GRONDGEBRUIKBEHEER IN LANDELIKE GEBIEDE
BINNE EN OMLIGGEND AAN PLAASLIKE OWERHEIDSGEBIEDE

Die konsentrasie van nie-landboukun-
dige grondgebruike in landelike ge-
biede aanliggend aan en birrne plaas-
like owerheidsgebiede bring bepaalde
vrae na vore waarvoor oplossings
gevind moet word: Deur watter ower-
heidsinstansies behoort beheer in die
aanliggende landelike gebiede uitge-
oefen te word? Behoort ontwikkeling of
bewaring van die landelike karakter
voorrang te geniet? Is dit moontlik om
deur pro-aktiewe beplarming ontwikke-
ling in die stedelik-landelike oorgang-
sone te hanteer? Hierdie artikel word
gepoog om die vemaamste probleme
wat ondervind word in die sone te
identifiseer. Aanbevelings word ge-

1 INLEIDING

Daar is ’'n toenemende neiging na
ontwikkeling anders as landbou, in die
landelike gebied omliggend aan en
binne plaaslike owerheidsgebiede, of
ook genoem die stedelik-landelike
oorgangsone (SLO-sone). Di6 neiging
gee aanleiding tot 'n konsentrasie van
nie-landboukundige grondgebruike in
gebiede wat hoofsaaklik uit kleinhoe-
wes en kleiner plase met ’n relatiewe
hoe bewoningsdigtheid bestaan. Dit is
veral groter stedelike gebiede (groot
metropolitaanse gebiede en sekondere
stede) waar daar ’n toename in aantal
aansoeke om grondgebruiksregte in di6
sone is.

Twee probleme rondom hierdie akti-
witeite bestaan al reeds vir ’n aantal
jare: (1) daar word dikwels nie vol-
doende beheer uitgeoefen in die buite-
stedelike gebiede nie (wat opsigself
beperkend kan inwerk op die goed-
keuring van nuwe aansoeke); en (2)
daar bestaan nie voldoende beplan-
ningsriglyne waarvolgens aansoeke
goed- of afgekeur word nie. Verder
het nie-landboukundige grondgebruike
dikwels ’n effek op die landelike
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maak om die probleme aan te spreek
waarvan die belangrikste is dat die
grondgebruiksbeheeifunksie in die sone
deur plaaslike owerhede uitgeoefen
behoort te word, veral ten opsigte van
groter en sekondire orde stede wat wel
oor die nodige kundigheid en manne-
krag beskik.

The concentration of non-agricultural
land uses in rural areas adjacent to
and within local government areas,
raise certain questionsfor which solu-
tions have to befound: Which govern-
ment institution should be in control of

karakter en kan geargumenteer word
dat sekere aktiwiteite 'n onregverdige
voordeel verkry teenoor aktiwiteite
wat in stedelike gebiede gevestig is.

Die hantering van grondgebruiksregte
in buitestedelike gebiede word meestal
op 'n ad hoc basis op grond van
“noodsaaklikheid” en “wenslikheid”
beoordeel, waarvolgens ’n aansoek
goed- of afgekeur word. Omdat daar
selde spesifieke riglyne is op grond
waarvan aansoeke hanteer word en
daar 'n gebrek is aan voldoende be-
heer, is besluitneming nie altyd kon-
sekwent nie. Dit lei dikwels tot onbe-
vredigende situasies vir die betrokke
owerhede en die publiek.

In die ekonomiese klimaat wat in
Suid-Afrika heers en teen die agter-
grond van die HOP-program, word ’n
hoe premie op ontwikkeling geplaas.
Daarom is dit noodsaaklik dat ontwik-
kelingsinisiatiewe geneem deur lande-
like inwoners wat in die omgewing
van dorpe bly, nie ondermyn word
nie, maar aan die anderkant tog ook
ordelik sal geskied.

Hierdie artikel poog om die vemaam-
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adjacent rural areas? Should the rural
character be conserved or should
development take place? Is it possible
to develop the urban-rural transitional
zone by pro-active planning? This
article attempts to identify the most
important problems experienced in this
zone. Proposals are made to address
these problems of which the most
important is that the land use control
function in this zone should be in the
hands of the local government, espe-
cially in the cases of larger and secon-
dary order cities which have the neces-
sary skillsand man-power to their disposal.

ste probleme wat ondervind word met
nie-landboukundige grondgebruike in
landelike gebiede binne en omliggend
aan plaaslike owerheidsgebiede te
identifiseer. Sekere aanbevelings ten
opsigte van beplanning en beheer word
ook geformuleer om di6 probleme aan
te spreek. Daar is hoofsaaklik op
plaaslike owerhede van sekondSre
grootte stede, gekonsentreer.

Ten einde die mening van plaaslike
inwoners in landelike gebiede te kry,
is ’n gevallestudie in die landelike
gebied in en omliggend aan die Pot-
chefstroomse plaaslike owerheidsge-
bied gedoen. Met die gevallestudie is
ook die omvang en aard van nie-land-
boukundige grondgebruike in die
gebied bepaal. Opnames wat onder-
neem is om die studie moontlik te
maak, was die volgende:

¢ Vraelyste aan die inwoners van die
landelike gebied in die afgebakende
studiegebied wat nie besighede of
ander bedrywe bedryf nie (15%
steekproefopname en response).

e Vraelyste aan alle eienaars van
besighede of bedrywe wat nie-
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landboukundig van aard is. Hier is
gepoog om ’n 100% steekproef te
neem. Dit geld egter net in soverre
die nie-landboukundige gebruike
wel sigbaar was, aangesien onwet-
tige bedrywe in baie gevalle be-
staan maar moeilik identifiseerbaar

IS.

¢ Vraelyste aan 18 plaaslike ower-
hede van sekondere grootte stede,
sewe streekdiensterade en drie
provinsiale owerhede wat almal op
een of ander wyse betrokke is by
die goedkeuring van grondge-
bruiksaansoeke.

