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Hoofstuk 1 Inleiding

HOOFSTUK 1

INLEIDING

1.1 PROBLEEMSTELLING

In verband met die problematiek van Suid-Afrikaanse landelike en stedelike grondontwikkeling,'

verklaar Davenport:2
Land tenure as a precise concept is hard to envisage except in communities which possess the
means of accurate measurements and exact record. But in South Africa, a colonial society, two
different kinds of community came face to face: the one with unwritten, customary traditions of

landholding, the other with a developed system of written record.

Artikel 9 van die Grondwet van die Republiek van Suid-Afrika,” bepaal dat alle mense gelyk is en
geregtig is op gelyke geleenthede. Dit bepaal dat eiendom® beskerm word,” alle burgers op ‘n billike
grondslag toegang tot grond verkry® en elke persoon ‘n reg het op toegang tot geskikte behuising.” Dit
beklemtoon die feit dat stedelike en landelike grondontwikkeling aangepas sal moet word, veral in die
lig van die onderskeid wat ingevolge apartheidswetgewing tussen die grondontwikkelingémaatreéls
van die verskillende rassegroepe getref is. As gevolg van die toepassing van apartheidsmaatregls® is
ontwikkelingsdoelstellings slegs fen opsigte van sekere bevolkingsgroepe bevorder en kon ander
bevolkingsgroepe nooit daarin deel nie. Die verkiesing van 1994 het ‘n demokratiese regeringstelsel
tot stand gebring wat dit ten doel gestel het om gelyke regte vir almal te bewerkstellig. Verskeie
pogings is aangewend om die historiese ongelykhede uit die weg te ruim. Dit het aanleiding gegee tot

die daarstelling van nuwe wetgewing, soos inter alia die Wet op Ontwikkelingsfasilitering.’

In die Groenskrif op Ontwikkeling en Beplanning van 1999 word aangetoon dat die term
“ruimtelike ontwikkeling” gebruik word vir grondontwikkeling aangesien die term verwys na die
organisering van ruimte en dus baie meer beperkend is as die term grondontwikkeling.
Development and Planning Commission Green Paper on Development and Planning May 1999
2. Hierdie is dan ook die term wat in die meeste van die regering se beleidsdokumente gebruik
word wat handel met grondontwikkeling. Ten einde in lyn te wees met die huidige
beleidsdokumente, sal hierdie term ook in die studie gebruik word.

Davenport “ Some Reflections on the History of Land Tenure in South-Africa, Seen in the Light
of Attempts by the State to Impose Political and Economic Control” 1985 Acta Juridica 53.

108 van 1996.

Dit sluit alle regte in eiendom in.

A 25(1).

A 25(5).

A 26.

Apartheid was die beleid van rasseskeiding van die Suid-Afrikaanse regering sedert 1948. Daar is
ook daamna verwys as die beleid van aparte ontwikkeling. Gelderblom & Kok Urbanisation South
Africa’s challenge Volume 1: Dynamics. 1994 Pretoria HSRC Publishers 253.

° 67 van 1995.
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Hoofstuk 1 Inleiding

Die toonaangewende wetgewing op die gebied van fisiese beplanning, dorpstigting en
dorpsbeplanning gedurende die tydperk voor 1994 was die Wet op Fisiese Beplanning,'* die Wet op
Fisiese Beplanning,'' die Wet op Opheffing van Beperkings'* asook provinsiale ordonnansies en
plaaslike verordeninge. Daar het voor 1994 nasionaal sowat sewentien wettige wyses bestaan vir die
verkryging en uitoefening van grondgebruiksregte.'> Bogenoemde prosedure was tydrowend en het ‘n

groot hoeveelheid rompstomp meegebring.

Daar is drie sisteme wat ‘n integrale deel van ontwikkeling vorm: die ekonomie, die gemeenskap en
die omgewing. Hierdie drie sisteme se doelwitte moet tot die maksimum aangewend word. Dit kan
geskied deur volhoubare ontwikkeling. Volhoubare ontwikkeling kan beskryf word as die proses van
aaneenlopende strewe na die balans tussen die aanwending en beskerming van die fisiese en
natuurlike omgewing en sy hulpbronne, die daarstelling van gelyke en haalbare ekonomiese sisteme
en die erkenning en onderrig van die sosiale en kulturéle sisteme en waardes na meer gelykheid,
verantwoordelikheid en voorspoed. Volhoubaarheid is die rigting waarin beweeg moet word om ‘n
groter balans te bereik tussen die sosiale, ekonomie en omgewing. Dit handel oor die toepassing van

volhoubare ontwikkeling se doelstellings en beginsels ten einde ‘n beter lewensgehalte te bekom.

Sedert die eerste demokratiese verkiesing van Suid-Afrika het die aard en funksies van plaaslike

owerhede'* drasties verander. Klem is geplaas op die ontwikkelende rol van plaaslike owerhede. ‘n

1o 88 van 1967.
" 125 van 1991.
12 84 van 1967.

Bv hersonering, onderverdeling, konsolidasie, dorpstigting, toestemmingsgebruike ensomeer. Die

wetgewing wat die verkryging en beheer van grondgebruiksregte geregl het, het die volgende

ingesluit:

- die Wet op Verwydering van Beperkings in Dorpe 48 van 1946;

- die Wet op die Voorkoming van Onregmatige Plakkery 52 van 1951 (herroep deur die
Wet op die Voorkoming van Onwettige Uitsetting en Onregmatige Besetting van Grond
19 van 1998);

- die Wet op Gemeenskapsontwikkeling 3 van 1966;

- die Wet op Opheffing van Beperkings 84 van 1967;

- die Wet op Fisiese Beplanning 88 van 1967,

- die Wet op Onderverdeling van Landbougrond 70 van 1970;

- die Wet op Nasionale Bouregulasies en Boustandaarde 103 van 1977,

- die Slumswet 76 van 1979,

- die Wet op Afskaffing van Rasgebaseerde Grondreélings 108 van 1991;

- die Wet op die Opgradering van Grondbesitregte 112 van 1991;

- die Wet op Minder Formele Dorpstigting 113 van 1991;

- die Wet op Flszese Beplannmg 125 van 1991;

- Dorpsbep je 27 van 1949 (N);

- Ordonnansze op Dorpe 9 van 1969 (O);

- Ordonnansie op Grondgebruiksbeplanning 15 van 1985 (K);

- Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe 15 van 1986 (T).

Die term “plaaslike owerheid” word in hierdie studie gebruik as sinoniem vir “munisipaliteit.”

Vervolg...
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Hoofstuk 1 Inleiding

Verpligting is op plaaslike owerhede geplaas om te verseker dat ontwikkelingsbeleide en -wetgewing
geimplementeer word.”® Ingevolge hoofstuk 7 van die Grondwet en die Witskrif op Plaaslike
Regering van 1998'¢ blyk dit dat hierdie verantwoordelikheid ‘n wetlike plig om te ontwikkel, insluit.
Hierdie plig om te ontwikkel, moet voorrang geniet wanneer die administrasie en begroting van die
plaaslike owerheid bestuur word. Nie alleen moet gefokus word op die basiese behoeftes van die
plaaslike gemeenskap nie, maar dit moet geleentheid gegun word om aktief deel te neem aan
ontwikkelingsprogramme.'” Hierdie verpligting neem die vorm van geintegreerde volhoubare
grondontwikkeling aan. Die doelwit is egter om ‘n beplanningsproses daar te stel wat daarop gemik is
om weg te doen met al die ongelykhede wat teweeggebring is deur die apartheidsera.”® Geintegreerde
ontwikkeling word deur plaaslike owerhede gebruik as ‘n metode om tockomstige ontwikkeling in
hulle gebiede te beplan. Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning is ‘n benadering tot beplanning
waardeur gepoog word om oplossings te vind vir langtermyn ontwikkeling. Hierdie langtermyn

ontwikkeling vind neerslag in die geintegreerde ontwikkelingsplan,

Beide volhoubare ontwikkeling en geintegreerde ontwikkeling speel ‘n baie belangrike rol in
grondontwikkeling in Suid-Afrika. Alle redelike maatstawwe moet aangewend word om dit te
implementeer. Hierdie studie poog dus om vas te stel watter rol volhoubare geintegreerde

grondontwikkeling in Suid-Afrika speel en hoe dit suksesvol toegepas kan word.

1.2 DOEL VAN DIE STUDIE

Die doel van die studie is om te bepaal of die nuwe grondontwikkelingsprosedure gestel vir stedelike
en landelike grondontwikkeling, die gewenste uitwerking op geintegreerde volhoubare ontwikkeling
gaan hé en watter rol geintegreerde ontwikkelingsplanne, ander wetgewing en openbare deelname

hierin gaan speel. Die Wet op Ontwikkelingsfasilitering'® en ander verbandhoudende wetgewing

Ingevolge a 151 van die Grondwet bestaan die plaaslike regeringsfeer uit plaaslike owerhede, wat

vir die hele grondgebied van die Republiek ingestel is. Die uitvoerende en wetgewende gesag van

‘n plaaslike owerheid berus by sy munisipale raad. ‘n Plaaslike owerheid het dic reg om op eie

inisiatief die plaaslike regeringsaangeleenthede van sy gemeenskap te bestuur. Die nasionale of

‘n provinsiale regering mag nie ‘n plaaslike owerheid se vermo€ of reg om sy bevoegdhede uit te

oefen of sy funksies te verrig, belemmer nie.

Scheepers “The legal duty of local government to facilitate development” in Combrink (red)

Junie/September 1999 Koers Jaargang 64 no 2 & 3 339.

Department of Provincial and Local Government The White Paper on Local Government.

htp:/fwww.dplg.gov.za/Documents/Wpaper/wplndex.htm [Datum van gebruik: 5 Oktober 2003].

Scheepers Legal duty of local government 339.

Planact Integrated Development Planning: A Handbook for Community leaders 1997 19.

Hierdie Wet word relatief volledig in hierdie studie bespreek aangesien die Wet ten tyde van die

skryf van hierdie dokument steeds in werking was. Daar is egter sprake dat dit deur die

Wetsontwerp op Grondgebruiksbestuur 2002 vervang gaan word. Hierdie Wetsontwerp is egter

nog nie in werking gestel nie en dit wil voorkom asof dit ook nie in sy huidige vorm in werking
Vervolg...
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Hoofstuk 1 Inleiding

bevat ‘n nuwe beplannings- en ontwikkelingstruktuur wat aan die meeste rolspelers onbekend is. Ten
einde te bepaal of die wetgewing in hulle doel gaan slaag, is ‘n kritiese ontleding daarvan
noodsaaklik. Verder is dit nodig om die tekortkominge in die wetgewing te bepaal en moontlike

werkbare oplossings aan die hand te doen.

1.3 UITGANGSPUNTE, VERONDERSTELLINGS EN HIPOTESES

Die Wet op Ontwikkelingsfasilitering is gepromulgeer in ‘n poging om beter resultate te bewerkstellig
ten opsigte van die implementering van die Heropbou- en Ontwikkelingsprogram,”® wat nie moontlik
was met die bestaande wetgewing en prosedures nie. Met die vereenvoudigde prosedure ingevolge
hierdie Wet word gepoog om rompslomp uit te skakel en om vinnige ontwikkeling van grond te
stimuleer. ‘n Voorbeeld hiervan is die instelling van voorlopige eiendomsreg wat in die Akteskantoor
geregistreer kan word voordat ‘n algemene plan deur die Landmeter-generaal goedgekeur is.
Sodoende word die beskikbaarstelling van finansiering in die vorm van subsidies en lenings vir

voorlopige eiendomsreg vergemaklik en versnel.

Daar word beoog om die volgende hipoteses in hierdie studie te toets:

1. Volhoubare ontwikkeling is ‘n nuwe term wat in belangrikheid in Suid-Afrika begin toeneem
het. Hoewel dit reeds sedert 1992 die bloudruk vir ontwikkeling wéreldwyd gevorm het, het
die belang daarvan eers onlangs in Suid-Afrika gerealiseer. Hierdie term geniet geen
wetgewende beskerming en geen beheermaatreéls bestaan vir die implementering daarvan nie.
Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning, Suid-Afrika se reaksie op volhoubare ontwikkeling,
geniet wel wetgewende erkenning deurdat wetgewing die implementering daarvan verplig.
Volhoubare ontwikkeling, as grondslag van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning behoort

dieselfde erkenning te geniet.

il. Vir ‘n lang tydperk is weinige ontwikkelingsinisiatiewe in die landelike gebiede van Suid-
Afrika toegepas. Geen ontwikkelingsbeheermaatregls was op hierdie gebiede van toepassing
nie. Met die afbakening van grense, is gepoog om dic sogenaamde wall-to-wall plaaslike
regering in Suid-Afrika bekend te stel. Hierdie konsep het behels dat alle grond (landelik en
stedelik), onder die beheer van ‘n plaaslike owerheid verdeel word. Ingevolge die

Wetsontwerp op Grondgebruiksbestuur van 2002 is elke plaaslike owerheid verplig om ‘n

gestel sal word nie weens verskeie praktiese probleme en tekortkominge.
Hierdie beleid is in 1994 deur die destydse nuutgekose ANC regering as beleidsdokument
aanvaar om as teenvoeter vir die apartheidsbeleid te dien. Hierna die HOP.
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1.

dorpsbeplanningskema vir sy gebied op te stel. Landelike gebiede sal dus vir die eerste keer in
die geskiedenis deur die bepalings van ‘n dorpsbeplanningskema bestuur word. In hierdie
studie sal bepaal word wat die rol van geintegreerde volhoubare grondontwikkeling in
landelike gebiede is en in hoe ‘n mate die nuwe dorpsbeplanningskemas en ander
beleidsdokumente sal bydra tot die bereiking van volhoubare geintegreerde landelike

grondontwikkeling.

Wit dorpe in Suid-Afrika is vanaf die vroegste tye goed beplan. Dit was egter so dat alle
dorpsbeplanningsaangeleenthede rasgebaseerd was, wat 'n groot mate van verspreidheid
teweeggebring het en swak beplande swart en Indiérdorpe tot gevolg gehad het. Die doel van
die nuwe regering sedert 1994 was om hierdie verspreidheid hok te slaan en die swak
beplande swart en Indigrdorpe te verbeter. Tot onlangs is dorpe uitsluitlik by wyse van
dompsbeplanningskemas  beplan en ontwikkel. Vir elke gebied het daar ‘n
dompsbeplanningskema bestaan en gebiede kon slegs in ooreenstemming met hierdic
dorpsbeplanningskemas beplan en ontwikkel word. Met die inwerkingtreding van die Wer op
Ontwikkelingsfasilitering 1s die posisie egter gewysig. Ingevolge hierdic Wet moet
grondontwikkelingsdoelwitte vir elke gebied opgestel word en dit moet wnzer alia bepalings
bevat rakende die standaard van dienste wat in die gebied voorsien moet word en hoe die
infrastruktuur moet lyk. Ingevolge die Oorgangswet op Plaaslike Regering® moet dic
plaaslike owerhede geintegreerde ontwikkelingsplanne formuleer en implementeer. 'n
Geimegreerde ontwikkelingsplan is ‘n plan wat geng is op die geintegreerde onnwikkeling en
bestuur van die regsgebied van die betrokke owerheid. Die praktiese implikasies van hierdie
prosedure sal ondersoek word, veral met die oog op die vasstelling van verdere knelpunte met

berrekking tot die ontwikkelingsproses van stedelike en landelike grond.

Verdere wetgewing wat ten opsigte van grondontwikkeling toegepas word, is die Wer op
Herstel van Grondregte (Huurarbeiders).”” die Behuisingswer™ en die Wet op die Uitbreiding
van Sekerheid van Verblyfreg.z" Die bogemelde wetgewing vind ook toepassing op landelike

gebiede en sal in daardie konteks bestudeer word.

209 van 1993,
- 2 van 1996.
107 van 1997.
» 62 van 1997.
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Gutto® {s van mening dat eiendom (property) in die wydste sin die kern vorm van
fundamentele regte, internasionale publick- en privaatreg, deliktereg, strafreg, kontraktereg,
kommersiéle reg, belastingreg, omgewingsreg, mynbou- en mineraalreg en baie ander vorme
van die reg. Deur eiendom te sien as ‘n regsbegrip met privaatregtelike en pubhiekregtehike
raakpunte, maar ook as ‘n begrip wat nie suiwer privaatregtelik of publiekregtelik omskryf
kan word nie, sal meehelp om die opvatiing dat eiendomsreg absoluut en onbeperkie
gebruiksregte aan ‘n eienaar verskaf, in perspektief te plaas. Die feit dat ingevolge artikel 25
van die Grondwet meer regte as slegs eiendomsreg beskerm word, is ‘n aanduiding van
regmatige beperkings op eiendomsreg. Daar sa} ondersoek ingestel word na die mate waarin
gevkie opvatting van eiendomsreg as individuele en absolute reg, grondontwikkeling en -

beplanning strem.

Tans word gepoog om die meeste van die grondgebruikswetgewing uit die apartheidsera te
vervang. Die moontlikheid of die oorblywende statutére maatreéls, byvoorbeeld die
Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe26 en die Wer op Minder Formele Dorpstigting,”’
steeds as grondslag vir die nuwe wetgewing aangewend kan word, sal getoets word. Die
meeste tekortkominge en gebreke van die bestaande wetgewing is reeds uitgewys en
aangespreek. Die probleem was nog altyd dat daar te veel wetgewing vir grondontwikkeling
en grondgebruike bestaan het. Die vraag ontstaan of daar nie maar weer in die toekoms te veel

statutére maatreéls ingestel sal word wat ontwikkeling kan verraag of beperk nie.

Die nuwe wetgewing wat gepromulgeer is en nog gaan word en waarmee gepoog word om die
rompslomp wat deur die vorige wetgewing veroorsaak is, uit die weg te ruim. bring opsigself
rompslomp mee. Aangeleenthede wat in een stuk wetgewing vervat kan word, word nou in
meerdere stukke vervat en nie 2l hierdie stukke wetgewing stem ooreen nie. Die Wer op
Onnwikkelingsfasilitering en die Gauteng Wet op Beplanning en Ontwikkeling™ beval

byvoorbeeld teenstrydige bepalings.

Tans is die houding van die regering dat geen ontwikkeling mag plaasvind as dit in stryd

is met die geintegreerde ontwikkelingsplanne van die plaaslike owerheid nie. Dit beteken dus

Guro Property and Land Reform. Constitutional and Jurisprudential Perspectives 1995 Durban
Bunerworths xiii.

15 van 1986,

’ 113 van 1991.

® 3 van 2003.
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dat alle aansoecke wat wel voldoen aan die vereistes soos neergelé in die geintegreerde
ontwikkelingspianne wel oorweeg word, ongeag die praktiese uitvoerbaarheid van sodanige
ontwikkeling. Die Wer op Omwikkelingsfasilitering is ‘n voorstander van gemengde
grondgebrijke in een ontwikkeling, wat ontwikkeling moeilik maak om te beheer en le
regulcer. Waardes van eiendomme kan verlaag as gevolg van dic vermenging van

grondgebruike en eens rustige gebiede kan weens geraasoorlas onuitstaanbaar raak.

1.4 RAAMWERK VAN DIE PROEFSKRIF

Die proefskrif bestaan uit drie dele, naamlik:

i. As inleiding word die regte in eiendom en die plek daarvan in die regstelsel ondersoek.
Daamna word ‘n kort historiese oorsig van die posisie met betrekking tot stedelike en landelike
grondontwikkeling tot en met 1994 beoog,

M. In die tweede dee] word die huidige grondontwikkelingsmaatreéls in die stedelike en landelike
gebiede ingevolge verbandhoudende wetgewing bespreek. Die posisie van landelike
grondontwikkeling in die buurstaat Botswana word regsvergelykend ondersoek, veral met die
0og op die wyse waarop informele grondregte in hierdie stelsel hanteer word.

in. 1n die derde deel word die posisie met betrekking tot behuising en die rol daarvan op

geintegreerde volhoubare grondontwikkeling bespreek.

1.5 NAVORSINGMETODE WAT IN DIE STUDIE GEBRUIK IS

Die huidige en voorgestelde wetgewing ten opsigte van grondontwikkeling is baie omvangryk en
bevat ingrypende maatreéls. Met hierdie wetgewing word gepoog om die bestaande prosedure te
verkort, vergemaklik en toeganklik te maak vir alle ontwikkelaars van stedelike en landelike
grondstukke. Die studie is gemik op die evaluering van al hierdie beplannings- en

ontwikkelingsmaatregls.

Die studie sal hoofsaaklik ‘n analitiese ondersoek en bestudering van bestaande en nuwe wetgewing,
regspraak en literatuur inhou, asook ‘n verwysing na grondontwikkelingsmaatreéls ten opsigre van
landelike gebiede en spesifiek kommunale grond in Botswana. Die proefskrif konsentreer hoofsaaklik
op welgewing van toepassing op en stedelike en landelike grondontwikkeling in die metropolitaanse
gebiede van Gauteng, hoewel soms weens doelmatigheidsredes na ander gebiede verwys word. Alle
wetgewing en konsepwetgewing vano toepassing op hierdie aangeleentheid uitgevaardig tot 31
Oktober 2003. is in aanmerking geneem en waar moontlik, bygewerk. Vir doeleindes van hierdic

proefskrif. bevat enige verwysing na die manlike vorm ook die vroulike vorm.
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HOOFSTUK 2

DIE ROL VAN REGTE IN EIENDOM, BEPLANNINGSREG EN ONTWIKKELINGSREG IN
GEINTEGREERDE VOLHOUBARE GRONDONTWIKKELING

2.1 INLEIDING

Property is a claim that will be enforced by society or the state, by custom or convention or law. ™

Dit blyk dat eiendom en regte in eiendom nie altyd uitdruklik deur vroeére gemeenskappe erken is nie.
Die ontwikkeling van die mens en gemeenskappe het daartoe gelei dat die idee van eiendom en regte
in eiendom ontstaan het.*’ Eiepdom is alles wat deel kan uitmaak van ‘n persoon se bates of boedel,
insluitende liggaamlike sake, onliggaamlike belange en regte.”’ In Silberberg en Schoeman™ word
aangetoon dat die presiese betekenis van eiendom egter afhang van die konteks waann dit gebruik
word. Eiendom bestaan uit regte in eiendom, wat eiendomsreg insluit, Eiendomsreg op onroerende
goed impliseer die regmatige toegang tot en sekerheid van gebruik van grond. Dit sluit ook ander

belange in grond in.* *

n Reg in eiendom is enige regserkende aanspraak op of belang in eiendom. Dit
kan beskryf word as ‘n verhouding wat gevestig is tussen ‘n persoon en eiendom wat voldoen aan die

toepaslike regsvereistes en wat dus deur die reg erken en beskerm word.>

Regte in ciendom word deur die Grondwer van die Republiek van Suid-Afrika® regle gelipeer is.
byvoorbeeld die reg om grond te gebruik of te okkupeer,”® Soos hieronder uiteengesit word, het die

insluiting van regte in eiendom in onderskeidelik hoofstuk 3 van die nterim-Grondwer’ en hoofstuk

Lewis “The right to private property in a new political dispensation in South Africa” 1992

SAJHR vol 8 394,

Gutto Property and Land Reform 3.

Van der Walt & Pienaar Inleiding (ot dre Sakereg 2002 4de vitg Kaapstad Juta 9; Lewis SAJHR

303

Badenhorst, Pienaar & Mosten Silberberg & Schoeman’s The Law of Property 2003 4de uitg

Durban Butterworths 11.

Guuo Property and Lund Reform 26.

Van der Walt & Pienaar /nleiding tof die Sakereg 10. Vir meer inligting rakende hierdie

onderwerp, sien ook Gutto Property and Land Reform | ev: Carey Miller & Pope Land Title in

South Ajrica 2000 Kaapstad Juta 1 ev; Van der Walt Consanional Property Clauses 1999

Kenwyn Juta 327 ev.

108 van 1996. A 25. Hierna die Grondwet.

Budlender, Latsky & Roux Juta'’s New Land Law 1998 Kenwyn Juta 1-22.

Die Grondwet van die Republiek van Suid-Afrika 200 van 1994 (hierna die Inrerim-Grondwer).

Vir *n bespreking van a 2§ van die /nterim-Grondwet sien Murphy “Interpreting the property

clause in the Constitution Act of 1993” 1995 SA4 PR vol 10 107 ev; Kleyn “The constitutional

protection of property: a comparison between the German and the South African approach”

1996 SA PR vol 11 416 ev; Chaskalson “The property clause: Section 28 of the Constitation™

1992 S4JHR vol 8 131 ev; Chaskalson “The problem with property: thoughts on the
Vervolg. ..
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2 van die hwidige Grondwet aan hierdie regte gelyke beskerming met eiendomsreg verleen. Dit het
verder uitgebreide polemiek veroorsazk, aangesten dit nie universeel aanvaar was dat regte in eiendom

{veral eiendomsreg), grondwetlik as ‘n fundamentele reg beskerm behoort te word nie.

