanah, Jalan dan Perparitan, Pelan Lampu dan juga Pelan Landskap.

Oleh itu, sebarang bantahan selepas proses seranta hendaklah diambil maklum oleh pihak pemohon/ pemaju.

Arahan Mesyuarat Jawatankuasa (OSC) Bil. 02/2020 (2)
Justifikasi Pengubahan P3 RTD P3

P3 BPK 1.5 : KOTA ILMU /  TAMAN EKO BOTANI BP 1
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

CADANGAN BPK 1.5 : KOTA ILMU / TAMAN EKO BOTANI

RTD WARTA 2025 & RTD PENGUBAHAN 1
CADANGAN BPK 1.5 : KOTA ILMU / TAMAN EKO BOTANI

RTD PENGUBAHAN 3

Perubahan Peta Cadangan BPK 1.5

P3 : BPK 1.5 – Perniagaan dan Kemudahan Rekreasi @ 80.94 Hektar P3 : BPK 1.5 – Perumahan dan Perniagaan @ 80.94 Hektar

BP 1
Bilangan Lot Terlibat : 3 Lot

Keluasan Lot Terlibat : 80.94 Hektar

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS E : KEMUDAHAN AWAM KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Perumahan Sedia Ada Kemudahan Pendidikan Sedia Ada dan Komited Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Cadangan

Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

Lot Terlibat

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada

Perumahan Cadangan

Perniagaan Komited
Perniagaan Cadangan

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Rekreasi Sedia Ada

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Lain Sedia Ada dan Komited

PETUNJUK

Singkatan:
Pendidikan

TDK     Tadika
Keagamaan
S Surau
Lain-lain Kemudahan Masyarakat

DOR Dewan Orang Ramai
Infratsruktur dan Utiliti
PPU Pencawang Pembahagi Utama
PMU Pencawang Masuk Utama

PE Pencawang Elektrik
KT Kolam Takungan
SP Stesen Pam
TA Tangki Air

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS E : KEMUDAHAN AWAM KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Perumahan Sedia Ada Kemudahan Pendidikan Sedia Ada dan Komited Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

Lot Terlibat

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada

Perumahan Cadangan

Perniagaan Komited
Perniagaan Cadangan

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Rekreasi Sedia Ada

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Lain Sedia Ada dan Komited

PETUNJUK

Singkatan:
Pendidikan

TDK     Tadika
Keagamaan
S Surau
Lain-lain Kemudahan Masyarakat

DOR Dewan Orang Ramai
Infratsruktur dan Utiliti
PPU Pencawang Pembahagi Utama
PMU Pencawang Masuk Utama

PE Pencawang Elektrik
KT Kolam Takungan
SP Stesen Pam
TA Tangki Air

P3 @

Lot 71076, Sebahagian

PTD 71077 & 71078

P3 @

Lot 71076, Sebahagian

PTD 71077 & 71078

7



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

i. Tapak pada umumnya telah dizonkan sebagai kawasan Kemudahan Rekreasi. Tapak terletak di tengah-tengah kawasan

pembangunan bercampur sedia ada seperti Taman Bukit Indah, Horizon Hills dan Taman Nusa Idaman. Ini

menunjukkan bahawa perubahan penggunaan tanah kepada pembangunan Perdagangan ini dilihat amat sesuai dan

selaras dengan aktiviti guna tanah sekitar.

iv. Majlis Mesyuarat Kerajaan Negeri (Ex. Co) Johor telah bersetuju untuk mengecilkan saiz Taman Wilayah Semulajadi

kepada 343 ekar sahaja selaras dengan cadangan tapak baru Zoo Negeri Johor serta Tapak Nurseri Pejabat Kebun

Bunga Negeri Johor

v. Tapak juga terletak di lokasi yang strategik untuk dimajukan sebagai tapak Perdagangan dan memberi impak yang

besar. Hal ini kerana, ianya terletak bersebelahan dengan Jalan Nusa Idaman yang menghubungkan terus ke Lebuhraya

Bukit Indah yang merupakan akses utama ke dalam tapak cadangan. Cadangan pembangunan perniagaan ini dilihat

bersesuaian dan dapat memenuhi keperluan permintaan dan penawaran kepada penduduk di Johor Bahru di samping

meningkatkan daya saing serta menawarkan peluang pekerjaan kepada penduduk sekitar khususnya.

vi. Tapak dilengkapi dengan kemudahan infrastruktur yang baik seperti jaringan jalan raya efisien, kemudahan bekalan

elektrik, air dan telekomunikasi sedia ada, pembangunan perniagaan ini dilihat berupaya menyokong kepada

pembangunan sedia ada

vii. Cadangan perniagaan yang dicadangkan akan memberi lebih fungsi dalam penggunaan tanah selaras dengan

peningkatan harga semasa tanah yang semakin tinggi selain dapat mengoptimumkan penggunaan tapak. Ini juga

disokong dengan faktor lokasi tapak dan guna tanah sekitar yang mempunyai penggunaan tanah yang vibrant. Ianya

membawa kepada penawaran lengkap bagi kesemua keperluan pembangunan yang dipercayai bakal memberikan impak

dan membawa kepada pertumbuhan yang positif terhadap pembangunan mampan.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Pusat Sehenti (OSC) Bil. 12/2019(1) yang telah bersidang pada 9 Disember 2019 adalah :

 BERSETUJU terhadap perubahan zon perancangan daripada Kemudahan Rekreasi kepada Perumahan dan Perniagaan

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Permohonan ini perlu melalui proses di bawah peruntukan seksyen 13, 14 dan 15 [Akta 172];

• Jawatankuasa memberi arahan terhadap pindaan Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian)

bagi pentadbiran Majlis Bandaraya Iskandar Puteri khususnya melibatkan Blok Perancangan Kecil 8.3; dan

• Pemohon perlu menanggung kos munasabah yang terlibat bagi kerja-kerja pindaan terhadap Rancangan Tempatan Daerah

Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) yang telah diwartakan dengan No. Warta J.P.U 4 Jil. 62 No. 2 bertarikh 18

Januari 2018.

 Ulasan teknikal Jabatan ke atas cadangan pembangunan adalah seperti berikut:

• Cadangan pembangunan perumahan perlu mematuhi Manual Piawaian dan Garis Panduan Perancangan Negeri Johor

termasuk penyediaan kemudahan masyarakat, kawasan lapang/rekreasi dan rizab utiliti. Ketinggian bangunan rumah dan

perniagaan serta nisbah plot bagi bangunan perniagaan tertakluk kepada Kelas Penggunaan Tanah yang dibenarkan. Adalah

disarankan komponen pembangunan perumahan yang akan dibangunkan kelak mengambil kira kesesuaian dengan

pembangunan perumahan sedia ada sekitar tapak iaitu pembangunan perumahan kepadatan rendah.

• Mematuhi keperluan penyediaan pembangunan Rumah Mampu Biaya Negeri Johor.

• Permohonan ini hendaklah mendapat persetujuan Jawatankuasa Pusat Setempat (OSC) Majlis Bandaraya Iskandar Puteri

seterusnya dibawa ke Jawatankuasa Perancang Negeri bagi tujuan perubahan zon guna tanah.

Arahan Mesyuarat Jawatankuasa (OSC) Bil. 08/2020 (1)Justifikasi Pengubahan P4 RTD P3

P4 BPK 2.2 : TAMAN SIREH BP 2

8

Arahan Mesyuarat Jawatankuasa Perancangan Negeri (JPN) Bil. 01/2022 

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Perancangan Negeri (JPN) Bil. 01/2022 yang telah bersidang pada 9 Mei 2022 adalah:

 BERSETUJU Lot PTD 203887 boleh dibangunkan dengan nisbah pembangunan yang dibenarkan adalah 50% (tepu bina)

daripada keseluruhan kawasan, berdensiti rendah serta hanya bangunan setingkat sahaja dibenarkan dan selebihnya merupakan

kawasan lapang bagi tujuan rekreasi di Lot PTD 203887



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

CADANGAN BPK 2.2 : TAMAN SIREH

RTD WARTA 2025
CADANGAN BPK 2.2 : TAMAN SIREH

RTD PENGUBAHAN 3

Perubahan Peta Cadangan BPK 2.2

P4 : BPK 2.2 –Kemudahan Rekreasi @ 14.02 Hektar P4 : BPK 2.2 – Kemudahan Rekreasi @ 14.02 Hektar

BP 2
Bilangan Lot Terlibat : 1 Lot

Keluasan Lot Terlibat : 14.02 Hektar

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN

KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Cadangan

Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

Lot TerlibatKELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Rekreasi Sedia Ada

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Sedia Ada

PETUNJUK

Singkatan:
Infratsruktur dan Utiliti

TA Tangki Air

P4 @

PTD 203887

LAIN-LAIN

Lot Terlibat
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P4 @

PTD 203887

Singkatan:
Infratsruktur dan Utiliti

TA Tangki Air



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

1) Faktor Zoning

Tapak cadangan ini terletak dalam zon guna tanah institusi sedia ada dan merupakan sebahagian daripada kawasan

keseluruhan UTM. Pengezonan semula guna tanah dapat mengelakkan batasan pembangunan yang terkandung dalam

syarat guna tanah sedia ada. Justeru itu, pembangunan yang dicadangkan ini akan memberikan nilai tambah kepada

UTM setaraf dengan universiti bertaraf dunia lain, yang mempunyai pelbagai kemudahan dan kemudahan sosial.

2) Faktor Perhubungan dan Infrastruktur

Jaringan infrastruktur dan perhubungan yang cekap di kawasan tapak cadangan, menjadikan tapak cadangan sesuai

untuk dibangunkan sebagai kawasan ‘Industrial & Business Park’ dalam menyokong pembangunan sedia ada dalam

kawasan UTM. Tapak cadangan boleh diakses melalui Jalan Bertingkat Skudai, Lebuhraya Skudai-Pontian serta melalui

Taman Teknologi Johor yang merupakan antara laluan utama bagi pintu masuk ke UTM.

3) Sokongan kepada Kerajaan

Pembangunan ini juga dilihat sebagai sokongan kepada pihak kerajaan dan UTM bagi menjana pendapatan sendiri,

selaras dengan Pelan Pembangunan Pendidikan Malaysia (Pendidikan Tinggi) atau PPPM (PT) 2015-2025. Pelan

tersebut menekankan langkah memastikan kemampanan kewangan Institusi Pengajian Tinggi Awam (IPTA) dengan cara

mengurangkan kebergantungan pada sumber kerajaan.

4) Sokongan kepada Universiti Teknologi Malaysia

Cadangan pembangunan ini dilihat dapat memberikan manfaat serta impak positif kepada kakitangan serta pelajar-

pelajar UTM. Hal ini kerana, pelajar berpeluang untuk terlibat dalam proses perancangan, penyelidikan, pembangunan

dan pengurusan. Pembangunan industri ini akan membantu pelajar dari Fakulti Kejuruteraan Mekanikal dan

Kejuruteraan Elektrikal untuk menjalankan tugas penyelidikan, memberi nasihat dan merekabentuk mesin-mesin

pengeluaran, jentera, loji serta peralatan perindustrian. Pembangunan ini juga membuka peluang kepada pelajar Fakulti

Sains kerana para pelajar berpeluang untuk membuat lawatan tapak ke makmal penyelidikan yang akan membantu

mereka untuk memenuhi keperluan industri dan mampu untuk menjalankan projek berorientasikan industri.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Perancang Negeri Bil. 04/2019 yang telah bersidang pada 12 Disember 2019 adalah :

 BERSETUJU bahawa zon guna tanah tapak cadangan iaitu Institusi dikekalkan, manakala Jadual Kelas Guna Tanah bagi BPK 5.1 :

UTM dipinda dengan memasukkan komponen lain (industri dan perniagaan) sebagai aktiviti yang dibenarkan yang menyokong guna

tanah Institusi di atas sebahagian PTD 95180 (sebahagian Lot Asal 85342) Universiti Teknologi Malaysia, Mukim Kulai, Daerah Kulai,

Johor Darul Ta’zim oleh Tetuan Kota Prasarana Sdn. Bhd.

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Pihak pemohon hendaklah mengemukakan Pelan Induk Keseluruhan supaya ianya boleh diperakukan oleh Jawatankuasa

Perancang Negeri;

• Pihak pemohon hendaklah mengemukakan Laporan Traffic Impact Assessment (TIA);

• Permohonan ini perlu melalui proses di bawah peruntukan seksyen 13, 14 dan 15 [Akta 172];

• Cadangan pengubahan ini perlu juga melalui peruntukan subseksyen 16(1), (2) dan (3) [Akta 172] dan mematuhi “Guideline For

Sitting and Zoning Industries Versi 2” yang disediakan oleh Jabatan Alam Sekitar;

• Jawatankuasa memberi arahan terhadap pindaan Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) bagi

pentadbiran Majlis Bandaraya Iskandar Puteri khusus melibatkan BPK 1.5 : UTM; dan

• Pemohon yang terlibat perlu menanggung kos munasabah yang terlibat terhadap kerja-kerja pindaan terhadap Rancangan

Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian)

Arahan Mesyuarat Jawatankuasa Perancangan Negeri Bil. 04/2019Justifikasi Pengubahan P5 RTD P3

P5 BPK 5.1 : UNIVERSITI TEKNOLOGI MALAYSIA BP 5
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Perubahan Peta Cadangan BPK 5.1

P5 : BPK 5.1 – Institusi @ 41.58 Hektar

BP 5
Bilangan Lot Terlibat : 1 Lot

Keluasan Lot Terlibat : 41.58 Hektar

CADANGAN BPK 5.1 : UNIVERSITI TEKNOLOGI MALAYSIA

RTD WARTA 2025

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN

KELAS D : KAWASAN INSTITUSI KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Institusi Sedia Ada Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Cadangan

Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada

Lot TerlibatKELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada
Perniagaan Komited

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Sedia Ada

Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

P5 @ Sebahagian PTD 

95180 (Sebahagian Lot Asal

85342)

CADANGAN BPK 5.1 : UNIVERSITI TEKNOLOGI MALAYSIA

RTD PENGUBAHAN 3

P5 @ Sebahagian PTD 

95180 (Sebahagian Lot Asal

85342)

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN

KELAS D : KAWASAN INSTITUSI KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Institusi Sedia Ada Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Cadangan

Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada

Lot Terlibat
KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada
Perniagaan Komited

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Sedia Ada

Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

P5 : Kekal Institusi dan Penambahan aktiviti yang dibenarkan Perindustrian dan Perniagaan 

dalam Kelas Penggunaan Tanah @ 41.58 Hektar
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

1) Sebahagian tapak pada umumnya telah dizonkan sebagai kawasan perindustrian. Disebabkan tapak di dalam

lingkungan kawasan pembangunan Bandar Pulai Jaya, maka cadangan pembangunan komersial dan perumahan ini

dilihat amat sesuai dan selaras dengan aktiviti guna tanah sekitar yang dilihat bakal mampu memberikan sokongan

serta menampung permintaan pembangunan bercampur dalam kawasan Bandar Pulai Jaya dan kawasan sekitar.

2) Tapak dilihat tidak lagi sesuai untuk dibangunkan sebagai kawasan perindustrian kerana ianya akan memberi

pencemaran dan kacau ganggu trafik kepada penduduk sekitar. Justeru, pihak pemaju telah berhasrat untuk

membangunkan tanah ini sebagai perumahan dan komersial sahaja.

3) Tapak terletak di lokasi yang strategik untuk dimajukan sebagai pembangunan perumahan. Ianya terletak bersebelahan

dengan laluan utama Skudai – Pontian dan juga terletak bersebelahan dengan Lebuhraya Kedua (Second Link). Tapak

juga terletak bersempadan dengan jalan susur keluar/masuk Pulai Jaya Interchange yang akan menjadi akses utama ke

tapak. Cadangan pembangunan bercampur ini dilihat bersesuaian dan dapat memenuhi keperluan penduduk kerana

perletakkannya terletak di sempadan kawasan perumahan sedia ada dan juga terletak berdekatan dengan intitusi

pendidikan (Universiti Teknologi Malaysia, UTM).

4) Berdasarkan faktor infrastruktur dan aksessibiliti yang baik dari semua arah, tapak berpotensi untuk dibangunkan

sebagai kawasan perdagangan dan perumahan. Justeru, pemaju berhasrat membangunkan hampir 40 peratus dari

tanah ini sebagai aktiviti komersial yang terdiri dari pembangunan rumah kedai, hospital swasta, kolej swasta, hotel

serta kompleks perniagaan bagi menampung keperluan membeli-belah bagi penduduk sekitar. Dalam radius 5 hingga

10 kilometer dari tapak hanya terdapat satu pasaraya Giant dan Aeon sahaja. Justeru, pasaran untuk pembangunan

pusat perdagangan bercampur seperti hotel, kompleks perniagaan, institusi swasta dilihat berpotensi untuk

dibangunkan.

5) Tapak mempunyai kemudahan infrastruktur yang lengkap seperti jaringan jalanraya efisien, kemudahan bekalan

elektrik, air dan telekomunikasi, pembangunan perumahan di tapak dilihat berupaya menyokong pembangunan sedia

ada disamping meningkatkan penawaran perumahan kepada penduduk Johor Bahru dan kawasan sekitar.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Pusat Setempat (OSC) Bil. 10/2020(1) yang telah bersidang pada 7 Oktober 2020 adalah :

 BERSETUJU terhadap pengubahan zon guna tanah perindustrian kepada perumahan dan perdagangan di atas sebahagian Lot

1331 dan Lot 2302, Mukim Kulai, Daerah Kulai, Johor Darul Ta’zim oleh Tetuan YHL Property Sdn. Bhd.