2 TEORETFESE AGTERGROND

Die SLO-sone is die gebied wat buite
munisipale grense, maar in die direkte
invloedsone van die dorp gelee is
(Daniel & Hopkinson, 1989:316-320).
Hierdie gebied word dikwels onder-
verdeel in Kkleinhoewes en die grond
word vir landboudoeleindes geoor-
merk. Die gebied is van ’'n lae digt-
heidsresidensie en het ’n heterogene
bevolkingskarakter. Verder word die
gebied hoofsaaklik deur “verstedelike”
inwoners bewoon wat verkies om in
die landelike gebied te woon. Hul
verdien ook hul hoof inkomste uit
stedelike gebruike met stedelike of
landelike liggings (Van der Merwe,
1987:128-129). Die vemaamste redes
waarom die mense hier woon is uit
liefde vir die landelike omgewing,
ekonomiese redes en om te boer. As
gevolg van stedelike groei, interne
druk en ekonomiese-, sosiale- en
politieke redes, sprei ’n stad se ont-
wikkeling noodwendig wat aanleiding
gee tot verhoogde druk op sy rand-
sone. In teenstelling met die grond-
gebniikstruktuur binne die stad waar
daar dikwels duidelike grondgebruik-
sones ge'identifiseer kan word, word
die landelike gebied omliggend aan
dorpe gekenmerk deur ’n gebroken-
heid en ’n versnipperde vermenging
van stedelike en landelike grondge-
bruiktipes. Die hoofredes wat hiervoor
aangevoer kan word, is die gebrek aan
beplanning en beheer in di6 gebied
(Floyd, 1971:141-145).

Robinson (1990:140-160) skryf die
toename in nie-landboukundige grond-
gebruike toe aan veranderde grond-
waardes wat intree as gevolg van die
volgende redes:

Town and Regional Planning No 39, 1995

» Spekulasie as gevolg van stedelike
uitbreiding.

» Die onderverdeling van PLAAS-
GROND in kleiner plase en klein-
hoewes.

o Stedelike grondgebruike wat die
gebied infiltreer.

» Die groter aantal inwoners wat die
gebied vir residensiele doeleindes
aanwend. Die inwoners woon op
die hoewes en werk dan in die
stedelike gebied. Hulle is ook meer
geneig om hul hoewes te verfraai
wat sodoende die grondwaarde
verhoog.

In Figuur 1 toon Robinson aan dat die
waardes van stedelike grondgebruike
afneem soos daar verder van die stede-
like gebied beweeg word. In teenstel-
ling hiermee toon hy aan dat die
waardes van landbou afneem soos daar
nader aan die dorpsgebied beweeg
word, omdat die plase en hoewes
kleiner word en onekonomies is. Daar
moet egter onthou word dat intensiewe

boerdery, byvoorbeeld hoenderboer-
dery, in die gebied kan voorkom. Sy
teorie is dus meer op ekstensiewe
boerdery gerig.

Verskeie grondgebruiksmodelle toon
ook aan dat die grond rondom stads-
grense ’n waarde hoer as die normale
landbouwaarde het as gevolg van die
verskeidenheid van intensiewe boer-
derymoontlikhede, die indringing van
heelwat stedelike aktiwiteite en die
potensiele  gebruiksmoontlikhede,
byvoorbeeld besigheidsgebruik en
dorpstigting (Burgess, 1927; Hoyt,
1934; Harris en Ulman, 1945; Von
Thunen, 1826; Sinclair, 1967). Die
SLO-sone het dus dikwels spekula-
tiewe waarde want die potensiele
gebruik is ’n vraag wat dikwels op een
of ander plek fokus (Floyd, 1971:141-
145). Soos daar verder wegbeweeg
word van die stedelike rand, neem die
landboukundige en landelike lewens-
styl toe en die stedelike grondgebruike
neem af. As ’n reel sal die hoogste
grondrentes aangetref word binne die
stedelike gebied terwyl dit progressief

FIGUUR 1: Model van grondwaardes in die landelike omgewing rondom dorpe.

Bron: Robinson (1990:151)
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daal met afstand daarvandaan. Die
gebied onmiddellik aangrensend aan
die stedelike gebied is onderhewig aan
die verwagting van stedelike uitbrei-
ding eerder as die kommoditeite wat
dit lewer. Dit is hierdie verwagting
wat meebring dat die grond feitelik nie
vir  landboudoeleindes  aangewend
word nie (Sinclair, 1967:78; Steyn en
Barnard, 1976:296-312).

Daar word van die standpunt uitgegaan
dat elke stuk grond ’n bepaalde op-
brengsvermoe vir sy gebruiker inhou.
Hierdie vermoe kan uitgedruk word as
n netto wins wat tot bepaalde stede-
like stmkture aanleiding kan gee (Van
der Merwe, 1987:138-142). EIk van
hierdie stedelike strukture het ’n opti-
male ligging wat in ’n kapitalistiese
samelewing gesien word as daardie
ligging waar maksimum wins oor die
langtermyn gegenereer kan word
(Coetzer, 1989:8-22). Aangesien die
landelike gebied sekere voordele bied
bo die stedelike gebied, soos byvoor-
beeld laer grondpryse, meer beskik-
bare ruimtes, laer belastingkoerse,
hoer kwaliteit van lewe asook voordele
van beter mobiliteit en minder konges-
tie, is daar ’n neiging dat sekere stede-
like ondememings verkies om in lan-
delike gebiede te wvestig (Summers,
1974:44; Keeble & Gould, 1985:197-
220).

’n Kenmerk van ondememings wat in
landelike gebiede in en om plaaslike
owerheidsgebiede gelee is, is dat die
ondememings meestal klein is. Vol-
gens Green (1990:35-37) is dit veral
hierdie grootte bedrywe wat substansi-
eel kan bydra tot die skep van werkge-
leenthede. Klein ondememings kan
dieselfde effek he as “broeikasnywer-
hede” of “hive industries” deurdat dit
ook geleenthede skep om entrepre-
neurskap te bevorder.

Die toenemende mate van ontwikkel-
ing in die SLO-sone plaas egter groter
druk op die landelike omgewing as
sulks. Daarom behoort daar voort-
durend ’n goeie middeweg tussen
dinamiese ontwikkeling en die belang-
rike eise van omgewingsbewaring
gesoek te word. Die doel behoort dus
te wees dat die mens en natuur in 'n
produktiewe harmonie moet saamleef
om die maatskaplike, ekonomiese en
ander verwagtinge van die huidige en
toekomstige bevolking te bevredig
s00s uitgespel in die Witskrif oor ’n

Nasionale Beleid Insake Omgewings-
bewaring (RSA, 1993). Tans is daar
egter etlike probleme met nie-landbou-
kundige grondgebruike wat nie altyd
in harmonie is met omliggende ont-
wikkeling nie.