Dit is nodig om regte io eiendom en gepaardgaande daarmee, artikel 25 van die Grondwet, in hierdie
studie te bespreck, aangesien hierdic artikel die basis van ontwikkelingsbeplanning in Suid-Afrika
vorm, Alhoewel regie in eiendom deur die Grondwet beskerm word, kan dit egier in sekere gevalle
beperk en weggeneem word. Die reg op behuising ingevolge artikel 26 van die Grondwet, wat

eweneens ‘n baie belangrike aspek van ontwikkelingsbeplanning is, word in hoofstuk 7 ondersoek.™

2.2 REGTE IN EIENDOM IN SUID-AFRIKA
2.2.1 INLEIDING
All people are entitled to acquire property rights, and (perhaps) all property is capable of being

Y
acquired. °

Eiendom word nie beperk tot regte in grond nie, maar sluit ook regte ten opsigte van onliggaamlike

sake in."! Regte in eiendom is nie absoluut nie. Dit word beperk deur ‘n aantal statutére bepalings wat

coustitutional protection of property in the United Srates and the Commonwealth™ 1993 SAJHR
vol 9 388 ev; Murphy “Property Rights and Judicial Restaint: A Reply to Chaskalson™ 1994
SAJHR vol 10 385 ev en Chaskalson “Stumbling towards Section 28: negotiations over the
protecdon of property rights iu the [nterim Couastitution” 1995 SAJHR vol 11 222 ev.
Van der Walt & Pienaar /nleiding rot di¢ Sakereg 355. Sien ook Du Plessis “A Background to
drafting the Chapter on Fundamenial Rights™ in De Villiers (ed) Birth of a Constitution 1994
Juta 97 en Budlender et al 1-3.
Sten in die besonder 7.2.2 hieronder.
Budlender et al 1-10.
Die woord “eiendom” is in die verlede gebruik om liggaamlike sake waarin saaklike regte
gevestig kon word, te beskryf. Die konsep “eiendom” is egter onlangs verbreed ten einde ‘n wye
verskeidenheid nuwe vorme van eiendom in te sluit. Daar is na hierdie tendens verwys as die
“dephysicalisation” van eiendom en het ook in die Amerikaanse howe aanwending gevind. Bv
in Mugler v Kansas 123 US 623 (1887), moes die hof nitspraak gee rakende die grondwetlikheid
van ‘n stamut wat dit strafbaar gemaak het om alkohol te vervaardig of the verkoop. Geen
voorsiening is gemaak vir vergoeding nic. Die eisers was ‘n vervaardiger en verkoper van
alkohol wat ‘n substansiéle bedrag in hulle besigheid belé het. Die hof het bevind dat, alhoewel
geen eiendom fisies onmeem is nie, onmeming van eiendom egter plaasgevind het. Sien ook
Bell v Burson 402 US 535 (1970), Barry v Barchi 443 US 55 (1979) en Goldberg v Kelly 397
US 254
Die betekenis van “eiendom” is ook in dic Zimbabwese bof volledig bespreek. In Hewlen v
Minister of Finance and Another 1982 1 SA 490 (ZHH) het die hof beslis dat “the word
‘property clearly includes a debt payable to a person.”
Selfs die Suid-Afrikaanse howe het onlangs in Administrator of Natwl! and other v Sibiva and
another 1992 4 SA 532 (A) erken dat die term “erendom™ ook so geinterpreteer kan word, sodat
dit buite die tradisionele konsep van grond en materiéle sake uitgebrei kan word. Sien ook
Transkei Public Servants Association v Government of the Republic of South Ajrica 1995 9
BCLR 1235 (TK).
Daar bestaan ook ander redes waarom geglo word dat die howe ‘n onbekrompe interpretasie aan
Vervolg...
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voorsiening maak vir die redelike gebruik van eiendom. In Suid-Afrika word verskillende regte in

eiendom erken en grondwetlik beskerm.

2.2.2 WAT IS ‘N REG IN EIENDOM

Regte in eiendom soos vervat in die sakereg, is baie wyd.”” In die verlede is daar onderskei tussen
regte in eiendom in eng sin® en regte in eiendom in die bre# sin.** Maar sedert die inwerkingstelling
van die Grondwer het dit egter onmoontlik geword om die omvang van die regte in eiendom te beperk
en daar is weggedoen met die gemelde onderskeid. Van der Walt en Pienaar definieer ‘n reg in
ciendom as enige regserkende aanspraak op of belang in eiendom. Dit sluit in alle regie. aansprake en
belange met betrekking tot eiendom wat deel uitmaak van ‘n persoon se rykdom of vermoé en wat
deur dte reg erken en beskerm word. ‘n Reg ip eiendom kan dus beskryf word as ‘n verhouding wat
gevestig is tussen ‘n persoon en eiendom wat aan die regsvereistes daarvoor neergelé, voldoen en wai

- 4
derhalwe deur die reg eerstens erken en tweedens beskerm word.*

(5]
[T%]
(9%}

DIE EIENDOMSKLOUSULE EN BESKERMING VAN REGTE IN EIENDOM
UIT HOOFDE VAN DIE GRONDWET

2.2.3. DIE EIENDOMSKLOUSULE SOOS VERVAT IN DIE GRONDWET

Regte in elendom is nie absoluut nie en word beperk deur die gemeenregtelike leerstuk sic utere tuo ut
alienum ron laedas.*® asook ‘n aantal ander statutére bepalings wat voorsiening maak vir die redelike
gebruik van eiendom. Enige beperking op regte io eiendom word egter onderhewig gemaak aan die

. . . 4 . . .
ciendomsklousule’’ soos vervat in die Grondwer.®® Die versigtig saamgestelde eiendomsklousule
o

die woord “eiendom” sal gee. Die redes behels oa dat a 25(4)(b) van die Grondwe:r uitdruklik
bepaal dat eiendom nie beperk is tot grond nie. Die Grondwetlike hof het in S v Zuma and
Others 1995 2 SA 642 (GH) die standpunt ingencem dat ‘n ombekrompe ecerder as 'n
werticse/regstegniese interpretasie aan die Handves van menseregte gegee moet word. Die hof
het bevind dat interpretasic gerig moet wees op die nakoming van die doelstelling van die
waarborge wat in die Handves vervat word ten einde die volle voordeel van die Handves aan
almal te verseker. Die hof het a 39(2) van die Grondwet bevestig wat bepaal dat by die uitleg
van enige wetgewing die gees, strekking en oogmerke van die Handves van Regte bevorder
word. Eliakim “Protection of Property Rights™ in Constitution Werks - Werksmans Attorneys
hop://www.mbendi.co.za/werksmns/wkenstO1.htmn [Datum van gebruik: 19 Junie 2003].

Vir doeleindes van hierdie studie sal net gekonsentreer word op saaklike regte in grond.

Regte in eiendom in die eng sin het hoofsaaklik te doen met regte op liggaamlike sake.

Regte in elendom in die breé sin het te doen met regte in liggaamlike en onliggaamlike sake.
Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die Sakereg 10.

Hierdie siclreél vermaan ‘n eienaar om sy grondstuk so te gebruik dat hy nie sy buurman
benadeel nie.

A 25.

Kotze & Jansen van Rensburg “Legislative Protection of Cultural Heritage Resources: A South
African  Perspective” w2003 QUT Law & Justice Journal vol 3 no |
htmp://fwww.law.qut.edu.aw/about/ljj/editions/v3nl/ [Datum van gebruik: 18 Junie 2003).
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verskaf aan die regering ‘n mate van vryheid in die vestiging van ‘n regverdige eiendomsbedeling.

Beplamingsreg™ handel met die regulering en bestuur van grondgeb;'uike. In hierdie konteks is die
sogenaamde eiendomsklousule baie prominent.”’ Die eiendomsklousule maak voorsiening vir die
beskerming van eiendom as ‘n fundamentele reg>®* Die insluiting van hierdic klousule in
onderskeidelik die /nrerim-Grondwet en die buidige Grondwer en die formulering daarvan, het egter
polemick veroorsaak aangesien dit nje universee) aanvaar word dat eiendom grondwetlik as ‘n

fundamentele reg beskerm behoort te word nie.$?

Voor die inwerkingtreding van die
eiendomsklousule, het die Suid-Afrikaanse gemenereg eiendom gevrywaar teen inbreukmaking en
inmenging sonder die eienaar se toesteraming - vandaar die siening dat grondwetlike beskerming nie
nodig is nie. Maar grondwetlike beskerming van eiendom poog om meer as net die beskerming van
eiendom te bereik. Die doel van die eiendomsklousule is om te verseker dat ‘n regverdige en gelyke
balans bereik word tussen die belange van private eienaars eo die openbare belang by die beheer en
regulering van die gebruik van eiendom. Ten einde hierdie balans te bereik, moet drie doelwitte bereik
word, naamlik die beskerming van individue teen onteiening van eiendom sonder kompensasie, die
beskerming van private eiendom, die reg om eiendom te beheer en laastens die beskikbaarstelling van
grond wat vatbaar is vir eiendomsreg ten einde die geleentheid te skep vir persone om eienaars van

. 4
eiendom te word.”

Volgens First National Bank of SA Ltd 1/a Wesbank v Commissioner, SARS & another: First National
Bank of SA Lid 1/a Wesbank v Minister of Finance™ is die eiendomsklousule egter moeilik om te

interpreteer.”® Die Konstitusionele hof het die betekenis van artikel 25 bespreek en bevind dat die

Centre for Conflict Resolution “Substantive chojces jn the South African constiunon-making
process” in Track Two vol il no 3 May 2002
hitp://cerweb.cer.uct.ac.za/two/11_3/chapter7.html (Datum van gebruwk: 17 Junie 2003].

Dit word vollediger bespreek by 2.4 hieronder.

Van Wyk Planning Law Principles and Procedures of Land-use Management 1999 Kenwyn
Juta 49.

Van der Walt “The limits of constitutional property™ 1997 S4 PR vol 12 275; Singer “Property
and equaliry: Public accommodations and the constitunion in Sounth Africa and the United
States” 1997 S4 PR val 12 53.

Van der Walt & Pienaar Inleiding fot die Sakereg 355. Sien aok Du Plessis Background o
drafting the Chapter on Fundamental Rights 97; Budlender er al 1-3. Ex Parte Chairperson of
the Constitutional Assembly: In re Certification of the Constitution of the Republic of South
Africa, 1996 1996 4 SA 744 (KH).

> Carey Miller & Pope Land Title 284.

4 2002 JOL 9760 (KH) 39.

A 28(1) van die Interim-Grondwet het voorsicning gemaak vir die reg om regte in eiendom 1e
verkry, dit te besit en daarmee weg te doen. Hierdie “Tegte in eiendom” was egter nie ‘n nuwe
reg wat deur die /nterim-Grondwer geskep is pie. Die gebruik van die term “regte in eiendom™
(rights in property) wys daarop dat die /nrerim-Grondwer nie slegs eiendomsreg erken en
beskerm het ni¢ en nie slegs beskerming verleen het azn regie van eienaars nie maar ook
beskerming verlecn aan regte van okkupeerders en huurders. Basson South Africa’s Interim
Constitution. Text and notes 1995 Kenwyn Juta 44.
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artikel ‘n negatiewe beskerming van eiendom beliggaam en dat dit nie uitdruklik die reg om eiendom
te verkry, besit en vervreem waarborg nie.”’ Die hof was van mening dat
The meaning of section 25 has to be determined, in each specific case, within an interpretative
framework that takcs duc cognisance of the inevilablce tensions which characicrice the operation of
the property clause. This 1ension between individual rights and social responsibilities has to be the
guiding principle in terms of which the section is analysed, interpreted and applied in every

individual case.’®

Die doel van die artikel moet dus gesien word as die beskerming van bestaande private eiecndom- en
beheersregte asook die bediening van die openbare belang, hoofsaaklik in die sfeer van
grondhervorming en ook die bereiking van ‘n balans tussen die gemelde twee funksies. Die hof bet tot
die slotsom gekom dat dit prakties onmoontlik is om ‘n volledige definisie van eiendorm vir doeleindes
van artikel 25 te gee. Die hof was van mening dat dit egter voldoende sou wees om te bepaal dal
eiendomsreg van ‘n liggaamlike roerende saak - soos eiendomsreg van grond - die hartklop vorm van
die grondwetlike konsep van eiendom en dus die nodige beskerming moet genjel. Daar is ook
aangetoon dat wanneer die doel en inhoud van die eiendomsklousule oorweeg word, dit nodig is

... 1o move away from z static, typically private law conceptualist view of the constitution 2s a

guarantee of the stafus quo to a dynamic, typically public law view of the constitution as an

instrument for social change and transformation under the auspices (and [ would add ‘and

control’) of entrenched constitutional values.*

Die funksje van die eiendomsklousule is infer alia om ‘n waarborg vir die bestaan en beskerming van
konvensionele regte in eiendom te verskaf en om voorsiening te maak vir die moontlikheid, asook die
grense van staatsinmenging met sodanige regte in eiendom. Alhoewe! die twee funksies met die eerste

oogopslag mag Ivk asof hulle in konflik met mekaar is, maak hulle sin wanneer dit in ag geneem word

Hierdie aangeleentheid was dan ook een van die besware wat tydens die eerste Certification of
the Constitution of the Republic of South Africa, 1996-saak geopper is, maar wat afgekeur is.
Nadat in die sertifiseringsaak verwys is na ‘n wye verskeidenheid formulerings van regie op
eiendom (right to property) wat in die onderskete Grondwetie en Handveste van menseregte in
die verskillende lande voorkom, het die hof uitgewys dat geen universeel erkende formulering
vir regte op ciendom bestaan nie en het beslis dat die “[p]rotection for the holding of property is
implicit in section 25." Daar is verder bevind dat a 25(4)(b) uitdruklik bepaal dat eiendom nie
beperk is tot grond nie. Dit het ook bepaal dat, alhoewel die inhoud van aa 25(4) tot 25(9) nie ‘n
direkte relevansie toon met regte op eiendom nie, dit tog in gedagie gehou moet word wanncer a
25 uitgelé word, want bogemelde subartikels beklemtoon dzt u h v die finale Grondwer die
beskerming van eiendom as ‘n individuele reg nie absoluut is nie, maar dat dit onderhewig is aan
gemeenskapsoorwegings.

8 2002 JOL 9760 (KH) par 50 43.

2002 JOL 9760 (KH) par 52 45.
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dat geen individuele reg absoluut is of absoluut gewaarborg kan word nie.*’ Regte in eiendom kan nie
gewaarborg word nie, aangesien die staat ‘n sekere mate van kompetensie® het om daarop inbreuk te
maak.” Die klousule bestaan uit drie dele, naamlik die ontneming van eiendom,® toegang tot grond®
en herstel van grondregte en grondhervorming.®® In teenstelling met artikel 28 van dic Interim-
Grondwer, mazk artikel 23 nie voorsiening vir die bevoegdheid om regte in eiendorn te verkry nie. Dit
bepaal hoogstens dat die staat alle redelike wetgewende en ander maatreéls moet tref om toestande tc
skep wat burgers in staat sal stel om op ‘n billike grondslag toegang tot grond te verkry. Dit plaas dus
‘n verpligting op die staat om die toegang tot grond op so wyse te fasiliteer dat alle mense gelyke en
billike toegang daartoe sal verkry. Dit verskaf dus sterk beskerming aan regeringshandelinge wat

daarop gemik is om toegang tot grond te bevorder.%

2.2.3.2 BESKERMING VAN REGTE IN EIENDOM

Die verlening van beskerming aan regte in eiendom is ongewoon.®” Die meer bekende terme wal

Van der Walt & Pienaar Mnleiding tot die Sakereg 355.

A 36 van die huidige Grondwer bepaal dat die regte in die Handves van Regte slegs kragtens 'n
algemeen geldende regsvoorskrif beperk kan word in die mate waarin die beperking redelik en
regverdigbaar is in ‘n oop ¢n demokratiese samelewing gebaseer op menswaardigheid, gelvkheid
en vryheid, met inagneming van alle tersaaklike faktore. Dit kan m a w slegs beperk word
ingevolge wetgewing.

“ Carey Miller & Pope Land Title 285.
Aa 25(1) tot 25(4).

& A 25(5).

Aa 25(6) tot 25(8).

A 25 handel nie met regre b groud nie maar met toegang tot grond. Dit waarborg 'n wye
verskeidenheid regte in eiendom Die grondwetlike konsep van eiendom is baie breér as die
radisionele privaatreglelike konsep van eiendom. Wat onder hierdie term ingesluit moet word, is
nie altyd absoluut duidelik nie. Die tradisionele gemeenregtelike eiendomsbegrip word min of
meer beperk tot saaklike regte m b 1 liggaamlike sake. A 25 lyk egter of dit beide saaklike en
persoonlike regte m b ¢ sowel roerende en onroerende, liggaamlike en onliggaamiike eiendom,
asook immateriéle goed insluit, aangesien a 25(4)(b) bepaal dat eiendom nie beperk is tot grond
nje en a 25(6) voorsiening maak vir regte (besireg) minder as eiendomsreg. In die Certification
of the Constitution of the Republic of South Africa, 1996-saak moes die konstitusionele hof
besluit of die eicndomsbepaling aan gevestigde internasionale menseregiestandaarde voldoen.
Die hof het beslis dat daar geen enkele gevestigde formulering bestaan vir die omskrywing van
eiendom in so 'n bepaling nie en by implikasie bevind dat die algemene term “eiendom™ ina 25
voldoende ruimte bied om alle regte en belange wat volgens internasionale standaarde beskerm
moet word, in te sluit. In Lebowa Mineral Trust Beneficiaries Forum v President of the Republic
of South Africa and others 2001 JOL 9196 (T) 11, moes die hof beslis of mineraalregte “regte” is
wat in terme van a 25 van die Grondwet beskerm kan word. Die hof het tot die slotsom gekom
dat mineraalregte nie deur & 25 beskerm word nie. Die hof het beslis dat: *...if the drafters of the
Constitution intended to protect mineral rights, they would bave done so expressly.” 'n
Soorgelyke beslissmg is ook in Ex Parte Chairperson of the Constitutional Assembiv: in re
Centification of the Constitution of the Republic of South Africa 1996 4 SA 744 (KH) gegee.
Van der Walt & Pienaar /nleiding tot die Sakereg 367; Carey Miller & Pope Land Title 295,
Regte in cicndom geniel nie net grondwetlike beskerming nie, maar ook sakeregtelike
beskerming. ‘n Eienaar van *n saak het verskeie remedies tot sy beskikking indien daar op sy
eiendomsreg of jnhoudsbevoegdhede t o v die saak inbreuk gernaak word of die saak beskadig
word. Hierdie remedies kan in dre kategorie¢ verdeel, nl sakeregtelike remedies. delikiuele
remedies en verrykingsremedies.
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gebruik word, is “eiendomsreg’ of “eiendom”.®® Dit is dus onbekend of die term “regte in elendom”
regte of belange uit hoofde van die gewoontereg en diec verskillende statute wat grondbesit in die
apartheidsera geregl bet, insluit. Maar dit is egter veilig om te sé dat dit beide roerende en onroerende
ciendom insluit.®’ Dic term “eiendom” het ‘n wye betekenis en ten opsigte van grond is dit beslis nie
beperk tot ciendomsreg nie.”® In Lebowa Mineral Trust Beneficiaries Forum v President of the
Republic of South Africa and others is egter beslis:
What is protected as ‘property’ in section 25 of the Constitution is land and other corporeals.
Mineral rights are not given express protection in the Constitution. Furthermore, because of our
pecubar history of Jand deprivations and forced removals and unequal distribution of land. the
framers of our Consritution decided to limit the protection of property 10 land and other
corporeals. However, even if } were wrong, the property concept wi still have to be resiricied to

rights that are ‘demonstrably vested in the clairant and that have some patrimonial value’.”’

Die mening word gehuldig dat bogemelde beslissing ‘n foutiewe uitspraak is, aangesien dit bots met
die uitspraak in die First National Bank-gewysde. Alhoewel eiendom in terme van artikel 25
waarskynlik ‘n baie wye veld van regte’” insluit, is dit egter nog onseker of al hierdie regte as eiendom
vir doeleindes van artike! 25 geklassifiseer sal word. As hierdie wye uitleg gevolg word, sal die Suid-
Afrikaanse eiendomsbegrip aansienlik uitgebrei word en dat moontlike “nuwe eiendom™” 10t stand
kan kom.”™ Selfs as dic bogenoemde regte nic as moontlike regte in eiendom erken word nie. sal die

omvang van die Suid-Afrikaanse sakereg steeds uitgebrei word.”

b Budlender er al 1-15.
s Basson South Africa’s Interim Constinution 44.
L Budlender ef af 1-19.

2001 JOL 9196 (T) 18. Rickard “Full text of judgment in Lebowa case” in Sunday Times Legal
18 November 2001 hup://www.suntimes.co.za/business/legal/2001/11/18/carmel02.asp [Datum
van gebruik: 25 Junie 2003]. Sien ook Ex Parte Chairperson of the Constitutional Assembiy: In
re Certification of the Constitution of the Republic of South Africa 1996 4 SA 744 (KH) 799,
Eiendom in terme van a 235 sluit waarskynlik die volgende in:

Regte in eiendom in roerende sake; regte in eiendom in onroerende sake; beperkte saaklike regte
in roerende sake; beperkte saaklike regte in onroerende sake; persoonlike regte m b t roerende
sake; persoonlike regte m b t onroerende sake: ander vorderingsregte wat op konraktuele en
deliktuele eise berus; immaterie€lgoedereregte; arbeidsregte en eise teen staatsrykdom.

Sluit in werksgeleenthede, pensioen, behuisingsubsidies en ander voordele. In Transkei Public
Servants Association v Government of the Republic of South Africa & others 1995 9 BCLR 1225
(Tk) is beslis: “It would seem, ... that the meaning of ‘property’ in section 28 of the Constimtion
may well be sufficiently wide to encompass 2 State housing subsidy. To those schooled in
traditional notions of ‘property.” the idea that “property’ might encompass interests against the
State, such as employment, benefits and subsidies, might, at first blush, seem somewhat
startling.”

o Carey Miller & Pope Land Title 296.

Van der Walt & Picnaar /nleiding ror die Sakereg 440.
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Eiendomsreg is 0ok ‘n reg in eiendom.” Eiendom word in beginsel beskerm dewr die vereiste dat ‘n
algemeen geldende wet enige beperking of verwydering van regte kan magtig.”’ Die huidige

¢

Grondwet bevat ‘n “beskermingsklousule.” Uit hoofde van hierdie klousule mag daar slegs onder
sekere omstandighede inbreuk op die elendom of die regte in eiendom van persone gemaak word en
dit stuit die omstandighede in wanneer eicndom ontneem of onteien kan word. Dit beskerm eiendom
in ‘n negatiewe verband deur ontneming van eiendom op ‘n wyse wat nie versoenbaar is met die
Grondwer mie, uit te sluit eerder as om dic reg in eiendom uitdruklik te waarborg. Die
“beskermingsklousule” bestaan dus uit die “ontnemingsklousule™ en die “onteieningsklousule.” Die
hoofdoel van die eiendomsklousule is nie om die siatus quo en individuele belange van die houer van
die regie te waarborg teen inmenging nie, maar eerder om ‘n balans tussen die individu se bestaande
posisie en die openbare belang te vestig en onderhou. Alhoewel die eienaar vry is om roet sy eiendom
te handel, hou bogenoermde tog in dat die individu se belange soms sonder vergoeding onderhewig
gemaak word aan beheermaatre€ls en regulasies, asook beperkings en ander maatreéls wat die

openbare belang beskerm.’®

2.2.3.3 ONTNEMING EN ONTELIENING VAN REGTE IN EIENDOM

2,2.33.1 ONTNEMING VAN REGTE IN EIENDOM

Die algemene reél in die sakereg behels dat ‘n eienaar nie teen sy wil van sy eiendom ontneem mag
word nie.” Vir die doeleindes van grondontwikkeling bepaal die onmemingsklousule egter dat in
sekere gevalle eiendom beperk of ontneem mag word en dat sodanige beperkings wetlike ontneming

van eiendom daarstel %

Die term “ontneem™ of “ontneming” is ietwat misleidend, want dit kan
verkeerdelik die indruk skep dat dit witsluitlik verwys na die wegneem van eiendom, terwyl dit ook
kan handel mert onteiening van eiendom. In ‘n sekere mate is enige inmenging mel die gebruik, genot
en handeling met privaat eiendom, ontmeming van die persoon se regte in die eiendom. Artikel 25(1)
handel met alle eiendom en alle ontnemings. As die ontneming artikel 25 beperk of daarop inbreuk

maak en dit kan nie regverdig word nie, is die ontneming ongrondwetlik.®'

Ontneming van eiendom vind meestal plaas in die openbare belang of voordeel. Dit word uitsloithik

Budlender er al 1-22. Sten ook Cloete “Onstoflike sake in dic nuwe Suid-Afrikaanse sakereg”
Ongepubliseerde LLD Proefskrif 2001 Universiteit van Suid-Afrika; Cloete “Die grondwetlike
erkenning en beskerming van welvaartsregte: “New property™ sosio-ekonomiese regte en ander
onstoflike deelnemingsreg” November 2003 THRHR 531-546.