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Permohonan ini perlu melalui proses di bawah peruntukan seksyen 13, 14 dan 15 [Akta 172]; dan

• Pemohon yang terlibat perlu menanggung kos munasabah yang terlibat terhadap kerja-kerja pindaan terhadap Rancangan

Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) yang telah diwartakan dengan No. Warta J.P.U 4 Jil. 62 No. 2

bertarikh 18 Januari 2018.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa OSC Bil. 10/2020(1) Justifikasi Pengubahan P6 RTD P3

P6 BPK 5.2 : TAMAN BANDAR PULAI JAYA INTERCHANGED-TAMAN TEKNOLOGI JOHOR BP 5
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Perubahan Peta Cadangan BPK 5.2

P7 : BPK 5.2 – Industri @ 50.39 Hektar P7 : BPK 5.2 – Perumahan @ 50.39 Hektar

BP 5
Bilangan Lot Terlibat : 2 Lot

Keluasan Lot Terlibat : 50.39 Hektar

CADANGAN BPK 5.2 : TAMAN BANDAR PULAI JAYA INTERCHANGED – TAMAN 

TEKNOLOGI JOHOR, RTD PENGUBAHAN 3

Singkatan:
Pendidikan

TDK Tadika
SM Sekolah Menengah
SR Sekolah Rendah
Kesihatan

KK Klinik Kesihatan
Keagamaan
S Surau
M Masjid

Lain-lain Kemudahan Masyarakat
DOR Dewan Orang Ramai
Infratsruktur dan Utiliti
KO Kolam Oksidasi

PE Pencawang Elektrik
KT Kolam Takungan
LRK  Loji Rawatan Kumbahan

TA Tangki Air

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS E : KEMUDAHAN AWAM KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Perumahan Sedia Ada Kemudahan Pendidikan Sedia Ada dan Komited Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Bekalan Air Sedia Ada dan Komited

Lot TerlibatKELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada

Perumahan Komited

Perniagaan Komited KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Rekreasi Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Kesihatan Sedia Ada dan KomitedPerumahan Cadangan

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN

Perindustrian Sedia Ada
Perindustrian Cadangan

Kemudahan Keselamatan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Lain Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Sekunder Cadangan

Lebuh Raya Cadangan
Rel Keretapi Sedia Ada dan Komited

Sistem Pembentungan Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

KELAS K : BADAN AIR

P6 @ Sebahagian Lot 

1331 & Lot 1332

CADANGAN BPK 5.2 : TAMAN BANDAR PULAI JAYA INTERCHANGED – TAMAN 

TEKNOLOGI JOHOR, RTD WARTA 2025

Singkatan:
Pendidikan

TDK Tadika
SM Sekolah Menengah
SR Sekolah Rendah
Kesihatan

KK Klinik Kesihatan
Keagamaan
S Surau
M Masjid

Lain-lain Kemudahan Masyarakat
DOR Dewan Orang Ramai
Infratsruktur dan Utiliti
KO Kolam Oksidasi

PE Pencawang Elektrik
KT Kolam Takungan
LRK  Loji Rawatan Kumbahan

TA Tangki Air

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS E : KEMUDAHAN AWAM KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Perumahan Sedia Ada Kemudahan Pendidikan Sedia Ada dan Komited Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Bekalan Air Sedia Ada dan Komited

Lot TerlibatKELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada

Perumahan Komited

Perniagaan Komited KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Rekreasi Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Kesihatan Sedia Ada dan KomitedPerumahan Cadangan

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN

Perindustrian Sedia Ada
Perindustrian Cadangan

Kemudahan Keselamatan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Lain Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Sekunder Cadangan

Lebuh Raya Cadangan

Rel Keretapi Sedia Ada dan Komited

Sistem Pembentungan Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

KELAS K : BADAN AIR

P6 @ Sebahagian

Lot 1331 & Lot 1332
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

1) Keperluan kawasan perindustrian menjelang tahun 2025 adalah seluas 6,300.08 hektar. Oleh demikian, cadangan

perubahan material daripada perumahan kepada perindustrian ini dapat menampungkan permintaan keperluan

perindustrian pada masa akan datang.

2) Cadangan ini mampu mengoptimakan potensi sebenar tapak cadangan dalam memenuhi permintaan terhadap

keperluan perindustrian dan meningkatkan peluang pekerjaan bagi menggalakkan perkembangan sektor ekonomi

Daerah Johor Bahru. Kawasan yang dicadangkan untuk diubah menjadi perindustrian ini juga mempunyai

kesinambungan dengan lot-lot perindustrian di sekeliling tapak seperti kawasan perindustrian di Lot 211, Lot 213, Lot

215 & Lot 217.

3) Lot 217 terletak di kawasan Taman Nusantara yang dapat mengakses ke kawasan perindustrian di Lot 211, Lot 213, Lot

215 & Lot 217 serta ‘Southern Industrial Logistics Clusters’ (SiLC) melalui rizab laluan penghantaran elektrik dan

Lingkaran Nusaria. Cadangan perubahan material guna tanah kepada lot industri berkonsep skala kecil merupakan

pembangunan perindustrian yang dapat menyumbang kepada pembangunan sekeliling.

4) Akses ke tapak cadangan tidak mendatangkan apa-apa halangan kepada cadangan untuk perubahan material tapak

cadangan kepada lot perindustrian. Ia mempunyai rangkaian dan jaringan jalan yang sangat tinggi. Rizab jalan sedia

ada ialah Lingkaran Nusaria boleh menghubungkan tapak kawasan perumahan, perniagaan dan kawasan perindustrian

di sekelilingnya, dan seterusnya kepada Jalan Ulu Choh, Lebuhraya Pontian, Jalan Nusa Perintis, Lebuh Kota Iskandar

dan Lebuhraya Laluan Kedua Malaysia-Singapura ke pembangunan sekitar. Tapak cadangan dapat menghubungkan

tapak kepada Gelang Patah (6 Kebenaran Merancang), Nusajaya (11 Kebenaran Merancang), Skudai (19 Kebenaran

Merancang), Pelabuhan Tanjung Pelepas (22 Kebenaran Merancang) dan Bandar Johor Bahru (24 Kebenaran

Merancang).

5) Cadangan untuk perubahan material tapak cadangan kepada lot perindustrian, dan seterusnya pemajuan tanah tersebut

sebagai kawasan industri akan menjadi pemangkin pembangunan ekonomi di sekitar tapak dan meningkatkan

perkembangan sektor fizikal, sosial dan ekonomi tempatan dan seterusnya Daerah Johor Bahru.

6) Pemajuan industri yang akan dicadangkan selepas kelulusan perubahan material akan memastikan bahawa infrastuktur

setempat dinaiktaraf dan seterusnya memanfaatkan penduduk setempat.

7) Kawasan tapak cadangan sudah berada dalam kawasan pembangunan yang mempunyai bekalan air, elektrik,

telekomunikasi dan pembetungan.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Perancang Negeri Bil. 03/2019 yang telah bersidang pada 3 September 2019 adalah :

 BERSETUJU terhadap perubahan zon perancangan daripada Perumahan kepada Perindustrian Ringan di atas Lot 219, Mukim

Jelutong, Daerah Johor Bahru, Johor Darul Ta’zim oleh Tetuan Liang Siang Development Sdn. Bhd.

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Permohonan ini perlu melalui proses di bawah peruntukan seksyen 13, 14 dan 15 [Akta 172]; dan

• Pemohon yang terlibat perlu menanggung kos munasabah yang terlibat terhadap kerja-kerja pindaan terhadap Rancangan

Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) yang telah diwartakan dengan No. Warta J.P.U 4 Jil. 62 No. 2

bertarikh 18 Januari 2018.

Arahan Mesyuarat Jawatankuasa Perancangan Negeri Bil. 03/2019Justifikasi Pengubahan P7 RTD P3

P7 BPK 7.6 : KG GELANG PATAH BP 7
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

1) Berdasarkan kepada Laporan Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai (Penggantian), komponen guna

tanah utama yang dibenarkan bagi tapak ini adalah Kelas A iaitu Perumahan. Pemohon berhasrat untuk

membangunkan tapak seluas 6.169 ekar ini kepada sebuah pusat operasi PROTON 3S yang secara tidak langsung

dapat mempertingkatkan taraf sosial, ekonomi dan pembangunan infrastruktur di Gelang Patah.

2) Kedudukan tapak cadangan yang strategik iaitu terletak di sepanjang jalan utama, Jalan Gelang Patah-Ulu Choh (J7)

dan mempunyai tahap kebolehsampian yang tinggi kerana ia dapat disambung dengan Lebuhraya Skudai-Pontian dan

Lebuhraya Link Kedua. Lokasi tapak cadangan adalah berdekatan dengan GP Sentral (kira-kira 500m dari tapak

cadangan) yang terdiri daripada terminal bus, kedai-kedai, hotel dan pusat membeli-belah. Maka, tapak ini mempunyai

potensi yang tinggi untuk dibangunkan bagi tujuan perniagaan.

3) Komponen guna tanah untuk Perniagaan di BPK 7.5 ini adalah kurang daripada 1%. Jadi, zon perniagaan amat

diperlukan di BPK 7.6 ini dan ini adalah selaras dengan permohonan perubahan zon guna tanah yang dikemukakan di

atas tapak cadangan iaitu mengubahkan zon guna tanah perumahan kepada zon guna tanah perniagaan. Pembangunan

yang dicadangkan adalah selaras dengan guna tanah di sekitarnya.

4) Perubahan guna tanah ini adalah tidak bercanggah dari segi zon guna tanah memandangkan kawasan di sebelah timur

dan tenggara tapak cadangan ini merupakan kawasan perniagaan. Selain itu, Pusat perniagaan GP Sentral yang terletak

kira-kira 500m daripada tapak cadangan sekaligus membantu membuktikan kawasan tersebut amat sesuai untuk

dibangunkan bagi tujuan perniagaan.

5) Konsep pembangunan sebagai Pusat Operasi PROTON 3S telah mendapat sokongan daripada PROTON Edar Sdn Bhd

dari segi kedudukannya. Ini menunjukkan perletakan tapak cadangan di sepanjang jalan utama J7 serta berdekatan

dengan kawasan perumahan yang terbangun menjadikan tapak amat berpotensi untuk dibangunkan bagi tujuan

tersebut.

6) Untuk memastikan pembangunan yang dicadangkan ini adalah mungkin dilaksanakan (feasible) dari aspek ekonomi,

maka jenis pembangunan yang dicadangkan seharuslah padan dengan nilai harta tanah tapak yang semakin meningkat.

Maka permohonan yang dikemukakan ini dapat mengoptimakan kegunaan tanah dari segi fizikal dan ekonomi.

7) Pembangunan di atas Lot 262 ini dijamin memberi manfaat tambahan kepada pelbagai pihak. Selain daripada

menambahkan pendapatan kepada pihak pemaju, pihak kerajaan juga menerima sumbangan berterusan melalui

pungutan cukai harta dan cukai tanah. Di samping itu, peningkatan ke atas infrastruktur akan memanfaatkan penduduk

kawasan sekitar tapak cadangan.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Pusat Sehenti (OSC) Bil. 08/2020(1) yang telah bersidang pada 10 Ogos 2020 adalah :

 BERSETUJU terhadap perubahan zon perancangan daripada Perumahan kepada Perniagaan di atas Lot 262, Mukim Jelutong,

Daerah Johor Bahru, Johor Darul Ta’zim oleh Tetuan Fabulous Legend Sdn. Bhd.

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Permohonan ini perlu melalui proses di bawah peruntukan seksyen 13, 14 dan 15 [Akta 172]; dan

• Pemohon yang terlibat perlu menanggung kos munasabah yang terlibat terhadap kerja-kerja pindaan terhadap Rancangan

Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) yang telah diwartakan dengan No. Warta J.P.U 4 Jil. 62 No. 2

bertarikh 18 Januari 2018.

Keputusan Jawatankuasa OSC Bil. 08/2020(1)  Justifikasi Pengubahan P8 RTD P3

P8 BPK 7.6 : KG GELANG PATAH BP 7
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Perubahan Peta Cadangan BPK 7.6

P7 : BPK 7.6 – Perumahan @ 2.04 Hektar

P8 : BPK 7.6 – Perumahan @ 2.58 Hektar P7 : BPK 7.6 – Industri @ 2.04 Hektar

P8 : BPK 7.6 – Perniagaan @ 2.58 Hektar

BP 7
Bilangan Lot Terlibat : 2 Lot

Keluasan Lot Terlibat : 4.62 Hektar

CADANGAN BPK 7.6 : KG GELANG PATAH

RTD WARTA 2025

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS E : KEMUDAHAN AWAM KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Perumahan Komited Kemudahan Pendidikan Sedia Ada Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Sistem Pembentungan Sedia Ada 

Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada

Lot Terlibat
KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Cadangan

Perumahan Cadangan

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Sedia Ada

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada

Kemudahan Lain Sedia Ada 

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN

Perindustrian Komited

Kemudahan Lain Sedia Ada

Lebuh Raya Sedia Cadangan

LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

KELAS K : BADAN AIR

Sungai

Singkatan:
Pendidikan

SR Sekolah Rendah
SA Sekolah Agama
Keagamaan
S Surau

M Masjid
Perkuburan
PI Perkuburan Islam
Lain-lain Kemudahan Masyarakat

BR Balai Raya
Infratsruktur dan Utiliti
KO Kolam Oksidasi
KT Kolam Takungan

Kawasan Kawalan Pembangunan

P8 @ Lot 

262

P7 @ Lot 

219

CADANGAN BPK 7.6 : KG GELANG PATAH

RTD PENGUBAHAN 3

Kawasan Kawalan Pembangunan

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS E : KEMUDAHAN AWAM KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Perumahan Komited Kemudahan Pendidikan Sedia Ada Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Sistem Pembentungan Sedia Ada 

Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada

Lot Terlibat
KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Cadangan

Perumahan Cadangan

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Sedia Ada

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada

Kemudahan Lain Sedia Ada 

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN

Perindustrian Komited

Kemudahan Perkuburan Sedia Ada

Lebuh Raya Sedia Cadangan

LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

KELAS K : BADAN AIR

Sungai

Singkatan:
Pendidikan

SR Sekolah Rendah
SA Sekolah Agama
Keagamaan
S Surau

M Masjid
Perkuburan
PI Perkuburan Islam
Lain-lain Kemudahan Masyarakat

BR Balai Raya
Infratsruktur dan Utiliti
KO Kolam Oksidasi
KT Kolam Takungan

P7 @ Lot 

219

P8 @ Lot 

262
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

i. Tapak pada umumnya telah dizonkan sebagai Kawasan Rekreasi sedia ada dan komited. Disebabkan tapak juga terletak

di tengah-tengah kawasan perumahan sedia ada seperti Sunway Iskandar, Leisure Farm Resort Residence, East Ledang

dan Ledang Height menunjukkan perubahan penggunaan tanah kepada Pembangunan Bercampur ini dilihat amat

sesuai dan selaras dengan aktiviti guna tanah sekitar.

ii. Cadangan pembangunan bercampur di atas tanah seluas 145.80 ekar ini direka bentuk untuk mengoptimumkan

penggunaan tanah di samping mengambil kira keadaan semasa, persekitaran kawasan, keperluan infrastruktur dan

utiliti mengikut kehendak serta garis panduan perancangan.

iv. Tapak cadangan adalah strategik dan sesuai untuk dimajukan sebagai kawasan perumahan dan perdagangan dengan

tahap aksesibiliti yang tinggi. Perdagangan bercampur ini dapat menyokong aktiviti perniagaan dan perumahan sedia

ada di sekitar tapak.

v. Cadangan ini akan memberi lebih fungsi dalam penggunaan tanah padang golf selaras dengan harga tanah semasa

yang tinggi.

vi. Cadangan ini dilihat dapat memberikan impak yang baik bagi pertumbuhan ekonomi di kawasan Mukim Pulai dan

menyediakan lebih banyak peluang pekerjaan kepada penduduk setempat dan sekitarnya.

vii. Pembangunan ini dijangka mampu menjadi kawasan tumpuan penduduk.

viii. Pihak pemaju menawarkan pembangunan perumahan yang tinggi kerana ingin berdaya saing dengan pembangunan

perumahan sedia ada di sekitar tapak.

ix. Dari aspek pasaran semasa, cadangan ini dilihat bakal merancakkan lagi pembangunan perumahan di kawasan sekitar

Iskandar Puteri. Malah, lokasinya yang terletak berdekatan dengan kawasan perdagangan, perumahan dan kemudahan

sekitar mampu menjadi pemangkin dalam penjanaan ekonomi yang lebih berdaya saing di kawasan tersebut.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Pusat Sehenti (OSC) Bil. 12/2019(1) yang telah bersidang pada 9 Disember 2019 adalah :

 BERSETUJU terhadap perubahan zon perancangan daripada Kemudahan Rekreasi kepada Perumahan dan Perniagaan

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Permohonan ini perlu melalui proses di bawah peruntukan seksyen 13, 14 dan 15 [Akta 172];

• Jawatankuasa memberi arahan terhadap pindaan Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025

(Penggantian) bagi pentadbiran Majlis Bandaraya Iskandar Puteri khususnya melibatkan Blok Perancangan Kecil 8.3; dan

• Pemohon perlu menanggung kos munasabah yang terlibat bagi kerja-kerja pindaan terhadap Rancangan Tempatan

Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) yang telah diwartakan dengan No. Warta J.P.U 4 Jil. 62 No. 2

bertarikh 18 Januari 2018.