3 PROBLEMATIEK VAN NIE-
LANDBOUKUNDIGE GROND-
GEBRUIKE IN DIE SLO-SONE

Die volgende algemene probleme wat
sekere sosiale en ekonomiese implika-
sies inhou as gevolg van die vestiging
van nie-landboukundige grondgebruike
in die SLO-sone is geidentifiseer uit
opnames wat gemaak is onder provin-
siale en streeksrade, plaaslike ower-
hede en inwoners wat in landelike
gebiede om dorpe woon:

* Nege-en-sewentig persent van alle
owerheidsinstansies het gevoel dat
die vestiging van nie-landboukun-
dige grondgebruike direkte, onreg-
verdige kompetisie met onder-
nemings binne die munisipale
regsgebied meebring.

» Ontwikkeling in die SLO-sone kan
’n onderbenutting van stedelike
infrastrukture veroorsaak en kan
sodoende aanleiding gee tot hoSr
kostes vir die stedelike entrepre-
neur en belastingbetaler.

» Oorbelading van die infrastruktuur
en dienste in die SLO-sone, by-
voorbeeld die gebruik van grond-
paaie deur swaar vragmotors.

o Daar word agteruitgang in die
landelike karakter opgemerk deur-
dat onaanvaarbare grondgebruike
en geboue in die gebied vestig.

» Die natuurlike omgewing word
geskend (byvoorbeeld ontwikkeling
in visueel, geomorfologies- en
biologies sensitiewe gebiede).

» Gefragmenteerde besigheidsont-
wikkeling verydel agglomerasie
voordele wat moontlik andersins
kon ontwikkel.

Hierdie probleme is hoofsaaklik daar-
aan te wyte dat daar nie goeie beheer
of riglyne vir beplanning in die SLO-
sone bestaan nie. (sien ook Pelser-
komitee, 1993:1-2; Anoniem, 1994:7;
Du Toit, 1992:7).
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3.1  Beheerprobleme

Beheer in die omliggende gebied
rondom dorpe word tans deur streek-
en provinsiale owerhede uitgeoefen.
Die volgende kritiek ten opsigte van
hierdie beheer het na vore gekom:

» Beheer as sodanig is onvoldoende
en is direk verantwoordelik vir
ongekoordineerde ontwikkeling wat
plaasvind.

e Die streek- en provinsiale ower-
hede is in die meeste gevalle ver
van die probleemgebiede af gelee.
Hulle is nie altyd so bekend met
die gebied waar aansoeke goed-
gekeur moet word nie en beskik
nie oor die mannekrag om die
fiinksie na behore uit te oefen nie.
(’n Opname onder plaaslike ower-
hede het byvoorbeeld getoon dat
ongeveer 47% van die owerhede
“soms” tot “gereeld” klagtes van
plaaslike inwoners moet aanhoor,
wat daarop dui dat ’n beduidende
persentasie inwoners die plaaslike
owerheid as  verantwoordelike
beheerinstansie sien).

» Plaaslike owerhede het net juris-
diksie binne hul eie munisipale
grense. Tog word hul op verskil-
lende wyses geraak deur grondge-
bruike wat aanliggend vestig
waarop hulle slegs kommentaar
kan lewer. Opnames onder ge-
noemde plaaslike owerhede toon
ook dat net 29% terugvoering kry
nadat kommentaar op aansoeke
gelewer is. Aansoeke word goed-
gekeur ten spyte van negatiewe
kommentaar wat deur plaaslike
owerhede en ander belangegroepe
gelewer is. Slegs 63% van die
plaaslike owerhede was tevrede
met die finale uitslag, teenoor die
80% van streekowerhede wat by
aansoeke betrokke is.

* Publieke deelname is dikwels nie
voldoende nie.

* Inwoners is nie bekend met die
prosedures wat gevolg moet word
met die goedkeuring van aansoeke
nie. Verder reik lisensie- en ander
rade lisensies uit sonder dat toe-
stemming verleen is vir grond-
gebruikregte, wat die indruk by die
publiek skep dat di6 grondgebruik
in die gebied kan vestig.
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3.2 Beoordeling van aansoeke

Alhoewel kommentaar van belange-
groepe verkry word en daar in sekere
gevalle riglyne is wat die besluitnemer
kan rig, word die aansoeke steeds op
’n ad hoc basis op grond van “nood-
saaklikheid” en “wenslikheid” beoor-
deel. Dit kan veroorsaak dat besluit-
neming nie altyd konsekwent is nie en
dat eksteme faktore, byvoorbeeld ’'n
persoon met invioed wat aansoek
doen, ’n rol kan speel. Dit kom ook
voor of die benadering wat tans gevolg
word by die goedkeuring van aansoeke
uit ’n Eerste Wereld ekonomiese
oogpunt benader word, soos byvoor-
beeld die hoe standaarde wat gestel
word vir ontwikkeling. Die duur en
tydrowende proses om grondgebruiks-
veranderingsaansoeke te laat goedkeur
dra verder by as 'n dempende faktor
wat die klein en/of nuwe entrepreneur
kan raak.

3.3 Problematiek oor bestaande
riglyne

Die riglyne van provinsiale admini-
strasies van die ou provinsies, wat tans
nog in gebruik is, maak slegs voor-
siening vir veralgemeende riglyne en
kriteria. Dit maak geen voorstelle ten
opsigte van die ligging van spesifieke
grondgebruike of van toekomstige
ontwikkeling van ’n spesifieke gebied
nie. So byvoorbeeld maak die riglyne
geen voorsiening vir toekomstige
ontwikkeling van die SLO-sone om
dorpe nie en neem ook nie bestaande
struktuur- of gidsplanne van dorpe in
ag nie. Daar word in die meeste ge-
valle ook nie gebiede ge'identifiseer
waar ekstensiewe bedrywe op 'n
ordelike wyse kan vestig in landelike
omgewings nie. Indien ’n aansoek
afgekeur word, is daar uit die aan-
soeker se oogpunt dikwels ook geen
altematiewe ligging waar hy kan
vestig nie, wat strydig is met ’n ont-
wikkelingsbenadering. Hoewel sekere
streekrade soos die Weskaapse SDR
(Weskaapse SDR, 1992) wel beskik
oor bree riglyne, is die riglyne nie
altyd beskikbaar aan alle owerheids-
instansies wat kommentaar op aan-
soeke moet lewer nie. Net 47% van
die plaaslike owerhede het oor hul eie
riglyne beskik. Die riglyne is gewoon-
lik in die dorpsbeplanningskema of
struktuurplan vervat indien landelike
gebiede in hul regsgebied val. Die lae
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persentasie plaaslike owerhede wat oor
riglyne beskik, veroorsaak dat daar
dikwels in hul gevalle nie konsensus is
oor besluite wat geneem word nie.

