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1.0 TUJUAN

Garis panduan ini disediakan untuk menjelaskan kaedah 
pengiraan kepadatan penduduk bagi tujuan kawalan 
perancangan.

2.0 OBJEKTIF

Memastikan kaedah pengiraan kepadatan penduduk adalah 
telus dan konsisten.

3.0 SKOP

Garis panduan ini diguna pakai semasa menilai permohonan 
kelulusan perancangan. Garis panduan ini juga menjadi rujukan 
pemaju/PSP dalam memastikan pelan cadangan pembangunan 
yang disediakan menepati ketetapan DBKL.

PENGIRAAN KEPADATAN PENDUDUK

4.0 KEPENTINGAN KEPADATAN PENDUDUK 
DALAM KAWALAN PERANCANGAN

i. Sebagai  a lat  k awalan bagi  menentuk an tahap  
keintensifan kediaman.

ii. Sebagai panduan untuk mengagihkan jumlah penduduk 
dan bilangan kediaman yang diunjurkan berdasarkan  
pelan pembangunan.

iii. Menentukan perancangan infrastruktur yang dapat 
menampung keintensifan pembangunan yang dirancang.
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5.0 TAKRIF

Mengikut (Akta (Perancangan) Wilayah Persekutuan 1982), Akta 
267, kepadatan ertinya: 

“Keamatan menggunakan tanah yang dihitung atau 
dikira mengikut bilangan orang, unit kediaman, atau 
bilik yang boleh dihuni, atau apa-apa gabungan 
daripada faktor itu, bagi satu unit kawasan tanah”.

6.0 PENENTUAN KELUASAN TAPAK BAGI  
PENGIRAAN KEPADATAN PENDUDUK

i. Berdasarkan luas keseluruhan tapak pemilikan yang 
terlibat dengan pembangunan, termasuk tanah yang perlu 
diserahkan untuk pembinaan infrastruktur dan kemudahan 
awam.

ii. Tidak termasuk tanah atau kawasan yang akan dikeluarkan 
suratan hak milik berasingan atau ditetapkan untuk 
“pembangunan akan datang”.

iii. Sekiranya pembangunan itu melibatkan tanah Kerajaan 
yang akan dicantumkan dengan pembangunan yang 

dicadangkan, maka pengiraan luas tapak hendaklah 
termasuk tapak tanah Kerajaan tersebut, dengan syarat 
pemohon hendaklah mendapatkan kelulusan pemilikan 
tanah Kerajaan sebelum Perintah Pembangunan 
dikeluarkan.

iv. Pengiraan kepadatan mengambil kira keluasan tapak 
asal bagi cadangan yang mengandungi pindaan atau 
tambahan kepada pembangunan asal.

v. Pengiraan kepadatan bagi pembangunan baharu 
berdasarkan luas tapak dalam suratan hak milik. Mana-
mana bahagian tanah yang telah diserahkan atau diambil 
balik dengan pampasan, walaupun masih terdapat dalam 
suratan hak milik, tidak akan diambil kira.
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9.0  CONTOH PENGIRAAN KEPADATAN

Contoh 1

 Cadangan  pembangunan  2 blok  kondominium 
20 tingkat (200 unit) di atas 5 tingkat podium yang 
mengandungi ruang kemudahan dan tempat letak 
kereta di atas lot tanah berkeluasan 5 ekar. 

Luas tapak: 5 ekar
Jumlah Unit: 240

Kepadatan = Jumlah unit x 4 orang 
   Luas tapak (ekar)

        = 200 unit x 4 orang
                       5 ekar

        = 160 orang seekar

Contoh 2

 Cadangan pembangunan 40 unit rumah sesebuah 3 
tingkat di atas lot tanah berkeluasan 10 ekar.

Luas tapak: 10 ekar
Jumlah Unit: 40

7.0 KAEDAH PENENTUAN KEPADATAN 
PENDUDUK

i. Kepadatan berdasarkan bilangan orang seekar (ose).

ii. Kadar isi rumah ialah 4 orang bagi seunit rumah tanpa 
mengambil kira saiz dan bentuk unit.

iii. Kepadatan dikira bagi pembangunan kediaman sahaja. 
Unit kediaman berstatus perdagangan seperti pangsapuri 
servis atau SOHO tidak dikawal dari segi kepadatan.

8.0 PENGIRAAN KEPADATAN BAGI TUJUAN CAJ 
PEMBANGUNAN KERANA PERTAMBAHAN 
KEPADATAN

Pengiraan kepadatan tidak mengambil kira tapak berikut:

i. Tapak yang dikhaskan untuk pembangunan komersil  
atau institusi yang dipohon untuk pengeluaran hak milik 
berasingan.

ii. Tapak yang dikhaskan untuk pembangunan akan datang.

iii. Bilangan unit kediaman kos rendah. Walau bagaimanapun, 
keluasan tapak kediaman kos rendah akan diambil kira 
sebagai insentif pembangunan perumahan kos rendah.
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Kepadatan = Jumlah unit x 4 orang 
   Luas tapak (ekar)

        = 40 unit x 4 orang 
         10 ekar

        = 16 orang seekar

10.0  TARIKH KUAT KUASA

Garis panduan ini mula berkuat kuasa pada 1 Januari 2015.
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