 Ulasan teknikal Jabatan ke atas cadangan pembangunan adalah seperti berikut:

• Cadangan pembangunan perumahan perlu mematuhi Manual Piawaian dan Garis Panduan Perancangan Negeri Johor

termasuk penyediaan kemudahan masyarakat, kawasan lapang/rekreasi dan rizab utiliti. Ketinggian bangunan rumah dan

perniagaan serta nisbah plot bagi bangunan perniagaan tertakluk kepada Kelas Penggunaan Tanah yang dibenarkan.

Adalah disarankan komponen pembangunan perumahan yang akan dibangunkan kelak mengambil kira kesesuaian

dengan pembangunan perumahan sedia ada sekitar tapak iaitu pembangunan perumahan kepadatan rendah. Mematuhi

keperluan penyediaan pembangunan Rumah Mampu Biaya Negeri Johor.

• Permohonan ini hendaklah mendapat persetujuan Jawatankuasa Pusat Setempat (OSC) Majlis Bandaraya Iskandar Puteri

seterusnya dibawa ke Jawatankuasa Perancang Negeri bagi tujuan perubahan zon guna tanah.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa OSC Bil. 12/2019(1)   Justifikasi Pengubahan P9 RTD P3

P9 BPK 8.3 : LEISURE FARM/ LEDANG HEIGHT/ EAST LEDANG BP 8
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Perubahan Peta Cadangan BPK 8.3

P9 : BPK 8.3 – Kemudahan Rekreasi @ 63.80 Hektar P9 : BPK 8.3 – Perumahan dan Perniagaan @ 63.80 Hektar

BP 8
Bilangan Lot Terlibat : 5 Lot

Keluasan Lot Terlibat : 63.80 Hektar

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN KELAS K : BADAN AIR

Perumahan Sedia Ada Sungai

Lot Terlibat
KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN
Perniagaan Sedia Ada

Perumahan Komited

Perniagaan Komited Kawasan Kawalan Pembangunan

Kemudahan Pendidikan Sedia Ada dan Komited 

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Keselamatan Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Lain Sedia Ada dan Komited

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Bekalan Air Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

Rel Keretapi Sedia Ada dan Komited

Sistem Pembentungan Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

Singkatan:
Pendidikan

TDK Tadika
SM Sekolah Menengah
SR Sekolah Rendah
Keagamaan

S Surau
M Masjid
Keselamatan
BP Balai Polis

Lain-lain Kemudahan Masyarakat
DOR Dewan Orang Ramai
Infratsruktur dan Utiliti
PE Pencawang Elektrik

KT Kolam Takungan
LRKLoji Rawatan Kumbahan
TA Tangki Air

CADANGAN BPK 8.3 : LEISURE FARM/LEDANG HEIGHT/EAST LEDANG

RTD WARTA 2025

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN KELAS K : BADAN AIR

Perumahan Sedia Ada Sungai

Lot Terlibat
KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada

Perumahan Komited

Perniagaan Komited

Kawasan Kawalan Pembangunan

Kemudahan Pendidikan Sedia Ada dan Komited 

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Keselamatan Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Lain Sedia Ada dan Komited

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Bekalan Air Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

Rel Keretapi Sedia Ada dan Komited

Sistem Pembentungan Sedia Ada dan Komited

Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

Perniagaan Cadangan

Perumahan Cadangan

Singkatan:
Pendidikan

TDK Tadika
SM Sekolah Menengah
SR Sekolah Rendah
Keagamaan

S Surau
M Masjid
Keselamatan
BP Balai Polis

Lain-lain Kemudahan Masyarakat
DOR Dewan Orang Ramai
Infratsruktur dan Utiliti
PE Pencawang Elektrik

KT Kolam Takungan
LRKLoji Rawatan Kumbahan
TA Tangki Air

CADANGAN BPK 8.3 : LEISURE FARM/LEDANG HEIGHT/EAST LEDANG

RTD PENGUBAHAN 3

P9 @ Lot 49183 (PTD 
59409), Lot 74593 
(PTD 86856), Lot 

74594 (PTD 86859), 
Sebahagian Lot 74595 

(PTD 86857) dan 
Sebahagian Lot 49184 

(PTD 59410)
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(PTD 86856), Lot 

74594 (PTD 86859), 
Sebahagian Lot 74595 

(PTD 86857) dan 
Sebahagian Lot 49184 

(PTD 59410)



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

i. Peningkatan keperluan perkhidmatan pelabuhan

a) Pelabuhan Tanjung Pelepas (PTP) merupakan pelabuhan yang ke-18 sibuk di seluruh dunia. Pada masa ini, PTP

hanya mempunyai kapasiti untuk memproses sehingga 12.5 juta TEU kontena setahun. Sekiranya diperluaskan,

PTP berpotensi untuk mencapai 48 juta TEU pengendalian setiap tahun.

b) PTP diramalkan mengalami pertumbuhan yang eksponen dengan purata kendalian kontena sebanyak 6% hingga

15% setahun untuk tempoh 5 tahun yang mendatang. Ini mengatasi pertumbuhan kendalian di Asia Tenggara

sebanyak 5.7% dalam tempoh yang sama. Ramalan ini dibuat berdasarkan kedudukan PTP sebagai salah sebuah

pelabuhan utama di Asia Tenggara dengan jaringan pelanggan yang tinggi di samping mempunyai kapasiti dan

kecekapan yang baik.

c) Tambahan pula, perluasan kawasan pelabuhan memberikan kita kelebihan berbanding dengan pelabuhan-

pelabuhan lain di rantau ini seperti Singapura. Berdasarkan penyelidikan yang dijalankan oleh Malaysian

Industrial Development Finance Berhad (MIDF Research), keluasan yang lebih besar dapat menarik lebih banyak

syarikat multinasional untuk mengalihkan operasi gudang mereka ke PTP dan akhirnya ini juga akan merangkumi

jumlah kontena.

ii. Lokasi yang strategik

a) Kawasan perairan yang sesuai untuk pembangunan pelabuhan agak terhad di Selat Johor.

b) Tapak Projek bersebelahan dengan pelabuhan sedia ada, menjadikannya lokasi yang paling strategik untuk

perkembangan pelabuhan berbanding kepada mendirikan pelabuhan yang baru. Banyak kemudahan-kemudahan

sokongan sedia ada boleh dikongsikan, pengendalian dan pengurusan yang lebih senang dan lancar, dan asas

pelanggan sedia ada dapat dimanfaatkan sepenuhnya.

c) PTP adalah transshipment hub dan merupakan pengkalan utama di rantau Asia Tenggara bagi syarikat perkapalan

terbesar di dunia, Maersk Line.

d) Pembentukan P3 iaitu penyatuan rangkaian operasi 3 syarikat perkapalan terbesar di dunia iaitu Maersk Line,

Mediterranean Shipping Company (MSC) dan CMA CGM akan menyemarakkan lagi pertumbuhan kendalian

kontena di PTP dan dijangka akan membawa masuk pertambahan sebanyak 2 juta TEU ke PTP.

e) Tumpuan perdagangan dunia telah beralih arah kepada pasaran membangun (emerging market) seperti Asia

ekoran kegawatan ekonomi dunia pada tahun 2009. PTP mempunyai kelebihan berdasarkan kedudukannya yang

strategik untuk menguasai peluang pasaran kontena tersebut.

iii. Di samping itu, pembangunan ini akan memastikan PTP mengekalkan daya saing sebagai salah sebuah pelabuhan

pilihan di rantau ini, mengekalkan fleksibiliti untuk pembangunan yang berterusan, serta melengkapkan pelan

infrastruktur logistik pembangunan di Willayah Iskandar.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Perancang Negeri Bil. 03/2019 yang telah bersidang pada 3 September 2019 adalah :

 BERSETUJU ke atas Cadangan Pelan Induk Baharu Pembangunan Pelabuhan Tanjung Pelepas seluas 1,192.85 hektar

(2,914.15 ekar), Mukim Tanjung Kupang, Daerah Johor Bahru oleh Lembaga Pelabuhan Johor;

 BERSETUJU ke atas permohonan pengurniaan hak milik tanah kawasan pantai (foreshore) bagi tujuan pembinaan dermaga

tambahan Fasa 3, 4 dan Zon Bebas di Pelabuhan Tanjung Pelepas dirujuk ke Bahagian Perancang Ekonomi Negeri Johor dan

Pejabat Tanah dan Galian;

 BERSETUJU perkara ini diambil kira dan diselaraskan dalam Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025

(Penggantian) bagi pentadbiran Majlis Bandaraya Iskandar Puteri khusus melibatkan Blok Perancangan Kecil 10.1 : Forest City;

dan

 BERSETUJU pemohon yang terlibat perlu menanggung kos munasabah yang terlibat bagi kerja-kerja pindaan terhadap

Rancangan Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) yang telah diwartakan dengan No. Warta J.P.U 4 Jil.

62 No. 2 bertarikh 18 Januari 2018.

Arahan Mesyuarat Jawatankuasa Perancangan Negeri Bil. 03/2019Justifikasi Pengubahan P10 RTD P3

P10 BPK 10.1 : FOREST CITY BP 10
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

P10 : BPK 10.1 – Laut (Tanah Kerajaan) @ 510.25 Hektar
*235.63 Hektar di dalam kawasan PBT

**274.62 Hektar di luar kawasan PBT

P10 : BPK 10.1 – Kemudahan Pengangkutan (Pelabuhan) @ 510.25 Hektar
Zon kawasan sedia ada @ 235.63 hektar

Zon kawasan baru @ 274.62 hektar

Perubahan Peta Cadangan BPK 10.1

Bilangan Lot Terlibat : - Lot, Badan Air

Keluasan Lot Terlibat : 510.25 hektar + 2,858.00 hektar (di luar kawasan PBPT)

Singkatan:
Pendidikan

SM Sekolah Menengah
SR Sekolah Rendah
SA Sekolah Agama
Keagamaan

M Masjid
Keselamatan
BB Balai Bomba
Infratsruktur dan Utiliti

PMU Pencawang Masuk Utama
KT Kolam Takungan
LRKLoji Rawatan Kumbahan
TA Tangki Air

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

KELAS J : HUTAN

KELAS K : BADAN AIR

Perumahan Komited Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Pulau Merambong

Laut

Bekalan Elektrik Komited
Bekalan Air Komited
Sistem Pembentungan Komited

Lot Terlibat

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN

Perindustrian Komited

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Pendidikan Komited 

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Komited

Kemudahan Keagamaan Komited
Kemudahan Keselamatan Komited

Perniagaan Komited

Kemudahan Pengangkutan Komited (Pelabuhan)

CADANGAN BPK 10.1 : FOREST CITY

RTD WARTA 2025

Singkatan:
Pendidikan

SM Sekolah Menengah
SR Sekolah Rendah
SA Sekolah Agama
Keagamaan

M Masjid
Keselamatan
BB Balai Bomba
Infratsruktur dan Utiliti

PMU Pencawang Masuk Utama
KT Kolam Takungan
LRKLoji Rawatan Kumbahan
TA Tangki Air

CADANGAN BPK 10.1 : FOREST CITY

RTD PENGUBAHAN 3

P10 @ Plot 1-6

Sempadan Daerah Warta

Sempadan PBPT Warta

Sempadan PBPT Baru 
(Cadangan Sempadan BPK Baru)

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

KELAS J : HUTAN

KELAS K : BADAN AIR

Perumahan Komited Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Pulau Merambong

Laut

Bekalan Elektrik Komited
Bekalan Air Komited
Sistem Pembentungan Komited

Lot Terlibat

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN
Perindustrian Komited

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Pendidikan Komited 

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Komited

Kemudahan Keagamaan Komited
Kemudahan Keselamatan Komited

Perniagaan Komited

Kemudahan Pengangkutan Komited (Pelabuhan)

Sempadan Daerah Warta

Sempadan PBPT Warta

Sempadan PBPT Baru 

X Sempadan Antarabangsa Malaysia
Singapura

BP 10
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

i. Keperluan kawasan perindustrian menjelang tahun 2025 adalah seluas 6,300.08 hektar. Oleh demikian, cadangan

perubahan material daripada perumahan kepada perindustrian ini dapat menampung permintaan keperluan

perindustrian tersebut pada masa akan datang.

iii. Cadangan ini akan menyumbang kepada pelebaran kawasan industri dalam kawasan Tanjung Kupang iaitu 221.95

hektar bagi menarik kedatangan pelabur dan bertindak sebagai pemangkin ekonomi daerah dan menjana peluang

pekerjaan kepada penduduk.

iv. Cadangan ini mampu mengoptimakan potensi sebenar tapak cadangan dalam memenuhi permintaan terhadap

keperluan perindustrian dan meningkat peluang pekerjaan bagi menggalakkan perkembangan sektor ekonomi Daerah

Johor Bahru. Kawasan ini juga mempunyai kesinambungan dengan lot-lot perindustrian di sekeliling tapak seperti

kawasan perindustrian Pelabuhan Tanjung Pelepas.

v. Lot 549 ini terletak di Tanjung Kupang yang dapat mengakses ke Pelabuhan Tanjung Pelepas melalui Lot 2082 ke

Jalan Tanjung Kupang dalam lingkungan 5km sahaja. Lot 2082 juga merupakan tanah hakmilik Casa Poly Builder Sdn.

Bhd. Cadangan perubahan material guna tanah kepada lot industri berkonsep skala kecil merupakan pembangunan

perindustrian yang dapat menyumbang kepada pembangunan Tanjung Pelepas.

vi. Akses ke tapak cadangan tidak mendatangkan apa-apa halangan kepada cadangan untuk perubahan material tapak

cadangan kepada lot perindustrian. Ia mempunyai rangkaian dan jaringan jalan yang baik. Rizab jalan sedia ada iaitu

Jalan Tanjung Kupang boleh menghubungkan tapak melalui Lot 2082 ke kawasan perkampungan dan kawasan

perindustrian di sekelilingnya, dan seterusnya kepada Lebuhraya Tanjung Pelepas dan Lebuhraya Laluan Kedua

Malaysia-Singapura ke pembangunan sekitar. Tapak cadangan dapat menghubungkan tapak ke Gelang Patah

(14Kebenaran Merancang), Nusajaya (16Kebenaran Merancang), Bukit Indah (22Kebenaran Merancang), Bandar Johor

Bahru (34Kebenaran Merancang) dan Skudai (34Kebenaran Merancang).

vii. Cadangan pembangunan tapak ini sebagai kawasan industri ringan akan memangkin pembangunan ekonomi di sekitar

tapak dan meningkatkan perkembangan sektor fizikal, sosial dan ekonomi tempatan dan seterusnya Daerah Johor

Bahru.

viii. Pemajuan industri yang akan dicadangkan selepas kelulusan perubahan material akan memastikan bahawa infrastuktur

setempat dinaiktaraf dan seterusnya memanfaatkan penduduk setempat

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Pusat Setempat (OSC) Bil. 08/2020(1) yang telah bersidang pada 10 Ogos 2020 adalah :

 BERSETUJU terhadap permohonan perubahan material daripada Perumahan kepada Perindustrian.

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Permohonan ini perlu melalui proses di bawah peruntukan seksyen 13, 14 dan 15 [Akta 172];

• Jawatankuasa memberi arahan terhadap pindaan RTD JB 2025 (Penggantian) bagi pentadbiran MBIP khususnya melibatkan

BPK 10.2; dan

• Pemohon yang terlibat perlu menanggung kos munasabah yang terlibat terhadap kerja-kerja pindaan terhadap RTD JB 2025

(Penggantian) yang telah diwartakan dengan No. Warta J.P.U 4 Jil. 62 No. 2 bertarikh 18 Januari 2018.

• Aktiviti perindustrian yang dibenarkan bagi tapak ini hanyalah Industri Sederhana (C3), Industri Ringan (C4) dan Industri

Perusahaan Kecil & Sederhana / Kotej Industri (C5) sebagaimana yang telah dinyatakan dalam RTD JB 2025 (Penggantian).

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Pemohon perlu mengambil kira aspek zon penampan. Pembangunan yang akan dicadangkan perlu mematuhi Manual

Piawaian dan Garis Panduan Perancangan Negeri Johor bagi pembangunan perindustrian dan jenis perindustrian tertakluk

kepada Kelas Penggunaan Tanah yang dibenarkan.

• Menunjukkan akses jalan masuk yang sah dan jelas ke tapak cadangan.

• Permohonan ini hendaklah mendapat persetujuan OSC MBIP seterusnya dibawa ke JPN bagi tujuan perubahan zon guna

tanah.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa (OSC) Bil. 08/2020(1)
Justifikasi Pengubahan P11 RTD P3

P11 BPK 10.2 : PELABUHAN TG. PELEPAS / KAWASAN PERKAMPUNGAN TG. PELEPAS BP 10
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Pengubahan guna tanah ini adalah berdasarkan justifikasi berikut:

i. Tapak cadangan terletak di pinggir pusat bandar. Faktor ini menjadi pemangkin terhadap sokongan kepada

pembangunan kediaman dan perniagaan dari segi kemudahan dan kemudahsampaian.

ii. Tapak cadangan dihubungkan dengan jaringan jalan raya yang baik iaitu terletak di jalan utama iaitu Jalan Lebuhraya

Tanjung Pelepas yang menghubungkan Tanjung Pelepas dan Forest City di mana kedua-duanya di dalam radius 5

kilometer sahaja. Manakala dari kawasan kajian ke Medini Iskandar Malaysia 10 km sahaja. Dengan adanya jaringan

jalan raya yang baik, ia membuatkan kawasan cadangan berpotensi untuk pembangunan kawasan stesen minyak di

samping memudahkan kerja-kerja pembangunan apabila ia dibangunkan. Dari konteks wilayah, tapak cadangan boleh

dihubungi melalui Jalan Tanjung Kupang. Kewujudan sistem perhubungan semasa yang baik membolehkannya

menerima kesan limpahan pembangunan dari wilayah dan sekitarnya.

iii. Melalui pembangunan stesen pam minyak yang dicadangkan di kawasan ini, ia akan dapat memenuhi permintaan

semasa sekali gus dapat menggalakan perkembangan ekonomi sekitar.

iv. Kemudahan bekalan elektrik, bekalan air serta kemudahan komunikasi adalah mudah didapati memandangkan sudah

ada pembangunan yang dijalankan di sekitar kawasan cadangan ini. Ianya juga mudah diperoleh memandangkan tapak

cadangan terletak di tepi Lebuhraya Tanjung Kupang dan berhampirkan dengan perumahan, perniagaan dan sekolah

sedia ada yang telah lengkap dengan kemudahan asas.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Pusat Setempat (OSC) Bil. 08/2020(1) yang telah bersidang pada 10 Ogos 2020 adalah :

 BERSETUJU terhadap permohonan perubahan material daripada Perhutanan kepada Perniagaan (Stesen Minyak).