4 MENINGS VAN OWERHEDE

As gevolg van die probleme wat
streek- en provinsiale owerhede in die
gesig staar ten opsigte van beheer en
die toenemende nie-landboukundige
grondgebruike wat in die SLO-sone
vestig, het dit aan die lig gekom dat
85% van die owerheidsinstansies voel
dat beheer na laer vlak owerhede
oorgedra behoort te word. In die geval
van kleiner plaaslike owerhede wat nie
oor die kundigheid, mannekrag of
finansies beskik nie, behoort die funk-
sie van beheer steeds by streek- of
provinsiale owerhede te bly. Die
probleme by Kkleiner plaaslike ower-
hede is egter ook van kleiner omvang.
Groter publieke deelname behoort ’n
belangrike rol te speel in die toekoms
om plaaslike inwoners tevrede te stel.
’n Groter mate van samewerking en
wisselwerking moet tussen die betrok-
ke partye heers sodat besluite vir alle
partye aanvaarbaar sal wees.

Die riglyne van streek- en provinsiale
owerhede wat tans beskikbaar is, is
nie voldoende vir ontwikkeling in die
SLO-sone nie omdat aansoeke slegs op
’n ad hoc basis op grond van “nood-
saaklikheid” en *“wenslikheid” goed-
gekeur word. Beplanning moet pro-
aktief maar tog minder beperkend
wees sodat ontwikkeling ordelik sal
geskied met behulp van byvoorbeeld
stedelike of streekstruktuurplanne wat
di6 gebied insluit. 'n “Ontwikkelings-
benadering” behoort gevolg te word
sodat grondgebruike so ver as moont-
lik geakkommodeer kan word met die
voorbehoud dat die natuurlike om-
gewing, goeie landbougrond, karakter
van die gebied ensovoorts, onder geen
omstandighede benadeel mag word
nie. Negentien persent van die ower-
heidsinstansies wat by die ondersoek
betrek is, is egter versigtig om aan-
soeke goed te keur as gevolg van hul
onvermoe om verdere beheer uit te
kan oefen.

5 GEVALLESTUDIE POTCHEF-
STROOM

Potchefstroom is as gevallestudie
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gebruik om die omvang en aard van
nie-landboukundige  grondgebruike
asook die houding van landelike in-
woners ten opsigte van di6 grond-
gebruike te bepaal. Die studiegebied
sluit alle landbougrond wat binne ’n
straal van ongeveer tien km vanaf die
SSK gelee is, in. Hierdie sone is
gebruik omdat dit blyk dat die grootste
konsentrasie van grondgebruiksaan-
soeke in die landelike gebied hier
voorkom. Die studiegebied bestaan
hoofsaaklik uit kleinhoewes en kleiner
plase. Die hoewes word aan die noor-
de, weste en suidekant van Potchef-
stroom aangetref. Die hoewes ter
sprake is Haaskraal, Harpington,
Mooibank, Wilgeboom, Mooivallei en
Vyfhoek. Die landelike gebied noord-
wes van die dorp is hoofsaaklik mili-
tere gronde. Die groottes van die
hoewes wissel van 1 ha tot 40 ha. Die
meerderheid van die hoewes is tussen
5 ha en 12 ha groot. Die grootte van
die hoewes maak dit onekonomies om
uit landbou alleen ’n bestaan te maak,
hoewel die bodemgesteldheid dit in die
meeste gevalle toelaat. Water is
meestal beskikbaar deurdat groot
gedeeltes van leiwater voorsien word.

5.1 Die aard en omvang van nie-
landboukundige grondge-
bruike

'n Wye verskeidenheid van nie-land-
boukundige grondgebruike kom in die
studiegebied voor. Die nie-landbou-
kundige grondgebruike anders as
residensieel is: sport en ontspanning,
landbouverwante bedrywe, algemene
handelaars, kafees en plaasstalle,
diensbedrywe, ligte nywerheid en
vervaardiging, vervoer en professio-
neel. Die grootste aantal nie-landbou-
kundige grondgebruike word verteen-
woordig deur algemene handelaars
(18,4%), vervoerverwante bedrywe
(13,8%), ligte nywerhede (12,6%),
kontrakteurbedrywighede (11,5%),
diensbedrywe (11,5%) en professio-
neel (5,8%). Algemene handelaars
word die sterkste verteenwoordig en is
die grootste verskaffer van dienste aan
die onmiddellike omgewing. Van die
ondememings is 91% eenmansake
waaruit afgelei kan word dat die
ondernemings in die meeste gevalle
klein van skaal is. Die ondememings
op die hoewes se persele wissel in ’n
groot mate van klein persele, byvoor-
beeld ’n algemene handelaar tot groot



persele soos vervoerondememings.
Van die ondememings wat in die
landelike gebied voorkom is 22,5%
uniek en kom nie in die stedelike
gebied voor nie. Dit kan toegeskryf
word aan die feit dat daar nie groot
genoeg persele in die dorp voorkom
nie, die ondememings grondstofge-
orienteerd is, of, as gevolg van hul
unieke aard, nie in die stedelike gebied
toegelaat word nie.

Die meerderheid ondememings word
deur minder as 50 persone per dag
besoek wat verder daarop dui dat die
ondememings nie groot van omvang is
nie. ’'n Groot aantal van die onder-
nemings in die gebied word egter nie
gereeld deur Kkliente besoek nie, maar
word meestal telefonies genader by-
voorbeeld, vervoerondememings,
tuindienste, argitekte en kontrakteurs.