7 Carey Miller & Pope Land Title 299; Van der Walt 1997 54 PR 297.

Silberberg & Schoeman's The Law of Property 11.

Silberberg & Schoeman s The Law of Property 223.

9 Van Wyk Planning Law 49.

First National Bank of SA Lid Vo Wesbank v Commissioner, SARS & another : First National
Bank of 84 Ltd t/a Weshank v Minister of Finance 2002 JOL 9760 (KH) 50.
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deur die staal of ‘u staatsorgaan gedoen, wat ‘n verpligting het om regulasies in te stel wat openbare
gesondheid, openbare veiligheid en sekuriteit bevorder.*? Ontneming van eiendom handel met dic
regulering van eiendom en die gebruik daarvan en is nie onderhewig aan die betaling van kompensasie
nie.” Die algemeenste voorbeelde van ontnemings, is grondgebruiks- en beplanningsbeheermaatreéls,
bouregulasies en omgewingsbewaringsmaatresis. In Nyangane v Stadsraad van Porchefsroom®™ is
bevind dat ‘n beperkende voorwaarde in ‘n titelakte nie die eienaar van die grond benadeel nie, maar
slegs inbreuk op die eienaar se bevoegdheid ten opsigte van sy eiendom, maak. In hierdie gevalle baat
die staat nie by die ontneming nie, maar geskied dit ten ¢inde die gemeenskap se belange in die

algemeen te beskerm.®

Eiendom ingevolge artikel 25 van die huidige Grondwer, word spesifiek beskerm teen onneming en
onteiening. ‘n Duidelike onderskeid word getref tussen ontneming en onteiening van eiendom.
Artikels 25(1) en 25(2) beskryf die omstandighede wanneer die gebruik van eiendom beperk mag
word. Dit bepaal dal niemand eiendom onmeem mag word nie, behalwe ingevolge ‘n algemecn
geldende regsvoorskrif en geen regsvoorskrif mag arbitrére ontneming van eiendom veroorloof nie *
[n Silberberg en Schoeman word geargumenteer dat bogemelde bepalings aanleiding kan gee tot die
siening dat in realiteit artikel 25 eintlik iets less that property, naamlik die reg om nie van eiendom
onmeem te word, beskerm. Hulle is van mening dat die negatiewe formulering van dic
ciendomswaarborg dit bemoeilik om aan te neem dat die instelling van eiendom gewaarborg word.
Bogemelde artike! bepaal eerder die vereistes vir die beperking van eiendom, as wat dit ‘n definisie

. . 7
voorsien van die reg wat beskerm moet word.®

Ingevoige artikel 25 word twee nuwe konsepte bekend gestel, naamlik die vereiste vau “‘algemeen

geldende regsvoorsknf” (law of general application) en die bewering dat ‘n wet nie die “arbitrére

88

onmeming” van eiendom mag veroorloof nie.” “Algemeen geldende regsvoorskrif” siuit in statutére

wetgewing, gemenereg en gewoontereg.”” In Silberberg en Schoeman word aangetoon dat “algemeen

90

geldende regsvoorskrif® statute™ en gepaardgaande wetgewende regulasies inshuit, maar niec

’ Carey Miller & Pope Land Title 301.
¥ Budlender er al 1-36.
b 1998 JOL 1930 (T).

Du Plessis & Pienaar *“The restution of land rights and redistribution of land in South Africa
potential effects on value and on the economy - 1995 1996 South African journal of economic
and management sciences vol 19 169.

. A 25(1).

Silberberg & Schoeman's Tie Law of Property 9 ¢v.

Budlender er af 1-36.

Hier word die Rule of Law-kousep ingestuit.

Ontmemings geskied gewoountik u b v ‘n statuut. Carey Miller & Pope Land Title 301

16
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administratiewe regulasies nie.”’ Hierdie vereiste verseker dat alle staatsinmenging met privaat regte
in eiendom In ooreenstemuming met die reg en dus ooreenkomstig behoorlike regsprosedure sal wees.
Volgens Van der Walt en Pienaar het ‘0 behoorlike regsprosedure-klousule twee funksies. Eerstens
erken dit die feit dat staatsinmenging met privaat regte in eiendom soms onvermydelik is en dit laat
dus sodanige inmenging toe. In die tweede plek is dit voorskriftelik dat hierdie toelaatbare inmenging
in ooreenstemming met behoorlike regsprosedures moet wees. Die gemelde skrywers is van mening
dat staatsinmenging eerder gesien moet word as “regulering” van regte in eiendom. Regulerende
staatsoptredes moet die belange van die hele gerneenskap dien. Dit sal gewoonlik die vorm aanncem
van regulasies wat beperkings op die gebruik van eiendom plaas om die regte van ander te beskerm en

om openbare veiligheid en gesondheid te beskerm.”

Die rede vir die ontstaan van hierdie spesifieke voorwaarde, is dat die wetgewer die beperking van
regte moet maglig. Die wetgewer kan egter net die beperkings magtig, indien dit redelik” en
regverdigbaar is in ‘n oop en demokratiese samelewing, gebaseer op menswaardigheid, gelykheid en
vryheid. Die beperking moet nie slegs op ‘n individuele geval van toepassing wees nic, maar moet
algemeen aangewend word. Inmenging met eiendom sal die grondwetlike toets slaag, indien dit uit
hoofde van wetgewing wat algemeen aanvaar word en wat nie arbitrére beperkings magtig nie,
geskicd het. Silberberg en Schoeman wys egter daarop dat alle iumenging met eiendom aan die
vereiste van proporsionaliteit moet voldoen. Die proporsionaliteitstoets is in S v Makwanyane and
another®™ geformuleer en behels die volgende:

The limitatuon of constitutional rights for a purpose that is reasonable and necessary in a

democratic society involves the weighing up of competing values and ultimately an assessment

based on proportionality.... which calls for the balancing of different interests.”

a1

Silberberg & Schoeman's The Law of Property vn 123 14.

Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die Sakereg 359.

In Eastern Metropolitan Substructure v Peter Klein Investments (Pty) Ltd 2001 JOL 7684 (W) is
bevind dat “the constivnonal entrenchment of reasonableness as a requrmement for vald
administrative action includes the requirement of proportionality. The principle of
proportionality requires that there exist a reasonable relation between an administrative action, its
objectives and the facts and circumstances of the particular case. Proportionality analysis is
central to the constitutional review process. The limitation of any fundamental right involves a
process which is described in § v Makwanyane and another 1995 3 SA 391 (KH)."
Proporsionaliteit word hieronder meer volledig bespreek.

o 1995 3 SA 391 (KH).

”» Poswa v Member of the Executive Council for Economic Affairs. Environment and Tourism 2001
JOL 8044 (A) par 18 15. Hierdie belange sluit die volgende in: *...the nawre of the right that 1s
limited ... the purpose for which the nght is limited: the importance of that purpose for our a
society; the extent of the limitation and its efficacy and particularly in cases where the imitaton
has to be necessary, whether the objectives of the limitations could reasonably be achieved by
means less damaging to the right in question.”™ Sitberberg & Schoeman's The Law of Propersy vn
123 14.
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Ontmeming van eiendom word slegs toegelaat in soverre dit in ooreenstemming is met die bepalings
van artikel 25(1). Ontneming van eiendom is arbimér’® wanneer die algemeen geldende regsvoorskrif
soos vervat in artikel 25(1), nie voorsiening maak vir sufficient reason’ vir die spesifieke onmeming
nie, of dit prosedureel onredelik is. Onmemings sal arbiwrér wees as dit net op een persoon (of groep
persone) van toepassing is en nie algemeen geld nie, of as daar geen geldige rede daarvoor bestaan nie
- dit moet in die openbare belang wees.” In § v Lawrence, S v Negal; § v Solberg™ is beslis dat

...there must be a rational connection between means and ends. Otherwise the measure is arbitrary

and arbitrariness is incompatible with such a society....

Die Konstitusionele hof het in die First National Bank-saak beslis dat as die ontnemingsproses nie
inbreuk maak op artikel 25(1) nie, of as dit wel inbreuk maak en dit is ‘n geregverdigde beperking,
moet gekyk word of die onmeming eerder neerkom op onteiening. As inbreukmaking neerkom op
onteiening, sorteer dit onder artikel 25(2)(a) en moet kompensasie betaal word.'” Budlender et af is
egler van mening dat alle onteienings neerkom op ontmeming van eiendom en dus moet plaasvind m

accordance with a law. Nie alle ontnemings is egter onteienings nie.'”’

Gevolglik word
staatsinmenging met privaat eiendom deur die onmemingsklousule toegelaat, mits hierdie inmenging

in ooreenstemming met behoorlike regsprosedure plaasvind en die openbare belang dien.'"

2.2.3.3.2 ONTEIENING VAN EIENDOM EN REGTE IN EIENDOM
Alle regstelsels tref ‘n onderskeid tussen regulering van eiendom, wat nie gepaard gaan mei die

betaling van kompensasie nie en onteiening wat wel gepaard gaan met die reg op kompensasie. In

i “Arbitrér” word in die HAT beskryf as “willekeurig, eiemagtig. sonder motivering™ (without

sufficient reason). Odendas) (hoofred) 1993 Verklarende Handwoordeboek van die Afrikaanse

Taal 3de uitg Doomfontein Perskor 49.

Die Konstitusionele hof het in die First National Bank-saak uiteengesit hoe sufficien: reason

bepaal kan word. Dit word inter alia deur die volgende bepaal:

i Die evaluering van dic verhouding tussen die onmeming en die uitkoms daarvan,

. ‘n Aantal saamgesielde verhoudings wat oorweeg moet word.

i, Skenking van aandag aan die verhouding tussen die doel van die ontneming en die
persoon wie se eiendom daardeur geraak word.

iv. = Skenking van aandag aan die verhouding tussen die doe!} van die ontneming en die aard
van die eiendom asook die omvang van die onmeming van die eiendom.

v, Waar die eiendom bestaan uit eiendomsreg op ‘n roerende liggaamlike saak, moet 'n
meer gebiedende doel gevestig word ten einde die algemeen geldende regsvoorskrif
wal voorsiening mazk vir ontmeming, in staat te stel om sufficient reason vir die
optnerming daar te stel.

vi. Ten einde te bepaal of daar sufficient reason is om die onmenung te waarborg, moet
gekyk word na sl die relevaote feite van elke spesifieke geval.

Silberberg & Schoeman's The Law of Property 16, Van der Walt & Pienaar /niciding it die

Sakereg 359.

”” 1997 4 SA 1176 (KH).

N A 25(2)(b). First National Bank v Commissioner, SARS & another 51.

1o Budlender ef al 1-37.
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Steinberg v South Peninsula Municipality'® is beslis dat ‘n fundamentele onderskeid in artikel 25 van
die huidige Grondwet getref word tussen twee soorte takings(wegnemings), nzaamlik ‘n ontneming en
‘n onteienung. Die saak het uitgewys dat die doel van die onderskeid is om aan die staat dic
bevoegdheid te verleen om die gebruik van eiendom te reguleer vir die openbare belang, sonder die
vrees vir aanspreeklikheid van eienaars wie se regte deur die regulering aangetas word. Die kruks van
hierdie onderskeid word vervat in Harksen v The Magistrate, Wynberg and others; Lane NO and
another v The Magistrate, Wynberg and others'® waar beslis is:

The distinction between expropriation (or compulsory acquisition as it is called in some other

foreign jurisdictions) which involves acquisition of rights in property by a public authority for a

public purpose and the deprivation of rights in property which fall short of compulsory acquisition

has long been recognised in our law.

Die tweede been van die beskermingsklousule bestaan uit die onteieningsklousule. Die buidige
Grondwel bevai die algemene beginsels van toepassing op onteienings, terwyt die Onteientngswer'”
die spesificke maatregls met betrekking tot die onteiening'® van landelike en stedelike grondstukke
bevat. In die geval van onteiening word die genot of gebruik van eiendom nie gereguleer of ingeperk
nie, maar die eiendom word daadwerklik weggeneem of oorgencem, gewoonlik vir ‘n openbare
gebruik. Deur onteiening vestig regte in eiendom op die grondstuk in openbare belang in die
onteienaar. Die voormalige eienaar van die grondstuk verloor eiendomsreg sonder dat hy daartoe
toestern, gewoonlik teen die betaling van vergoeding. Onteienings shuit dus net daardie ontnemings in
wat neerkom op ‘n sogepaamde gedwonge verkoop van die eiendom.'®” In Beckenstrater v Sand River
Irrigation Board'® is beslis dat:

..expropriation in statutory provisions, 1s generally used in a wider sense Lo mean not

dispossession or deprivation but also appropnation by the expropriator or the particular right and

abatement or extinction as the case may be of any other existing right held by another which is

inconsistent with the appropriated ri ght.'09

102

Van der Walt & Pienaar /nleiding 10t die Sakereg 359.

H 2001 JOL 9164 (A) par 4 3.

pind 1998 1 SA 300 (KH) 32.

105 63 van 1975.

Die oorgang van ciendomsreg van onroerende goed geskied mic deur registrasie nie. maar
geskied outomaties op die datum in die onteieningskennisgewing vermeld. Die ciendomsreg wat
op die onteienaar oorgaan, js onderhewig aan al die beperkte saaklike regte wat 1 o v die saak
bestaan, behalwe as sodanige beperkte saaklike regie ook onteien is.

Van der Walt en Pienaar Inleiding tor die Sakereg 97 ev.

i 1964 4 SA 510 (T).

Lot Soos vervat in Shells Annandale Farm (Ply) Ltd v Commissioner for the SARS 2000 JOL 3948
Vervolg. ..

107
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Hierbo is daarop gewys dat ontneming duidelik van onteiening onderskei word. Maar die inmenging
met die gebruik, genot en vrye handeling van eiendom, kom tog neer op die ontneming van sekere
regte in eiendom. Sou die onteieningsklousule dus van toepassing gemaak word op hierdie wye klas
inmenging, sal onmerming alle spesies daarvan insluit, terwyl onteiening slegs van toepassing sal wees
op ‘n kleiner aantal spesies van inmenging. In die First National Bank-saak beslis dat

Expropriations are treated as a subset of depnvations. There are certain requirements for the

validity of all deprivations.'"®

Budlender er al toon aan dat dic algemene reél bepaal dat eiendom tot ‘n sekere mate gereguleer kan
word. maar sodra die regulering te ver gaan, dit geag word onteiening te wees.'"" Die Hof @ guo het in
die First National Bank-saak''? opgemerk dat die effek van onteiening is om eiendomsreg van grond
in die regering te vestig. In Tongaat Group Ltd v Minister of Agriculture'" is beslis dat die probleem
onstaan oradat die gewone betekenis van die woord “onteiening” verwys na ‘n handeling deur die staat
(of ander bevoegde instansie), waardeur inter alia grond van die eienaar onmeem word en die
eiendom van die staat word en nie na gebruik na ooteiening nie. Die Hof 4 guo in die First Narional
Bank-saak was egter van mening dat nie elke handeling van die staat wat neerkom op ontneming van

. . . - . ‘ 4
regte in eiendom, egter onteiening is nie.'!

Van der Walt''"® toon aan dat die onteieningsklousule verskeie elemente bevat: eerstens is dit duidelik
dat onteienings onderskel moet word van ontneming van eiendom op die basis dat ontnemings slegs
staatsinmenging met eiendom is wat met-net kortkom van onteiening. Tweedens is onteienings
onderhewig aan addisionele vereistes wat nie van toepassing is op ontnemings nie. Derdens is spesiale
voorsiening gemaak vir die berekening van kompensasie wat betaalbaar is by onteiening. Onteiening
soos uiteengesit in die Grondwer mag slegs plaasvind indien dit geskied uit hoofde van ‘n statutére
voorskrif,''® vir ‘'n openbare doel of in die openbare belang en dan is die onteiening onderworpe aan

die betaling van vergoeding waarvan die bedrag en die tyd en wyse van betaling 6f deur diegene wat

(K) 16.
o 2002 JOL 9760 (KH) 5).
" Budlender er al 142.
n 2001 JOL 8028 (K) 29.
Ha 1977 2 SA 961 (A).
e Sten in dic verband ook die Harksen-gewysde; Administrator Cape Province v Ruyteplaats
Estate (Pry) Lid 1952 1 SA 541 (A), Portion 675 Zandfontein CC v Sandion City Council and
another 1995 4 SA 826 (T).
Van der Walt Constitutional Property Clauses 335,
A 28(3) van die Interim-Grondwet het bepaal dat onteiening moet geskied in ooreenstemming
met ‘n wet soos uiteengesit in a 28(2), terwyl & 25(2) van dic huidige Grondwer bepaal dat
eiendom slegs ingevolge 'n algemeen geldende regsvoorskrif onteien mag word.

13
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geraak word, aanvaar is 6f deur ‘n hof bepaal of goedgekeur is.'"’

Ontelenings word net vir openbare doeleindes of in die openbare belang toegelaat. Openbare belang is
‘n baje wye term en sluit alle doeleindes in wat ‘n voordee! vir die publiek inhou.''s Openbare belang
is in die finale Grondwer gedefimeer as die nasie se verbintemis tot grondhervorming en 1ot
hervormings om billike toegang tot al Suid-Afrika se natuurlike hulpbronne te bewerkstellig. Dit hou
in dat grond nje onteien kan word en aan ‘n privaat individu gegee of verkoop kan word nie, behalwe
as dit in die loop van die regering se grondhervormingsprogram is. Slegs in hierdie geval kan die staat
grond onteien en aan ‘n individu skenk, aangesien grondhervorming geag word in die openbare belang
te wees. Indien die staat of ander instansies wil onteien, moet dit oor die nodige statutére kompelensie
daarvoor beskik. Die omvang en grense van instansies se kompetensie om te onteien, word deur die
bepalings van die magtigende wet voorgeskryf. Die bestaan en omvang van enige aansprazk op
vergoeding word ook deur hierdie wet bepaal. Die vasstelling van vergoeding mioet volgehs die
algemene beginsels in artikel 25 van die Grondwet en die spesifieke voorskrifte van die

Onteieningswet geskied.

Die laaste element van die onteieningsklousule skryf voor dat onteienings deur die betaling van

vergoeding vergesel moet word en ook hoe die vergoeding bereken moet word.''”

In die Steinberg-
gewysde is bevind dat “(Tt is only in the case of an expropriation that there is a constitutional
requirement for compensation to be paid.”"*® Die vergoedingsbedrag word by wyse van ooreenkoms
mssen die partye bepaal.'?! Die bedrag van die vergoeding en die tyd en wyse van betaling moet
regverdig en billik wees en moet ‘n billike ewewig toon tussen die openbare belang en die belange van
diegene wat geraak word, met inagneming van die huidige gebruik van die eiendom, die geskiedenis
van die verkryging en gebruik van die eiendom, die markwaarde van die eiendom,'? die omvang van

regstreckse belegging en subsidie deur die staat ten opsigte van die verkryging en voordelige kapitale

Basson South Afvica's iterim Constitution 44.

Bv dic bou van *n dam of ‘n pad. In Stefnberg v South Peninsula Municipaliry 2001 JOL 9164
(A) 9 is bevind dat die beplanning vap ‘n voorgenome pad nic neerkom op onteiening nie, maar
dat dit eerder gesien moet word as onmeming, aangesien die grond nie van die eienaar
weggeneem is nie en sy dit steeds onderhewig aan sekere beperkings kon gebruik. As die bou
van die pad geimplementeer word, *..it would result in a taking. It was not n itself a wkng.”
Carey Miller & Pope Land Title 302.

Van der Walt & Pienaar Inleiding rot die Sokereg 364,

10 2001 JOL 9164 (A) 3.

"" Van der Walt & Pienaar /nleiding tof die Sakereg 133.

In *n onlangse hooggeregshof-saak, Kerksay Invesiments (Pty) Ltd v Randburg Town Council
1997 1 SA S11 (T), is beslis dat selfs die kompensasievoorwaarde socos vervat i die
Onteleningswer nie regtig op die markwaarde van die ciendom gebaseer is nie en dat die gebrutk
van markwaarde as die standaard vir berekening van kompensasic eerder die uitsondering as die
reél is.

118

119

172
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verbetering van die eiendom en die doel van die onteiening.'”® Van der Walt en Pienaar is van mening
dat hierdie faktore duidelik bedoel is om die hof ‘n wye diskresie te gee om vergoeding ooreénkomstig
die individuele omstandighede van elke geval te bepaal. Hulle meen ook dat ‘n nuwe of aangepaste
onleieningswet uitgevaardig sal moct word om die besonderhede vir die regulering van onteienings te
verskaf. Maar tot dan, stel artikel 25(3) die bre& raamwerk vir onteienings daar. Uit bogenoemde is dit
dus duidelik dat buiten die feit dat die Grondwer die algemene beginsels met betrekking tol die
bepaling van vergoeding bevat, die onteieungsprosedure en -vergoeding tog ingevolge die voorskrifie

. . . : 4
van die Onteleningswer moet geskled.’2

In die lig van bogenoemde, kan dus gesé word dat inmenging ruet regte in eiendom deur die staat, wat
nie vervreemding van regte teweegbring nie, nie kompensasie vereis nie, ongeag die omvang van die
inmenging. Maar as dic inbreukmakingsaksie neerkom op onteiening, moet sodanige onteiening slegs
vir openbare doeleindes wees en is dit onderhewig aan dic betaling van kompensasie. Hierdie vereiste
is egter nie van toepassing in die gevalle waar grond onteien word in terme van die Onteienmgswet' ™
nie. Die staat sal hoofsaaklik artikel 25 van die Grondwer aanwend vir onteiening van grond of
eiendomsregte in die geval waar die grond benodig word vir grondhervorming.'?® Waar die staat grond
benodig vir byvoorbeeld padboudoeleindes, sal die bepalings van die Onteieningswer gevolg en artikel

25 nie aangewend word nje.

Die Grondwet beskerm derhalwe nie eiendom in die sin dat dit alle bestaande belange daarin absoluut
waarborg teen enige inmenging of inbreukmaking wat nie deur die eienaar gemagtig of goedgekeur is
nie.'”” Ten einde die wyse waarop mense saamleef te reguleer, is dit nodig om die gebruik en
benutting van eiendom te beheer en dit sal altyd een of ander vorm van staatsinmenging met regte in
eiendom mpliseer. Gevolglik is die grondwetlike waarborg van regte in ¢iendom nooil absolunt nie en
die enigste vraag is waar die lyn tussen die beskerming van privaat eiendom en legitieme

staatsregulering van eiendom getrek moet word.'?®

Dit is dus duidelik dat die Grondwer derhalwe me
ejendom beskernn ip die sin dat dit alle bestaande belange in regle waarborg teen enige inmenging of
inbreukmaking wat nie deur die eienaar gemagtig of goedgekeur is nie.'® Ariikel 7(3) van die
Grondwer 1é die algemene reél neer dat alle regte in die Handves van Menseregte vervat, in beginsel

beperk is. Dit beteken dat die regte nie absoluut en onbeperk is nie. Dit is onderhewig aan sekere

A 25(3). Van der Walt Constitutional Property Clauses 344 ev; Budlender ¢z af 1-56.
Van der Walt & Pienaar /nleiding tot die Sakereg 97.

63 van 1975.

Basson South Africa’s Interim Constitution 44,

Silberberg & Schoeman's The Law of Property 11.