 BERSETUJU perkara-perkara berikut hendaklah dipatuhi:

• Perubahan zon guna tanah adalah bagi keseluruhan tapak PTD 3407, yang berkeluasan 5.33 ekar.

• Aktiviti perniagaan yang dibenarkan bagi tapak ini hanyalah jenis B12 : Stesen Minyak dengan plot ratio 1 : 3 sebagaimana

yang telah dinyatakan dalam RTD JB-Kulai (Penggantian) 2025. Aktiviti perniagaan tertakluk kepada nisbah plot yang

ditetapkan bagi kawasan kawalan pembangunan dan dicadangkan aktiviti perniagaan yang boleh menjana atau menambah

nilai ekonomi penduduk setempat.

• Pembangunan yang akan dicadangkan perlu mengambil kira Garis Panduan Perancangan yang diguna pakai oleh Majlis.

• Permohonan ini perlu melalui proses di bawah peruntukan seksyen 13, 14 dan 15 [Akta 172];

• Pemohon yang terlibat perlu menanggung kos munasabah yang terlibat terhadap kerja-kerja pindaan terhadap Rancangan

Tempatan Daerah Johor Bahru dan Kulai 2025 (Penggantian) yang telah diwartakan dengan No. Warta J.P.U 4 Jil. 62 No. 2

bertarikh 18 Januari 2018.

Keputusan Mesyuarat Jawatankuasa OSC Bil. 08/2020(1) Justifikasi Pengubahan P12 RTD P3

P12 BPK 10.2 : PELABUHAN TG. PELEPAS / KAWASAN PERKAMPUNGAN TG. PELEPAS BP 10
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P11 : BPK 10.2 – Perumahan @ 1.82 Hektar

P12 : BPK 10.2 – Hutan @ 2.16 Hektar

Perubahan Peta Cadangan BPK 10.2

Bilangan Lot Terlibat : 2 Lot

Keluasan Lot Terlibat : 3.98 hektar

BP 10

Singkatan:
Pendidikan

SR Sekolah Rendah
SA Sekolah Agama
Perkuburan
PI Perkuburan Islam

Infratsruktur dan Utiliti
KT Kolam Takungan

CADANGAN BPK 10.2 : PELABUHAN TG. PELEPAS/ KAWASAN PERKAMPUNGAN TG. 

PELEPAS, RTD WARTA 2025

P11 @ Lot 549

P12 @ PTD 3407

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

KELAS J : HUTAN

KELAS K : BADAN AIR

Perumahan Cadangan Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Perhutanan

Laut / Sungai

Bekalan Elektrik Sedia Ada
Bekalan Air Sedia Ada
Sistem Pembentungan Sedia Ada

Lot Terlibat

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN
Perniagaan Cadangan

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN

Perindustrian Sedia Ada

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Pendidikan Sedia Ada

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Rekreasi Komited

Kemudahan Perkuburan Sedia Ada Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

Perindustrian Komited
Perindustrian Cadangan

Kawasan Kawalan Pembangunan
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada

Rel Keretapi Sedia Ada dan Komited

Pertanian
KELAS I : PERTANIAN DAN PENTERNAKAN

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

KELAS J : HUTAN

KELAS K : BADAN AIR

Perumahan Cadangan Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Perhutanan

Laut / Sungai

Bekalan Elektrik Sedia Ada
Bekalan Air Sedia Ada
Sistem Pembentungan Sedia Ada

Lot Terlibat

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN
Perniagaan Cadangan

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN
Perindustrian Sedia Ada

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Pendidikan Sedia Ada

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Komited

Kemudahan Perkuburan Sedia Ada Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

Perindustrian Komited
Perindustrian Cadangan

Kawasan Kawalan Pembangunan
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada

Rel Keretapi Sedia Ada dan Komited

KELAS I : PERTANIAN DAN PENTERNAKAN
Pertanian

Singkatan:
Pendidikan

SR Sekolah Rendah
SA Sekolah Agama
Perkuburan
PI Perkuburan Islam

Infratsruktur dan Utiliti
KT Kolam Takungan

CADANGAN BPK 10.2 : PELABUHAN TG. PELEPAS/ KAWASAN PERKAMPUNGAN 

TG. PELEPAS, RTD PENGUBAHAN 3

P11 @ Lot 549

P12 @ PTD 3407

Mac 2021   |P11 : BPK 10.2 – Perindustrian @ 1.82 Hektar

P12 : BPK 10.2 – Perniagaan @ 2.16 Hektar
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PERKARA PENGUBAHAN



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

SEMPADAN DAERAH & BLOK PERANCANGAN MBIP

RTD WARTA 2025
CADANGAN SEMPADAN DAERAH & BLOK PERANCANGAN MBIP

RTD PENGUBAHAN 3

PETUNJUK

Sempadan Daerah Warta

Sempadan Daerah Pontian

Sempadan PBPT Warta

Sempadan Blok Perancangan (BP)

Sempadan Antarabangsa Malaysia – Singapura

Kawalan 3 Batu Nautika

Sempadan PBPT Baru

x x

MAJLIS BANDARAYA 
JOHOR BAHRU

MAJLIS PERBANDARAN KULAI

MAJLIS PERBANDARAN 
PONTIAN

SINGAPURA

1
PERUBAHAN KE ATAS RAJAH 2.1 LOKASI KAWASAN MAJLIS BANDARAYA 

ISKANDAR PUTERI (ms 2-1, RTD Warta)

PERKARA PENGUBAHAN

Rajah 2.1 : Lokasi Kawasan Majlis Bandaraya Iskandar Puteri (MBIP)

BPK 10.1

+ 2,858.00 hektar
Keluasan Kawasan Pentadbiran Baru MBIP
43,154.00 hektar

Keluasan Kawasan Pentadbiran MBIP
40,296.00 hektar

2-1A

PETUNJUK

Sempadan Daerah Warta

Sempadan Daerah Pontian

Sempadan PBPT Warta

Sempadan Blok Perancangan (BP)

Sempadan Antarabangsa Malaysia - Singapurax x

MAJLIS BANDARAYA 
JOHOR BAHRU

MAJLIS PERBANDARAN KULAI

MAJLIS PERBANDARAN 
PONTIAN

SINGAPURA

Nota:
• Pengiraan sempadan oleh juruukur berlesen bagi mendapatkan koordinat yang tepat adalah diperlukan.
• Sempadan Antarabangsa dan Daerah adalah tertakluk kepada sempadan yang diwartakan.



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Jadual 2.1: Keluasan Peta Cadangan Majlis Bandaraya Iskandar Puteri, 2025

2
PERUBAHAN KE ATAS JADUAL 2.1, KELUASAN PETA CADANGAN MAJLIS 

BANDARAYA ISKANDAR PUTERI, 2025 (ms 2-1B, RTD P2)

2-1 C

• Luas kawasan Warta MBIP @ 40,296.00

• Terdapat lot yang terlibat dalam pengubahan berada di luar kawasan MBIP @ 274.62 (Rizab Pengangkutan) dan 2,583.38 hektar (Badan Air)

• Luas kawasan Warta MBIP + kawasan luar PBPT @ 43,154.00 hektar

Nota:

Hasil tambah mungkin berbeza kerana perbundaran

GUNA TANAH

PETA CADANGAN 2025 

(PENGUBAHAN 2)

GUNA TANAH PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3) 

(HEKTAR)
PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3)

HEKTAR PERATUS
SEMASA 

DIKEKALKAN
KOMITED CADANGAN

A – KAWASAN WARTA MBIP 

(PW3419)
B – KAWASAN DI LUAR PBPT JUMLAH KELUASAN (A+B)

HEKTAR PERATUS HEKTAR PERATUS HEKTAR PERATUS

GUNA TANAH TEPUBINA

Perumahan 11,755.73 29.17 3,404.59 3,342.21 5,182.16 11,928.96 29.60 - - 11,928.96 27.64

Perniagaan 5,983.84 14.85 1,130.57 3,045.82 1,754.27 5,930.66 14.72 - - 5,930.66 13.74

Industri 2,408.84 5.98 1,087.02 204.12 1,071.17 2,362.31 5.86 - - 2,362.31 5.47

Institusi dan Kemudahan Masyarakat 2,072.07 5.14 1,571.67 495.30 5.10 2,072.07 5.14 - - 2,072.07 4.80

Kawasan Lapang dan Rekreasi 2,463.24 6.11 1,003.78 1,383.77 4.33 2,391.88 5.94 - - 2,391.88 5.54

Jumlah Kecil 24,683.72 61.26 8,197.63 8,471.22 8,017.03 24,685.88 61.26 0.00 0.00 24,685.88 57.20

RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

Rizab Pengangkutan dan Perhubungan 7,431.16 18.44 5,211.56 2,179.40 275.83 7,666.79 19.03 274.62 9.60 7,941.41 18.40

Rizab Infrastruktur dan Utiliti 1,922.23 4.77 1,025.57 882.11 14.55 1,922.23 4.77 - - 1,922.23 4.45

Jumlah Kecil 9,353.39 23.21 6,237.13 3,061.51 290.38 9,589.02 23.80 274.62 9.60 9,863.64 22.86

RIZAB HUTAN DAN BADAN AIR

Hutan Simpan Kekal 2,101.25 5.21 2,093.97 0.00 0.00 2,093.97 5.20 - - 2,093.97 4.85

Badan Air 3,560.88 8.84 3,208.54 132.67 0.00 3,341.21 8.29 2,583.38 90.40 5,924.59 13.73

Jumlah Kecil 5,662.13 14.05 5,302.51 132.67 0.00 5,435.18 13.49 2,583.38 90.40 8,018.56 18.58

LAIN-LAIN

Pertanian 596.76 1.48 440.22 145.58 0.12 585.92 1.45 - - 585.92 1.36

Jumlah Kecil 596.76 1.48 440.22 145.58 0.12 585.92 1.45 - - 585.92 1.36

JUMLAH KESELURUHAN (HEKTAR) 40,296.00 100.00 20,177.49 11,810.98 8,307.53 40,296.00 100.00% 2,858.00 100.00 43,154.00 100.00%

PERATUS KESELURUHAN 50.07% 29.31% 20.62% 100.00%



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

3
PERUBAHAN KE ATAS PETA CADANGAN 2025 MAJLIS BANDARAYA 

ISKANDAR PUTERI (ms 2-2, RTD Warta)

Sempadan Daerah Warta 

Sempadan Daerah Pontian

Sempadan PBPT Warta

Sempadan Antarabangsa Malaysia – Singapura

Kawalan 3 Batu Nautika

Sempadan PBPT Baru

x x

LAIN-LAIN

2-2 A

PETA CADANGAN 2025 - MAJLIS BANDARAYA ISKANDAR PUTERI 

Nota : Sempadan Antarabangsa dan Daerah adalah tertakluk kepada sempadan yang diwartakan. 

DAERAH PONTIAN

SINGAPURA



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

5
PERUBAHAN KE ATAS RAJAH 2.2 PEMBAHAGIAN BLOK PERANCANGAN 

MAJLIS BANDARAYA ISKANDAR PUTERI, 2025 (ms 2-3, RTD Warta)

DAERAH PONTIAN

SINGAPURA

Jadual 2.2 : Keluasan Blok Perancangan Majlis Bandaraya Iskandar Puteri

4
PERUBAHAN KE ATAS JADUAL 2.2 KELUASAN BLOK PERANCANGAN 

MAJLIS BANDARAYA ISKANDAR PUTERI, 2025 (ms 2-3, RTD Warta)

BIL NAMA LUAS (HEKTAR) PERATUS (%)

BP 1
PUSAT BANDAR ISKANDAR 

PUTERI
3,175.37 7.88%

BP 2 BUKIT INDAH 4,320.68 10.72%

BP 3 SUTERA 1,773.23 4.40%

BP 4 IMPIAN EMAS 3,116.88 7.73%

BP 5 SKUDAI 6,943.15 17.23%

BP 6 KANGKAR PULAI 3,599.78 8.93%

BP 7 GELANG PATAH 2,267.37 5.63%

BP 8 GERBANG NUSAJAYA 4,547.63 11.29%

BP 9 RAMSAR 2,492.38 6.19%

BP10 TANJUNG KUPANG 8,059.53 20.00%

JUMLAH 40,296.00 100.00

KAWASAN LUAR PBPT 2,858.00

JUMLAH KESELURUHAN 43,154.00

Rajah 2.2 : Pembahagian Blok Perancangan Majlis Bandaraya Iskandar Puteri

2-3 A

MAJLIS PERBANDARAN 
KULAI

MAJLIS BANDARAYA JOHOR 
BAHRU



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 1 : PUSAT BANDAR ISKANDAR PUTERI6
PERUBAHAN KE ATAS JADUAL 2.3, KELUASAN PETA CADANGAN BP 1 : PUSAT BANDAR 

ISKANDAR PUTERI (ms 2-4A, RTD P1)

GUNA TANAH
PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 1) GUNA TANAH PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3) (HEKTAR) PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3)

HEKTAR PERATUS (%) SEMASA DIKEKALKAN KOMITED CADANGAN HEKTAR PERATUS

GUNA TANAH TEPUBINA

Perumahan 538.42 16.96 198.01 312.40 95.35 605.76 19.08

Perniagaan 1,009.85 31.80 324.00 433.69 192.38 950.07 29.92

Industri - - - - - - -

Institusi dan Kemudahan Masyarakat 123.76 3.90 58.29 65.47 - 123.76 3.90

Kawasan Lapang dan Rekreasi 341.68 10.76 126.60 207.52 - 334.12 10.52

Jumlah Kecil 2,013.71 63.42 706.90 1,019.08 287.73 2,013.71 63.42

RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

Rizab Pengangkutan dan Perhubungan 308.73 9.72 132.56 176.17 - 308.73 9.72

Rizab Infrastruktur dan Utiliti 205.48 6.47 82.20 117.86 5.42 205.48 6.47

Jumlah Kecil 514.21 16.19 214.76 294.03 5.42 514.21 16.19

RIZAB HUTAN DAN BADAN AIR

Hutan Simpan Kekal 155.08 4.88 149.96 - - 149.96 4.72

Badan Air 335.95 10.58 350.26 1.65 - 351.91 11.08

Jumlah Kecil 491.03 15.46 500.22 1.65 - 501.87 15.81

LAIN-LAIN

Pertanian 156.42 4.93 - 145.58 - 145.58 4.58

Jumlah Kecil 156.42 4.93 - 145.58 - 145.58 4.58

JUMLAH KESELURUHAN (HEKTAR) 3,175.37 100.00 1,421.88 1,460.34 293.15 3,175.37 100.00

PERATUS KESELURUHAN 44.78 45.99 9.23 100.00

Jadual 2.3: Keluasan Peta Cadangan BP 1 : Pusat Bandar Iskandar Puteri

PERUBAHAN
PERUMAHAN

+67.34 hektar

PERNIAGAAN 

- 59.78 hektar

KAWASAN LAPANG 

DAN REKREASI

- 7.56 hektar

HUTAN

- 5.12 hektar

BADAN AIR

+ 15.96 hektar

PERTANIAN

-10.84 hektar
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 1 : PUSAT BANDAR ISKANDAR PUTERI7
PERUBAHAN KE ATAS PETA CADANGAN 2025 – BLOK PERANCANGAN 1: PUSAT BANDAR ISKANDAR 

PUTERI – ms 2-5A, RTD P1 

PETA CADANGAN 2025 - BLOK PERANCANGAN 1 : PUSAT BANDAR ISKANDAR PUTERI

Kawasan Kawalan Pembangunan

2-5 B
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

PERUBAHAN KE ATAS KELAS PENGGUNAAN TANAH BPK 1.3 : LAMAN ISKANDAR – ms 2-9, 

RTD Warta
BP 1 : PUSAT BANDAR ISKANDAR PUTERI

KOLUM 1 

JENIS GUNA TANAH UTAMA 

KOLUM 2 

KELAS PENGGUNAAN TANAH DIBENARKAN

KELAS PENGGUNAAN / AKTIVITI DIBENARKAN DENSITI DAN PLOT RATIO

Kelas B 

Perniagaan 

(Sedia ada) 

B1 : Runcit (B1a - B1d) 

B3 : Perkhidmatan Profesional (B3a - B3i) 

B4 : Makanan dan Minuman (B4a – B4c) 

B5 : Penginapan (B5a-B5b, B5d-B5g) 

B6 : Perkhidmatan Kenderaan (B6a – B6c) 

B7 : Kompleks Membeli-Belah 

B8 : Hypermarket 

B9 : Tempat Letak Kenderaan 

B10 : Hiburan dan Sukan Dalam Bangunan (B10b – B10c) 

B12 : Stesen Minyak 

KELAS B1, B4, B6, B7, B8, B12

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat

‘Free Standing’ = 1 : 3

KELAS B3, B5

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat

‘Free Standing’ = 1 : 4

Ketinggian bangunan <100m

Gabungan

KELAS B3, B5, B7, B8, B10

‘Free Standing’ = 1 : 4

Ketinggian bangunan <100m

Nota :

• Pembangunan perumahan (densiti 40 unit / ekar) adalah dibenarkan dalam kawasan / zon perniagaan dan perlu mengikut garis panduan terkini yang telah

ditetapkan (penyediaan kemudahan masyarakat, rekreasi dan rizab utiliti) serta tertakluk kepada kebenaran PBT.