5.2 Redes waarom ondememings
in die landelike gebied vestig

’n Groot verskeidenheid redes is aan-
gevoer waarom ondememings in die
landelike gebied vestig. Die belangrik-
ste redes is om woon- en werkplek te
kombineer (27,6%), om die plaaslike
markpotensiaal te benut (14,3%),
vestiging hier goedkoper is as in die
dorp (13,3%), nie munisipale belas-
tings betaal word nie (12,4%), lig-
gingsvoordele (10,47%), om inkomste
aan te vul (6,7%) en daar nie groot
genoeg persele in die dorp is nie
(4,8%).

Die grootste persentasie (38,5%) van
die kliente van ondememings is die
inwoners van Potchefstroom self, wat
daarop dui dat daar ’n groot mate van
ekonomiese wisselwerking tussen die
SLO-sone en die stedelike gebied van
Potchefstroom is. Van die onder-
nemings (meestal algemene
handelaars) se kliente (32,2%) woon
in die landelike gebied self en val in
die lae-inkomstegroep wat minder
mobiel is. ’n Relatief hoe 28,1% van
die ondememings se kliente is in ander
dorpe woonagtig.

5.3 Probleme met nie-landbou-
kundige grondgebruike

Die volgende probleme word deur
inwoners ondervind ten opsigte van
nie-landboukundige bedrywe wat in

die studiegebied voorkom:

» Ontwikkeling vind onordelik plaas
en teenstrydige grondgebruike
vestig dikwels langs mekaar.

» Die meerderheid klagtes wat ont-
vang is, handel oor bedrywe wat
onooglik is, die omgewing se
karakter aantas, die rustige lande-
like atmosfeer versteur en die
omgewing besoedel. Van die hoe-
webewoners (18,7%) wat aanlig-
gend aan sulke bedrywe is, voel
dat hul eiendom se waarde negatief
bei'nvlioed word.

* Infrastruktuur soos grondpaaie is
dikwels nie na wense nie en word
verder deur ondememings wat
swaar vragmotors besit, beskadig,
hoewel die hele gemeenskap ver-
antwoordelik is vir die onderhoud
van die paaie.

o Daar word gevoel dat landelike
diensbedrywe soos algemene han-
delaars die publiek uitbuit deur hoe
pryse. Die inkomstegroepe wat
minder mobiel is word die meeste
daardeur geraak.

e Goeie landbougrond wat in baie
gevalle van leiwater voorsien
word, gaan verlore.

* Byna al die algemene handelaars
het gevoel dat daar te veel van
hulle in die gebied is.

5.4  Die aanvaarbaarheid van ont-
wikkeling in die SLO-sone

Daar bestaan ’n gemengde gevoel
onder die inwoners ten opsigte van
ontwikkeling van nie-landboukundige
grondgebruike in die studiegebied.
Van die inwoners wat nie onder-
nemings besit nie (55,6%), was ten
gunste van ontwikkeling in die gebied
en feitlik al die inwoners wat ’n be-
dryf op hul hoewes het, was ten guns-
te van ontwikkeling. Dit het egter na
vore gekom dat daar sekere landelike
gedeeltes is waar ontwikkeling oor die
algemeen aanvaarbaar is, teenoor
ander wat steeds hoofsaaklik ’n resi-
densiele karakter het, wat dikwels
gekant is teen ontwikkeling. Die studie
het getoon dat die landelike inwoners
se gevoel omtrent die aanvaarbaarheid
van die verskillende tipe ondememings
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verskil. Grondgebruike kan soos volg
gekategoriseer word volgens hul aan-
vaarbaarheid:

» Aanvaarbare grondgebruike:

Dit is grondgebruike wat nie ’n
negatiewe impak op die omgewing
het nie en deur die inwoners as
aanvaarbaar beskou word om in
die landelike gebied te vestig.
Voorbeelde van sulke grondge-
bruike is kwekerye, melkerye,
professionele  ondememings en
opvoedkundige instellings  soos
skole en kerke.

e Grondgebruike met beperkte aan-
vaarbaarheid:
Dit is grondgebruike wat in die
meeste gevalle ’n stedelike karakter
het en bedrywe wat maklik as
onaanvaarbaar geklassifiseer kan
word as daar nie goeie beheer oor
die bedrywe uitgeoefen word nie.
Hierdie grondgebruike behoort
onderwerp te word aan beperkende
voorwaardes en streng Kkontrole.
Voorbeelde van sulke grondge-
bruike is: klerasie en skoeisel,
verblyf, algemene handelaar (son-
der sorghumbier), diensbedrywe,
ontspanning en motorherstel.

» Onaanvaarbare grondgebruike:
Sulke grondgebruike behoort slegs
toegelaat te word na sorgvuldige
oorweging en binne ge'identifiseer-
de sones waar dit as aanvaarbaar
beskou word. Beperkende voor-
waardes behoort egter hier ’n groot
rol te speel indien die gebruike wel
toegelaat word. Die skaal van
aktiwiteite het meestal ook ’n in-
vloed op die vlak van aanvaarbaar-
heid van 'n ondememing. Vervaar-
digingsbedrywe, vervoerverwante
bedrywe, ligte nywerhede, skroot-
werwe en algemene handelaars wat
sorghumbier verkoop, is as onaan-
vaarbare bedrywe geidentifiseer.

5.5 Probleme ten opsigte van
beheer
Verskeie algemene probleme ten

opsigte van beheer van nie-landbou-
kundige grondgebruike is geidentifi-
seer. Eerstens voel die landelike in-
woners dat hulle te min inspraak in
besluite het en dat kommentaar, by-
voorbeeld van die Vyfhoekraad, of
besware van inwoners nie altyd in ag

Town and Regional Planning No 39. 1995



geneem word by die neem van besluite
nie. Tweedens is die publiek meestal
oningelig oor die prosedures wat
gevolg moet word om aansoek te doen
vir die verkryging van grondgebruik-
regte. Derdens voel die publiek dat die
goedkeuring van aansoeke ’n te lang-
dradige en duur proses is. Aansoeke
word ook afgekeur sonder dat daar na
behore redes gegee word. In die
vierde plek word beheer nie na behore
uitgeoefen deur die verantwoordelike
instansies nie. Daar is by 73,3% van
die ondememings geen beheer uitge-
oefen oor die laaste vyf jaar nie. Dit
lei dikwels daartoe dat onwettige
ondememings vrylik in die gebied
vestig, plakkery op hoewes voorkom
en die gebied oor die algemeen agter-
uitgaan. Laastens word gevoel dat die
beperkende voorwaardes wat op on-
dememings geld, onvoldoende is. In
sommige gevalle is daar volgens die
eienaars geen beperkende voorwaardes
nie. Dit skep die indruk by entrepre-
neurs dat hulle ’n vrye hand het ten
opsigte van ontwikkeling op hul per-
seel, hoe onwenslik dit ook al mag
wees.