Van der Walt & Pienaar Inleiding tor die Sakereg 438.
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beperkings s00s uiteengesit in artikel 36.'%°

Die vraag ontstaan in hioe ‘n mate daar op die bestaande regte van grondeienaars inbreuk gemaak gaan
en kan word by die samestelling van die nuwe dorpsbeplanningskemas vir elke plaaslike owerheid. In
sckere gevalle kan regte in eiendom, veral regte in grond, weggeneem word, veral in daardie gevalle
waar die regte onbestaanbaar met die nuwe skema of onwettig is. Wanneer regie in grond deur die
nuwe skemas ontneem word, sal bepaal moet word of vergoeding betaalbaar is of nie, Dit is een van

die grootste struikelblokke by die opstel en inwerkingstelling van die nuwe dorpsbeplanningskemas, '

2.2.4 SOORTE REGTE IN EIENDOM
Regte in ciendom ten opsigte van onroerende sake word verdeel in saaklike regte'™ en

. A - . . .
vorderingsregte.'> Daar bestaan twee kategoriet saaklike tegte, naamlik eiendomsreg en beperkie

129

g Silberberg & Schoeman's The Law of Property 11.
120 Van der Walt 1997 S4 PR vol 12 278.
1 Dit word vollediger bespreek by 4.2.7.5.4.1 hieronder.
Saaklike regte (fura in rem) is die uitsluitlike belang of voordeel ¢ o v ‘n saak wat iemand geniet.
Smuts & Smuts Woordeboek van Regs- en Handelsterme 1992 Kaapstad Nason Beperk 135,
Eenvoudig gestel, het 'n persoon wat regtens by magte is om onroerende eiendom te beheer of 1e
gebruik, ‘n saaklike reg op daardic eiendom. Sien in die geval Lorentz v Melle 1978 3 SA 1044
(T). ‘n Saaklike reg is afdwingbaar teenoor die hele wéreld, d w s teen die cienaar van die
ciendom en alle ander persone wat kragtens ‘n kontrak met die eienaar ‘n reg op die exendom het
Sien bv Smith v Farrelly’s Trustee 1904 TS 949 en Odendaalsrus Gold, General Investments and
Extensions Ltd v Registrar of Deeds 1953 1 SA 600 (K). Delport Die Suid-Afrikeanse
Eiendomsprakiyk en die Reg 1987 Wetton Juta 7, Dus kan ‘n saaklike reg omskryf word as ‘n
subjektiewe reg wat to¢ inhoud het dat die reghebbende een of ander regsbeskermde aanspraak
op, of beheer oor ‘n bepaalde saak geniet. Die basiese kenmerk van ‘n saaklike reg is die
verhouding tussen die reghebbende en cen of ander saak. Delport & Olivier Sakercg
Vonnisbundel 1985 2de uitg Wetton Juta 1 ev. Saaklike regte in onroerende eiendom word
verkry by regiswrasie van die reg in die akieskantoor. U biv a 63(1) van die Registrasie van Aktes
Wer 47 van 1937 mag slegs saaklike regte in onroerende eiendom geregiswreer word en as ‘n
vorderingsreg per abuis geregistreer word, word dit nie a g v die registrasie daarvan ‘n saaklike
reg nie - in Lorentz v Melle is dit duidelik gestel dat dit vorderingsregte bly. Van der Walt &
Pienaar Inleiding tot die Sakereg 40. Saaklike regte beperk die eiendomsregie van beide die
huidige en toekomstige eienaars. Selfs al word aan die saaklike regte voldoen, bly dit steeds van
krag en verval dit nie summier by die voldoening daaraan nie.
Vorderingsregte of persoonlike regte (iura in personam) is regte wat aan die houer van sodanige
reg die bevoegdheid verleen om iets van ‘n ander persoon te cis. Hierdie reg verleen aan die
houer van die reg die bevoegdheid om slegs van ‘n spesifieke persoon te eis dat hy ‘n sckere
handeling verrig of nie verrig nie. Delport Eiendomsprakivk 7. In die Odendaalisrius-gewysde het
die Hof vorderingsregte soos volg omskryf: “...a jus in personam is a right available against a
definite person or individual in contrast with a jus in re which is a right capable of exercise over
its object in rem without reference to any one person more than another.” Volgens Ex Parie
Geldenhuys 1926 OPD 155 kan vorderingsregte nie teen die titel van die grond geregistreer word
nie. omdat dit verwys na “...rights which are merely binding on the present owner of the land and
which thus do not bind the land and do not constitute jura in re aliena over the land and do not
bind the successors in title of the present owner.” Delport & Olivier 3. Dit is egter soms moeilik
om t¢ onderskei tussen saaklike regte en vorderingsregte of persoonlike regte. Die onderskeid
raak veral problermaties waar nuwe regte, bv regie wat deur middel van dorpstigting tot stand
kom en vervat word io die stigingsvoorwaardes en regte wat deur middel van hersonering tot
stand kom en wat vervat word in ‘n Bylae B-dokument, in onroerende eiendom geskep word.
Vervolg...
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saaklike regle. Regie in ciendom vorm een van die hoekstene van epige regstejsel. Dit is 'n historiese
gegewe wat in enige samelewing ‘n invloed op die inter-menslike verhoudinge van lede van sodanige

samelewing uitoefen.

2.2.4.9 EIENDOMSREG
Eiendomsreg'** (ius in re sua), wat een van die primére regte in eiendom vorm. is die enigste vorm
van ‘n saaklike reg wal ‘n persoon op sy eic saak het.'* Dit verleen aan die eienaar in beginsel

volledige en absolule beheer oor sy eiendom.'* Uit hoofde van die Gien-gewysde'’ is eiendomsreg

Van der Walt & Pienaar /nleiding tor die Sakereg 32, Twee benaderings is aanvanklik
aangewend om tussen die regte te onderskei, nl die klassieke teorie en die personaliteitsteoric.
Die Suid-Afrikaanse howe het hulle eie benadering ontwikkel ten einde ‘n onderskeid ssen die
twee regte te ref. Hierdie benadering is bekend as die Subtraction from the dominium-toets. In
Ex Parte Geldenhuys bet die hof die Subtracrion from the dominium-iocts soos volg beskryf.
“Ore has to look not so much 10 the right, but ro the cosrelartive obligation. If that obligation is a
burden upon the land, a subtraction from the dominium, the corresponding right is real and
registrable; if it is not such an obligation, but mercly an obligation binding on some person or
other, the corresponding right is a personal right. or right in personam and 1t cannot as a rule be
registered.” Dit blyk dat die Subtraction from the dominium-toets vit twee faktore bestaan. Die
wwee faktore sluit eerstens in of die reg ‘n verpligting skep en rweedens of die verpligting *n las
op die grond of ‘n las op ‘n spesificke persoon plaas. Indien dit ‘n las op die grond plaas, bring
dit ‘n vermindering in die dominium of eiendomsreg mee en is dit 'n saaklike reg of 'n reg in
eiendom wat registreerbaar is en wat teen alle derdes afdwingbaar is. Vir ‘n bespreking van
hierdie toets sien Van der Walt & Pienaar Inleiding 1ot die Sakereg 35. Uit bogemelde is dit
duidelik dat vorderingregte nie ‘n beperking plaas op die eiendomsreg van toekomstige eienaars
nie. Die vorderingsreg dui daarop dat die huidige eienaar se¢ eiendomsreg slegs beperk word
totdat 'n prestasie gelewer is, of iets gedoen of nic gedoen is nie. Nadat aan die vorderingsreg
voldoen is, verval die vorderingsreg en kan dit nie verder afgedwing word nie.

By vorderingsregte is daar ‘n hele paar grondgebruiksregte wat ter sprake kom. Hierdie aspek
word later in die proefskrif bespreek in 5.1.5 en 6.4.4. Baie van die regte wat hier bespreek word
is vorderingsregte of ander vorme van beheer en wat verbind kan word aan die regte in elendom
s00s uiteengesit in A 25 van die Grondwet.

Eiendomsreg word omskryf as ‘n regsverhouding van abstrakie aard wat inhou dat daar ‘n
regsverhouding tussen die eienaar en 'n saak bestaan uit hoofde waarvan die eienaar sekere
aansprake (inhoudsbevoegdhede) op die saak verkry en ‘n regsverhouding tussen die eienaar en
ander regsubjekte m b t die saak bestaan, welke regsverhouding inhou dat die eienaar van ander
regsubjektc kan vorder om sy uitoefening van inhoudsbevoegdhede t o v die saak te eerbiedig.
Die regsverhouding bestaan uit inhoudsbevoegdhede wat onbepaald is deurdat dit van tyd tot tyd
m b 1 dieselfde regsverhouding of van regsverhouding tot regsverhouding kan verskil en word
beperk deur starutére maatre€ls, beperkte saaklike regte en vorderingsregte van ander personc en
die belange van die gemeenskap. Van der Walt & Pienaar [nleiding tor die Sakereg 53.
Eiendomsreg bestaan infer alia uit die reg om te besit (ius possidendi), die reg om te gebruik en
te geniet (ius utendr), die reg om die vrugte van die saak te geniet (ius fruendi), die reg om die
saak re gebruik en te “misbruik” (ius abutendi), die reg om derdes uit te sluit van die gebruik en
geoot van die saak (ius prohibendi), die reg om te vervreem (ius diponendi) en dic sg
terugvalsreg waardeur eiendomsreg outomaties terugval pma sy volle omvang wanneer die
beperkings wat daarop geplaas is, wegval. Van der Merwe Sectional Titles, Share Blocks and
Time-sharing 1995 vol 1 Kaapstad Butterworths §-3.

Olivier, Pienaar & Van der Walt Sakereg Studentehandboek 1992 Kaapstad Juta 3.
Johannesburg Municipal Council v Rand Township Registrar 1910 TPD 1314 1319. Delport
Eiendomspraktyk 15. Sien ook Van Zyl Geskiedenis en Beginsels van die Romeinse Privaarreg
1977 Dwban Butterworths 127. Eiendomsreg word soms verkeerdelik as absoluut en
individualisties omskryf. Van der Walt en Pienaar toon aan dat alhoewel eiendomsreg dikwels
aan die eienaar omvarntende heerskappy ten opsigie van ‘n saak verleen, dit nie absoluut van aard
is ase. Van der Walt & Pienaar Inleiding 10t die Sakereg 50.
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die mees volledige saaklike reg wat ‘n persoon ten opsigte van ‘n saak kan hé. Uit hoofde van die reg
wat ‘n persoon op sy eiendom het, kan hy met en op sy eiendom maak wat hy wil, solank dit geskied
binne die perke wat die reg daarop plaas.'®® Regte in eiendom bestaan uit konvensionele
eiendomsreg,*® mede-ciendomsreg,'*° deeltite]' en houerskap. ‘n Nuwe vorm van eiendomsreg het

in die Suid-Afrikaanse reg ontstaan, naamlik voorlopige eiendomsreg.

2.2.4.1.1 VOORLOPIGE EIENDOMSREG

Voorlopige eiendomsreg het uit hoofde van die Wet op Ontwikkelingsfasilitering'®

tot stand gekom.

Die meganisme waardeur grond in voorlopige eiendomsreg in ‘n vroeé stadium in ‘n nuwe

il Gien v Gien 1979 2SA 1113 (T).

138 Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die Sakereg 254.

Konvensionele eiendomsreg bestaan waar een persoon alleen eienaar van ‘n onroerende saak is.
Twee of meer persone kan nie gelyktydig konvensionele eiendomsreg t o v dieselfde saak bekom
nie, maar twee of meer persone kan wel gelyktydig mede-eienaars van die saak word. Olivier ef
al Sakereg Studentehandboek 44. Dit beteken nie dat die saak verdeelbaar of die eiendomsreg op
die saak onderskeibaar is nie - in die geval van mede-eiendomsreg kom die eiendomsreg op die
saak meerdere persone in onverdeelde aandele toe. Dit is slegs een eiendomsreg wat meerdere
persone in idegle, onverdeelde aandele toekom. Die een eienaar kan slegs met die eiendom
handel met die toestemming van die ander mede-eienaar. Van der Merwe v Van Wyk 1921 EDL
298. Mede-eiendomsreg word verdeel in gebonde mede-ciendomsreg en vrye mede-
eiendomsreg. Gebonde mede-eiendomsreg bestaan tussen mede-cienaars a g v ‘n onderliggende
regsverhouding (soos bv ‘n kontrak of huwelik) tussen hulle, wat die grondslag van die mede-
eiendomsreg op die saak of sake vorm. Dit bring mee dat die mede-eienaars tydens die bestaan
van die regsverhouding nie die mede-eiendomsreg kan begindig nie. Die uitoefening van
inhoudsbevoegdhede van die eiendomsreg word deur die onderliggende regsverhouding bepaal.
Dit geskied gewoonlik gesamentlik. Vrye mede-eiendomsreg daarenteen, beteken dat die enigste
regsverhouding wat tussen die partye bestaan, die gemeenskaplike eiendomsreg op die saak is.
Daar bestaan dus geen onderliggende regsverhouding tussen die partye nie. Dit beteken dat ‘n
mede-eienaar sy onverdeelde mede-ciendomsaandeel onafhanklik vervreem of beswaar. Die
mede-eiendomsreg  kan eensydig bedindiy word en gesamentlike uitoefening van
inhoudsbevoegdhede word nie deur ‘n onderliggende regsverhouding tussen die mede-eienaars
bepaal nie. Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die Sakereg 58; Olivier s20et al Sakereg
Studentehandboek 46.

Smuts & Smuts omskryf deeltitel as die eiendomsreg op ‘n gedeelte van ‘n vaste eiendom en
mede-eienaarskap met die ander eienaars van die grond en gemeenskaplike dele van die gebou.
Smuts & Smuts 36. Die HAT omskryf deeltitel as die bewys van eiendomsreg op ‘n gedeelte van
‘n eiendom. Odendaal et al HAT 132. Dus sal deeltitel omskryf word as die verdeling van grond
en geboue in dele en gemeenskaplike eiendom wat vatbaar word vir die verkryging van
afsonderlike eiendomsreg wat gekoppel is aan gesamentlike eiendomsreg in die gemeenskaplike
eiendom. ‘n Deel is ‘n gebou of deel van ‘n gebou wat as sodanig op die deelplan aangetoon
word en waarop afsonderlike eiendomsreg of mede-eiendomsreg verkry kan word. Van der Walt
& Pienaar Inleiding tot die Sakereg 71. Gemeenskaplike eiendom omvat die grondstuk waarop
die skema geleé is, asook alle gedeeltes van die gebou wat nie by ‘n deel mgesluit is nie. A 1 van
die Wet op Deeltitels. Deeltitels word gereguleer deur die Wet op Deeltitels. Dit is ‘n unieke
statutére instelling met sy eie spesificke karaktertrekke. Die Deeltitelwet het ‘n nuwe res of saak
bekendgestel, n! ‘n deeleenheid. Hierdie eenheid bestaan uit ‘n gebou of deel van ‘n gebou en
‘n onverdeelde aandeel in die gemeenskaplike eiendom. Beide die gebou of deel van die gebou
en die gemeenskaplike eiendom word duidelik op die deelplan aangetoon.

67 van 1995. A 62. Hierna die Ontwikkelingsfasiliteringswet genoem. Die gemelde Wet is die
eerste wet wat die lig gesien het na die demokratiese verkiesing van 1994 en het voorsiening
gemaak vir die bekendstelling van buitengewone maatreéls waardeur die spoedige ontwikkeling
van grond gefasiliteer kan word. Een van die buitengewone maatreéls wat in die wet vervat
word, is voorlopige eiendomsreg.
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grondontwikkeling oorgedra kan word, is een van die belangrikste beginsels wat deur hierdie Wet
bekend gestel is. Hierdie vorm van eiendomsreg is egter net van toepassing op
grondontwikkelingsaansoeke wat in terme van hoofstuk V'** van die Wet, dus stedelike grond,
ingedien en oorweeg is. Die Wet bepaal verder dat hierdie titelvorm in die registrasiekantoor
geregistreer moet word.'** Registrasie van hierdie titelvorm geskied ooreenkomstig die Registrasie

5

van Alteswer,'® wat inhou dat ‘n titelakte vir die grondstuk waaroor voorlopige eiendomsreg

geregistreer staan te word, opgestel moet word. '

Uit hoofde hiervan verkry die houer van die
voorlopige eiendomsreg die reg om die betrokke erf te okkupeer'” en te gebruik'*® asof hy die eienaar
daarvan is. Verder hou dit in dat die houer die eiendom slegs mag beswaar met ‘n verband of
persoonlike serwituut en dus in die proses nie die reg verkry om die voorlopige eiendomsreg andersins
te beswaar of daarmee te handel nie.'*® Die houer van die voorlopige eiendomsreg verkry egter wel die
reg om hierdie reg te verkoop.'®® Hieruit blyk dit dat dit nie die grond is nie, maar slegs die reg in
grohd is, wat verkoop kan word. Hierdie reg in eiendom verskil dus. van normale eiendomsreg en die
ander vorme van eiendomsreg. Uit hoofde van laasgenoemde, word die grond verkoop en verkry die
eienaar van die grond, binne statutére beperkings, die reg om met sy grond na goed denke te handel.
Dit word bekragtig in die Wet'®' waar bepaal word dat die grond waarop voorlopige eiendomsreg
gevestig het, nie vervreem of verder beswaar mag word nie, behalwe vir sover dit nodig mag wees om

aan ‘n stigtingsvoorwaarde'*”

te voldoen of om eiendomsreg op die grond te registreer. Die verkoop
van die reg in grond hou egter in dat slegs die regte wat die houer daarvan besit het,'> oorgedra word
en dat die nuwe houer van die regte nie meer regte ontvang as wat die vorige houer gehad het nie.'™
Voorlopige eiendomsreg verskil verder van konvensionele eiendomsreg daarin dat geen hereregte of
seélregte of ander gelde ten opsigte van die registrasie van die reg betaalbaar is nie.'*> Wanneer die erf
waarop voorlopige eiendomsreg van toepassing is, registreerbaar word in eiendomsreg, word die reg

in eiendom omskep in volledige eiendomsreg en vestig dit in die houer daarvan.'¢

143 Hfst V handel met grondontwikkelingsprosedures wat van toepassing is op stedelike grondstukke

en wat spesifiek die prosedures m b t die ontwikkeling van kieinskaalboerdery uitsluit.

14 A 62(1).

1 47 van 1937. A 62(2).
146 A 62(3).

1 Besitsreg,

148 Gebruiksreg,

149 Budlender et al 2A-84.
50 A 62(4).

131 A 62(5)(a).

152 Stigtingsvoorwaardes is voorwaardes wat deur die plaaslike owerheid opgelé word by die

stigting van ‘n nuwe dorp en waaraan voldoen moet word alvorens die nuutgestigte dorp
geprokiameer kan word.

153 Regte soos uiteengesit in a 62(4)(a)-(d).

154 A 62(6).
155 Sien aa 62(5)(c) en 62(9).
156 A 62(7).
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Voorlopige eiendomsreg op grond maak die grond steriel. Met ander woorde, die grond mag nie
verkoop of mee gehandel word nie.'> Voorlopige eiendomsreg is dus ‘n statutére vorm van beperkte
eiendomsreg wat eiendomsreg beskikbaar stel aan persone op ‘n vroeé stadium in die ontwikkeling.'*®
Voorlopige eiendomsreg is ‘n meganisme vir die lewering van eiendomsreg in fases - ‘n vorm van
staged tenure - in die sin dat sekerheid van eiendomsreg gelewer word in een of meer fases gedurende
die ontwikkelingsproses, wat aanleiding gee tot konvensionele eiendomsreg. Konvensionele
eiendomsreg kan slegs geregistreer word nadat alle kadastrale vlakke voltooi is en alle regstappe wat
vereis word om die grondstuk in erwe te verdeel, nagekom is. Voorlopige eiendomsreg, daarenteen,
vereis ‘n eenvoudige kadastrale proses. Dit kan toegeken word vanaf ‘n goedgekeurde algemene
plan.’*® Dit word outomaties omgeskakel na volle eiendomsreg wanneer die erf registreerbaar word,

" met ander woorde na opening van die dorpsregister en proklamasie van die dorp.'*

Die doel van voorlopige eiendomsreg is dus om mense in staat te stel om sekerheid van eiendomsreg
op ‘n erf te verkry, wat deur middel van die Ontwikkelingsfasiliteringswet op ‘n spoedige wyse
ontwikkel en omgeskakel is na volle eiendomsreg, sodra alle formele voorwaardes (uiteengesit in

ander wetgewing)161 nagekom is en die erf registreerbaar'%? word.'®*

Uit hoofde van die prosedure vir voorlopige eiendomsreg, is dit moontlik om grond beskikbaar te stel
sonder om deur al die formele kanale te gaan. Daardeur kan mense reeds op ‘n vroeé stadium grond
okkupeer, terwyl die meer formele prosedures'® nagekom word. Wanneer hierdie formele prosedures
nagekom is, skakel voorlopige eiendomsreg outomaties om in volle eiendomsreg.'®® Voorlopige
eiendomsreg is ‘n creature of statute wat slegs die regte bevat wat in die Ontwikkelingsfasiliteringswet
beskryf word. Voorlopige eiendomsreg moet nie gesien word as ‘n statiese vorm van titel nie. Dit is

gewaarborg om tydelik te wees. ¢

157 Budlender ef al 2A-74.

158 Van Wyk Planning Law 148,

159 Homby Land - Legal issues
hitp://www.uthungulu.org.za/Planning/Regional/FinalR egional/Uthungulw/Reports/3/LAND %20
LEGAL%20spec%20rep LAND.htmi#Heading71 [Datum van gebruik: 31 Julie 2003].
Registrasie van voorlopige eiendomsreg kan plaasvind met dien verstande dat die waarborg
bestaan dat die proses van ontwikkeling voltooi sal word. Hierdie registrasiereéling kan egter net
uitgevoer word as die tribunaal ‘n aansoek daarvoor goedgekeur het. Dit is egter nie nodig om
voorlopige eiendomsreg in alle gevalle te registreer nie. Sodra die proses egter begin is, moet dit
enduit gevoer en so gou moontlik afgehandel word. Budlender ef al 2A-73 ev.

160 Budlender ez al 2A-85.

ot Ordonnansie op Dorpstigting en Dorpe 15 van 1986.

162 ‘n Erf word registreerbaar sodra die dorpsregister geopen en die dorp geproklameer is.

163 Van Wyk Planning Law 149,

164 Soos die nakoming van stigtingsvoorwaardes en installering van ingenieursdienste.

165 Van Wyk Planning Law 148.

66 Budlender et al 2A-84.
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Die Ontwikkelingsfasiliteringswet skiet egter te kort wat die verskaffing van voorlopige eiendomsreg
in landelike gebiede betref. Gevalle van dorpstigting kom wel in landelike gebiede voor en dus sou die
bepalings van die Wet rakende voorlopige eiendomsreg ook hierop van toepassing kon wees.'" Dit
blyk dat die wetgewer die toepassing van voorlopige eiendomsreg op landelike en stedelike grond in

Suid-Afrika nie goed deurdink het nie.

22.4.1.2 BEPERKING OP EN BEEINDIGING VAN EIENDOMSREG
Daar bestaan verskillende beperkings op ‘n eienaar se eiendomsreg.'® Silberberg en Schoeman
verdeel die beperkings op eiendomsreg in drie kategorieé, naamlik publickregtelike beperkings,'®

beperkings ten opsigte van bureregtelike verhoudings'™® en individuele beperkings.!”!

Eiendomsreg word op verskeie wyses beéindig. Dit geskied in hoofsaak wanneer die eienaar van die
saak te sterwe kom, die saak vernietig word, of die eienaar sy fisiese beheer oor die saak of sy

eienaarsbedoeling ten opsigte van die saak verloor.'”” Eiendomsreg word vanselfsprekend beéindig

167 T o v dorpstigting in landelike gebiede, is hierdie Wet veral vt op die oorgrens gebiede tssen die

Gauteng en Noordwes provinsies. Met die afbakening van grense in 2000, is ‘n gedeelte van die
Noordwes provinsie se grondgebied by die grondgebied van die Gauteng provinsie ingereken.
Wetgewing van die Noordwes provinsie was vt op hierdie gebiede en dit het verskil van die
wetgewing van die Gauteng provinsie. Ten einde hierdie probleem aan te spreek, is ‘n
ooreenkoms tussen die twee provinsies bereik uit hoofde waarvan slegs die
Ontwikkelingsfasiliteringswet op hierdie gebied vt is.

Van der Walt & Pienaar /nleiding tot die Sakereg 50.

Publiekregtelike beperkings behels die beperking wat deur die staat op regte in eiendom geplaas
word. Die algemeenste vorm van beperking op regte in eiendom deur die staat, is die beperking d
m v wetgewing hierop geplaas. Voorbeelde van statutére beperking, is die verskeie
dorpsbeplanningskemas en die Wet op Fisiese Beplanning 125 van 1991, waardeur die gebruik
van grond gereguleer word - verder die Wet op Ontwikkelingsfasilitering en die Ordonnansie op
Dorpsbeplanning en Dorpe wat die ontwikkeling en beplanning van grond beheer. Die
ontwikkeling van grond word verder beperk deur die Wet op Omgewingsbewaring 73 van 1989
wat bepaal dat ‘n omgewingsimpakstudie gedoen moet word alvorens die grond ontwikkel kan
word. Statutére voorskrifte m b t die aard en standaard van houwerke op stedelike grondstukke
word in die Wet op Nasionale Bouregulasies en Boustandaarde 103 van 1977 vervat. Buiten
bogemelde is die belangrikste wet wat ‘n beperking op eiendomsreg plaas, die huidige Grondwet.
Beperkings op eiendomsreg word vervat in a 25, die sg eiendomsklousule en a 36, die
beperkingsklousule. Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die Sakereg 96; Silberberg &
Schoeman’s The Law of Property 97.