• Segala perubahan/pindaan pembangunan dan kegunaan bangunan (sedia ada atau komited) perlu mengikut keperluan garis panduan terkini dan tertakluk

kepada persetujuan PBT.

Kelas F 

Kemudahan Rekreasi

(Komited) 

F1 : Kawasan Rekreasi (Kompleks sukan swasta) 

F2 : Kemudahan Tanah Lapang dan Rekreasi (Taman Tempatan, Padang Kejiranan, Padang 

Permainan, Lot Permainan, Zon Penampan) 

-

Nota : 

• Kemudahan rekreasi sedia ada dan komited perlu dikekalkan.

Kelas H

Infrastruktur dan Utiliti

(Sedia ada dan Komited)

H1 : Bekalan Elektrik (PE)

H3 : Bekalan Air (Rumah Pam)

H4 : Saliran dan Perparitan (Kolam Takungan, Rizab Parit)

-

Nota :

• Sistem infrastruktur dan utiliti sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

Kelas I

Pertanian

(Sedia Ada)

• I1 : Pertanian

-

Kelas J

Hutan

(Sedia ada)

J1 : Perhutanan (Hutan Simpan Kekal / Hutan Simpan Paya Bakau) -

Nota :

• Tidak dibenarkan sebarang aktiviti pembangunan dalam kawasan ini kecuali aktiviti pelancongan dan tertakluk kepada kebenaran PBT dan Agensi berkaitan

PTD 79465, PTD 72280 dan PTD 79466 merupakan kawasan pembangunan khas yang boleh dibangunkan berdasarkan reka bentuk yang mesra alam dan

bertaraf antarabangsa. Segala konsep dan cadangan pembangunan perlu dinilai dan diteliti sebelum mengemukakan permohonan Kebenaran Merancang

kepada pihak PBT

Kelas K

Badan Air 

(Sedia ada)

K1 : Badan Air (Laut / Sungai)

K2 : Pantai (Pantai Hutan)

-

Nota :

• Tiada sebarang aktiviti penambakan laut boleh dijalankan melainkan untuk pembangunan infrastruktur strategik utama

Nota : 
• Jenis Guna Tanah Utama ini adalah merujuk seperti mana warna yang ditunjukkan dalam Peta Cadangan, 2025
• Perlu dirujuk bersama Jadual Kelas Penggunaan Tanah di Lampiran A

CATATAN

• Aktiviti yang tidak dibenarkan adalah selain daripada yang dinyatakan dalam Kolum 1 dan 2.

• BPK ini merupakan sebahagian dari Flagship B : Iskandar Puteri (rujuk Kajian Rancangan Pembangunan Komprehensif ii (CDPii) Iskandar Malaysia 2014- 2025).

• BPK ini adalah termasuk dalam kawasan zon antarabangsa (rujuk Pelan Induk Koridor Pembangunan Selat Johor (KPSJ) 2025).

• Pembangunan di kawasan kawalan pembangunan perlu mematuhi Garis Panduan Khusus Pembangunan Persisiran Pantai Negara (RFZPPN), Garis Panduan Perancangan Negeri Johor (GPPNJ) dan

lain-lain garis panduan yang dikuatkuasa.

• Bagi kawasan yang terletak dalam kawasan zon penampan (500m), pembangunan yang dibenarkan adalah perumahan (densiti 12 unit/ ekar) dan perniagaan (plot ratio 1 : 2), kecuali yang sedia ada /

komited sahaja

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI KELAS I : PERTANIAN DAN PENTERNAKANKELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

KELAS J : HUTAN

KELAS K : BADAN AIR

Kemudahan Rekreasi Komited PertanianJalan Raya Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Hutan

Sungai

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Bekalan Air Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN
Perniagaan Sedia Ada
Perniagaan Komited

PETA CADANGAN 2025

LAIN-LAIN

Kawasan Kawalan Pembangunan

Singkatan:
Infratsruktur dan Utiliti

PE Pencawang Elektrik

RP Rumah Pam

KT Kolam Takungan

Kelas Penggunaan Tanah BPK 1.3 : Laman Iskandar

2-9 A
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

PERUBAHAN KE ATAS KELAS PENGGUNAAN TANAH BPK 1.5 : KOTA ILMU/ TAMAN EKO 

BOTANI – ms 2-11A, RTD P1
BP 1 : PUSAT BANDAR ISKANDAR PUTERI

KOLUM 1 

JENIS GUNA TANAH UTAMA 

KOLUM 2 

KELAS PENGGUNAAN TANAH DIBENARKAN

KELAS PENGGUNAAN / AKTIVITI DIBENARKAN DENSITI DAN PLOT RATIO

Kelas B 

Perniagaan 

(Sedia ada, Komited dan 

Cadangan) 

B1 : Runcit (B1a - B1d) 

B3 : Perkhidmatan Profesional (B3a - B3i) 

B4 : Makanan dan Minuman (B4a – B4c) 

B5 : Penginapan (B5a-B5b, B5d-B5g) 

B6 : Perkhidmatan Kenderaan (B6a – B6c) 

B7 : Kompleks Membeli-Belah 

B9 : Tempat Letak Kenderaan 

B10 : Hiburan dan Sukan Dalam Bangunan (B10a – B10c) 

B12 : Stesen Minyak 

B13 : Perniagaan Terhad

KELAS B1, B4, B6, B7, B12, B13 

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 3 

KELAS B3, B5 

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 6 

Ketinggian bangunan <150m 

Gabungan 
KELAS B3, B5, B7, B10 

‘Free Standing’ = 1 : 6 

Ketinggian bangunan <150m

Nota : 
• Pembangunan perumahan (densiti 40 unit / ekar) adalah dibenarkan dalam kawasan / zon perniagaan dan perlu mengikut garis panduan

terkini yang telah ditetapkan (penyediaan kemudahan masyarakat, rekreasi dan rizab utiliti) serta tertakluk kepada kebenaran PBT.

• Segala perubahan/pindaan pembangunan dan kegunaan bangunan (sedia ada atau komited) perlu mengikut keperluan garis panduan

terkini dan tertakluk kepada persetujuan PBT.

Kelas A 

Perumahan 

(Sedia ada dan Cadangan) 

A2 : Perumahan Terancang (Kondominium, Apartment, Rumah Pangsa, Rumah 

Teres, Rumah Bandar, Rumah Teres, Rumah Berkembar, Rumah Kluster dan 

Sesebuah/ Banglo)

A3 : Perumahan Terancang (Kondominium, Apartment, Rumah Pangsa, Rumah 

Teres, Rumah Bandar, Rumah Kluster, Rumah Berkembar, Rumah 

Sesebuah/Banglo)

A9 : Asrama Pelajar (Kondominium, Apartment, Rumah Pangsa, Rumah Teres, 

Rumah Bandar, Rumah Kluster, Rumah Berkembar, Rumah Sesebuah/ Banglo)

KELAS A2

60 unit / ekar

KELAS A3

40 unit / ekar

KELAS A9

40 unit / ekar

Nota : 
• Ketinggian bangunan bagi rumah sesebuah, teres dan berkembar yang dibenarkan adalah tidak melebihi 3 tingkat.

• Pembangunan perumahan baru perlu mengikut garis panduan yang ditetapkan (penyediaan kemudahan masyarakat, rekreasi dan rizab

utiliti) serta tertakluk kepada kebenaran PBT.

• Segala keperluan penyediaan pembangunan perumahan rakyat Johor adalah merujuk kepada dasar pembangunan semasa.

Kelas E 

Kemudahan Awam 

(Sedia ada dan Komited)

E1 : Pendidikan (Universiti dan Sekolah Menengah) -

Nota : 
• Kemudahan awam sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

• Perumahan/kuaters dibenarkan dalam pendidikan dengan densiti 60 unit/ekar 

Kelas F 

Kemudahan Rekreasi 

(Sedia ada)

F1 : Kawasan Rekreasi (Kompleks Sukan) 

F2 : Kemudahan Tanah Lapang danRekreasi (Taman Tempatan, Padang Kejiranan, 

Padang Permainan, Lot Permainan, Zon Penampan) 

-

Nota : 
• Kemudahan rekreasi sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

Kelas H 

Infrastruktur dan Utiliti 

(Sedia ada dan Komited)

H1 : Bekalan Elektrik (PE, PPU, PMU) 

H3 : Bekalan Air (Tangki Air) 

H4 : Saliran dan Perparitan (Kolam Takungan, Rizab Parit, Stesen Pam) 

-

Nota : 
• Sistem infrastruktur dan utiliti sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

Nota : 
• Jenis Guna Tanah Utama ini adalah merujuk seperti mana warna yang ditunjukkan dalam Peta Cadangan, 2025 
• Perlu dirujuk bersama Jadual Kelas Penggunaan Tanah di Lampiran A 

CATATAN 

• Aktiviti yang tidak dibenarkan adalah selain daripada yang dinyatakan dalam Kolum 1 dan 2. 

• BPK ini merupakan sebahagian dari Flagship B : Iskandar Puteri (rujuk Kajian Rancangan Pembangunan Komprehensif ii (CDPii) Iskandar Malaysia 2014- 2025). 

PETUNJUK

PETA CADANGAN 2025

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS E : KEMUDAHAN AWAM KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Perumahan Sedia Ada Kemudahan Pendidikan Sedia Ada dan Komited Jalan Raya Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada

Perumahan Cadangan

Perniagaan Komited
Perniagaan Cadangan

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Rekreasi Sedia Ada

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Lain Sedia Ada dan Komited

Singkatan:
Pendidikan

TDK     Tadika
Keagamaan
S Surau
Lain-lain Kemudahan Masyarakat

DOR Dewan Orang Ramai
Infratsruktur dan Utiliti
PPU Pencawang Pembahagi Utama
PMU Pencawang Masuk Utama

PE Pencawang Elektrik
KT Kolam Takungan
SP Stesen Pam
TA Tangki Air

Kelas Penggunaan Tanah BPK 1.5 : Kota Ilmu/ Taman Eko Botani
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 2 : BUKIT INDAH8
PERUBAHAN KE ATAS JADUAL 2.5, KELUASAN PETA CADANGAN BP 2 : BUKIT INDAH (ms 2-

13A, RTD P2)

Jadual 2.5: Keluasan Peta Cadangan BP 2 : Bukit Indah

GUNA TANAH
PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 2) GUNA TANAH PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3) (HEKTAR) PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3)

HEKTAR PERATUS (%) SEMASA DIKEKALKAN KOMITED CADANGAN HEKTAR PERATUS (%)

GUNA TANAH TEPUBINA

Perumahan 868.51 20.10 508.03 356.13 4.35 868.51 20.10

Perniagaan 1,459.05 33.77 106.35 170.21 1,182.58 1,459.05 33.77

Industri - 0.00 - - - - 0.00

Institusi dan Kemudahan Masyarakat 122.26 2.83 46.52 75.74 - 122.26 2.83

Kawasan Lapang dan Rekreasi 488.54 11.31 146.81 339.43 2.30 488.54 11.31

Jumlah Kecil 2,938.36 68.01 807.71 941.42 1,189.23 2,938.36 68.01

RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

Rizab Pengangkutan dan Perhubungan 725.10 16.78 352.58 340.92 31.60 725.10 16.78

Rizab Infrastruktur dan Utiliti 233.33 5.40 128.35 95.85 9.13 233.33 5.40

Jumlah Kecil 958.43 22.18 480.93 436.77 40.73 958.43 22.18

RIZAB HUTAN DAN BADAN AIR

Hutan Simpan Kekal - 0.00 - - - - 0.00

Badan Air 423.89 9.81 423.73 0.16 - 423.89 9.81

Jumlah Kecil 423.89 9.81 423.73 0.16 - 423.89 9.81

JUMLAH KESELURUHAN (HEKTAR) 4,320.68 100.00 1,712.37 1,378.35 1,229.96 4,320.68 100.00

PERATUS KESELURUHAN 39.63 31.90 28.47 100.00

2-13 B



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 2 : BUKIT INDAH

PETA CADANGAN 2025 - BLOK PERANCANGAN 2 : BUKIT INDAH

2-14 B

LAIN-LAIN

Keputusan JPN

Kawasan Pembangunan Khas

9
PERUBAHAN KE ATAS PETA CADANGAN 2025 – BLOK PERANCANGAN 2 : BUKIT INDAH –

ms 2-14A, RTD P2 



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

PERUBAHAN KE ATAS KELAS PENGGUNAAN TANAH BPK 2.2 : TAMAN SIREH – ms 2-17, RTD 

Warta  
BP 2 : BUKIT INDAH

KOLUM 1 

JENIS GUNA TANAH UTAMA 

KOLUM 2 

KELAS PENGGUNAAN TANAH DIBENARKAN 

KELAS PENGGUNAAN / AKTIVITI DIBENARKAN DENSITI DAN PLOT RATIO

Kelas F 

Kemudahan Rekreasi 

(Sedia ada) 

F1 : Kawasan Rekreasi -

Nota :
• Kemudahan rekreasi sedia ada perlu dikekalkan.

Nisbah pembangunan yang dibenarkan adalah 50% (tepu bina) daripada keseluruhan kawasan, berdensiti rendah,hanya bangunan

setingkat sahaja dibenarkan dan selebihnya merupakan kawasan lapang bagi tujuan rekreasi orang awam sebagaimana keputusan JPN

Bil. 01/2022

Kelas H

Infrastruktur dan Utiliti

(Sedia ada dan Komited)

H3 : Bekalan Air (Tangki Air)

H4 : Saliran dan Perparitan (Kolam Takungan, Rizab Parit, Rumah Pam)
-

Nota :
• Sistem infrastruktur dan utiliti sedia ada sahaja dibenarkan.

Nota : 
• Jenis Guna Tanah Utama ini adalah merujuk seperti mana warna yang ditunjukkan dalam Peta Cadangan, 2025
• Perlu dirujuk bersama Jadual Kelas Penggunaan Tanah di Lampiran A

CATATAN

• Aktiviti yang tidak dibenarkan adalah selain daripada yang dinyatakan dalam Kolum 1 dan 2. 

• BPK ini merupakan sebahagian dari Flagship B: Iskandar Puteri (rujuk Kajian Rancangan Pembangunan Komprehensif ii (CDPii) Iskandar Malaysia 2014-2025)

• Sebarang perubahan matan ke atas guna tanah utama dan kelas penggunaan tanah perlu dilaksana melalui dengan Seksyen 16, Akta 172

Kelas Penggunaan Tanah BPK 2.2 : Taman Sireh

2-17 A

PETUNJUK

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Kemudahan Rekreasi Komited Jalan Raya Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Bekalan Air Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

PETA CADANGAN 2025

Singkatan:
Infratsruktur dan Utiliti

PE Pencawang Elektrik
RP Rumah Pam
KT Kolam Takungan

Kawasan Pembangunan Khas



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 5 : SKUDAI10
PERUBAHAN KE ATAS JADUAL 2.10, KELUASAN PETA CADANGAN BP 5 : SKUDAI – ms 2-34A, 

RTD P1 

GUNA TANAH
PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 1) GUNA TANAH PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3) (HEKTAR) PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3)

HEKTAR PERATUS (%) SEMASA DIKEKALKAN KOMITED CADANGAN HEKTAR PERATUS (%)

GUNA TANAH TEPUBINA

Perumahan 2,415.40 34.79 1,005.17 379.18 1,081.44 2,465.79 35.51

Perniagaan 407.95 5.88 151.93 129.98 126.04 407.95 5.88

Industri 352.58 5.08 180.55 33.52 88.12 302.19 4.35

Institusi dan Kemudahan Masyarakat 1,255.68 18.09 1,193.88 61.80 - 1,255.68 18.09

Kawasan Lapang dan Rekreasi 314.47 4.53 229.18 85.15 0.14 314.47 4.53

Jumlah Kecil 4,746.08 68.36 2,760.71 689.63 1,295.74 4,746.08 68.36

RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

Rizab Pengangkutan dan Perhubungan 1,742.31 25.09 1,445.51 296.46 0.34 1,742.31 25.09

Rizab Infrastruktur dan Utiliti 376.36 5.42 291.80 84.56 - 376.36 5.42

Jumlah Kecil 2,118.67 30.51 1,737.31 381.02 0.34 2,118.67 30.51

RIZAB HUTAN DAN BADAN AIR

Hutan Simpan Kekal - 0.00 - - - - 0.00

Badan Air 77.80 1.12 77.80 - - 77.80 1.12

Jumlah Kecil 77.80 1.12 77.80 - - 77.80 1.12

LAIN-LAIN

Pertanian 0.60 0.01 0.60 - - 0.60 0.01

Jumlah Kecil 0.60 0.01 0.60 - - 0.60 0.01

JUMLAH KESELURUHAN (HEKTAR) 6,943.15 100.00 4576.42 1,070.65 1,296.08 6,943.15 100.00

PERATUS KESELURUHAN 65.91 15.42 18.67 100.00

PERUBAHAN

PERUMAHAN

+ 50.39 hektar

INDUSTRI

- 50.39 hektar

Jadual 2.10 : Keluasan Peta Cadangan BP 5 : Skudai
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 5 : SKUDAI11
PERUBAHAN KE ATAS PETA CADANGAN 2025 – BLOK PERANCANGAN 5: SKUDAI – ms 2-

35A, RTD WP1 

PETA CADANGAN 2025 - BLOK PERANCANGAN 5 :SKUDAI 

2-35 B



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 5 : SKUDAIPERUBAHAN KE ATAS KELAS PENGGUNAAN TANAH BPK 5.1 : UNIVERSITI TEKNOLOGI 

MALAYSIA – ms 2-37,RTD Warta

KOLUM 1 

JENIS GUNA TANAH UTAMA 

KOLUM 2 

KELAS PENGGUNAAN TANAH DIBENARKAN

KELAS PENGGUNAAN / AKTIVITI DIBENARKAN DENSITI DAN PLOT RATIO

Kelas D 

Institusi 

(Sedia ada)

D2 : Institusi dan Kegunaan Kerajaan (UTM) KELAS D2 

‘Free Standing’ = 1 : 6

Nota : 
• Aktiviti perniagaan seperti perkhidmatan profesional, makanan dan minuman, penginapan dan aktiviti perindustrian adalah dibenarkan di

sebahagian PTD 95180 (sebahagian lot asal 85342) dengan kelulusan pihak universiti dan PBT.