6 AANBEVELINGS

Die studie het bepaalde vrae na vore
gebring waarvoor oplossings gevind
moet word. Die belangrikste hieronder
is:

» Behoort beheer in die onmiddellike
hinterland van dorpe deur provin-
siale of streekliggame te geskied,
of behoort plaaslike owerhede
beheer uit te oefen?

e Behoort ontwikkeling of bewaring
van die landelike karakter/omge-
wing voorrang te geniet? Indien
ontwikkeling aanvaarbaar is, kan
dit op ’n geordende wyse (indien
moontlik) in die landelike gebied
vestig?

» Behoort belastings (byvoorbeeld
munisipaal) gehef te word op nie-
landboukundige grondgebruike of
nie? Indien wel, behoort dienste en
infrastruktuur ook aan hul verskaf
te word?

e Is dit moontlik om deur pro-aktie-
we beplanning (byvoorbeeld deur
middel van 'n skema- of struktuur-
plan) ontwikkeling in die SLO-sone
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te hanteer, of is die formulering
van algemene riglyne vir die han-
tering van aansoeke voldoende?

e Watter kriteria behoort gebruik te
word om die SLO-sone sinvol af te
baken?

Die meerderheid probleme wat deur
die studie ge'identifiseer is, het direk
of indirek te doen met beheer-
probleme. Vervolgens word eerstens
aanbevelings oor die beheerprobleem
gemaak, waama die beplannings-
probleem as sodanig aangespreek
word.

6.1  Beheeraspekte

'n Groter behoefte aan beheer ten
opsigte van ontwikkeling in die SLO-
sone bestaan deurdat beheer tans nie
na behore uitgeoefen word nie en daar
’n toenemende aantal nie-landboukun-
dige grondgebruike in did gebied
vestig.

6.1.1 Beheer deur plaaslike ower-
hede

Beheer kan selde effektief deur die
streek- en provinsiale owerhede uitge-
voer word aangesien die owerhede nie
algemeen bekend is met die gebied
nie, die probleme meestal ’n plaaslike
kleur het, daar ’n tekort aan manne-
krag by die owerhede is en die punt
van administrasie in die meeste gevalle
nie naby die probleemgebiede is nie.
Probleme aangaande beheer behoort
oor die langtermyn verminder te kan
word indien die funksie van beheer in
die SLO-sone afwentel na ’n laerviak-
instansie. Die plaaslike owerheidsbe-
sture sal die aangewese beheerliggaam
wees omdat:

e die gebied ’n eenheid vorm met die
plaaslike owerheidsgebied ten
opsigte van sosiale, kulturele en
ekonomiese aspekte. Die gebied sal
ook toekomstige uitbreiding van
die dorp moet akkommodeer.
Plaaslike owerhede beskik reeds
oor kennis van die gebied en die
strukture om beheer uit te oefen en
probleme wat in die gebied voor-
kom, aan te spreek;

e probleme ten opsigte van swak
koordinasie tussen plaaslike- en
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streek- en provinsiale owerhede
uitgeskakel sal word. Plaaslike
owerheidsgebiede grens aan hierdie
gebiede en behoort ontwikkeling
effektief te kan beheer en kontro-
leer. Aansoeke behoort ook vin-
niger hanteer te kan word;

* ’n ontwikkelingsbenadering gekop-
pel aan ’n groter mate van publieke
deelname gevolg sal kan word
omdat goeie beheer en kontrole sal
verseker dat beperkende voor-
waardes in ’n groot mate nagekom
word. Dit sal daartoe bydra dat
bedrywe wat in die verlede afge-
keur is omdat daar gevrees is dat
beperkende voorwaardes nie nage-
kom sal word nie as gevolg van
swak beheer, nou goedgekeur kan
word.

Indien plaaslike owerhede die funksie
van beheer in die SLO-sone oomeem,
beteken dit dat die gebied ingelyf
behoort te word by die plaaslike ower-
heidsgebied of die plaaslike owerhede
op ’'n agentskapbasis die funksie van
beheer uitoefen. In die geval van
kleiner plaaslike owerhede wat nie oor
die nodige kundigheid en finansies
beskik nie, behoort die funksie van
beheer steeds deur streek- en provin-
siale owerhede uitgeoefen te word.

Plaaslike owerhede behoort die funk-
sies bou-, grondgebruik- en gesond-
heidsbeheer te behartig, maar hoef nie
noodwendig dienste in die landelike
gebied te verskaf nie. Plaaslike ower-
hede sal egter bykomende finansiele
steun benodig om die funksie van
beheer effektief uit te oefen. By-
komende inkomste kan verkry word
deur belasting te hef op ondememings
in die landelike gebied. Dit sal ook die
probleme van “onregverdige kompeti-
sie” in ’'n mate uitskakel. Deurdat
dienste in die stedelike gebied voorsien
word, maar nie in landelike gebiede
nie, kan belasting nie op dieselfde
skaal gehef word nie. Of die belasting
op alle eiendomme op ’n gedifferensi-
eerde skaal gehef moet word, behoort
ook oorweeg te word, aangesien die
beheerfunksie tot voordeel van al die
inwoners sal strek.

Landelike rade (soos die Vyfhoekraad
in Potchefstroom), behoort geskep te
word om as spreekbuis te dien vir hul
omgewing. Die rade behoort die
gevoel van die gemeenskap te weer-



spieel wat nie net die druk op die
plaaslike owerhede sal verlig nie,
maar ook sal bydra tot groter tevre-
denheid oor besluite geneem onder die
landelike inwoners. Hierdie gedagte is
ook in ooreenstemming met nuwe
wendings in die samestelling van
dorpsbeplanningskemas. Dit mag egter
nie ten koste van goeie stads- en
streekbeplanningsbeginsels  geskied
nie.