Beperkings t o v bureregtelike verhoudings is beperkings.wat nie primér op die belange van die
gemeenskap gerig is nie, maar wat die uitoefening van ‘n eienaar se inhoudsbevoegdhede in die
belang van individue beperk. Dit behels burereg wat inhou dat ‘n grondeienaar nie sy grondstuk
sodanig mag gebruik dat dit ‘n onredelike las of nadeel vir bure inhou nie. Van der Walt &
Pienaar Inleiding tot die Sakereg 101 ev.

Individuele beperkings is die beperking op regte in eiendom d m v ‘n kontrak met ‘n ander
persoon. So ‘n kontraktuele beperking dui egter nie op ‘n beperking van die dominium van die
eienaar nie. Houers van beperkte saaklike regte verkry inhoudsbevoegdhede t o v die saak wat
die eienaar se eiendomsreg op die saak beperk, deurdat dit ‘n las op die saak teweeg bring.
Silberberg & Schoeman’s The Law of Property 96.

Die blote verlies van fisiese beheer oor die saak sonder die prysgawe van die eienaarsbedoeling,
kan nie tot verlies van eiendomsreg aanleiding gee nie. Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die
Sakereg 187 ev.
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indien die saak vernietig word'™ of indien dit sy selfstandige karakter verloor. ‘n Persoon verloor
eiendomsreg op ‘n saak indien dit ingevolge ‘n saaklike ooreenkoms met betrekking tot die (;organg
van eiendomsreg deur lewering of registrasie aan ‘n ander persoon oorgedra word.!™ Die verlies van
eiendom val in hierdie geval saam met die verkryging daarvan deur ‘n nuwe eienaar.'” Eiendomsreg

word ook begindig deur regswerking.'”®

2.2.4.2 BEPERKTE SAAKLIKE REGTE EN BEPERKENDE VOORWAARDES
Die tweede kategorie van saaklike regte, bestaan uit beperkte saaklike regte. ‘n Beperkte saaklike reg
(iura in re aliena, wat regte is ten opsigte van eiendom wat aan iemand anders behoort), is ‘n reg wat

een persoon oor die eiendom van ‘n ander het.'”’

Dit word omskryf as beperkte regte op die genot en
gebruik van eiendom wat aan iemand anders behoort en dat dit ‘n vermindering impliseer van die
eienaar se afdwingbare aanspraak op gebruik en genot van die saak. Beperkte saaklike regte plaas dus

‘n las op die saak,'”® word teen die titelakte van die betrokke grondstuk geregistreer'”™

en is
afdwingbaar teen die grondstuk, asook alle derdes. Hierdie regte bestaan uit serwitute, geregistrecrde
langtermynhuur,  saaklike  sekerheidsregte  (verband),'®®  beperkende  voorwaardes en
ontwikkelingsbeheermaatreéls (Bylae B en stigtingsvoorwaardes). Beperkte saaklike regte is egter nie

‘n numerus clausus nie. Nuwe kategorie€ word gedurig bygevoeg.

2.24.2.1 ONTWIKKELINGSBEHEERMAATREELS

Ontwikkelingsbeheermaatregls is een van die kategorie van beperkende voorwaardes. Alhoewel dit
daagliks in die geval van ontwikkeling van grond gebruik word, is inligting daaroor skaars.
Ontwikkelingsbeheermaatregls is positiewe riglyne vir ontwikkeling wat sckerheid vir beide

ontwikkelaars en die plaaslike gemeenskap skep.181 Dit is dus voorwaardes waarvan ontwikkeling

1 Biendomsreg bly egter voortbestaan in die oorblyfsels van ‘n saak wat tot niet gegaan het. Van

der Merwe Sakereg 1989 2de uitg Durban Butterworths 375.

Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die Sakereg 187 ev.

Van der Merwe Sakereg 374. )

Ingevolge regswerking word eiendom in bepaalde omstandighede teen die wil van die vorige

eienaar beéindig en aan ‘n nuwe eienaar oorgedra. Van der Merwe Sakereg 374. Die eienaar

verloor sy eiendomsreg deur regswerking, in die geval van verjaring, natrekking, saakvorming,

insolvensie van eienaar, beslaglegging en geregtelike verkoping, konfiskering, onteiening en

afstanddoening. Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die Sakereg 187 ev.

‘n Belang in onroerende eiendom is ‘n beperkte saaklike reg, ma w ‘n geregistreerde reg wat een

persoon oor die eiendom van ‘n ander het. Sien bv Ex Parte Geldenhuys 1926 OPD 155,

Registrar of Deeds (Tvl) v The Ferreira Deep Ltd 1930 AD 169 en Odendaalsrus Gold, general

Investment and Extensions Ltd v Registrar of Deeds 1953 1 SA 600 (K) en Lorentz v Melle 1978

3 SA 1044 (T). Delport Eiendomsprakiyk 7.

Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die Sakereg 29.

A 63(1) van die Registrasie van Aktes Wet.

Olivier et al Sakereg Studentehandboek 31. )

Onbekend “City and County of Swansea Unitary Development Plan 1 General Introduction.

http://www.swansea.gov.uk/devplan/adobefiles/udpdraftstat/udpdraft genintro.pdf [Datum van
Vervolg...
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binne ‘n gebied beheer word. Ontwikkelingsbeheermaatreéls word ingevolge wetgewing of ander

statutére dokumente'®?

opgelé. Hierdie maatreéls bestaan uit stigtingsvoorwaardes, titelvoorwaardes
en voorwaardes vervat in Bylae B dokumente.’® Nie alle beheermaatregls word egter geregistreer of
in die titelakte van die grond opgeneem nie. Slegs die beheermaatreéls vervat in die
stigtingsvoorwaardes, word by opening van die dorpsregister geregistreer en in die titelakte vervat,
terwyl die voorwaardes opgelé uit hoofde van ‘n dorpsbeplanningskema (die sogenaamde Bylae B) nie

geregistreer word of in die titelakte aangebring word nie.

2.2.4.2.2 STIGTINGSVOORWAARDES EN TITELVOORWAARDES

Ingevolge artikel 96 van die Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe'® mag enige eienaar van
grond by die plaaslike owerheid aansoek doen om ‘n dorp op sy grond te stig. Ingevolge artikel 98(2)
kan die plaaslike owerheid, nadat dit die aansoek vir dorpstigting goedgekeur het, enige voorwaarde
na goeddunke oplé. Hierdie voorwaardes deur die plaaslike owerheid opgelé, is in die algemene
omgangstaal, bekend as stigtingsvoorwaardes. Dorpstigtingsvoorwaardes is statutére beperkings
weens die stigting van ‘n dorp op die eienaar se eiendomsuitoefening geplaas, sonder dat dit in die
belang van ‘n spesificke persoon as reghebbende uitgeoefen word.’® Dit word derhalwe omskryf as
verpligtinge deur die betrokke plaaslike bestuur op die ontwikkelaar'®® gels.'®’ Stigtingsvoorwaardes
sluit gewoonlik die verpligtinge in waaraan die ontwikkelaar moet voldoen alvorens die dorp
geproklameer kan word.'® Dit kan beskou word as opskortende voorwaardes, waarsonder proklamasie
van die dorp nie kan realiseer nie. Derhalwe plaas stigtingsvoorwaardes ‘n eenmalige verpligting op

die ontwikkelaar. Wanneer aan die voorwaardes voldoen word, verval die verpligting.

Daar bestaan uiteenlopende sienings ten opsigte van die aard van stigtingsvoorwaardes.

Stigtingsvoorwaardes is al geklassifiseer as kontraktueel van aard,'® kontraktueel en statutér,'®® nie-

gebruik: 14 Julie 2003].

Soos bv dorpsbeplanningskemas.

Bylae B dokumente is dokumente wat die goedkeuringsvoorwaardes vervat in die geval van

hersonerings. Hierdie voorwaardes stipuleer die regte op die grond vt en beheer die gebruik en

toepassing daarvan.

15 van 1986 (T). Van Wyk Planning Law 173.

Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die Sakereg 290.

Ontwikkelaar moet in hierdie verband gesien word as synde enige persoon wat in die toekoms

die grond waarop die stigting van ‘n dorp goedgekeur is, vir doeleindes van ‘n dorp wil

ontwikkel.

Delport & Olivier 653; Olivier et al Sakereg Studentehandboek 312.

Dit sluit inter alia verpligtinge in t o v bou van strate, verskaffing van waternetwerkstelsels,

voorsiening van water en elektrisiteit, die naam van die dorp, uitleg van die dorp, bepalings to v

belandskapping en behoud van bestaande bome, beskerming van mineraalregte en betaling van

begiftiging.

Estate Breet v Peri Urban Areas Health Board 1955 3 SA 523 (A).

Oertel v Direkteur van Plaaslike Bestuur 1983 1 SA 354 (A); Cotton Tail Homes (Pty) Lid v
Vervolg...
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wetgewing,'”’

kwasi-wetgewing”> en regterlik.'”® Van Wyk is egter van mening dat
stigtingsvoorwaardes eerder as suiwer administratiewelik van aard gesien moet word.' Indien
stigtingsvoorwaardes wel as ‘n administratiewe handeling beskou word, het dit nakoming van die
beginsels van natuurlike geregtigheid, asook die Wet op die Bevordering van Administratiewe
Geregtigheid,®® tot gevolg. Alle administratiewe handelinge dien die algemene belang.'*® Dit hou in
dat die algemene publiek ‘n inset kan lewer in die administratiewe handeling van ‘n plaaslike
owerheid. Dit gebeur ook inderdaad by die oplegging van stigtingsvoorwaardes.'” Uit bogemelde

blyk dit dat stigtingsvoorwaardes wel as administratiewe handelinge beskou kan word.

Stigtingsvoorwaardes bestaan egter uit twee dele. Die eerste deel is die waarmee hierbo gehandel is.
Die tweede deel is die sogenaamde titelvoorwaardes of ook algemeen bekend as die artikel 125-
skema. Titelvoorwaardes sluit alle voorwaardes in, of dit in die titelakte opgeneem is of nie, wat die
handeling met grond reguleer. Dit is dus ‘n term wat dikwels gebruik word wanneer verwys word na
beperkings op eiendomsreg of op grond. Dit is die voorwaardes in die dorpsbeplanningskema
opgeneem en wat dus bepaal vir watter gebruike die grond aangewend mag word. Dit bevat die detail-
sonering van elke erf en is dus voorwaardes wat uit hoofde van die dorpsbeplanningskema teen die erf
en die huidige en toeckomstige gebruikers opgelé word. Anders as in die geval van
stigtingsvoorwaardes, bly titelvoorwaardes geldig, selfs al word daaraan voldoen. Dit is dus
beperkings wat ad infinitum teen die grond en gebruikers geld. Hierdie beperking gaan slegs tot niet
wanneer dit deur ander titelvoorwaardes vervang word. Dit gebeur gewoonlik wanneer die grond se
sonering by wyse van hersonering verander word. Titelvoorwaardes is die statutére opvolgers van
beperkende ooreenkomste, maar die beginsels van toepassing op beperkende ooreenkomste is egter nie
hierop van toepassing nie. Alhoewel beide stigtingsvoorwaardes en titelvoorwaardes al as serwitute
geklassifiseer is, is Van Wyk egter van mening dat dit nie korrek is nie. Sy toon aan dat hierdie

voorwaardes hulle eie unieke beginsels het, wat deur middel van spesifiecke wetgewing tot stand

Palm Fifteen (Pty) Ltd 1977 1 SA 264 (W).

Cohen v Verwoerdburg Town Council 1983 1 SA 334 (A).

Cotton Tail Homes (Pty) Ltd v Palm Fifteen (Pty) Ltd 1977 1 SA 264 (W).

193 S v Cyril Investments (Pty) Ltd 1965 3 SA 210 (O).

194 Van Wyk Planning Law 27. Estate Breet v Peri Urban Areas Health Board 1955 3 SA 523 (A);
South Peninsula Municipality (formerly known as The Southern Sub Structure) and another v
Malherbe and others 1999 JOL 4489 (K) 6.

198 3 van 2000.

196 Wiechers Administratiefreg 1984 2de uitg Durban Butterworth 172.

197 Wanneer ‘n aansoek om stigting van ‘n dorp by die plaaslike owerheid ingedien word, word die
aansock geadverteer en die publick geleentheid gebied vir indiening van kommentare en besware
op die aansoek, vir inagneming deur die plaaslike owerheid by die oorweging van die aansoek.
Sou ‘n persoon nie tevrede wees met die besluit wat deur die plaaslike owerheid geneem is nie,
het sodanige persoon geleentheid om teen die besluit van die plaaslike owerheid te appelleer.

191
192
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kom.'*® Nie dorpstigtingsvoorwaardes of titelvoorwaardes is dus saaklike regte nie en kan gevolglik
nie geregistreer word nie. In Oertel v Direkteur van Plaaslike Bestuur'®”® is na hierdie voorwaardes
verwys as “vorderingsregte van publiekregtelike oorsprong.”*® Van Wyk is egter van mening dat

hierdie voorwaardes as ‘n afsonderlike groep beperkte saaklike regte geklassifiseer moet word.””'

Van Wyk™ toon aan dat stigtingsvoorwaardes streng gesproke nie as beperkende voorwaardes
geklassifiseer kan word nie, want dit is nie voorwaardes wat die eienaar van die grond opgelé word
nie, maar die ontwikkelaar. Beperkende voorwaardes is voorwaardes wat deur die aanvanklike
dorpseienaar of ontwikkelaar teen die titelaktes van erwe binne ‘n bepaalde dorpsgebied geregistreer
word, om sodoende ‘n beperking op die genot of gebruik van die erwe te plaas. Stigtingsvoorwaardes
is verpligtinge wat deur die plaaslike bestuur op die ontwikkelaar gelé word. Dit word nie geregistreer
nie.”®® Dit is wel so dat stigtingsvoorwaardes nie beperkende voorwaardes is nie, maar die mening
word gehuldig dat Delport en Olivier en Van Wyk hier in die motivering vir die andersheid gefouteer
het, want in die praktyk word stigtingsvoorwaardes gesien as ‘n las teen die grond en nie teen ‘n
persoon (eienaar of ontwikkelaar) nie. In beginsel hou dit in dat selfs al verander die ontwikkelaar of
eienaar van die grond, die stigtingsvoorwaardes nie verval nie. Dit bly van krag ongeag watter
handelinge of gebruike op die grond uitgeoefen word - dus totdat dit uitgeoefen word. Hierdie
voorwaardes verval nie omdat die grond nie ontwikkel word nie. Dit verval slegs wanneer ander regte
aan die grond toegeken word, deur byvoorbeeld hersonering. Die mening is dat bogemelde skrywers
bedoel het dat hierdie voorwaardes nie die grondeienaar in sy hoedanigheid as grondeienaar opgelé

word nie, maar wel in sy hoedanigheid as ontwikkelaar van die grond.

2.2.4.2.3 VOORWAARDES OPGELE UIT HOOFDE VAN ‘N
DORPSBEPLANNINGSKEMA (BYLAE B)

Die oorspronklike motivering vir die instelling van stadsbeplanningswetgewing was hoofsaaklik die

skepping van stedelike omgewings waarin verskillende gebruike van grond gerangskik kon word vir

bereiking van minimum konflik en maksimum harmonie. Hierdie oogmerke kon slegs bereik word

1 204

deur geskikte patrone van gebruiksones daar te ste Gebruiksones word verkry deur

198 Van Wyk Planning Law 18. .
Sien Van Wyk Planning Law 19 vir ‘n volledige uiteensetting waarom stigtingsvoorwaardes nie
as serwitute klassifiseer nie.

199 1983 1 SA 354 (A).

0 Delport & Olivier 653; Olivier et al Sakereg Studentehandboek 312.

m Van Wyk Planning Law 18.

= Van Wyk “Restrictive conditions as urban land-use planning instruments” Doktorale Proefskrif
September 1990 Universiteit van Suid-Afrika 124.

203 Delport & Olivier 654.

Van Wyk Planning Law 30. Pick ‘n Pay Stores Ltd and others v Teazers Comedy and Revue CC

Vervolg...
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dorpsbeplanningskemas. Dorpsbeplanningskemas en die struktuurplanne soos uiteengesit in inter alia

die Dorpsbeplanningsordonnansie,zos

207

Ordonnansie  op Darpe,zo6 Ordonnansie  op
Grondgebruiksbeplanning, Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe®® en die Wet op Fisiese
Beplanning, is die tradisionele gereedskap tot die beskikking vir die ontwikkeling van grond. Die
Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe®™ bevat in artikel 19 die algemene doel van ‘n
dorpsbeplanningskema, naamlik die gekodrdineerde en harmonieuse ontwikkeling van die gebied
waarop dit betrekking het, op so ‘n wyse dat die gesondheid, veiligheid, orde, samelewing, gerief en
algemene welsyn soveel moontlik bevorder word, met inagneming van deeglikheid en besuiniging in
die proses van sodanige ontwikkeling.*'® Die doel van dorpsbeplanningskemas®' is dus om
voorsiening te maak vir die beplanning en beheer oor die ruimtelike gebruik van grond binne ‘n reeds
bestaande dorp.?'? Ten einde die harmonieuse ontwikkeling van grond te verseker, is dit nodig dat die
handeling met die grond gereguleer word. Die gebruik van grond word dikwels bepaal en gereguleer

binne ‘n dorpsbeplanningskema deur middel van sonering van grond.

Van Wyk wys uit dat:
The purpose of a town planning scheme finds concrete expression in the theme which is central to
town planning, namely zoning. Zoning is essentially the allocation of different uses to different
arcas. Most jurisdictions proclaim, in similar language, the purpose of zoning in words echoing

these — ... the power of government to protect health, safety, welfare and morals.*'*

Die doel van sonering in terme van ‘n dorpsbeplanningskema is dus die daarstelling en behoud van die
spesifieke karakter van die gebied. Hierdie doel sal egter gefrustreer word as ‘n gebruik toegelaat
word waarvoor geen voorsiening in die dorpsbeplanningskema gemaak is nie of as dic persoon die

grond teenstrydig met die doel waarvoor dit gesoneer is, aanwend.”'* Volgens Van Wyk is sonering ‘n

and others 2000 JOL 6504 (W) 16.
25 27 van 1949 (N).
26 9 van 1969 (O).
207 15 van 1985 (K).
208 Van Wyk Planning Law 173.
29 Vir doeleindes van hierdie studie word slegs gekonsentreer op die Transvaalse Ordonnansie.
o Dorpe. Sien ook South Peninsula Municipality (formerly known as The Southern Sub Structure)
and another v Malherbe and others 1999 JOL 4489 (K) 25. Baron & Jester v Eastern
Metropolitan Local Council 2002 JOL 9412 (W) 24.
In KwaZulu-Natal is dorpsbeplanningskemas bekend as soneringskemas. Die doel van hierdie
soneringskemas is in Chapmans Peak Hotel (Pty) Ltd and another v JAB and Annalene
Restaurants CC t/a O'Hagans 2001 JOL 8456 (K) par 12 7 soos volg gedefinieer: “The general
purpose of a zoning scheme is to determine use rights and to provide for control over use rights
and over the utilisation of land in the area of jurisdiction of a local authority.”
22 Pick ‘n Pay Stores v Teazers [2000] 15.
13 Van Wyk Planning Law 39.
2 Pick ‘n Pay Stores Ltd & others v Teazers Comedy & Revue CC & others 2002 JOL 9402 (W)
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aspek van stadsbeplanning wat primér handel met sekere beperkings op eiendomsreg (en dus ook
ander regte in eiendom) en gebruik van grond. Daarom is sonering ‘n beperking of ‘n voorwaarde wat
die uitoefening van eiendomsreg beperk.”’* Die howe het die belang van hierdie beperking op

eiendomsreg beklemtoon.?'¢

Hierdie beperking op eiendomsreg geskied gewoonlik deur die oplé van voorwaardes waaraan
voldoen moet word tydens die uitoefening van die inhoudsbevoegdhede ten opsigte van die erf.
Hierdie voorwaardes plaas gewoonlik ‘n beperking op die eienaar se bevoegdhede ten opsigte van die
erf. Die beperking
...Is to promote public order by ensuring that township development takes place in accordance
with the applicable scheme, in the interests of the inhabitants of the area as a whole and in the

furtherance of the precepts governing the general purpose of the scheme AT

Die beperking of voorwaardes word vervat in ‘n dokument bekend as die Bylae B. Hierdie beperkings
word dikwels nie teen die erf of in die titelakte geregistreer nie, maar word wel opgeneem in die
dorpsbeplanningskema. Hierdie voorwaardes word teen die grond, ten gunste van die huidige eienaar
en alle toekomstige eienaars of ander persone wat met die grond wil handel, opgelé. Dit is dus nie

saaklike regte nie en kan gevolglik nie geregistreer word nie.

Alhoewel dit nie in die titelakte geregistreer word nie, bly dit beperkend teen die grond en alle huidige
en toekomstige grondeienaars, is daaraan gebonde. Die eienaar van daardie erf is nie by magte om
enige aktiwiteit in stryd met die beperkende voorwaarde te verrig nie. Dit beteken egter nie dat die
eienaar altyd aan hierdie voorwaardes gebonde gaan wees en dus nooit enige handelinge wat in stryd
daarmee is, mag verrig nie. Daar bestaan verskeie metodes uit hoofde waarvan hierdie beperkende
voorwaardes verwyder kan word. Hierdie beperking kan by wyse van ‘n hofbevel?'® ingevolge die
gemenereg verwyder word. Die bekendste wyse waarop hierdie beperkings verwyder kan word, is
deur ‘n aansoek by die plaaslike owerheid in te dien vir die hersonering van die erf na ‘n ander
gebruik. Laastens kan ‘n beperking in ‘n Bylae B in terme van wetgewing verwyder word. Daar

bestaan spesifiecke wette wat hierdie aangeleentheid reguleer, naamlik Wet op die Opheffing of

13.

Pick ‘n Pay Stores v Teazers 2000 17. Van Wyk Planning Law 39.

Sien Boiler Efficiency Services CC v Coalcor (Cape) Ltd 1989 3 SA 460 (K) en Stadsraad
Vanderbijlpark v Uys 1989 3 SA 528 (A).

Faircape Property Developmers (Pty) Ltd v Premier of the Province of the Western Cape 1999
JOL 5402 (K) 8.

Ex Parte of deur middel van kennisgewing.

215
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Wysiging van Beperkinge op Onroerende Goed,™® die Wet op Opheffing van Beperkings*®® en ‘n meer
onlangse wet, naamlik die Gauteng Wet op Opheffing van Beperkende Voorwaardes.*®' Buiten
bogemelde metodes, maak die Wet op Ontwikkelingsfasilitering ook voorsiening dat voorwaardes wat
beperkend teen die grondstuk is en wat nie noodwendig in die titelakte geregistreer is nie, deur die
Ontwikkelingstribunaal verwyder kan word. Omdat hierdie voorwaardes vir alle praktiese doeleindes
beperkende voorwaardes is, sal die hof dit ook as sodanig hanteer. In Ex parte: Optimal Property
Solutions CC** is uitgewys dat enige verandering aan of verwydering van beperkende voorwaardes,
die kontraktuele regte en verpligtinge van die eienaars wysig of mee wegdoen en in die proses word
die saaklike regte in eiendom verander. Die hof het bevind dat dit nie die funksie van die howe is om
eensydig en sonder toestemming van al die partye die kontrak tot niet te maak nie. Die aanteken van
beswaar of die weiering van toestemming deur ‘n enkele geaffekteerde eienaar is fataal vir die aansoek
om verwydering van die beperkende voorwaarde. Die hof het bevind dat die beswaarmaker nie nodig
het om sy beswaar te motiveer of aan te toon dat sy beswaar nie onredelik is nie.”® In Ex parte Gold™**
is die hof se bevoegdheid in terme van die gemenereg om beperkende voorwaardes te verwyder,
bevestig. Die hof is egter van mening dat die hof slegs hierdie bevoegdheid sal uitoefen as alle partye

wat ‘n reg het om beswaar aan te teken, daartoe toestem.