Kelas B 

Perniagaan 

(Sedia ada, Komited dan 

Cadangan)

B1 : Runcit (B1a - B1d) 

B3 : Perkhidmatan Profesional (B3a - B3i) 

B4 : Makanan dan Minuman (B4a – B4c) 

B5 : Penginapan (B5a-B5c, B5d-B5g) 

B6 : Perkhidmatan Kenderaan (B6b – B6c) 

B12 : Stesen Minyak

KELAS B1, B4, B6, B12

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 3 

KELAS B3, B5 

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 4 

Ketinggian bangunan <120m 

Gabungan 

KELAS B3, B5 

‘Free Standing’ = 1 : 4 

Ketinggian bangunan <120m

Nota : 
• Pembangunan perumahan (densiti 40 unit / ekar) adalah dibenarkan dalam kawasan / zon perniagaan dan perlu mengikut garis panduan

terkini yang telah ditetapkan (penyediaan kemudahan masyarakat, rekreasi dan rizab utiliti) serta tertakluk kepada kebenaran PBT.

• Segala perubahan/pindaan pembangunan (sedia ada atau komited) perlu mengikut keperluan garis panduan terkini dan tertakluk kepada

persetujuan PBT.

Kelas F 

Kemudahan Rekreasi 

(Sedia ada)

F2 : Kemudahan Tanah Lapang dan Rekreasi (Taman Tempatan, Padang Kejiranan, 

Padang Permainan, Lot Permainan, Zon Penampan) -

Nota : 
• Kemudahan rekreasi sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

Kelas H 

Infrastruktur dan Utiliti 

(Sedia ada)

H1 : Bekalan Elektrik (PPU, Rentis TNB) -

Nota : 
• Sistem infrastruktur dan utiliti sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

Nota : 
• Jenis Guna Tanah Utama ini adalah merujuk seperti mana warna yang ditunjukkan dalam Peta Cadangan, 2025 
• Perlu dirujuk bersama Jadual Kelas Penggunaan Tanah di Lampiran A 

CATATAN 

• Aktiviti yang tidak dibenarkan adalah selain daripada yang dinyatakan dalam Kolum 1 dan 2. 

• Kawasan ini merupakan sebahagian dari Flagship E :Senai-Skudai (rujuk Kajian Rancangan Pembangunan Komprehensif ii (CDPii) Iskandar Malaysia 2014- 2025). 

PETUNJUK

PETA CADANGAN 2025

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

KELAS D : KAWASAN INSTITUSI KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Institusi Sedia Ada Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Cadangan

Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada
Perniagaan Komited

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Sedia Ada

Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

Kelas Penggunaan Tanah BPK 5.1 :Universiti Teknologi Malaysia 
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

PERUBAHAN KE ATAS KELAS PENGGUNAAN TANAH BPK 5.2 : TAMAN BANDAR PULAI JAYA 

INTERCHANGED – TAMAN TEKNOLOGI JOHOR – ms 2-38, RTD Warta 

KOLUM 1 

JENIS GUNA TANAH 

UTAMA 

KOLUM 2 

KELAS PENGGUNAAN TANAH DIBENARKAN

KELAS PENGGUNAAN / AKTIVITI DIBENARKAN DENSITI DAN PLOT RATIO

Kelas A 

Perumahan 

(Sedia ada, Komited 

dan Cadangan)

A3 : Perumahan Terancang (Kondominium, Apartmen, Rumah Pangsa, Rumah Bandar, Rumah Teres, Rumah 

Berkembar, Rumah Kluster dan Rumah Sesebuah / Banglo) 
KELAS A3 

40 unit / ekar

Nota : 
• Ketinggian bangunan bagi rumah sesebuah, teres dan berkembar yang dibenarkan adalah tidak melebihi 3 tingkat.

• Pembangunan perumahan baru (pembangunan semula, komited dan cadangan) perlu mengikut garis panduan terkini yang telah ditetapkan (penyediaan kemudahan masyarakat, rekreasi dan

rizab utiliti).

• Segala keperluan penyediaan pembangunan perumahan rakyat Johor adalah merujuk kepada Dasar Perumahan Rakyat Johor.

Kelas B 

Perniagaan 

(Sedia ada Komited 

dan Cadangan)

B1 : Runcit (B1a - B1d) 

B3 : Perkhidmatan Profesional (B3a - B3i) 

B4 : Makanan dan Minuman (B4a – B4c) 

B5 : Penginapan (B5a-B5b, B5d-B5g) 

B6 : Perkhidmatan Kenderaan (B6b – B6c) 

B7 : Kompleks Membeli-Belah 

B8 : Hypermarket 

B9 : Tempat Letak Kenderaan 

B10 : Hiburan dan Sukan Dalam Bangunan (B10b – B10c) 

B12 : Stesen Minyak

KELAS B1, B4, B6, B7, B12 

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 3 

KELAS B3, B5, B10 

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 4 

Ketinggian bangunan <120m 

Gabungan 

KELAS B3, B5, B7, B8, B10 

‘Free Standing’ = 1 : 4 

Ketinggian bangunan <120m 

Nota : 
• *Pembangunan jenis B8: Hypermarket hanya dibenarkan bagi sebahagian Lot 1331 & Lot 1332.

• Pembangunan perumahan (densiti 40 unit / ekar) adalah dibenarkan dalam kawasan / zon perniagaan dan perlu mengikut garis panduan terkini yang telah ditetapkan (penyediaan kemudahan

masyarakat, rekreasi dan rizab utiliti) serta tertakluk kepada kebenaran PBT.

• Segala perubahan/pindaan pembangunan (sedia ada atau komited) perlu mengikut keperluan garis panduan terkini dan tertakluk kepada persetujuan PBT.

Kelas C 

Perindustrian 

(Sedia ada dan 

Cadangan)

C4 : Industri Ringan 

C5 : Industri Perusahan Kecil & Sederhana / Kotej Industri 

Zon Penampan sekurang-kurangnya 50m atau lebih 

Tiada Zon Penampan minimum yang ditetapkan 

(apabila terdapatnya hasil bunyi dan haba yang ketara dihasilkan, 

dicadangkan penampan 10m atau lebih)

Nota : 
• Jarak penampan untuk proses tertentu atau sumber pencemaran yang sukar untuk dikawal secara berkesan mungkin memerlukan jarak penampan yang lebih besar. Model kajian adalah perlu

diambil untuk menentukan penampan sebenar.

• Pembangunan kediaman (asrama pekerja) dan pusat perkhidmatan setempat (gerai, pusat servis dan yang berkaitan kawasan perindustrian) dengan kepadatan sederhana 40 unit/ekar @ 500

pekerja/ekar pada lot cadangan perindustrian adalah dibenarkan bagi tujuan menyokong pembangunan perindustrian. Bagi pekerja melebihi 5,000 orang, konsep perkampungan digalakkan.

Kelas E 

Kemudahan Awam 

(Sedia ada dan 

Komited)

E1 : Pendidikan(Sekolah Menengah, Sekolah Rendah, Sekolah Agama, Tadika) 

E2 : Kesihatan(Klinik Kesihatan) 

E3 : Keagamaan(Masjid, Surau, Tokong) 

E5 : Keselamatan(Balai Polis) 

E7 : Kemudahan Lain(Dewan) 

-

Nota : 
• Kemudahan awam sedia ada dan komited perlu dikekalkan

• Perumahan/kuaters dibenarkan dalam rizab pendidikan, kesihatan dengan densiti 60 unit/ekar

Kelas F 

Kemudahan Rekreasi 

(Sedia ada dan 

Komited)

F2 : Kemudahan Tanah Lapang dan Rekreasi (Taman Tempatan, Padang Kejiranan, Padang Permainan, Lot 

Permainan, Zon Penampan) -

Nota : 
• Kemudahan rekreasi sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

Kelas H 

Infrastruktur dan Utiliti 

(Sedia ada dan 

Komited)

H1 : Bekalan Elektrik (PE) 

H3 : Bekalan Air (Tangki Air) 

H4 : Saliran dan Perparitan (Kolam Takungan, Rizab Parit, Rumah Pam) 

H8 : Pembetungan (Kolam Oksidasi, Loji Rawatan Kumbahan)

-

Nota : 
• Sistem infrastruktur dan utiliti sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

Nota : 
• Jenis Guna Tanah Utama ini adalah merujuk seperti mana warna yang ditunjukkan dalam Peta Cadangan, 2025
• Perlu dirujuk bersama Jadual Kelas Penggunaan Tanah di Lampiran A

CATATAN 

• Aktiviti yang tidak dibenarkan adalah selain daripada yang dinyatakan dalam Kolum 1 dan 2.

• Kawasan ini merupakan sebahagian dari Flagship E :Senai-Skudai (rujuk Kajian Rancangan Pembangunan Komprehensif ii (CDPii) Iskandar Malaysia 2014- 2025).

• Pembangunan untuk Kelas A (Perumahan), Kelas B (Perniagaan) dan Kelas C (Perindustrian) komited yang merupakan kawasan ‘up stream’ UTM tidak dibenarkan menjejaskan kuantiti sistem dan kualiti air yang mengalir

ke UTM.

Kawasan ini adalah tertakluk kepada keputusan Mesyuarat Jawatankuasa Perancang Negeri (JPN) Bil. 03/02/2012 dan Bil. 10/04/2012.

PETUNJUK

PETA CADANGAN 2025

Singkatan:
Pendidikan

TDK Tadika
SM Sekolah Menengah
SR Sekolah Rendah
Kesihatan

KK Klinik Kesihatan
Keagamaan
S Surau
M Masjid

Lain-lain Kemudahan Masyarakat
DOR Dewan Orang Ramai
Infratsruktur dan Utiliti
KO Kolam Oksidasi

PE Pencawang Elektrik
KT Kolam Takungan
LRK  Loji Rawatan Kumbahan

TA Tangki Air

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS E : KEMUDAHAN AWAM KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Perumahan Sedia Ada Kemudahan Pendidikan Sedia Ada dan Komited Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Bekalan Air Sedia Ada dan Komited

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada

Perumahan Komited

Perniagaan Komited KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Rekreasi Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Kesihatan Sedia Ada dan KomitedPerumahan Cadangan

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN

Perindustrian Sedia Ada

Perindustrian Cadangan

Kemudahan Keselamatan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Lain Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Sekunder Cadangan

Lebuh Raya Cadangan

Rel Keretapi Sedia Ada dan Komited

Sistem Pembentungan Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

KELAS K : BADAN AIR

BP 5 : SKUDAI

Kelas Penggunaan Tanah BPK 5.2 : Taman Bandar Pulai Jaya Interchanged – Taman Teknologi Johor 
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 7 : GELANG PATAH12
PERUBAHAN KE ATAS JADUAL 2.15 KELUASAN PETA CADANGAN BP 7 : GELANG PATAH –

ms 2-52, RTD Warta

GUNA TANAH
PETA CADANGAN 2025 (RTD WARTA) GUNA TANAH PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3) (HEKTAR) PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3)

HEKTAR PERATUS (%) SEMASA DIKEKALKAN KOMITED CADANGAN HEKTAR PERATUS (%)

GUNA TANAH TEPUBINA

Perumahan 580.56 25.60 213.08 24.78 338.08 575.94 25.40

Perniagaan 273.64 12.07 64.33 34.65 177.24 276.22 12.18

Industri 607.63 26.80 486.33 7.30 116.04 609.67 26.89

Institusi dan Kemudahan Masyarakat 83.61 3.69 60.94 17.97 4.70 83.61 3.69

Kawasan Lapang dan Rekreasi 79.15 3.49 60.94 18.21 - 79.15 3.49

Jumlah Kecil 1,624.59 71.65 885.62 102.91 636.06 1,624.59 71.65

RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

Rizab Pengangkutan dan Perhubungan 452.36 19.95 394.82 57.54 - 452.36 19.95

Rizab Infrastruktur dan Utiliti 165.99 7.32 146.73 19.26 - 165.99 7.32

Jumlah Kecil 618.35 27.27 541.55 76.80 - 618.35 27.27

RIZAB HUTAN DAN BADAN AIR

Hutan Simpan Kekal - 0.00 - - - - 0.00

Badan Air 17.16 0.76 17.16 - - 17.16 0.76

Jumlah Kecil 17.16 0.76 17.16 - - 17.16 0.76

LAIN-LAIN

Pertanian 7.27 0.32 7.27 - - 7.27 0.32

Jumlah Kecil 7.27 0.32 7.27 - - 7.27 0.32

JUMLAH KESELURUHAN (HEKTAR) 2,267.37 100.00 1,451.60 179.71 636.06 2,267.37 100.00

PERATUS KESELURUHAN 64.02 7.93 28.05 100.00

PERUBAHAN
PERUMAHAN

- 4.62 hektar

PERNIAGAAN

+ 2.58 hektar

Jadual 2.15 : Keluasan Peta Cadangan BP 7 : Gelang Patah

INDUSTRI

+ 2.04 hektar
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 7 : GELANG PATAH

PETA CADANGAN 2025 - BLOK PERANCANGAN 7 : GELANG PATAH 

2-53 A

13
PERUBAHAN KE ATAS PETA CADANGAN 2025 – BLOK PERANCANGAN 7 : GELANG PATAH 

– ms 2-53, RTD Warta



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 7: GELANG PATAH

PERUBAHAN KE ATAS KELAS PENGGUNAAN TANAH BPK 7.6 : KG GELANG PATAH  - ms 2-60, 

RTD Warta

KOLUM 1 

JENIS GUNA 

TANAH UTAMA 

KOLUM 2 

KELAS PENGGUNAAN TANAH DIBENARKAN

KELAS PENGGUNAAN / AKTIVITI DIBENARKAN DENSITI DAN PLOT RATIO

Kelas A 

Perumahan 

(Komited dan 

Cadangan)

A3 : Perumahan Terancang (Kondominium, Apartmen, Rumah Pangsa, Rumah 

Bandar, Rumah Teres, Rumah Berkembar, Rumah Kluster dan Rumah Sesebuah / 

Banglo) 

KELAS A3 

40 unit / ekar

Nota : 
• Ketinggian bangunan bagi rumah sesebuah, teres dan berkembar yang dibenarkan adalah tidak melebihi 3 tingkat. 

• Pembangunan perumahan baru (pembangunan semula, komited dan cadangan) perlu mengikut garis panduan terkini yang telah ditetapkan (penyediaan

kemudahan masyarakat, rekreasi dan rizab utiliti)

• Pembangunan perniagaan (plot ratio 1 : 4) dalam zon/ kawasan perumahan adalah dibenarkan dengan ratio 90 : 10 (90% untuk perumahan dan 10% untuk

perniagaan), tertakluk kepada lokasi dan luas tapak serta pertimbangan oleh pihak berkuasa tempatan.

• Segala keperluan penyediaan pembangunan perumahan rakyat Johor adalah merujuk kepada Dasar Perumahan Rakyat Johor. 

Kelas B 

Perniagaan 

(Cadangan)

B1 : Runcit (B1a - B1d) 

B3 : Perkhidmatan Profesional (B3a - B3i) 

B4 : Makanan dan Minuman (B4a – B4c) 

B5 : Penginapan (B5a-B5b, B5d-B5g) 

B6 : Perkhidmatan Kenderaan (B6a – B6c) 

B9 : Tempat Letak Kenderaan 

B12 : Stesen Minyak

KELAS B1, B4, B6, B12, 

Kedai Pejabat = ≤ 3 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 2 

KELAS B3, B5 

Kedai Pejabat = ≤ 3 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 2 

Gabungan 

KELAS B3, B5 

‘Free Standing’ = 1 : 2

Nota : 
• Pembangunan perumahan (densiti 40 unit / ekar) adalah dibenarkan dalam kawasan / zon perniagaan dan perlu mengikut garis panduan terkini yang telah

ditetapkan (penyediaan kemudahan masyarakat, rekreasi dan rizab utiliti) serta tertakluk kepada kebenaran PBT.

• Segala perubahan/pindaan pembangunan (sedia ada atau komited) perlu mengikut keperluan garis panduan terkini dan tertakluk kepada persetujuan PBT.