6.1.2 Afbakening van die SLO-sone

Soos reeds genoem behoort beheer in
die geval van kleiner dorpe wat nie
oor die kundigheid en finansiele ver-
moe beskik nie, steeds deur streek-of
provinsiale owerhede toegepas te
word. In die geval van groter dorpe
waar daar wel 'n behoefte bestaan na
beter beheer in sensitiewe of pro-
bleemareas, behoort die gebied onder
plaaslike owerheidsbeheer geplaas te
word. Die volgende aspekte behoort in
ag geneem te word wanneer so ’n
gebied afgebaken word:

» Gebiede waar die grootste konsen-
trasie  van  nie-landboukundige
grondgebruike voorkom asook die
toekomstige rigting van uitbrei-
ding.

» Omgewingsensitiewe gebiede waar
streng beheer oor ontwikkeling
toegepas behoort te word, byvoor-
beeld biologiese, ekologiese, be-
warings-, kultuurhistoriese en
landboukundig sensitiewe gebiede.

» Gebiede met ’n residensiele karak-
ter waar daar ’'n sterk gemeen-
skapsgevoel om groter beheer
bestaan.

Die kleinhoewegrense kan as vertrek-
punt vir afbakening gebruik word
omdat groter plase nie soortgelyke
probleme op ’n groot skaal ondervind
nie. Die gebied moet ’n aaneenge-
skakelde eenheid vonn met die be-
staande stedelike gebied.

6.1.3 Beheer versus ekonomiese

ontwikkeling

Die huidige lae ekonomiese groeikoers
en die hoe werkloosheidskoers noop
die owerhede op alle vlakke om as
deel van die HOP - program ’n ont-

wikkelingsgeorienteerde benadering na
te streef. Die volgende beperkinge ten
opsigte'van ontwikkelingsgeorienteerd-
heid bestaan:

o dit blyk dat die benadering wat
tans gevolg word by die goedkeur-
ing van aansoeke, hoofsaaklik uit
’n streng Eerste Wereld ekonomie-
se oogpunt benader word;

e goedkeuring van aansoeke is dik-
wels ’n duur en tydrowende pro-
Ses;

» daar word dikwels nie voorsiening
gemaak vir bedrywe wat vanwee
hulle eie unieke karakter nie stede-
lik aangewese is nie; en

» aansoeke word in baie gevalle nie
goedgekeur nie omdat beheer en
kontrole nie doeltreffend deur ’n
relatief verafgelee streek- of pro-
vinsiale owerheid uitgeoefen kan
word nie.

Kwasi-nywerhede word dikwels nie ’n
ander altematief gestel as om in lande-
like gebiede te vestig nie aangesien
daar in plaaslike owerheidsgebiede nie
altyd daarvoor voorsiening gemaak
word nie. Indien hierdie tipe nywer-
hede ook nie in ’n bepaalde ligging in
die SLO-sone toegelaat word nie, kan
potensiele ontwikkeling in die kiem
gesmoor word. Die identifisering van
altematiewe liggings vir did grondge-
bruike is dus noodsaaklik, maar plaas-
like owerhede kan hierdie funksie
slegs na behore uitoefen indien hul
jurisdiksie het oor ’n uitgebreide
plaaslike owerheidsgebied, spesifiek
ten opsigte van grondgebruikbeheer en
beplanning in die SLO-sone.

6.2  ’n Beplanningsbenadering vir
die SLO-sone

Tans word grondgebruiksaansoeke op
’n ad hoc basis op grond van “nood-
saaklikheid” en “wenslikheid” beoor-
deel. Die riglyne wat wel beskikbaar
is, maak slegs voorsiening vir veralge-
meende bree riglyne ten opsigte van
landelike gebiede. Hierdie riglyne is
meestal ontoereikend om beplanning
en beheeraspekte in die SLO-sone te
hanteer. Die SLO-sone behoort deel
uit te maak van plaaslike owerhede se
regsgebied soos onder andere deur die
Plaaslike = Oorgangswet, paragraaf
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3(4)(@) en (b) van Skedule 1 voorge-
stel word (Bos, 1990:122). Hierdie
riglyn vir afbakening is, soos in die
geval van Potchefstroom egter ge'ig-
noreer. Dit sou die geleentheid daar-
stel om die SLO-sone se groei en
ontwikkeling te bestuur deur ’n omvat-
tende grondgebruikbestuursisteem
(OGBS). So ’'n OGBS behoort die ou
dorpsbeplanningskemas te vervang en
0ok voorsiening te maak vir die kon-
solidering van alle residensiele gebiede
(wat in die Apartheidsera verwyderd
van mekaar ontwikkel is), soos afge-
kondig en vervat in die Tussentydse
Maatreels vir Plaaslike Owerhede
(Wet 128 van 1991).

Indien die SLO-sone in struktuurplan-
gebiede of OGBS’e vervat word, is dit
duidelik dat did gebied op ’n unieke
wyse hanteer sal moet word. Dit is
noodsaaklik om in die eerste plek die
unieke karakter van verskillende areas
in die SLO-sone in ag te neem. Hier-
die unieke karakter wat die gevolg is
van sekere dominante eienskappe wat
in die areas teenwoordig is, kan die
basis wvorm van gedifferensieerde
ontwikkelingsbenaderings of -riglyne
vir die onderskeie areas. Die volgende
grondgebruiksareas wat deur dominan-
te eienskappe oorheers word, kan
ge'identifiseer word:
* HoS-inkomste residensiele klein-
hoewes:

Hoer grondwaardes word hier
waargeneem deurdat inwoners geld
investeer om hulle woonomgewing
en woonplek beter in te rig. Die
inwoners is tevrede met die omge-
wing soos dit tans is, en het oor
die algemeen geen behoefte aan
ontwikkeling in die gebied nie,
alhoewel hulle nie ontevrede sal
wees as klein eenmansake wat nie
steurend van aard is, op ’n Klein
skaal in die gebied vestig nie.
Landbouverwante bedrywe soos
kwekerye word ook as ’n aanwins
in die gebied beskou. In hierdie
sone behoort daar onder geen
omstandighede ontwikkelingsbena-
dering gevolg te word ten opsigte
van ekstensiewe bedrywe wat in
die gebied wil vestig nie. ’n Soort-
gelyke benadering wat gevolg word
met woonhuiskantore in residen-
siele gebiede kan hier toegepas
word.
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e Middel- en laerinkomste residen-
siele kleinhoewes:
Hierdie hoewes word gekemnerk
deur ’n groter vermenging van nie-
landboukundige, Jandbouverwante
en landelike grondgebruiktipes en
aktiwiteite, hoewel die residensiele
funksie steeds die dominante
grondgebruik is. Die hoewes word
in sekere gevalle gekenmerk deur
’n vervalle voorkoms en minder
goeie landbougrond, hoewel land-
bou in die meeste gevalle deeltyds
beoefen word. Die hoewebewoners
is in ’n groter mate ten gunste van
die vestiging van nie-landboukun-
dige grondgebruike in die gebied.
In hierdie area behoort daar ’n
minder beperkende benadering ten
opsigte van ontwikkeling gehand-
haaf te word. Dit sal wenslik wees
as grondgebruike wat groot ver-
keersgenereerders is, of van swaar
voertuie gebruik maak, langs hoer
orde paaie vestig ten einde minder
druk op grondpaaie te plaas en
geraassteumisse in die landelike
gebied te beperk.

» Landboukleinhoewes:

Hierdie kleinhoewes het gewoonlik
’n goeie landboupotensiaal en word
gekenmerk deur groter persele,
vrugbare landbougrond en genoeg-
same water (byvoorbeeld leiwater).
Die hoewes word in die meeste
gevalle bewerk en lewer goeie
opbrengste. Daar moet gepoog
word om hierdie hoewes en land-
bougrond te bewaar deur te waak
teen verdere onderverdeling van
die hoewes en indringing van
stedelike aktiwiteite. As daar op
sulke persele winsgewende onder-
nemings vestig, mag dit daartoe
aanleiding gee dat waardevolle
landbougrond verlore kan gaan en
geleenthede vir die klein en infor-
mele boer tot niet gaan. Indien nie-
landboukundige grondgebruike wel
hier vestig, behoort die aktiwiteite
verkieslik landbou-verwant te wees
en klein van skaal.

* OntwikkeUngsensitiewe areas:
Hierdie areas word gekenmerk
deur gebiede wat sensitief is vir
ontwikkeling, byvoorbeeld bewar-
ingsgebiede, ekologies sensitiewe
gebiede, natuurgebiede, visueel
aantreklike omgewings en gebiede
met fisiese beperkings (byvoor-
beeld vloedvlaktes en swak bodem-
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toestande). In hierdie gebiede
behoort daar slegs aktiwiteite wat
in harmonie is met di6 gebiede
oorweeg te word.

* Gebied vir toekomstige stedelike
uitbreiding:
Hierdie gebied is die landelike
gebied teenaan die stedelike grens
wat in die toekoms deur stedelike
ontwikkeling beset sal word.
Grondgebruike wat in hierdie
gebied vestig moet versoenbaar
wees met toekomstige uitbreiding
wat in di6 rigting neig of volgens
’n struktuurplan aangetoon word.
Die uitbreiding van bestaande regte
van ondememings wat vinnig
groei, maar strydig is met toekom-
stige vooruitbeplanning, behoort in
hierdie areas met omsigtigheid
hanteer te word.

Indien effektiewe beheer en kontrole
deur plaaslike owerhede uitgeoefen
kan word, kan beperkende voorwaar-
des op ondememings moontlik as een
van die belangrikste hulpmiddels
beskou word om ’n ontwikkelingsbe-
nadering na te volg. Beperkende
voorwaardes moet van $5 ’n aard wees
dat dit 'n ondememing feitlik in alle
aspekte kan rig ten einde te verseker
dat die ondememing nie 'n negatiewe
impak op die omgewing, karakter van
die gebied, die landelike inwoners,
ensovoorts het nie. Daar behoort egter
streng opgetree te word teen ondeme-
mings wat nie die voorwaardes nakom
nie.

7 SLOT

In hierdie studie het dit aan die lig
gekom dat daar in die landelike gebied
in en omliggende plaaslike owerheids-
gebiede van intermedidre en groter
dorpe, ’n groot aantal nie-landboukun-
dige grondgebruike op ’n ongekoordi-
neerde wyse vestig. Dit het bygedra
tot verskeie probleme wat die lande-
like gemeenskap sowel as plaaslike
owerhede raak. Hierdie probleme wat
geidentifiseer is, is in die meeste
gevalle te wyte aan onvoldoende
beheer en kontrole wat in die gebied
uitgeoefen word deur streek- en pro-
vinsiale owerhede, asook ’n tekort aan
pro-aktiewe beplanning. Die vemaam-
ste rede waarom swak beheer uitge-
oefen word deur die owerheidsinstan-
sies, is omdat hulle nie oor die manne-
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krag beskik om beheer en kontrole na
behore uit te oefen nie, die punt van
beheer in die meeste gevalle nie naby
die plek van uitvoering is nie en die
owerhede nie algemeen bekend is met
die omstandighede in ’n spesifieke
gebied nie.

As gevolg van die probleme van
beheer in die SLO-sone word aanbe-
veel dat die funksie van beheer by
plaaslike owerhede gesetel behoort te
wees aangesien die probleme ook
meestal as ’n plaaslike aangeleentheid
gesien word. Dit kan ook daartoe
bygedra dat 'n “ontwikkelingsbenade-
ring” nagevolg kan word. Beplanning
behoort op so 'n wyse te geskied dat
die gebied in sones ingedeel word wat
deur sekere dominante eienskappe
oorheers word, waarvolgens daar dan
spesifieke riglyne of benaderings vir
elke sone afsonderlik nagevolg kan
word. Hierdie riglyne of benaderings
moet van so ’'n aard wees dat die
grondgebruik wat in die sones vestig,
vereenselwig kan word met die domi-
nante eienskappe van die sone/gebied
en inpas by die karakter van die om-
gewing. Dit wil voorkom of in al die
gevalle, klein eenmansake as ’n pri-
mére reg beskou behoort te word. Die
behoud van ’n bepaalde karakter
behoort in ’n mate deur publieke
deelname verseker te word.
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