23 ROL EN PLEK VAN REGTE IN EIENDOM IN DIE SUID-AFRIKAANSE
REGSTELSEL
Hierbo is daarop gewys dat regte in eiendom die mees omvattende heerskappy oor ‘n saak verleen, dit
egter in geen stadium van die regsontwikkeling absoluut of onbeperk was nie.””® Handeling met en
regte in eiendom, veral in geval van onroerende sake of grond, word beperk deur wetgewing en ander
statutére dokumente. Regte in eiendom van landelike grond word beperk deur inter alia die
Landbouwhoeven (Transvaal) Registratie Wet,”® die Wet op Onderverdeling van Landbougrond '
die Wet op Ontwikkelingsfasilitering en dic Wet op Herstel van Grondregte™® Ook stedelike
grondstukke is aan talle beperkings onderhewig. Die belangrikste statutére dokument wat regte in
eiendom oor grond beperk is die dorpsbeplanningskema. Die Wet op Ontwikkelingsfasilitering, die

2 94 van 1965.

0 84 van 1967.

21 3 van 1996.

s 2001 JOL 9112 (K) 3.

m Sien ook Ex parfe Rovian Trust (Pty) Ltd 1983 3 SA 209 (W) en Ex parte Florida Hills
Townships Ltd 1968 3 SA 82 (A).

o 1956 2 SA 642 (T).

25 Van der Merwe Sakereg 176.

226 22 van 1919,

1 70 van 1970.

s 22 van 1994,
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Wet op Fisiese Beplgznning229 asook die Nasionale Bouregulasies en Boustandaarde™ plaas ‘n

beperking op die handelingsbevoegdheid van ‘n eienaar van stedelike grond.

Volgens Gutto is deel van die verwarring rondom die studie van regte in eiendom, die plek daarvan in
die reg. Daar bestaan ten minste drie moontlikhede waarin hierdie verwarring manifesteer. Dit is
eerstens geleé in die klassifikasie daarvan, naamlik dat dit tuis hoort in 6f die publiekreg of die
privaatreg. Die tweede moontlikheid is dat regte in ciendom tuis hoort in alle sfere van die reg en
derdens word dit hanteer as ‘n reg wat tuis hoort binne die grense van die konstitusionele regte of
menseregte.”> Die tradisionele standpunt was dat regte in eiendom suiwer tuis hoort in die

privaatreg. >

Hoewel die uitoefening van hierdie regte deur privaatregtelike maatreéls bepaal word,
kan die publiekregteiike beinvloeding op die omskrywing en uitoefening daarvan nie ontken word
nie.? Die hele onderskeid tussen privaatreg en publiekreg het egter vervaag met die inwerkingstelling
van konstitusionele eiendomsbegrip ingevolge artikel 25 van die Grondwer.>*

235

Volgens Gutto™" is dit algemene kennis dat menseregte en konstitusionele regte binne die publiekreg

val. Volgens hom vind die regte horisontaal sowel as vertikaal aanwending. Hierdie beginsel is ook in
Gardener v Whitaker®™ toegepas. Gutto is van mening dat sodra mens aanvaar dat regte in eiendom
binne die kategorie van fundamentele regte val, die standpunt verdwyn dat dit slegs binne die
privaatreg en nie die privaatreg en die publiekreg nie, val.”’ In die lig van bogenoemde en die
sienings van verskillende skrywers, kan dus aanvaar word dat regte in eiendom in beide die privaatreg
en die publiekreg tuis hoort. Weens die werking van die Grondwet geniet eiendomsreg sowel as ander

regte in eiendom nie net meer privaatregtelike beskerming nie.

24 DIE PLEK EN ROL VAN BEPLANNINGSREG IN DIE SUID-AFRIKAANSE
REGSTELSEL

Planning is a phenomenon of the present century. Previously government played only the smallest

2 88 van 1967 en 125 van 1991.

70 103 van 1977.

i Gutto Property and Land Reform xiii.

2 Privaatreg is daardie gedeelte van die reg wat handel met die verhouding tussen privaat
individue.

Van Wyk Planning Law 76. Vir ‘n bespreking van hierdie aangeleentheid sien Van der Merwe
Sakereg 183 ev en Olivier et al Sakereg Studentehandboek 10.

Publiekreg is daardie deel van die reg wat die verhouding tussen die staat en die individu
reguleer. Sien ook Van der Merwe Sakereg 177 ev; Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die
Sakereg 1 ev en Van Wyk Planning Law 76.

Sien in hierdie geval veral Van der Walt Constitutional Property Clauses 323 ev.

Gutto Property and Land Reform xiii.

26 1994 5 BCLR 19 (O).
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role in the regulation of the economic, social and physical organisation of society. Today it is
accepted that it is a principal responsibility of the state to make provision for the proper planning

of various and particular parts of an organised society.?®

Alhoewel beplanning en die funksie daarvan vir dekades al in ons reg erken word en aanwending vind,
is beplanningsreg as dissipline eers onlangs, met die ontstaan van die “nuwe” Suid-A frika, in die Suid-
Afrikaanse regstelsel beklemtoon. Spoedig na die verkiesings van 1994 het wetgewing®> die lig
gesien wat die beginsels van grondontwikkeling in die Suid-Afrikaanse reg gevestig het. Sedertdien
het selfs die howe, veral die Grondwetlike hof, ernstige oorwegings aan beplanningsaangeleenthede

gegee 240

Die konsep “ontwikkelingsbeplanning” word deur verskillende persone verskillend geinterpreteer.
Daar bestaan egter konsensus dat beplanning gemoeid is met die formulering en implementering van
‘n aaneenlopende stel aktiwiteite wat daarop gemik is om ‘n spesifieke doel te bereik. Met ander
woorde, beplanning behels die uitoefening van keuses wat daartoe aanleiding gee dat toekomstige

handelinge ‘n sekere uiteengesette roete volg.2*!

Van Wyk toon aan dat beplanningsreg gemoeid is
met die neerlé van beginsels en metodes wat grondontwikkeling en die bestuur en regulering van
grondgebruike in die verskillende sfere van regering, onderskryf. Dit sluit dus die opstel van planne en
verandering van die gebruik van die grond deur middel van hersonering en dorpstigting, in. Van Wyk
definieer beplanningsreg as
that area of the law which provides for the creation, implementation and management of a
sustainable planning process to regulate land use, with the purpose of ensuring the health, safety

and welfare of society as a whole and taking into account environmental factors.??

237
238
39

Gutto Property and Land Reform xiv.

Milton Planning and Property 1985 Acta Juridica 267.

Die Wet op Ontwikkelingsfasilitering.

Van Wyk Planning Law 1.

Lekorwe “Local government and district planning” in Edge & Lekorwe (eds) Botswana: Politics

and society 1998 Pretoria JL van Schaik Academic 173,

Van Wyk Planning Law 5. In ‘n latere poging om beplanningsreg te definieer, het Van Wyk

bogemelde definisie verfyn en dit soos volg omskryf: “Planning Law may be defined as that area

of the law which provides for the creation of a spatial planning framework as well as for the

management of land use and land development with the purpose of ensuring the health, safety

and welfare of society as a whole and taking into account environmental factors.” Van Wyk

“Townships and Town Planning” LAWSA First Reissue vol 28 par 51. Die mening word egter

gehuldig dat bogemelde definisie van beplanningsreg dit beperk, aangesien die bestuur van

grondgebruik en -ontwikkeling geskied uit meer as net die spatial planning framework (die

korrekte terminologie is eintlik spatial development framework (sien i die verband inter alia a

26(¢) van die Wet op Plaaslike Regering: Munisipale Stelsels 32 van 2000)). Ander dokumente

wat ‘n integrale rol speel in die bestuur van grondgebruike en -ontwikkeling is die

dorpsbeplanningskemas (ook die grondgebruikskema (sien in die verband a 22(1) van die

Wetsontwerp van Grondgebruiksbestuur van 2003) en die soneringskema (sien in die verband a
Vervolg...
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Soos later in die studie uiteengesit sal word, stem hierdie definisic ooreen met geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning, wat deur die regering sedert 1994 aangeneem is en wat bepaal dat ander
dissiplines en faktore soos maatskaplike dienste, sosiale faktore en omgewingsaangeleenthede in ag

geneem moet word by beplanning en ontwikkeling van grond.**

Enige afdeling van die reg, word vervat in ‘n verskeidenheid van bronne. ‘n Bron van die reg is die
plek waar die regsreéls wat die beleide, prosesse en prosedures van daardie afdeling van die reg
bestuur, gevind kan word.?** Beplanningsreg as dissipline vind neerslag in wetgewing, soos die
Grondwet, die Wet op Ontwikkelingsfasilitering en die Gauteng Wet op Beplanning en Ontwikkeling,
regspraak, gemenereg, gewoontereg, gebruike, handboeke en tydskrifte.”*® Beplanning, daarenteen,
word gevind in grondregistrasic en opmeting, in titelvoorwaardes, onderverdelingsvoorwaardes,
stigtingsvoorwaardes, beperkende voorwaardes, planne, dorpsbeplanningskemas,
toesternmingsgebruike en ontwikkelingsbeheermaatreéls.2*® Volgens Van Wyk het beplanningsreg ‘n
spesifieke struktuur.?” Hierdie struktuur bestaan uit drie elemente te wete, die staat, die gebruiker van
grond en die gemeenskap en bure. Die struktuur van beplanningsreg kan skematies as ‘n driehoek

voorgestel word.

i Die staat:

Wetgewing verleen aan die staat®*®

sekere kompetensies. Ten opsigte van beplanning het die staat
magte om planne op te stel, sonerings vir grond te bepaal, beleide op te stel en prosedures neer te 1& vir
spesifieke grondgebruike.”® Die staat is verder by magte om aansoeke te ontvang en te oorweeg
rakende enige handeling®° met grond binne sy jurisdiksie gebied. Ingevolge wetgewing®' is die staat

verantwoordelik vir ‘n geintegreerde benadering tot grondontwikkeling. Uit hoofde van hierdie

44(1) van die Wer op Beplanning en Omwikkeling 3 van 2003)) en die
grondontwikkelingsbeleide (land development policies)(sien in die verband a 45 van die
Gauteng Wet op Beplanning en Ontwikkeling 3 van 2003). Die dorpsbeplanningskema en die
grondgebruiksbeleide vorm egter nie deel van die ruimtelike ontwikkelingsraamwerk nie.
Laasgenoemde word opgestel om die inhoud daarvan te verfyn. Grondgebruike en -ontwikkeling
kan dus slegs na behore bestuur word indien al bogemelde dokument e in plek is.

3 Sien hfst 4 wvan hierdie proefskrif vir meer inligting rakende geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning.

4 Van Wyk Planning Law 9.

s In Provincial Trustees, Alan Doggett Family Trust v Karakondis 1992 1 SA 33 (A), word die

bronne volledig bespreek.

Hierdie voorwaardes word in Van Wyk Planning Law 13 ev bespreek.

Van Wyk Planning Law 41, Dit is bevestig in Knop v Johannesburg City Council 1995 2 SA 1

(A).

Bestaande uit nasionale, provinsiale en plaaslike regering.

it Van Wyk Planning Law 65.

0 Bv onderverdelings-, hersonerings-, konsolidasie- en toestemmingsgebruiksaansoeke asook

aansoeke vir die stigting van ‘n dorp.

Bv die Wet op Ontwikkelingsfasilitering en die Wet op Plaaslike Owerhede: Munisipale

Vervolg...
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verantwoordelikheid, het die interaksie met die ander twee bene van die driehoek onafwendbaar
geword. Geintegreerde benadering ten opsigte van grondoﬁtwikkeling beteken inter alia dat openbare
deelname® en dus skakeling met die gemeenskap of bure, ‘n integrale deel van grondontwikkeling
vorm. Plaaslike owerhede is die belangrikste rolspeler in beplanning, aangesien hulle verantwoordelik

is vir die aanwending en toepassing van beplanningswetgewing.

1. Gebruiker van grond

Ingevolge artikel 25 van die Grondwet word ‘n persoon se regte in eiendom gewaarborg, deurdat dit
bepaal dat niemand regte in eiendom ontneem mag word nie. Dit beteken egter nie dat regte in
elendom en die handeling daarmee onbeperk is nie. In die beplanningsreg word eiendom en die regte
daarin spesifiek deur wetgewing en regte van derde partye beperk. Ten opsigte van beplanning moet
die gebruiker van grond, wat die grond wil ontwikkel, dit doen in oorleg met die staat (plaaslike
regering) en die gemeenskap (bure). Die gebruiker van grond (aansoeker) dien ‘n aansoek vir die
ontwikkeling van sy grond, in ooreenstemming met voorgeskrewe wetgewing™> by die plaaslike
owerheid in, Die aansoeker word deur wetgewing verplig om die bure en die gemeenskap te ken in
die ontwikkeling van die eiendom. Hierdie “ken” in die ontwikkeling neem die gestalte aan van die
betekening van ‘n kennisgewing van die voorgenome ontwikkeling aan die aangrensende bure en die

plasing van kennisgewings in nuusblaaie en op die aansoekperseel.***

iii, Gemeenskap en bure

Die gemeenskap en bure se rol in beplanning is tweeledig van aard.®* Eerstens is hulle geregtig op
openbare deelname by beplanning en beleidsvorming deur die plaaslike owerhede. Tweedens is hulle
geregtig om besware te opper teen enige ontwikkeling van grond. Hierdie besware moet deur die
plaaslike owerheid aangehoor en in ag geneem word by die beoordeling van ‘n

grondontwikkelingsaansoek.2*

Ten slotte is Van Wyk van mening dat die Grondwet met sy potensiaal van horisontale werking, die

streng tweeledigheid wat tussen die publiekreg en die privaatreg bestaan het, op die agtergrond geskuif

Strukture 117 van 1998.

Openbare deeiname word meer volledig bespreek in hfst 4.

Hierdie wetgewing sluit in, maar is nie beperk nie tot die Wet op Ontwikkelingsfasilitering, die
Transvaal Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe; die Wet op Minder Formele Dorpstigting
113 van 1991 en die Wet op Fisiese Beplanning.

R 21(6) van die Reéls en Regulasies in terme van die Wet op Ontwikkelingsfasilitering gedateer 7
Januarie 2000 asook a 58 van die Transvaal Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe.

235 Van Wyk Planning Law 76.

6 Sien in die verband r 21(24) van die Wet op Ontwikkelingsfasilitering en a 131 van die Transvaal

Ordo je op Dorpsbeplanning en Dorpe.
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het en die grense wat daar in die verband bestaan het, vervaag het. Die Grondwet het by sy
inwerkingtreding ‘n nuwe kleur aan die Suid-Afrikaanse regstelsel in sy geheel gegee. Volgens Van

Wyk hoort beplanningsreg, soos eiendomsreg, in beide die privaatreg en die publiekreg.?’

2.5 DIE ROL EN PLEK VAN ONTWIKKELINGSREG IN DIE SUID-
AFRIKAANSE REGSTELSEL
Anders as beplanningsreg, is ontwikkelingsreg258 reeds ongeveer 30 jaar deel van die internasionale
regstelsels, maar is steeds relatief onbekend aan die Suid-Afrikaanse regstelsel. Hoewel daar baie lesse
te leer is uit die internasionale ontwikkelingsreg, kan dit egter nie net so oorgeneem word in die Suid-
Afrikaanse regstelsel nie. Dit is aanvaarde praktyk dat wetgewing en beleide gemik teen die bereiking
van ontwikkelingsdoelwitte, in Suid-Afrika vir Suid-Afrika gemaak word. Die term “ontwikkeling” is
sentraal in die magte van plaaslike owerhede om die gebruik en ontwikkeling van grond in hulle
gebied te beheer.”® In elke dissipline beteken ‘“ontwikkeling” iets anders en het dit verskeie
betekenisse. Vir doeleindes van hierdie studie sal volstaan word met die omskrywing van
“ontwikkeling” soos deur Scheepers gedefinieer. Volgens hierdie skrywer is “ontwikkeling” ‘n mens-
gedrewe proses van verandering wat vir sy sukses athanklik is van die kapasiteit van mense om die
proses te bestuur deur middel van ‘n verskeidenheid stappe en fases binne die raamwerk wat die
verbetering van die lewenswyses binne ‘n veilige, stabicle en goed bestuurde omgewing, waarborg.
Ontwikkelingsreg kan dus gedefinieer word as die maatreéls wat die proses van groei en verandering
beheer en reguleer. Scheepers definieer ontwikkelingsreg as daardie deel van die reg wat, met
inagneming van die waardes van die gemeenskap, die raamwerk vorm vir die effektiewe bestuur van
die ontwikkelingsproses. Soos hierbo genoem, is dit derhalwe ook belangrik dat ontwikkelingsreg in
lyn met geintegreerde ontwikkelingsbeplanning gebring word, ten einde uitvoering aan die beginsels

daarvan te gee.

Ontwikkelingsreg is ‘n belangrike stuk gereedskap vir die bestuur van die ontwikkelingsproses.
Hierdie stuk gereedskap word aangewend om te verseker dat die ontwikkelingsproses binne die
beperkings en grense van beleide en wetgewing bly.® Soos die geval met eiendom en
beplanningsreg, val ontwikkelingsreg ook in beide die privaatreg en die publiekreg weens die feit dat

daar sedert die inwerkingtreding van die Grondwet nie meer ‘n onderskeid tussen hierdie

27 Van Wyk Planning Law 76 ev.

28 Vir ‘n agtergrond studie rakende ontwikkelingsreg, sien Hatchard & Perry-Kessaris
“Introduction” in Hatchard & Perry-Kessaris (ed) Law and Development: facing complexity in
the 21" century 2003 London Cavendish Publishing Limited 1-16.

Sien in die verband Moore A4 practical approach to Planning Law 1994 4" ed Great Brittain
Blackstone Press Limited. 77 ev.
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kompartemente is nie.

2.6 BEPLANNINGSREG VERSUS ONTWIKKELINGSREG

Dit blyk dat beplanningsreg en ontwikkelingsreg baie nou met mekaar verweef is. Daar is inteendeel,
heelwat oorvleueling in beide dissiplines. Beide dissiplines handel met dieselfde stukke wetgewing,
dieselfde prosedures en dieselfde beleide. Beide dissiplines het dieselfde rolspelers, dieselfde reéls en
beide streef na dieselfde oogmerk - die ordelike ontwikkeling van grond. Daarom word die mening
gehuldig dat hierdie twee dissiplines nie as twee afsonderlike dissiplines kan en behoort te bestaan nie.
Beplanningsreg kan nie as ‘n entiteit op sy eie funksioneer nie. Dit het die ontwikkelingsreg nodig om
dit te bereik waarvoor beplan is, terwyl die ontwikkelingsreg beplanningsreg nodig het om dit wat
beplan is, te ontwikkel. Weens die feit dat dit dieselfde cogmerke en doelstellings het, moet dit eerder
geintegreer word in een dissipline, naamlik “ontwikkelingsbeplanningsreg.”
Ontwikkelingsbeplanningsreg moet dan verdeel word in twee bene of twee stadia, naamlik beplanning

en ontwikkeling.

Gedurende Oktober 2003, is die Gauteng Wet op Beplanning en Ontwikkeling™' gepromulgeer.
Hierdie Wet poog om die beginsels vir beplanning en ontwikkeling uit te 1€, ten einde uitvoering te
gec aan die totstandkoming van die enkele ontwikkelingsbeplanningsisteem. Dit definieer
ontwikkelingsbeplanning as ‘n deelnemende proses van geintegreerde ekonomiese, ruimtelike, sosiale,
institusionele, fiskale en ander planne en strategieé ten einde die optimale toewysing van skaars
hulpbronne aan die verskillende sektore en geografiese gebiede in die provinsie ten opsigte van die
infrastruktuur en die omgewing op so ‘n wyse te bewerkstellig, dat dit die armes bemagtig en
wesenlike groei en gelykheid teweegbring.?®? Dit is dus duidelik dat selfs die wetgewer van mening is

dat daar na een geintegreerde sisteem van ontwikkeling en beplanning, beweeg moet word.

2.7 TEN SLOTTE
Beplanningsreg en ontwikkelingsreg bepaal die ordelike ontwikkeling van grond, terwyl regte in

eilendom te make het met die bestuur van grond. Omdat bestuur van grond grootliks die

0 Scheepers 4 Practical Guide to Law and Development 2000 Kenwyn Juta 8 ev.

Die Wet is gepromulgeer maar die inwerkingtredingsdatum is uitgestel totdat die Regulasies
aanvullend tot die wet in werking tree. Die rede hiervoor is dat daar leemtes in die Wetsontwerp
bestaan en gepoog word om hierdie leemtes deur middel van die Regulasies te probeer vul.

A 1. Dit dien egter gemeld te word dat ander provinsies soortgelyke wetgewing uitgevaardig het
wat reeds in werking is, naamtik die Northern Cape Planning and Development Act 7 of 1998,
kwaZulu-Natal Planning and Development Act 5 of 1998 en die Western Cape Planning and
Development Act 7 van 1999. Weens die omvang van hierdie studie sal dit nie hier bespreek
word nie.
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volhoubaarheid van ontwikkeling daarvan bepaal, kan dus gesé word dat regte in eiendom die
grondslag vorm van volhoubare grondontwikkeling. As grond ordelik beplan, ontwikkel en bestuur
word, kan eiendomsreg en ander regte in eiendom met sukses daarop gevestig en uitgeoefen word. Dit

263 «¢

is dus duidelik dat regte in eiendom n belangrike rol speel in geintegreerde volhoubare

grondontwikkeling.

Omdat geintegreerde volhoubare grondontwikkeling te make het met ontwikkeling en beplanning van
grond, kan geen ander afleiding gemaak word nie, dat die beplanningsreg en ontwikkelingsreg
wesenlik is vir die volhoubaarheid van grondontwikkeling. Dit kan gesien word as die boublokke van
geintegreerde volhoubare grondontwikkeling en daarom is dit belangrik dat geen onsekerheid ten
opsigte van die aanwending daarvan bestaan nie. Weens die feit dat dit tans twee afsonderlike
dissiplines is, kan dit maklik verwarring skep. Indien dit as een dissipline hanteer word, kan duidelike

beginsels makliker opgestel en op grondontwikkeling van toepassing gemaak word.

Vir ‘n beskrywing van regte in eiendom sien 2.2.2.
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HOOFSTUK 3
GRONDONTWIKKELING IN SUID-AFRIKA - ‘N HISTORIESE SAMEVATTING

3.1 INLEIDING

Twee redes kan aangevoer word waarom ‘n hoofstuk van hierdie studie afgestaan word aan
grondontwilckelillg264 voor 1991. Voor 1991 het grondontwikkeling en die vestigingspatrone van
swartes aansienlik verskil van die van die ander bevolkingsgroepe. Swartes het byvoorbeeld nie ‘n
wydverspreide verstedeliking ondergaan soos die res van die bevolkingsgroepe nie. Dit kan toegeskryf
word aan spesificke historiese feite. Weens sekere maatreéls wat in die apartheidsera toegepas is en
wat hierna baie kortliks bespreek gaan word, kon swartes slegs in sekere gebiede regte in eiendom en
eiendomsreg (wat ook nie volledige eiendomsreg was nie) oor grond verkry. Tweedens is dit nodig om
kennis van die gebeure in die verlede te hé, ten einde die huidige situasie in perspektief te sien. In
hierdie hoofstuk gaan dus kortliks aandag geskenk word aan grondontwikkeling in Suid-Afrika voor
1991, grondontwikkeling na 1991 en watter bydrae dit gelewer het tot geintegreerde volhoubare
grondontwikkeling in Suid-Afrika.

3.2 DIE POSISIE VOOR 1991

3.2.1 INLEIDING

Tot 1991 was ontwikkeling van grond en gepaardgaande eiendomsreg in Suid-Afrika op ras
gebaseer.”®® Wetgewing®® rakende grond was die instrumente wat territoriale segregasie of

rasseskeiding ten uitvoer gebring het.2”

3.22 VERKRYGING VAN EIENDOMSREG

Aanvanklik was geen persoon anders as ‘n burger, geregtig om eiendomsreg op grond in die destydse

264 Vir ‘n geskiedkundige agtergrond: Bergh “Grondregte in Suid-Afrika: ‘n 19de eeuse Transvaalse

perspektief” 2 November 1995 Historia vol 40 no 2 39; Feinberg “Pre-apartheid African land
ownership and the implication for the current restitution debate in South Africa” 2 November
1995 Historia vol 40 no 2 48.

Vir verdere bronne word u verwys na Van der Walt “Land law without the land acts -
predicaments and possibilities”™ 1991 THRHR vol 54 no 5 738.