Kelas C 

Perindustrian 

(Cadangan)

C3 : Industri Sederhana 

C4 : Industri Ringan 

C5 : Industri Perusahan Kecil & Sederhana / Kotej Industri 

Zon Penampan sekurang-kurangnya 150m atau lebih 

Zon Penampan sekurang-kurangnya 50m atau lebih 

Tiada Zon Penampan minimum yang ditetapkan 

(apabila terdapatnya hasil bunyi dan haba yang ketara dihasilkan, 

dicadangkan penampan 10m atau lebih)

Nota : 
• Jarak penampan untuk proses tertentu atau sumber pencemaran yang sukar untuk dikawal secara berkesan mungkin memerlukan jarak penampan yang lebih

besar. Model kajian adalah perlu diambil untuk menentukan penampan sebenar.

• Pembangunan kediaman (asrama pekerja) dan pusat perkhidmatan setempat (gerai, pusat servis dan yang berkaitan kawasan perindustrian) dengan kepadatan

sederhana 40 unit/ekar @ 500 pekerja/ekar pada lot cadangan perindustrian adalah dibenarkan bagi tujuan menyokong pembangunan perindustrian. Bagi

pekerja melebihi 5,000 orang, konsep perkampungan digalakkan.

Kelas E 

Kemudahan Awam 

(Sedia ada)

E1 : Pendidikan( Sekolah Agama, Sekolah Rendah) 

E2 : Kesihatan(Klinik Kesihatan) 

E3 : Keagamaan(Masjid, Surau) 

E4 : Perkuburan(Perkuburan Islam) 

-

Nota : 
• Kemudahan awam sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

• Perumahan/kuaters dibenarkan dalam rizab pendidikan, kesihatan dengan densiti 60 unit/ekar 

Kelas F 

Kemudahan 

Rekreasi 

(Sedia ada)

F2 : Kemudahan Tanah Lapang dan Rekreasi (Taman Tempatan, Padang Kejiranan, 

Padang Permainan, Lot Permainan, Zon Penampan) 
-

Kelas H 

Infrastruktur dan 

Utiliti 

(Sedia ada)

H4 : Saliran dan Perparitan (Kolam Takungan, Rizab Parit) 

H8 : Pembetungan (Kolam Oksidasi) 
-

Nota : 
• Sistem infrastruktur dan utiliti sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

Nota : 
• Jenis Guna Tanah Utama ini adalah merujuk seperti mana warna yang ditunjukkan dalam Peta Cadangan, 2025 
• Perlu dirujuk bersama Jadual Kelas Penggunaan Tanah di Lampiran A 

CATATAN 

• Aktiviti yang tidak dibenarkan adalah selain daripada yang dinyatakan dalam Kolum 1 dan 2. 

• Bagi kawasan yang terletak dalam kawasan kawalan pembangunan, pembangunan yang dibenarkan adalah perumahan (densiti 12 unit/ ekar), perniagaan (plot ratio 1 : 2) dan institusi 

kerajaan, kecuali yang sedia ada / komited sahaja. 

PETUNJUK

PETA CADANGAN 2025

Kawasan Kawalan Pembangunan

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS E : KEMUDAHAN AWAM KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Perumahan Komited Kemudahan Pendidikan Sedia Ada Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Sekunder Sedia Ada dan Komited

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Sistem Pembentungan Sedia Ada 

Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Cadangan

Perumahan Cadangan

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Sedia Ada

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada

Kemudahan Lain Sedia Ada 

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN

Perindustrian Komited

Kemudahan Perkuburan Sedia Ada

Lebuh Raya Sedia Cadangan

LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

KELAS K : BADAN AIR

Sungai

Singkatan:
Pendidikan

SR Sekolah Rendah

SA Sekolah Agama

Keagamaan
S Surau

M Masjid

Perkuburan
PI Perkuburan Islam

Lain-lain Kemudahan Masyarakat

BR Balai Raya

Infratsruktur dan Utiliti
KO Kolam Oksidasi

KT Kolam Takungan
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Kelas Penggunaan Tanah BPK 7.6 : Kg. Gelang Patah

LAIN-LAIN



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 8 : GERBANG NUSAJAYA14
PERUBAHAN KE ATAS JADUAL 2.17, KELUASAN PETA CADANGAN BP 8 : GERBANG 

NUSAJAYA – ms 2-61, RTD Warta

GUNA TANAH
PETA CADANGAN 2025 (RTD WARTA) GUNA TANAH PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3) (HEKTAR) PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3)

HEKTAR PERATUS (%) SEMASA DIKEKALKAN KOMITED CADANGAN HEKTAR PERATUS (%)

GUNA TANAH TEPUBINA

Perumahan 1,670.02 36.72 559.29 695.51 477.16 1,731.96 38.08

Perniagaan 738.14 16.23 234.79 502.75 2.46 740.00 16.27

Industri 147.51 3.24 98.79 42.82 5.90 147.51 3.24

Institusi dan Kemudahan Masyarakat 86.99 1.91 23.98 62.61 0.40 86.99 1.91

Kawasan Lapang dan Rekreasi 442.73 9.74 172.27 206.66 - 378.93 8.33

Jumlah Kecil 3,085.39 67.85 1,089.12 1,510.35 485.92 3,085.39 67.85

RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

Rizab Pengangkutan dan Perhubungan 824.54 18.13 594.38 222.76 7.40 824.54 18.13

Rizab Infrastruktur dan Utiliti 335.17 7.37 168.80 166.37 - 335.17 7.37

Jumlah Kecil 1,159.71 25.50 763.18 389.13 7.40 1,159.71 25.50

RIZAB HUTAN DAN BADAN AIR

Hutan Simpan Kekal 0.13 0.00 0.13 - - 0.13 0.00

Badan Air 192.20 4.23 65.20 127.00 - 192.20 4.23

Jumlah Kecil 192.33 4.23 65.33 127.00 - 192.33 4.23

LAIN-LAIN

Pertanian 110.20 2.42 110.20 - - 110.20 2.42

Jumlah Kecil 110.20 2.42 110.20 - - 110.20 2.42

JUMLAH KESELURUHAN (HEKTAR) 4,547.63 100.00 2,027.83 2,026.48 493.32 4,547.63 100.00

PERATUS KESELURUHAN 44.59 44.56 10.85 100.00

PERUBAHAN
PERUMAHAN

+61.94 hektar

PERNIAGAAN

+1.86 hektar

Jadual 2.17: Keluasan Peta Cadangan BP 8 : Gerbang Nusajaya

KAWASAN LAPANG 

DAN REKREASI

- 63.80 hektar
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 8 : GERBANG NUSAJAYA15
PERUBAHAN KE ATAS PETA CADANGAN 2025 – BLOK PERANCANGAN 8 : GERBANG 

NUSAJAYA – ms 2-62, RTD Warta

PETA CADANGAN 2025 - BLOK PERANCANGAN 8 : GERBANG NUSAJAYAPETA CADANGAN 2025 - BLOK PERANCANGAN 8 : GERBANG NUSAJAYA

Kawasan Kawalan Pembangunan

LAIN-LAIN
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RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 8: GERBANG NUSAJAYAPERUBAHAN KE ATAS KELAS PENGGUNAAN TANAH BPK 8.3 : LEISURE FARM/LEDANG 

HEIGHT/EAST LEDANG – ms 2-66, RTD Warta 

KOLUM 1 

JENIS GUNA TANAH UTAMA 

KOLUM 2 

KELAS PENGGUNAAN TANAH DIBENARKAN 

KELAS PENGGUNAAN / AKTIVITI DIBENARKAN DENSITI DAN PLOT RATIO

Kelas A 

Perumahan 

(Sedia ada, Komited dan 

Cadangan)

A3 : Perumahan Terancang (Kondominium, Apartmen, Rumah Pangsa, Rumah Bandar, Rumah 

Teres, Rumah Berkembar, Rumah Kluster dan Rumah Sesebuah / Banglo) 
KELAS A3 

40 unit / ekar

Nota : 
• Ketinggian bangunan bagi rumah sesebuah, teres dan berkembar yang dibenarkan adalah tidak melebihi 3 tingkat.

• Pembangunan perumahan baru (pembangunan semula, komited dan cadangan) perlu mengikut garis panduan yang telah ditetapkan (penyediaan

kemudahan awam, rekreasi dan rizab utiliti).

• Segala keperluan penyediaan pembangunan perumahan rakyat Johor adalah merujuk kepada Dasar Perumahan Rakyat Johor

Kelas B 

Perniagaan 

(Sedia ada, Komited dan 

Cadangan)

B1 : Runcit (B1a - B1d) 

B3 : Perkhidmatan Profesional (B3a - B3i) 

B4 : Makanan dan Minuman (B4a – B4c) 

B5 : Penginapan (B5a-B5b, B5d-B5g) 

B6 : Perkhidmatan Kenderaan (B6a – B6c) 

B7 : Kompleks Membeli-Belah 

B8 : Hypermarket 

B9 : Tempat Letak Kenderaan 

B10 : Hiburan dan Sukan Dalam Bangunan (B10b – B10c) 

B11 : Hiburan dan Sukan Luar Bangunan (Golf) 
B12 : Stesen Minyak 

KELAS B1, B4, B6, B7, B8, B12 

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 3 

KELAS B3, B5 

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 4 

Ketinggian bangunan <80m 

Gabungan 

KELAS B3, B5, B7, B8, B10 

‘Free Standing’ = 1 : 4 

Ketinggian bangunan <80m 

Nota : 
• Pembangunan perumahan (densiti 40 unit / ekar) adalah dibenarkan dalam kawasan / zon Perniagaan dan perlu mengikut garis panduan terkini yang

telah ditetapkan (penyediaan kemudahan masyarakat, rekreasi dan rizab utiliti) serta tertakluk kepada kebenaran PBT.

• Segala perubahan/pindaan pembangunan (sedia ada atau komited) perlu mengikut keperluan garis panduan terkini dan tertakluk kepada persetujuan

PBT.

Kelas E 

Kemudahan Awam 

(Sedia ada dan Komited)

E1 : Pendidikan (Sekolah Menengah, Tadika) 

E3 : Keagamaan ( Surau) 

E5 : Keselamatan (Balai Polis) 

E7 : Kemudahan Lain (Dewan, Pejabat Pos) 

-

Nota : 
• Kemudahan awam sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

• Perumahan/kuaters dibenarkan dalam rizab pendidikan, keselamatan dengan densiti 60 unit/ekar 

Kelas F 

Kemudahan Rekreasi 

(Sedia ada dan Komited)

F1 : Kawasan Rekreasi (Padang Golf – Leisure Farm Resort) 

F2 : Kemudahan Tanah Lapang dan Rekreasi (Taman Tempatan, Padang Kejiranan, Padang 

Permainan, Lot Permainan, Zon Penampan) 

-

Nota : 
• Kemudahan rekreasi sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

Kelas H 

Infrastruktur dan Utiliti 

(Sedia ada dan Komited)

H1 : Bekalan Elektrik (PPU, PMU, PE) 

H3 : Bekalan Air (Tangki Air, Rumah Pam) 

H4 : Saliran dan Perparitan (Kolam Takungan, Rizab Parit) 

H8 : Pembetungan ( Loji Rawatan Kumbahan) 

-

Nota : 
• Sistem infrastruktur dan utiliti sedia ada dan komited perlu dikekalkan 

Nota : 
• Jenis Guna Tanah Utama ini adalah merujuk seperti mana warna yang ditunjukkan dalam Peta Cadangan, 2025 
• Perlu dirujuk bersama Jadual Kelas Penggunaan Tanah di Lampiran A 

CATATAN 

• Aktiviti yang tidak dibenarkan adalah selain daripada yang dinyatakan dalam Kolum 1 dan 2. 

PETUNJUK

PETA CADANGAN 2025

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN KELAS K : BADAN AIR

Perumahan Sedia Ada Sungai

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN
Perniagaan Sedia Ada

Perumahan Komited

Perniagaan Komited

Kemudahan Pendidikan Sedia Ada dan Komited 

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Keagamaan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Keselamatan Sedia Ada dan Komited
Kemudahan Lain Sedia Ada dan Komited

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Bekalan Elektrik Sedia Ada dan Komited
Bekalan Air Sedia Ada dan Komited

Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

Rel Keretapi Sedia Ada dan Komited

Sistem Pembentungan Sedia Ada dan Komited
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada dan Komited

Perniagaan Cadangan

Perumahan Cadangan

Singkatan:
Pendidikan

TDK Tadika
SM Sekolah Menengah
SR Sekolah Rendah
Keagamaan

S Surau
M Masjid
Keselamatan
BP Balai Polis

Lain-lain Kemudahan Masyarakat
DOR Dewan Orang Ramai
Infratsruktur dan Utiliti
PE Pencawang Elektrik

KT Kolam Takungan
LRKLoji Rawatan Kumbahan
TA Tangki Air

2-66 A

Kelas Penggunaan Tanah BPK 8.3 : Leisure Farm/Ledang Height/East Ledang



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 10 : TANJUNG KUPANG16
PERUBAHAN KE ATAS JADUAL 2.21, KELUASAN PETA CADANGAN BP 10 : TANJUNG 

KUPANG – ms 2-76, RTD Warta

GUNA TANAH
PETA CADANGAN 2025 (RTD WARTA) GUNA TANAH PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3) (HEKTAR) PETA CADANGAN 2025 (PENGUBAHAN 3)

HEKTAR PERATUS SEMASA DIKEKALKAN KOMITED CADANGAN HEKTAR PERATUS

GUNA TANAH TEPUBINA

Perumahan 1,107.45 13.74 18.08 16.42 1,071.13 1,105.63 13.72

Perniagaan 1,312.44 16.28 3.18 1,309.26 2.16 1,314.60 16.31

Industri 1,051.61 13.05 241.87 54.50 757.06 1,053.43 13.07

Institusi dan Kemudahan Masyarakat 51.10 0.63 22.09 29.01 - 51.10 0.63

Kawasan Lapang dan Rekreasi 176.51 2.19 1.09 175.42 - 176.51 2.19

Jumlah Kecil 3,699.11 45.90 286.31 1,584.61 1,830.35 3,701.27 45.92

RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI

Rizab Pengangkutan dan Perhubungan 1,675.04 20.78 1,497.34 177.70 235.63 1,910.67 23.71

Rizab Infrastruktur dan Utiliti 168.88 2.10 7.69 161.19 - 168.88 2.10

Jumlah Kecil 1,843.92 22.88 1,505.03 338.89 235.63 2,079.55 25.80

RIZAB HUTAN DAN BADAN AIR

Hutan Simpan Kekal 6.86 0.09 4.70 - - 4.70 0.06

Badan Air 2,319.27 28.78 2,083.64 - - 2,083.64 25.85

Jumlah Kecil 2,326.13 28.86 2,088.34 - - 2,088.34 25.91

LAIN-LAIN

Pertanian 190.37 2.36 190.25 - 0.12 190.37 2.36

Jumlah Kecil 190.37 2.36 190.25 - 0.12 190.37 2.36

JUMLAH KESELURUHAN (HEKTAR) 8,059.53 100.00 4,069.93 1,923.50 2,066.10 8,059.53 100.00

PERATUS KESELURUHAN 50.50 23.87 25.64 100.00

PERUBAHAN
INDUSTRI

+1.82 hektar

PENGANGKUTAN

+ 235.63 hektar

Jadual 2.21: Keluasan Peta Cadangan BP 10 : Tanjung Kupang

PERUMAHAN 

-1.82 hektar

PERNIAGAAN

+ 2.16 hektar

2-76 A

HUTAN 

-2.16 hektar

BADAN AIR

-235.63 hektar

274.62 hektar PENGANGKUTAN dan 2,583.38 hektar BADAN AIR berada di luar

kawasan sempadan MBIP

Jumlah Keluasan Di Luar Sempadan MBIP = 2,858.00 hektar



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 10 : TANJUNG KUPANG

PETA CADANGAN 2025 - BLOK PERANCANGAN 10 : TANJUNG KUPANG 

2-77 A

Nota: Sempadan Antarabangsa dan Daerah adalah tertakluk kepada sempadan yang diwartakan. 

SINGAPURA

DAERAH PONTIAN

17
PERUBAHAN KE ATAS PETA CADANGAN 2025 – BLOK PERANCANGAN 10 : TANJUNG 

KUPANG – ms 2-77, RTD Warta 



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

19
PERUBAHAN KE ATAS RAJAH 2.22, PEMBAHAGIAN BP 10 : TANJUNG 

KUPANG (ms 2-78, RTD Warta)

SINGAPURA

Jadual 2.22 : Keluasan BP 10 : Tanjung Kupang

18
PERUBAHAN KE ATAS JADUAL 2.22, KELUASAN BP 10 : TANJUNG 

KUPANG (ms 2-78, RTD Warta)

BIL BPK NAMA LUAS (HEKTAR) PERATUS (%)

BP 10

TANJUNG KUPANG

10.1 FOREST CITY 4,163.20 51.66

10.2

PELABUHAN TG PELEPAS/ 

KAWASAN 

PERKAMPUNGAN TG 

PELEPAS

2,365.09 29.35

10.3
KAMPUNG DUKU KIRI -

PENDAS
1,531.24 19.00

JUMLAH 8,059.53 100.00

KAWASAN LUAR PBPT 2,858.00

JUMLAH KESELURUHAN 10,917.53

Rajah 2.22 : Pembahagian BP 10 : Tanjung Kupang

2-78 A

Nota : Sempadan Antarabangsa dan Daerah adalah tertakluk kepada sempadan yang diwartakan. 