Bv Transvaal Wet 3 van 1885, die Transvaalse Wet op Edel en Onedel Metale 35 van 1908, die
Transvaal Wysigingswet op Dorpe 34 van 1908, die Swart Grond Wet 27 van 1913,
Ontwikkelingstrust en Grond Wet 18 van 1936, Swartes (Stadsgebieden) Wet 21 van 1923, die
Swartes (Stadsgebiede) Wysigingswet 25 van 1930, die Swartes (Stadsgebiede) Konsolidasiewet
25 van 1945, die Wet op die Ontwikkeling van Swart Gemeenskappe 4 van 1984 en Wet op
Groepsgebiede 36 van 1966.

Vir ‘n bespreking van bogemelde wetgewing sien o a D’Oliveira “Group Areas and Community
Development” in Joubert (red) LAWSA 1980 vol 10 Durban par 481.

Sien ook Van der Walt & Pienaar Inleiding tot die Sakereg 355.
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Zuid-Afrikaanse Republiek te verkry nie.”® Alle swart’® persone is spesifiek uitgesluit van
verkryging van hierdie burgerreg. Sedert 1977 kon ‘n beperkte kategorie swartes in stedelike gebiede
huurpag270 bekom. Swart persone was dus nou bevoeg om grond te huur of om huurpagregte te bekom

en om daarmee te handel.?”!

Hierdie bevoegdheid is in 1986 aan alle stedelike swartes verleen.
Swartes was steeds verbied om vaste eiendom buite die vasgestelde gebiede te bekom. Vaste
eiendom””* is vir die eerste keer in die Wet op Grondbesit van Asiate in Transvaal’™ gedefinieer. Die
Wet het spesifiek voorsiening gemaak dat geen persoon enige vaste eiendom mag besit vir of ten
gunste van ‘n asiatiese persoon of maatskappy nie.”’* Eiendom wat onwettig verkry of gehou is, is
gekonfiskeer en het die eiendom van die staat geword, tensy dit aan ‘n persoon oorgedra is wat dit
wettig kon besit.””® Die regte in grond wat deur wetgewing geskep is, het selde op volle eiendomsreg
neergekom. Eiendomsreg kon steeds slegs in ho& uitsondering oor opgemete grond in bepaalde

stedelike gebiede verkry word 2’

3.23 VERSKILLENDE SOORTE GROND EN EIENDOMSGROND
3.23.1 INLEIDING

Voor 1991 is twee soorte grond en eiendomsgrond onderskei, naamlik:

277 278

(a) die sogenaamde “swart gebiede,” bestaande uit stedelike
279

en landelike”" gebiede; en

(b) die oorblywende gebiede.

3232 SWART GEBIEDE

Soos hierbo genoem, het die swart gebiede bestaan uit stedelike en landelike gebiede. Weens die feit

268 Dison & Mohamed Group Areas and Their Development 1960 Durban Butterworths 10; Du

Plessis & Pienaar “The Restitution of Land Rigths and Redistribution of Land in South Africa:

Potential Effects on Value and on the Economy - 1995” 1996 Winter SATEB vol 19 162.

Swart persone in hierdie verband sluit inter alia in: Swartes, Kleurlinge en “Coolies, Arabs,

Malays and Mohammedan” (soos mteenge51t in die Transvaal Wet 3 van 1885).

Huurpag behels die okkupasie van ‘n eiendom kragtens ‘n huurkontrak vir ‘n vooratbepaalde

termyn teen betaling van huurgeld. Kleyn & Boraine Silberberg and Schoemans'’s The Law of

Property 1992 31d ed Durban Butterworths 494.

m D’Oliveira LAWSA vol 10 par 480.

m U h v hierdie definisie sluit vaste eiendom inter alia enige saaklike reg in onroerende ciendom
(buite die vasgestelde gebiede) in Transvaal in.

B 35 van 1932.

274 D’Oliveira L4 WSA vol 10 par 484.

s A 2(5) van die Aziaten (Grond en Bezigheid) Wijzigings Wet (Transvaal) 37 van 1919,

26 Kleyn & Boraine 494. Alhoewel daar in 2003 ‘n nuwe uitgawe van hierdie handboek verskyn

het, word die 1992-uitgawe vir doeleindes van hierdie hoofstuk steeds aangewend, aangesien die

nuwe uitgawe nie voldoende inligting vervat van die posisie voor 1991 nie. Sou daar verder van

hierdie bron gebruik gemaak word, sal dit geskied by wyse van die verwysing “ Kleyn &

Boraine”.

Prokl R293 van 1962 het voorsiening gemaak vir vorme van grondbesit in stedelike gebiede.

Prokl R188 van 1969 het voorsiening gemaak vir grondbesit in landelike geblede

Silberberg en Schoeman’s The Law of Property 483.
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dat swartes se verblyf in stedelike gebiede as tydelik beskou is, kon hulle geen regte in eiendom in
hierdie spesificke gebiede verkry nie. As gevolg van bogemelde persepsie, is die swart stedelike
gebiede swak en onvoldoende beplan, ontwerp en gebou. Die tydelike regte wat in hierdie gebiede
toegeken is en wat gewoonlik die vorm aangeneem het van toestemming om te okkupeer en erfpag, is
voorgeskryf en beheer deur wetgewing. Later is ook voorsiening gemaak vir die verkryging van
langtermynhuur en 30-jaar huurpag®®® op opgemete grond geled in dorpe wat binne die swart gebiede

gestig was.”®

Die Wet op die Ontwikkeling van Swart Gemeenskappe het egter later van tyd die 30-
jaar huurpag omgeskakel in ‘n 99-jaar huurpag.?®’ Hierdie regte het nie die verkryging van
eiendomsreg meegebring nie en die grond het die eiendom van die betrokke staat gebly.”®* Weens die
onvoldoende beplanning van die stedelike swart gebiede is emstige behuisingstekorte in hierdie
gebiede beleef. Dit het aanleiding gegee tot die ontstaan van plakkersgemeenskappe. Hierdie
gemeenskappe het gewoonlik bestaan uit mense wat na die stedelike of buite-stedelike gebiede getrek
het as gevolg van armoede, gebrek aan geleenthede en oorbevolking in die landelike gebiede.
Gedurende 1951 is die Wet op Voorkoming van Onregmatige Plakkery® in die lewe geroep ten einde
hierdie vorm van grondbesit hok te slaan.?*® Ten spyte van die inwerkingstelling van bogemelde Wet,
het .plakkery steeds voortbestaan en vermeerder, aangesien die Wet nie die probleem aangespreek het

nie, maar slegs die oorsaak van die probleem.

Die landelike gebiede of die sogenaamde tradisionele gebiede het bestaan uit grond van die Suid-

Afrikaanse Ontwikkelingstrust (SAQT), selfregerende gebiede® en die TBVC State.”® Elke gebied

0 Huurpag is ‘n beperkte saaklike reg. Die relevante plaaslike owerheid was die eienaar van die

grond. ‘n Persoon aan wie huurpag toegeken is, was geregtig op ‘n sertifikaat wat deur die
Registrateur van Aktes uitgereik is ten tyde van die registrasie van huurpag. Die houer van
huurpag was dan geregtig om geboue op te rig, te verander of af te breek, om enige gebou te
okkupeer of dit te beswaar d m v registrasie van verbande, serwitute of enige ander saaklike reg
daaroor of om daarmee te handel na goeddunke. In Vumane v Mkize 1990 1 SA 465 (W) het die
hof die okkupasiereg wat uit die huurpag voortvloei as “a real right in addition to being of
statutory origin” omskryf. (467I) Die okkupasicbevoegdheid word deur die Wet op die
Ontwikkeling Van Swart Gemeenskappe gereél.

Vir 'n volledige uiteensetting van huurpag en die gebiede waarin dit aanwending gevind het sien
Olivier “Huurpag” 1991 THRHR 429; Du Plessis & Olivier “Okkupasie van Huurpagpersele”
1990 THRHR 619.

= Delport & Olivier 703,

% In Malan and Another v Ardconnel Investments Pty (Ltd) 1988 2 SA 12 (A) het die Hof met
verwysing na Elliston v Reacher 1908 2 Ch 374 die vereistes vir huurpag en die omskakeling
daarvan bespreek. Vir ‘n volledige bespreking van hierdie hofsake, sien Pienaar “Stedelike
beplannings en bewaringstegnieke in die lig van die grondbeheersisteem” Doktorale Proefskrif
Maart 1994 PU vir CHO 142.

. Delport & Olivier 704.

e 52 van 1951,

28 Kleyn & Boraine 496.

5 Die selfregerende gebiede en nasionale state het totstand gekom ingevolge die Grondwet van die
Nasionale State 21 van 1971.

287 Transkei, Bophuthatswana, Venda en Ciskei.
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het sy eie grondsisteem gehad. Wetgewing wat op hierdie gebiede van toepassing was, het die posisie
met betrekking tot okkupasie en regsverkryging van grond, gere&l.?®® Grondbeheer in die nasionale
state en selfregerende gebiede het die vorm aangeneem van die registrasie van transportaktes,

grondbriewe en huurpag in die Suid- Afrikaanse Akteskantore.”®

3.2.3.3 DIE OORBLYWENDE GEBIEDE

Hierdie is gebiede wat nie deel gevorm het van die swart gebiede nie. Dit was die beheerde gebiede in
terme van die Wet op Groepsgebiede. 0 1n dié gebiede kon eiendomsreg nie deur swartes verkry word
nie.®”! Sekere gebiede is egter uitgesluit van die bepalings van die Wet en het nie deel gevorm van die
beheerde gebiede nie en geen groepsgebiede kon daarop geproklameer word nie. Hierdie gebiede was
die oopgestelde gebiede ingevolge die Ontwikkelingstrust en Grond Wet,* die swart stedelike
woongebiede ingestel ingevolge die Swartes (Stadsgebiede)  Komsolidasie Wet;*>
kleurlingnedersettings ingevolge die Wet op Kleurlingnedersettings,®* die Wet vir die Behoud van
Kleurlinggebiede® en die Kleurling Landelike Gebiede Wet™ saamgelees met die Wet op

Sendingstasies en Reserwes vir Kleurlinge,®’

of ingevolge dic Wet op Gemeenskaplike
Kleurlingreservate;**® nasionale parke ingevolge die Wet op die Nasionale Parke®®® en grond wat aan
die SAOT behoort het en wat in ‘n vrygestelde gebied ingevolge die Ontwikkelingstrust en Grond Wet
geleg was.”® Ook grond wat gesoneer is vir nywerheidsdoeleindes, is uitgesluit van die bepalings van

die Wet.

In hierdie gebiede kon volle eiendomsreg verkry word. Die beplanning, ontwikkeling en ontwerp van
hierdie gebiede was baie suksesvol en is met alle infrastrukture toegerus. Onwettige plakkery het nie
binne hierdie gebiede plaasgevind nie, aangesien daar selde behuisingstekorte in hierdie gebiede

voorgekom het.

w8 Olivier, Pienaar & Van der Walt “Swart Grondreg” in Statutére Sakereg 1988 Butterworths

Kaapstad 40.

Olivier et al op cit Swart Grondreg 44.

36 van 1966. Die Wet het beoog om afsonderlike woongebiede vir die onderskeie
bevolkingsgroepe b w v dwingende voorskrifte te bestendig en as algemene samelewingspatroon
in Suid-Afrika vas te 1€.

»1 Kleyn & Boraine 495.

2 18 van 1936.

i 25 van 1945.

¢ 7 van 1946.

5 31 van 1961.

26 24 van 1963.

7 12 van 1949,

8 3 van 1961.

9 57 van 1976.
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33 POSISIE NA 1991 - DIE OORGANGSTYDPERK

3.34 INLEIDING
One of the outstanding characteristics of any efficient legal system is the ability to amend and to
adapt to changing needs and priorities. This characteristic, general to all legal systems, becomes a

necessity with regard to property law and landownership in South Africa..>”

Weens toenemende druk wat op die regering geplaas is deur sowel internasionale instansies as die
onderskeie bevolkingsgroepe in Suid-Afrika, was die regering genoodsaak om sy beleid van
segregasie en ander diskriminerende maatreéls in o&nskou te neem en te heroorweeg. Aan die begin
van 1991 is aangekondig dat die rasgebaseerde wetgewing en ander diskriminerende maatretls

302

herroep gaan word Die tydperk na 1991 kan dus beskou word as die oorgangstyd na ‘n

demokratiese Suid-Afrika.

Vanweé die noue verband tussen grondreg en apartheidsbeleid was dit te verwagte dat
grondhervorming een van die hoofgeskilpunte in die hervormingsonderhandelinge sou wees.’® Ten
einde Suid-Afrika voor te berei vir demokrasie, is die Witskrif op Grondhervorming®™ gedurende
1991 in die Parlement voorgele.*” Die vertrekpunte van die Witskrif was basies op twee bene
gebaseer, naamlik toegang tot grond as ‘n basiese menslike behoefte en vrye handel en private
eiendomsreg as die gepaste stelsel om aan hierdie behoefie te voldoen.*® Die beleidsdoelstellings van
die Witskrif was eerstens om toegang tot grondgebruiksregte uit te brei en te verbreed sodat dit
toeganklik vir die hele bevolking is. Tweedens het dit gefokus op die opgradering van die kwaliteit en
sekuriteit van titel in grond, sowel as die gebruik van die grond as ‘n nasionale bate.>”” Ten einde

hierdie doelstellings te bereik, is die Wet op die Afskaffing van Rasgebaseerde Grondreélings,*® die

300 D’Oliveira LAWSA vol 10 par 493.

ot Silberberg en Schoeman’s The Law of Property 481,

301 Olivier, Du Plessis & Pienaar “Wette op grondbesit herroep” 1991 S4 PR 115.

303 Van der Walt & Pienaar Sakereg 367.

304 Verskeie faktore het aanleiding tot die noodsaaklike grondhervormingsproses gegee, waaronder

toenemende bevolkingsgroei, oorbevolking van bestaande (veral swart) gebiede, tekort aan

beskikbare grond, die bestaan van ‘n verskeidenheid grondbeheersisteme en die regsonsekerheid

wat dit veroorsaak en binne- en buitelandse druk t o v die rasbepaalde grondbeheer en

begunstigde posisie van sekere bevolkingsgroepe. Pienaar Doktorale Proefskrif 215.

Vir kritiek op die Witskrif op Grondhervorming, sien Budlender & Claassens “Statement on the

White Paper on Land Reform and the accompanying bills” 1991 S4JHR 159-166; Du Plessis

“Regstellende aksie m b t grond” 1991 TRW 140-154; Olivier, Du Plessis & Pienaar 1991 §4 PR

115-125; Du Plessis, Olivier & Pienaar “Nuwe Grondmaatreéls” 1991 S4 PR 255; Van Wyk

“Land Law update” 1991 Codicillus vol 32 43.

Silberberg en Schoeman’s The Law of Property 483. Vir verdere bronne sien Du Plessis, Olivier

& Pienaar 1991 S4 PR 120; Du Plessis, Olivier & Pienaar 1991 S4 PR 264.

307 Du Plessis, Olivier & Pienaar 1991 S4 PR 120. Die Witskrif stel die omskepping van die
kommunale grondbesitstelsel in volle eiendomsreg as ‘n hoé prioriteit.

308 108 van 1991.

305

306
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309

Wet op die Opgradering van Grondbesitregte” en die Wet op Minder Formele Dorp.\:tigting310

daargestel.311

3.3.2 AFSKAFFING VAN RASGEBASEERDE GRONDREKLINGS
Die Wet op die Afskaffing van Rasgebaseerde Grondreélings het die oorgrote meerderheid van
rasgebaseerde wette, wat ‘n beperking geplaas het op die verkryging en uitoefening van regte op

grond, herroep "2

In die meeste gevalle het die grondregte wat toegeken is onder die rasgebaseerde
wetgewing, van krag gebly.’!® Dit is ook net die wetgewing wat herroep is - die regulasies wat in
terme van daardie wetgewing uitgevaardig is, is nie herroep nie. Dorpstigting-, registrasie- en
grondbeheervormmaatreéls het, ten spyte van die herroeping van rasgebascerde wetgewing, bly
voortbestaan in die selfregerende gebiede, SAOT en stedelike swart gebiede, asook in gebiede
aangewys vir geordende informele vestigings.*!* Later is die oorblywende rasgebaseerde wetgewing
wat nie deur bogemelde wet herroep is nie, deur die Wet op Ontwikkelingsfasilitering®™ gewysig. Die
doel van die afskaffing van rasgebaseerde grondreélings was nie om hierdie wette in geheel te herroep
nie, maar om die rasgebaseerde klousules te wysig sodat dit meer werkbaar en minder diskriminerend
sou wees - verder dat dit tesame met die Wet op Ontwikkelingsfasilitering aangewend kan word om ‘n
meer toeganklike grondgebruikstelsel daar te stel.’'® Die Wet op die Afskaffing van Rasgebaseerde
Grondreélings het ook die gedagte van die restitusie van grond ingevoer - ‘n belangrike stap in die

proses van grondhervorming.®!’

333 OPGRADERING VAN GRONDBESITREGTE

Een van die beleidsdoelstellings van die Witskrif op Grondhervorming was om persone van toegang
tot grondgebruiksregte te voorsien en in die proses sekuriteit van titel in grond te verseker. Gedurende
die tydperk voor 1991, was ‘n mindere vorm van besitreg as volle eiendomsreg toegeken.>'® Ten einde
hierdie situasie te verander, is besluit dat hierdie onvanpaste besitregte uitgebrei moet word. Die eerste

wet wat in die verband die lig gesien het en wat gerig was op die uitbreiding van grondbesitregte in

30 112 van 1991

3 113 van 1991.

m Sien Silberberg en Schoeman’s The Law of Property 483; Bennett & Roos “The 1991 Land
reform acts and the future of African Customary Law” 1992 SALJ vol 109 447 ev; Van der Walt
& Pienaar Sakereg 371.

Sien in die verband Van Wyk Codicillus 44; Van der Merwe “Law of Property (Including
mortage and pledge)”1991 Annual Survey of South Africa Law 128; Van der Walt 1991 THRHR
vol 54 no 5738.

Silberberg en Schoeman’s The Law of Property 484.

" Du Plessis, Olivier & Pienaar 1991 54 PR 121.

i 67 van 1995.

e Sien ook Van der Merwe Annual Survey of South Africa Law 121.

3 Van der Walt & Pienaar Sakereg 371.
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313

48



Hoofstuk 3 Historiese Samevatting

eiendom, was die Wet op die Opgradering van Grondbesitregte. Met hierdie Wet is gepoog om ‘n
meganisme te verskaf waardeur hierdie mindere vorme van besitregte na volle eiendomsregte

opgegradeer kan word.*1*

Opgradering van grondbesitregte in volle eiendomsregte was ‘n volgende
stap na ‘n demokratiese Suid-Afrika, waar almal gelyk en dus geregtig is op dieselfde regte in

eiendom sou wees.

3.34 MINDER FORMELE DORPSTIGTING

Persone kon slegs voorsien word van volle eiendomsreg in grond indien die grond in ‘n
geformaliseerde dorp geleé is. Weens die feit dat veral swart gebiede swak beplan en ontwikkel was
met onvoldoende akkommodasie, is besluit om grond beskikbaar te stel vir die uitbreiding van die
swart gebiede.’”® Die Wet op Minder Formele Dorpstigting is daargestel met die uitsluitlike oogmerk
om ‘n verkorte prosedure vir die aanwysing, beskikbaarstelling en ontwikkeling van grond vir die
stigting van dorpe vir minder formele vorms van residensigle vestigings, in te stel.*2! Die hoofdoel van
hierdie Wet was om gemeenskappe so spoedig en effektief as moontlik te vestig, sonder al die
tydrowende en duur prosedures wat gewoonlik by dorpstigting van toepassing is.*** Die Wet het ook
voorsiening gemaak vir die gebruik van grond deur stamgemeenskappe vir kommunale vorms van
residensiéle vestiging.’”® In Diepsloot Residents’ and Landowners Association and Another v
Administrator, Transvaal,™® wat gehandel het met die reg op behuising, is bevind dat (nadat sekere
rasgebaseerde wetgewing in 1991 herroep is) ‘n verhoging in verstedeliking plaasgevind het.
Gevolglik het plakkery in stedelike gebiede toegeneem. Die hof het bogemelde Wet gesien as een van

die antwoorde op die spoedige en ordelike vestiging van daklose persone.’*®

3.3.5 FISIESE BEPLANNING, DORPSBEPLANNING EN DORPSTIGTING NA 1991
3.3.5.1 FISIESE BEPLANNING

Die gebruik van grond is ingevolge verskillende beplanningsmaatreéls toenemend onder statutére
beheer geplaas ten einde besoedeling, vermorsing en nadelige gebruik van grond en natuurlike

hulpbronne te bekamp en die voordeligste en sinvolste gebruik daarvan te beplan en te stimuleer. Dit

318
319

Hornby Land - Legal issues.

Silberberg en Schoeman’s The Law of Property 484; Onbekend “Land Reform at Groutville”
Land Legislation http://www.groutvillelandreform.co.za/legislation.htm [Daturn van gebruik: 31
Julie 2003].

Sien ook Van Wyk Codicillus 47; Pienaar Doktorale Proefskrif 221 - 223.

Van der Merwe Annual Survey of South Africa Law 125; Du Plessis, Olivier & Pienaar 1991 S4
PR 123; Du Plessis, Olivier & Pienaar 1991 S4 PR 266.

Silberberg en Schoeman’s The Law of Property 484.

Van der Merwe Annual Survey of South Africa Law 125; Du Plessis, Olivier & Pienaar 1991 S4
PR 123; Du Plessis, Olivier & Pienaar 1991 5S4 PR 266.

w 1994 3 SA 336 (A).

320
321

kY7)
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is gewoonlik bereik deur middel van beheermaatresls®

wat bepaalde gebruike van grond geheel en al
verbied en wat die toelaatbare gebruike van grond kontroleer en reguieer. Hierdie beheermaatreéls het
almal met fisiese beplanning te doen.’”’ Die beplanning van grondgebruik tot 1991 vir die Republick,
is oorhoofs deur die Wet op Fisiese Beplanning®™®® beheer. Dieselfde funksie word op provinsiale,
streeks- en plaaslike vlak deur die verskillende provinsiale wetgewing,® plaaslike
dorpsbeplanningskemas, toepaslike gids- of stedelike struktuurplanne en verbandhoudende plaaslike
verordeninge, vervul.*® In 1991 het ‘n nuwe Wer op Fisiese Beplanning™' sy verskyning gemaak.
Hierdie Wet het beplanning op makro vlak in Suid-Afrika gereél en voorsiening gemaak vir ‘n nuwe
beplanningsraamwerk waarvan die basis die verdeling van die Republiek in streke is.*¥

333

Beleidsplanne, wat bekend staan as nasionale ontwikkelingsplanne,® streeksontwikkelingsplanne,***

streekstruktuurplanne®® en stedelike struktuurplanne,® moet deur die verskillende owerhede opgestel

2 Op347C-Gen349C-D.
326 Onder beheermaatregls word die volgende verstaan:

(a) gidsplanne: planne wat vir ‘n bepaalde beplanningstreck opgestel word, wat die breé
raamwerk vir ruimtelike ontwikkeling weergee;

(b) beheer oor grond vir sekere doeleindes;

(c) instelling en aanwending van beheerde gebiede;

d) voorbehoud van grond vir besondere doeleindes; en

(e) vrystelling van enige van bg.

Pienaar Doktorale Proefskrif 76.

Vir ‘n volledige uiteensetting sien Pienaar Doktorale Proefskrif 76.

3 88 van 1967.

329 Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe 15 van 1986 (T); Ordonnansie op
Grondgebruiksbeplanning 15 van 1985 (K); Ordonnansie op Dorpe 9 van 1969 (Q);
Dur‘, b r' ingsordo je 27 van 1949 (N).

Pienaar Doktorale Proefskrif 5.

125 van 1991. Die Wet op Fisiese Beplanning het op 30 September 1991 in werking getree. Vir
‘n volledige bespreking van die Wet op Fisiese Beplanning van 1991, sien Pienaar Doktorale
Proefskrif 82 ev.

In terme van a 3 was die destydse van Streeks- en Grondsake by magte om die Republiek in twee
of mcer ontwikkelingstreke in te deel, wat op hulle beurt weer in twee of meer beplanningstreke
verdeel. Verskeie faktore moet in dié verband in ag geneem word; soos bv

327

330
331

332

(a) fisiese en sosiale kenmerke van daardie gebied;

(b) verspreiding, aanwas en verstedeliking van die bevolking;

(c) natuurlike en ander hulpbronne asook ekonomiese ontwikkelingspotensiaal;
(d) bestaande en beplande infrastruktuur;

(e) die algemene grondbenuttingspatroon; en

® sensitiwiteit van die natuurlike omgewing.