DAERAH 
PONTIAN

SINGAPURA



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 10: TANJUNG KUPANGPERUBAHAN KE ATAS KELAS PENGGUNAAN TANAH BPK 10.1 : FOREST CITY – ms 2-79, RTD Warta

KOLUM 1 

JENIS GUNA TANAH UTAMA 

KOLUM 2 

KELAS PENGGUNAAN TANAH DIBENARKAN 

KELAS PENGGUNAAN / AKTIVITI DIBENARKAN DENSITI DAN PLOT RATIO

Kelas A 

Perumahan 

(Komited)

A3 : Perumahan Terancang (Kondominium, Apartmen, Rumah Pangsa, Rumah Bandar, Rumah 

Teres, Rumah Berkembar, Rumah Kluster dan Rumah Sesebuah / Banglo) 
KELAS A3 

40 unit / ekar

Nota : 

• Segala keperluan penyediaan pembangunan perumahan rakyat Johor adalah merujuk kepada Dasar Perumahan Rakyat Johor. 

Kelas B 

Perniagaan 

(Sedia ada dan Komited)

B1 : Runcit (B1a - B1d) 

B3 : Perkhidmatan Profesional (B3a - B3i) 

B4 : Makanan dan Minuman (B4a – B4c) 

B5 : Penginapan(B5a-B5b, B5d-B5g) 

B7 : Kompleks Membeli-Belah 

B9 : Tempat Letak Kenderaan 

B10 : Hiburan dan Sukan Dalam Bangunan (B10b – B10c) 

B15 : Marina (B15a, B15c, B15d) 

KELAS B1, B4, B9 

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 3.5 

KELAS B3, B5, B15 

Kedai Pejabat = ≤ 25 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 4 

Gabungan 

KELAS B3, B5, B7, B9, B10, B15 

‘Free Standing’ = 1 : 4 

Ketinggian bangunan <25 tingkat

Nota : 

• Pembangunan perumahan (densiti 40 unit / ekar) adalah dibenarkan dalam kawasan / zon Perniagaan dan perlu mengikut garis panduan terkini yang telah ditetapkan

(penyediaan kemudahan masyarakat, rekreasi dan rizab utiliti) serta tertakluk kepada kebenaran PBT.

• Ketinggian dan nisbah plot bangunan adalah tertakluk kepada keperluan-keperluan teknikal perancangan iaitu anjakan bangunan, tempat letak kenderaan yang mencukupi

dengan mematuhi saiz yang di tetapkan serta pematuhan ke atas kawasan tepu bina (plinth area).

• Segala perubahan / pindaan pembangunan/pembangunan semula perlu mengikut keperluan garis panduan terkini dan tertakluk kepada persetujuan PBT.

Kelas C 

Perindustrian 

(Komited)

C3 : Industri Sederhana 

C4 : Industri Ringan 

C5 : Industri Perusahan Kecil & Sederhana / Kotej Industri 

Zon Penampan sekurang-kurangnya 150m atau lebih 

Zon Penampan sekurang-kurangnya 50m atau lebih 

Tiada Zon Penampan minimum yang ditetapkan 

(apabila terdapatnya hasil bunyi dan haba yang ketara dihasilkan, 

dicadangkan penampan 10m atau lebih) 

Nota : 

• Jarak penampan untuk proses tertentu atau sumber pencemaran yang sukar untuk dikawal secara berkesan mungkin memerlukan jarak penampan yang lebih besar.

Model kajian adalah perlu diambil untuk menentukan penampan sebenar.

• Pembangunan kediaman (asrama pekerja) dan pusat perkhidmatan setempat (gerai, pusat servis dan yang berkaitan kawasan perindustrian) dengan kepadatan sederhana

40 unit/ekar @ 500 pekerja/ekar pada lot cadangan perindustrian adalah dibenarkan bagi tujuan menyokong pembangunan perindustrian. Bagi pekerja melebihi 5,000

orang, konsep perkampungan digalakkan.

• Pembangunan Perniagaan dalam kawasan / zon industri seperti aktiviti perkhidmatan professional, borong, perkhidmatan kenderaan, stesen minyak dan futsal adalah

dibenarkan (dengan nisbah plot 1:2, ketinggian ≤ 3 tingkat) dan perlu mendapat kebenaran dari pihak berkuasa.

• Lot-lot dan aktiviti perindustrian yang terlibat dengan Program Pemutihan Industri Zon Negeri Johor adalah tertakluk kepada kelulusan Jawatankuasa Perancang Negeri.

Kelas E 

Kemudahan Awam 

(Komited)

E1 : Pendidikan (Sekolah Menengah, Sekolah Rendah, Sekolah Agama) 

E3 : Keagamaan (Masjid) 

E5 : Keselamatan (Balai Bomba) 

-

Kelas F 

Kemudahan Rekreasi 

(Komited)

F2 : Kemudahan Tanah Lapang dan Rekreasi (Taman Tempatan, Padang Kejiranan, Padang 

Permainan, Lot Permainan, Zon Penampan) -

Kelas G 

Pengangkutan dan 

Perhubungan 

(Komited)

G3 : Kemudahan Pengangkutan (Pusat Marina, Terminal Pengangkutan 

Bersepadu/terminal/stesen awam, Terminal /Jeti Feri / Jeti Bot, Pelabuhan Laut)
-

Nota : 

• Aktiviti perniagaan, perindustrian dan lain-lain aktiviti sokongan dalam zon perdagangan bebas atau zon perindustrian bebas yang diwartakan sebagaimana Akta 438

adalah dibenarkan dengan kebenaran daripada PBT dan pihak berkuasa yang dilantik.

Kelas H 

Infrastruktur dan Utiliti 

(Komited)

H1 : Bekalan Elektrik (PMU, PE) 

H3 : Bekalan Air (Tangki Air, Rizab PUB) 

H8 : Pembetungan (Loji Rawatan Kumbahan) 

Nota : 

• Cadangan penyediaan Kemudahan Utiliti Bersepadu perlu disediakan dalam BPK ini 

Kelas K 

Badan Air 

(Sedia Ada)

K1 : Badan Air (Semulajadi : laut) 

-

Nota : 
• Jenis Guna Tanah Utama ini adalah merujuk seperti mana warna yang ditunjukkan dalam Peta Cadangan, 2025 
• Perlu dirujuk bersama Jadual Kelas Penggunaan Tanah di Lampiran A 

CATATAN 

• Setiap komponen pembangunan baru perlu diintegrasikan dengan inisiatif aplikasi teknologi suria dan konsep kejiranan hijau serta bangunan hijau. 

• BPK ini termasuk adalah termasuk dalam kawasan zon antarabangsa (rujuk Pelan Induk Koridor Pembangunan Selat Johor (KPSJ) 2025 oleh Unit Perancang Ekonomi Negeri Johor). 

PETUNJUK

PETA CADANGAN 2025

Singkatan:
Pendidikan

SM Sekolah Menengah
SR Sekolah Rendah
SA Sekolah Agama
Keagamaan

M Masjid
Keselamatan
BB Balai Bomba
Infratsruktur dan Utiliti

PMU Pencawang Masuk Utama
KT Kolam Takungan
LRKLoji Rawatan Kumbahan
TA Tangki Air

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

LAIN-LAIN

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

KELAS J : HUTAN

KELAS K : BADAN AIR

Perumahan Komited Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan

Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Pulau Merambong

Laut

Bekalan Elektrik Komited
Bekalan Air Komited
Sistem Pembentungan Komited

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN

Perniagaan Sedia Ada

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN

Perindustrian Komited

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Pendidikan Komited 

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Komited

Kemudahan Keagamaan Komited
Kemudahan Keselamatan Komited

Perniagaan Komited

Kemudahan Pengangkutan Komited (Pelabuhan)

Sempadan Daerah Warta 

Sempadan PBPT Warta

Sempadan Antarabangsa Malaysia –
Singapura

Sempadan PBPT Baru (Cadangan 
Sempadan BPK Baru)

x

2-79 A

Kelas Penggunaan Tanah BPK 10.1 : Forest City 

Nota: Sempadan Antarabangsa dan Daerah adalah tertakluk kepada sempadan yang diwartakan. 

SINGAPURA

DAERAH PONTIAN



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

BP 10: TANJUNG KUPANG
PERUBAHAN KE ATAS KELAS PENGGUNAAN TANAH BPK 10.2 : PELABUHAN TANJUNG PELEPAS / 

KAWASAN PERKAMPUNGAN TG. PELEPAS – ms 2-80, RTD Warta

PETUNJUK

PETA CADANGAN 2025

KOLUM 1 

JENIS GUNA 

TANAH UTAMA 

KOLUM 2 

KELAS PENGGUNAAN TANAH DIBENARKAN

KELAS PENGGUNAAN / 

AKTIVITI DIBENARKAN
DENSITI DAN PLOT RATIO

Kelas A 

Perumahan 

(Cadangan)

A3 : Perumahan Terancang
(Kondominium, Apartmen,

Rumah Pangsa, Rumah Bandar,

Rumah Teres, Rumah

Berkembar, Rumah Kluster dan

Rumah Sesebuah / Banglo)

KELAS A3 

40 unit / ekar

Nota : 
• Segala keperluan penyediaan pembangunan perumahan rakyat Johor adalah 

merujuk kepada Dasar Perumahan Rakyat Johor. 

Kelas B 

Perniagaan 

(Cadangan)

B1 : Runcit (B1a - B1d) 

B3 : Perkhidmatan Profesional 

(B3a - B3i) 

B4 : Makanan dan Minuman 
(B4a – B4c) 

B6 : Perkhidmatan Kenderaan 
(B6a – B6c) 

B12 : Stesen Minyak

KELAS B1, B4, B6, B12 

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 3 

KELAS B3 

Kedai Pejabat = ≤ 4 tingkat 

‘Free Standing’ = 1 : 4 

Ketinggian bangunan <60m

Nota : 
• Segala perubahan/pindaan pembangunan (sedia ada atau komited) perlu

mengikut keperluan garis panduan terkini dan tertakluk kepada persetujuan

PBT.

Kelas C 

Perindustrian 

(Sedia ada, 

Komited dan 

Cadangan)

C3 : Industri Sederhana 

C4 : Industri Ringan 

C5 : Industri Perusahan Kecil & 

Sederhana / Kotej Industri 

Zon Penampan sekurang-kurangnya 

150m atau lebih 

Zon Penampan sekurang-kurangnya 50m 

atau lebih 

Tiada Zon Penampan minimum yang 

ditetapkan 
(apabila terdapatnya hasil bunyi dan haba 

yang ketara dihasilkan, dicadangkan 

penampan 10m atau lebih) 

Nota : 
• Jarak penampan untuk proses tertentu atau sumber pencemaran yang sukar

untuk dikawal secara berkesan mungkin memerlukan jarak penampan yang

lebih besar. Model kajian adalah perlu diambil untuk menentukan penampan

sebenar.

• Pembangunan kediaman (asrama pekerja) dan pusat perkhidmatan setempat

(gerai, pusat servis dan yang berkaitan kawasan perindustrian) dengan

kepadatan sederhana 40 unit/ekar @ 500 pekerja/ekar pada lot cadangan

perindustrian adalah dibenarkan bagi tujuan menyokong pembangunan

perindustrian. Bagi pekerja melebihi 5,000 orang, konsep perkampungan

digalakkan.

• Pembangunan Perniagaan dalam kawasan / zon industri seperti aktiviti

perkhidmatan professional, borong, perkhidmatan kenderaan, stesen minyak

dan futsal adalah dibenarkan (dengan nisbah plot 1:2, ketinggian ≤ 3

tingkat) dan perlu mendapat kebenaran dari pihak berkuasa.

• Lot-lot dan aktiviti perindustrian yang terlibat dengan Program Pemutihan

Industri Zon Negeri Johor adalah tertakluk kepada kelulusan Jawatankuasa

Perancang Negeri.

KOLUM 1 

JENIS GUNA TANAH 

UTAMA 

KOLUM 2 

KELAS PENGGUNAAN TANAH DIBENARKAN

KELAS PENGGUNAAN / AKTIVITI 

DIBENARKAN

DENSITI DAN PLOT 

RATIO

Kelas E 

Kemudahan Awam 

(Sedia ada)

E1 : Pendidikan(Sekolah Rendah, 

Sekolah Agama) 

E4 : Perkuburan(Perkuburan Islam)
-

Nota : 
• Kemudahan awam sedia ada dan komited perlu dikekalkan

• Perumahan/kuaters dibenarkan dalam rizab pendidikan,

kesihatan dengan densiti 60 unit/ekar

Kelas F 

Kemudahan Rekreasi 

(Sedia ada)

F2 : Kemudahan Tanah Lapang dan

Rekreasi (Taman Tempatan, Padang

Kejiranan, Padang Permainan, Lot

Permainan, Zon Penampan)
-

Kelas G 

Pengangkutan dan 

Perhubungan 

(Sedia ada)

G3 : Kemudahan Pengangkutan 
(Pelabuhan Tanjung Pelepas) -

Nota : 
• Aktiviti Perniagaan seperti perkhidmatan profesional, makanan

dan minuman, penginapan dan aktiviti perniagaan lain adalah

dibenarkan dalam kawasan ini dengan kebenaran PBT dan pihak

pengurusan.

Kelas H 

Infrastruktur dan Utiliti 

(Sedia ada) 

H4 : Saliran dan Perparitan (Kolam 

Takungan, Rizab Parit) 
-

Kelas I 

Pertanian dan 

Penternakan 

(Sedia ada)

I1 : Pertanian 

-

Kelas J 

Hutan 

(Sedia ada)

J1 : Perhutanan (Hutan Simpan Kekal / 

Hutan Simpan Paya Bakau) 
-

Nota : 
• Tidak diberikan sebarang aktiviti pembangunan dalam kawasan

ini kecuali aktiviti pelancongan dan tertakluk kepada kebenaran

PBT dan Agensi berkaitan

Nota : 
• Jenis Guna Tanah Utama ini adalah merujuk seperti mana warna yang ditunjukkan dalam

Peta Cadangan, 2025
• Perlu dirujuk bersama Jadual Kelas Penggunaan Tanah di Lampiran A

CATATAN 

• Aktiviti yang tidak dibenarkan adalah selain daripada yang dinyatakan dalam Kolum 1 dan 2.

• Kawasan Pemeliharaan Alam Sekitar (tapak Ramsar) selebar 500m hanya dibenarkan aktiviti

tertentu sahaja.

• Bagi kawasan yang terletak dalam kawasan kawalan pembangunan, pembangunan yang

dibenarkan adalah perumahan (densiti 12 unit/ ekar), perniagaan (plot ratio 1 : 2) dan

institusi kerajaan, kecuali yang sedia ada / komited sahaja.

• BPK ini merupakan sebahagian dari Flagship C : Tanjung Pelepas – Tanjung Bin(rujuk Kajian

Rancangan Pembangunan Komprehensif ii (CDPii) Iskandar Malaysia 2014-2025)

GUNA TANAH TEPUBINA RIZAB PENGANGKUTAN, INFRASTRUKTUR DAN UTILITI LAIN-LAIN PENGGUNAAN TANAH

KELAS A : KAWASAN PERUMAHAN KELAS G : RIZAB PENGANGKUTAN

KELAS H : RIZAB INFRASTRUKTUR & UTILITI

KELAS J : HUTAN

KELAS K : BADAN AIR

Perumahan Cadangan Jalan Raya Sedia Ada dan Komited

Jalan Pengagihan Utama Sedia Ada dan Komited
Jalan Pengagihan Utama Cadangan
Lebuh Raya Sedia Ada dan Komited

Perhutanan

Laut / Sungai

Bekalan Elektrik Sedia Ada
Bekalan Air Sedia Ada
Sistem Pembentungan Sedia Ada

KELAS B : KAWASAN PERNIAGAAN
Perniagaan Cadangan

KELAS C : KAWASAN PERINDUSTRIAN
Perindustrian Sedia Ada

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI
Kemudahan Pendidikan Sedia Ada

KELAS F : KEMUDAHAN REKREASI

Kemudahan Rekreasi Komited

Kemudahan Perkuburan Sedia Ada Kemudahan Pengangkutan Sedia Ada dan Komited

Perindustrian Komited
Perindustrian Cadangan

Kawasan Kawalan Pembangunan
Sistem Perparitan dan Saliran Sedia Ada

Rel Keretapi Sedia Ada dan Komited

KELAS I : PERTANIAN DAN PENTERNAKAN

Pertanian

2-80 A

Kelas Penggunaan Tanah BPK 10.2 : Pelabuhan Tanjung Pelepas / Kawasan Perkampungan Tg. Pelepas

LAIN-LAIN

Singkatan:
Pendidikan

SR Sekolah Rendah
SA Sekolah Agama
Perkuburan
PI Perkuburan Islam

Infratsruktur dan Utiliti
KT Kolam Takungan



RANCANGAN TEMPATAN DAERAH JOHOR BAHRU DAN KULAI 2025 (PENGGANTIAN) 

Sebarang pertanyaan boleh menghubungi: 

• PLANMalaysia@Johor (Jabatan Perancangan Bandar dan Desa Negeri Johor 07-2667200)
• Majlis Bandaraya Iskandar Puteri (07-5555000)

Majlis Bandaraya Iskandar Puteri
Jalan Medini Sentral 9,
Bandar Medini Iskandar,
79250 Iskandar Puteri, Johor

Atau; 

PLANMalaysia@Johor
(Jabatan Perancangan Bandar dan Desa Negeri Johor)
Tingkat 1 & 2, Bangunan Dato’ Mohamad Salleh Perang, 
79646 Kota Iskandar, 
Iskandar Puteri, Johor