Du Plessis, Olivier & Pienaar 1991 S4 PR 256.
Die doel van ‘n beleidsplan is om die ordelike fisiese ontwikkeling in nuwe gebiede tot voordeel
van al die inwoners daar te stel. Die plan moet die bre€ riglyne uiteensit vir alle toekomstige
ontwikkelings in daardie gebied. Ten einde hierdie beleidsplanne voor te berei, kon die minister
‘n komitee aanstel om die konsep beleidsplan op te stel. Belanghebbende persone is genooi om
voorstelle in te dien wat oorweeg sou word en by die plan ingesluit sou word. Nadat die konsep
deur die minister oorweeg en goedgekeur is, is dit in die Staatskoerant gepubliseer en het daarna
in werking getree. Die Wet het ook die riglyne uiteengesit waarvolgens hierdie beleidsplanne
gewysig, hersien of ontirek kon word. Van der Merwe Annual Survey of South Africa Law 128.
A 4(1). Volgens Pienaar stem die prosedure vir die opstel en inwerkingtreding van ‘n
streeksontwikkelingsplan baie ooreen met die van ‘n nasionale ontwikkelingsplan.
Aa 10 tot 17. ‘n Streekstruktuurplan word vir ‘n bepaalde beplanningstreek of ‘n gedeelte van ‘n
beplanningstreek opgestel. Die streekstruktuurplan het die ordelike fisiese ontwikkeling van die
Vervolg...

333

334

335

50



Hoofstuk 3 Historiese Samevatting

word.””’

Vir die eerste keer word geleentheid vir openbare deelname in die beplanningsproses gebied.’® Die
Wet bepaal dat aan belanghebbendes by wyse van kennisgewing in die Staatskoerant ten minste 30
dae geleentheid gegee moet word om skriftelike voorstelle vir opname in die betrokke ontwerpplan
voor te 18.3*° Die Wet het egter nie voorsiening gemaak vir nuwe grondmaatreéls nie. Ontwikkeling
van grond geskied byvoorbeeld steeds deur middel van die provinsiale Ordonnansies.®*® Die Wet

bepaal wel dat wysigings aan bestaande dorpsbeplanningskemas nie teenstrydig met beleidsplanne

ia 341
mag wees me,

3.3.5.2 STADSBEPLANNING

Stadsbeplanning vorm ‘n integrale deel van fisiese beplanning. Volgens Meyer’* is stadsbeplanning:

...a planning phenomenon and, of necessities, also a legal phenomenon: It is a discipline which
includes principles of both planning and law. Yet, it is a stumbling block that many
planners know little about law and many lawyers know little about the principles and
philosophies of planning.

Hy definieer stadsbeplanning tereg soos volg:

....town planning can in general be described as a government controlled activity concermned with

the planning, development and control of land use ....

Aanvanklik het die beplanning uit niks meer bestaan as die uitleg van straatpatrone en die opmeting
van grond nie. Die Britse Dorpsheplanningswet van 1925 was die voorloper van die Suid-Afrikaanse

dorpsbeplanningsordonnansies.’* Verskillende dorpsbeplanningsaangeleenthede wat rasgebaseerd

totale oppervlakte van die streek ten doel. Die opstel van ‘n ontwerpplan geskied op dieselfde
wyse as die opstel van nasionale en streekstruktuurplanne. Pienaar Doktorale Proefskrif 88.

A 22. ‘n Stedelike struktuurplan word vir die geheel of ‘n gedeelte van een of meer plaaslike
owerhede opgestel. Die Wet bepaal vitdruklik in a 24 welke instansies in bepaalde gevalle die
verantwoordelike owerheid is. Hierdie planne bestaan uit riglyne vir die tockomstige fisiese
ontwikkeling van die gebied en kan ook maatregéls m b t grondaanwending bevat. Pienaar
Doktorale Proefskrif 89.

Van der Merwe Annual Survey of South Africa Law 128; Van Wyk Codicillus 43.

38 Aa8tot 15.

336

337

339 A 9

340 Pienaar Doktorale Proefskrif 91.

st Du Plessis, Olivier & Pienaar 1991 S4 PR 256 ev.

42 Meyer “Townships and Town Planning” in Joubert (red) L4WSA 1980 vol 28 Durban par 1.

343 Die eerste Ordo. ie was die Ordi ie op Dorpe en Dorpsbeplanning 11 van 1931 (T).
Die ander provinsies se Ordonnansies, nl Ordonnansie op Grondgebruiksbeplanning (K);
Ordonnansie op Dorpe (Q); Dorpsbeplanningsordo je (N) was geskoei op die Transvaalse

Ordonnansie. Die Transvaalse Ordonnansie is eers met die Transvaalse Ordonnansie van 1965
en in 1986 vervang met die Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe 15 van 1986 (T). Hierna
die Ordonnansie genoem. Meyer LAWSA vol 28 par 4.
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was, het bestaan. Stadsbeplanning in die voormalige groepsgebiede het plaasgevind in
ooreenstemming met die verskillende provinsiale ordonnansies. Hierdie ordonnansies het die riglyne
uiteengesit wat gevolg moet word by oorweging van die aansoeke om dorpstigting.>** Regter
Macdonald het die volgende opmerking gemaak in Jones v City of Salisbury:**®
Town planning is concerned more with the future than with the immediate present and it is of the
greatest importance that a present need should not be satisfied at the cost of long term planning

more particularly if the present need is not a pressing one.

Ten einde stadsbeplanning na behore te verrig, is dit nodig dat daar riglyne bestaan uit hoofde waarvan
beplanning kan geskied. Die riglyn wat die hoeksteen vorm van stadsbeplanning, is
dorpsbeplanningskemas. Die gebruik van grond in die jurisdiksiegebied van die betrokke plaaslike
owerheid is ingevolge die dorpsbeplanningskemas bestuur en beheer. Die oorhoofse funksie van ‘n
dorpsbeplanningskema is om voorsiening te maak vir beplanning van en ordelike beheer oor die
ruimtelike benutting van grond binne die grense van ‘n bestaande dorp. Die doelstellings van ‘n
dorpsbeplanningskema word gewoonlik bereik deur middel van die sonering®*® van grond in die
betrokke gebied vir verskillende gebruike, asook deur aanvullende kontrole oor die gebruik en
ontwikkeling van sodanige grond. Volgens die Ordomnansie®™” is die doel van ‘n
dorpsbeplanningskema om die gekodrdineerde en harmonieuse ontwikkeling van die betrokke gebied
te bewerkstellig ten einde die gesondheid, veiligheid,- goeie orde, aantreklikheid, gerief en algemene
welsyn van die inwoners daarvan te verseker. Sodra ‘n skema afdwingbaar word, is beide die plaaslike
bestuur en alle inwoners van die gebied daaraan gebonde, Daarna mag geen handelinge op of in
verband met grond in daardie gebied uitgevoer of toegelaat word in stryd met die bepalings van die

skema nie.>*®

3.3.53 DORPSTIGTING

Fisiese beplanning en stadsbeplanning het binne die grense van wetgewing en die
dorpsbeplanningskema in beginsel te doen met inter alia dorpstigting. Dorpstigting word gedefinieer
as die uitlé en verdeling van grond in persele vir residensiéle, industriéle en besigheidsdoeleindes. In
teenstelling met die grondbeheerbeginsels wat in dorpsbeplanningskemas vervat is en wat hoofsaaklik

met die beplanning en ontwikkeling van grondgebruik binne die grense van bestaande dorpe gemoeid

sa Bv is aansoeke om dorpstigting in Transvaal gebring in terme van a 96 van die Ordonnansie.

345 1973 1 SA 548 (RA) 551C.
346 Sonering van grond in die gebied wat deur ‘n bepaalde skema geraak word, maak gewoonlik die
ruggraat van die skema uit en skryf die grondgebruik van elke bepaalde grondstuk voor.
" Gewoonlik word grond gesoneer vir woon-, sake-, nywerheids- en ander doeleindes.
A19.
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is, bestaan daar ook op provinsiale en plaaslike bestuursvlak grondbeheerbeginsels wat hoofsaaklik
handel met die totstandkoming van nuwe dorpe.®® Al die betrokke Ordonnansies bevat die beginsel

uit hoofde waarvan dorpe gestig moet word. >

Die proklamasie van ‘n nuwe dorp gaan altyd met die
oplegging van bepaalde stigtingsvoorwaardes gepaard ! Die voorwaardes handel gewoonlik inzer
alia met die voorsiening van mnoodsaaklike dienste en begiftigings. Dit bevat
voorproklamasievoorwaardes waaraan voldoen moet word voordat die dorp tot goedgekeurde dorp
verklaar kan word. Dit sluit onder meer die opheffing van bestaande titelvoorwaardes of die
konsolidasie van erwe in. In Shell SA (Pty) Ltd v Alexene Investments (Pty) Ltd>> is beslis dat ‘n
toepaslike dorpsbeplanningskema wat in konflik is met die titelvoorwaardes wat aan ‘n erf toegeken
is, nie hierdie voorwaardes tersyde stel nie:
In terms of s 87 of the Town Planning and Townships Ordinance® a local authority is bound to
observe every condition relating to a township or an erf in a township imposed by the
Administrator and such local aunthority is compelled to refuse to approve any building plan in
conflict with any such condition. A subsequent town planning scheme does not override the title
conditions imposed on an erf, whenever there is a conflict between the two.
Die doel met die oplegging van stigtingsvoorwaardes het te make met die verpligting wat op die
ontwikkelaar geplaas word om sekere essensiéle dienste en fasiliteite op ‘n erf aan te bring, alvorens
sodanige erf vervreem mag word. Dit is veral die toekomstige erfeienaars wat baat vind by die

oplegging van stigtingsvoorwaardes.>**

34 POSISIE VANAF 1994 - DIE NUWE ERA

34.1 INLEIDING

Gebeure wat plaasgevind het sedert die algemene verkiesing van 1989, het dramaties die feit
onderstreep dat onderhandelinge oor die politieke regte van swartes hoog op die politicke agenda

gestaan het.***

Die eerste demokratiese, nie-rassige verkiesing het dan ook inderdaad gedurende 1994
plaasgevind. Die uitslag van hierdie verkiesing het die einde van ‘n era van wit oorheersing in Suid-
Afrika teweeg gebring. Die nuwe regerende party, die ANC, het reeds sedert 1955 ‘n missie**®

aangehang waarvolgens alle mense gelyk en geregtig was op gelyke behandeling; hierdie missie is

348
349
350

Olivier et al op cit Fisiese Beplanning 74 ev.

Vir ‘n historiese agtergrond van dorpstigting sien Van Wyk Doktorale Proefskrif 22.

Soos bv aa 69 en 96 van die Ordonnansie.

31 Van Wyk Doktorale Proefskrif 115.

352 1980 1 SA 683 (W),

353 25 of 1965 (T).

34 Van Wyk Doktorale Proefskrif 123; soos viteengesit in Oertel v Direkteur v Plaaslike Bestuur
19831 SA 354 (A) 368 B -D.

3% Esterhuyse & Nel Die ANC 1990 Stellenbosch 1.

3% Soos uiteengesit in die Vryheidsmanifes van die ANC, aanvaar op 26 Junie 1955 te Kliptown.
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oorgeneem as die missie van die regering.

34.2 DIE HEROPBOU- EN ONTWIKKELING VAN SUID-AFRIKA
Gedurende ‘n nasionale konferensie gehou in 1994, is die ANC se verkiesingsveldtog amptelik
geloods. Die verkiesingshandves was oorwegend gebaseer op die heropbou en ontwikkeling van
Suid-Afrika en is vervat in die Heropbou- en Ontwikkelingsprogram (HOP).**" Alhoewel die HOP
wyd in Suid-Afrika sowel as oorsee gekritiseer is en deskundiges beweer het dat die HOP hog
verwagtinge geskep het wat onmoontlik is om aan te voldoen in die ekonomiese situasie van daardie
tyd, het die ANC voortgegaan met hulle verkiesingsveldtog gebaseer op hierdie beloftes.>*®
'/Die HOP kan omskryf word as ‘n ge’l’ntegreefde sosio-ckonomiese beleidsraamwerk wat daarop gemik
is om heropbou en ontwikkeling as ‘n geintegreerde proses te bestuur, waarbinne elke persoon gelyke
geleenthede op alle terreine van die samelewing verseker word. Die HOP berus op ses onderskeibare,
maar geintegreerde beginsels, wat soos volg saamgevat kan word:
An integrated programme, based on the people, that provides peace and security for all and builds
the nation, links reconstruction and development and deepens democracy - these are the six basic

principles of the RDP.**®

Die toepassing van die HOP word in vyf sleutelprogramme vervat wat op heropbou en ontwikkeling
gerig is, naamlik bevrediging van basiese behoeftes, ontwikkeling van menslike hulpbronne, opbou
van die ekonomie, demokratisering van die staat en die gemeenskap en implementering van HOP>®
Daar word na die HOP verwys as ‘n geintegreerde, samehangende sosio-ekonomiese
" beleidsraamwerk. Vir so ‘n program om suksesvol te wees, moet dit nie net volhoubaar wees nie, maar

“moet dit ‘n verbeterde lewenstandaard en kwaliteit van lewe binne ‘n stabiele en rustige Suid-Afrika

7 Mochaki “The Post-Apartheid South Aftica: Has a new era dawned?” Newsletter of the ICP 14

Februarie 1995 21ste vitg 1. http:/www.hartford hwp.com/archives/37a/008.html [Datum van
gebruik: 25 Augustus 2003].

Kotze & Greyling Political Organisations in South Africa A-Z 1994 Cape Town Tafelberg 80 ev;
Van der Walt “Land Reform in South Africa” 1995 S4 PR vol 10 17 ev; Anoniem “The RDP
says no to gender discrimination (1995): Housing in Southern Africa” 1995 Tydskrif vir
Dieetkunde en Huishoudkunde vol 23 no 2 117; De Beer & Swanepoel “Developing and using
skills in community development to achieve the objectives of the Reconstruction and
Development Programme” 1995 Tydskrif vir Dieetkunde en Huishoudkunde vol 23 no 2 102;
Gauteng Provincial Government Gauteng Administrations Guidelines for RDP Projects
ongedateer.

African National Congress The reconstruction and development programme 1994 Johannesburg
Umanyano Publications 7.

Anoniem “HOP vir Verwoerdburg - ‘n haalbare werkstuk” Munisipale en Openbare Dienste
November 1994 2.

358

359

360
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vir almal meebring.*®' Die sentrale doelwit van die HOP is om die lewenskwaliteit van elke Suid-
\Afrikaner te verbeter. Dit kan geskied deur ‘n proses van bemagtiging (empowerment) wat die armes
Sheheer oor hulle lewens gee en derhalwe aan hulle die bevoegdheid verleen om hulle basiese behoeftes
@epaaI.BGZ
//Di; HOP het ook ten doel gehad om binne 10 jaar 30% van die landbougrond aan die grondloses te

/ verskaf, 1 miljoen huise te bou, skoon water en sanitasie aan almal te verskaf, 2,5 miljoen huise van

/
/

i " elektrisiteit te voorsien, telekommunikasie te ontwikkel en tussen 300 000 en 500 000

werksgeleenthede te skep in die nie-landbou sektor.*®

Die HOP aanvaar as grondbeginsel onder
andere die behoefte aan en die integrering van beplanning. Die oogmerk van sodanige beplanning is
die bevrediging van mense se behoefies en die bemagtiging van mense om in hul eie behoeftes te
voorsien. Stadsbeplanning vervul ‘n belangrike fasiliterende rol, hoofsaaklik deur die plasing van
aktiwiteite. Indien aktiwiteite optimaal geplaas word, kan geredelik voldoen word aan ekonomiese en
sosiale behoeftes. Indien aktiwiteite egter ontoereikend geplaas is, word die interaksie tussen

aktiwiteite beperk tot nadeel van die sosiale en ekonomiese struktuur van die samelewing.*®*

Uit-die ses basiese beginsels van die HOP is dit duidelik dat dit geintegreerde en volgehoue
ontwikkeling voorstaan. Dit is duidelik dat geintegreerde en volhoubare ontwikkeling slegs bereik kan
word indien verdeeldheid en ongelykhede uitgeskakel is. Hierdie beginsels het neerslag gevind in al
die beleidsdokumente en wetgewing wat sedert 1994 die lig gesien het en wat van toepassing is op
grondontwikkeling. So byvoorbeeld bevat sowel die Interim-Grondwer® as die Grondwet van die

Republiek van Suid-Afrika®®® die doelwitte wat gestel is deur die HOP.

343 ANDER BELEIDSDOKUMENTE EN WETGEWING UITGEVAARDIG NA
1994

Buiten die HOP was die belangrikste projek van die regering na 1994, die grondhervormingsprogram.

Die grondhervormingsprogram van die regering is in beide die Interim-Grondwer’® en die huidige

369

Grondwer'® asook die HOP vervat.’® Na aanleiding van die inhoud van die Interim-Grondwet, het

Munisipale en Openbare Dienste 3 ev.

The Reconstriction and Development Programme 15.
363 Kotze & Greyling 81.

364 Munisipale en Openbare Dienste 7.

36 200 van 1993.

366 108 van 1996.

7 Aa121-123.

368 Aa 25(4) - 25(9).

369 Silberberg en Schoeman'’s The Law of Property 434,

362
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die Departement van Grondsake sedert 1994 ‘n omvattende en verreikende grondhervormingsbeleid
opgestel, wat hulle bydrae tot nasionale rekonsiliasie, groei en ontwikkeling is. Grondher.vorming
bestaan uit drie elemente, naamlik herstel van grond, hervorming van grondregte en herverdeling van
grond. Ten einde aan bogemelde drie elemente uvitvoer te gee, is die Wet op Herstel van Grondregte®”®

en die Witskrif op die Suid-Afrikaanse Grondbeleid van Junie 1997 opgestel.

Grondhervorming was nie die enigste projek van die regering nie. In post-apartheid Suid-Afrika was
ecn van die primére oogmerke van die nuwe demokratiese staat om die proses van stedelike
stabilisering binne en rondom die voormalige swart stedelike gebiede teweeg te bring. Stabilisering
kon slegs plaasvind deur die behuisingsnood aan te spreek.””’ Dit was dan ook een van die beloftes
wat deur die ANC-regering gemaak is - om een miljoen nuwe huise binne vyf jaar aan die armes te

verskaf, 37

Die verskaffing van volhoubare behuising is gebaseer op die behuisingsbeleid van die
regering, wat vervat is in infer alia die Wiskrif op Behuising van 1994, die Witskrif op die nuwe
Behuisingsbeleid en Strategie vir Suid-Afrika van 1994, die Nasionale Behuisingskode van Maart
2000, die Behuisingswet,*™® die Habitat Agenda van 1996, die Wet op Huurbehuising,”™ dic Wet op
Grondhervorming (Huurarbeiders),375 die Wet op die Voorkoming van Onwettige Ultsetting van en
Onregmatige Okkupasie van Grond,”® die Gauteng Behuisingswet,”" die Gauteng Wetsontwerp op
Behuisingsontwikkeling van 2002, die Gauteng Wet op Residensiéle Grondeienaar en Huurder,”™ die

Wet op Onz‘wikkelingsfasilitering379 en die Wet op Verenigings vir Gemeenskaplike Eiendom.**

Ander wetgewing wat na 1994 die lig gesien het en wat direk of indirek ‘n inviced op
grondontwikkeling het en nie noodwendig in hierdie studie bespreek gaan word nie, is die Wet op
Beskermingsmaatreéls vir Behuisingsverbruikers,®® die Wet op Verdeling en Oordrag van Sekere

Staatsgrond,** die Wet op Beskikbaarstelling van Grond en Bystand > die Wet op die T ussentydse

e 22 van 1994.

Behuising word in hfst 7 volledig bespreek.

Bank “Living Together, Moving Apart: Home-made Agendas, Identity Politics and Urban-Rural
Linkages in the Eastern Cape, South Africa” Journal of Contemporary African Studies, vol 19 no
1 Januarie 2001 130.
http://leporello.ingentaselect.com/vl=7234991/c1=36/ini=socarena/nw=1/rpsv/catchword/carfax/
02589001/v19n1/59/p129 [Datum van gebruik: 25 Augustus 2003].

n 107 van 1997.

o 50 van 1999.

i 3 van 1996,

376 19 van 1998.

n 6 van 1998.

s 3van 1997.

i 67 van 1995.

380 28 van 1996.

8 95 van 1998.

382 119 van 1993.

372
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Beskerming van Informele Grondregte,”® die Wet op die Uitbreiding van Sekerheid van Verblyfreg,®
die Wet op die Afskaffing van Sekere Titelvoorwaardes, ™ die Wet op Nasionale
Omgewingsbestuur,®® die Wet op Plaaslike Regering: Munisipale Afbakening,388 die Wet op die
Transformasie van Sekere Landelike Gebiede™ die Wet op Plaaslike Regering: Munisipale

Strukture,®® die Wet op Plaaslike Regering: Munisipale Stelsels®

2

en die Wet op Verenigings vir

Gemeenskaplike Eiendom.®

35 TEN SLOTTE

Voor 1991 was daar nie sprake van geintegreerde volhoubare ontwikkeling nie. Dit is duidelik te sien
uit die onregverdige verdeling van grond en die onvoldoende ontwikkeling en beplanning van veral
die swart gebiede. Die 1991 grondgebruikswetgewing is geimplementeer sonder dat vooraf
konsultasie met alle belanghebbende partye plaasgevind het. Die nadeel verbonde aan hierdie
ondeurdagte handeling, is byvoorbeeld dat wanneer die outomatiese opgradering vanaf kommunale
besit na volle eiendomsreg plaasvind, dit sal aanleiding gee tot ongekende konflik tussen twee
ongelyke sisteme. Ten einde ongelykhede aan te spreek en uit die weg te ruim, word ‘n nuwe
grondbeheerstelsel, wat voldoen aan die vereistes van gelykheid, regverdigheid en geregtigheid en wat

vir verskillende substelsels voorsiening maak, voorgestel **>

Die afskaffing van rasgebaseerde grondreélings, die opgradering van grondbesitregte en die
prosedures vir minder formele dorpstigting, was die eerste poging van die regering om geintegreerde
grondontwikkeling teweeg te bring. Volgens die Witskrif op Grondhervorming moes die
onsamehangende wetgewing van toepassing op die ontwikkeling van grond, verander word in ‘n
geintegreerde, effektiewe en gelyke beplanning en ontwikkelingsisteem wat ‘n balans tussen die
publicke belang en private eciendomsreg sal teweegbring.’®* Die regering het egter nie hesltemal

geslaag in hierdie oogmerk nie, aangesien die wetgewing ten opsigte van dorpstigting en ander

s 126 van 1993.

3 31 van 1996.

383 62 van 1997.

386 43 van 1999.

7 107 van 1998.

388 27 van 1998.

389 94 van 1998.

390 117 van 1998.

»t 32 van 2000.

92 28 van 1996.

35 Du Plessis, Olivier en Pienaar 1991 S4 PR 269.

s Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering “Chapter 1: Introduction” An
institutional Scan of Government Policies and Legislation from a Development Planning
Perspective Maart 1997 3.

57



Hoofstuk 3 Historiese Samevatting

maatresls®® vir die ontwikkeling van grond, steeds voortbestaan. Die Wet op Ontwikkelingsfasilitering
is wel in 1995 gepromulgeer. Soos later in die proefskrif gesien sal word, was die doel nie om die
Ordonnansie te vervang nie, maar eerder dat dit parallel met die Ordonnansie aangewend word. Dit
het tot verder verwarring aanleiding gegee, aangesien persone steeds die Ordonnansie aangewend het
weens onkunde rakende die prosedure van die Wet op Ontwikkelingsfasilitering. Deur die
promulgering van hierdie Wet, is nog ‘n stuk wetgewing gevoeg by die reeds ellelange lys wetgewing

wat beskikbaar is vir grondontwikkeling.

Ten spyte van die afskaffing van rasgebaseerde wetgewing, was dit nie altyd prakties en regstegnies
moontlik om die wetgewing rakende grondontwikkeling op die swart gebiede van toepassing te maak
nie. Ontwikkeling in swart gebiede word in meeste van die gevalle steeds deur middel van Bylae F
van die Wet op die Ontwikkeling van Swart Gemeenskappe®® behartig. ‘n Praktiese voorbeeld, is die
sogenaamde oorgrensgebiede tussen Gauteng en Noordwes provinsie. Uit hoofde van ‘n ooreenkoms
tussen die twee provinsies, is besluit dat daardie gebiede van die Noordwes provinsie wat as gevolg
van die afbakeningsproses deel van die jurisdiksiegebied van die Stad Tshwane Metropolitaanse
Munisipaliteit’® geword het, slegs deur middel van die Wet op Onmtwikkelingsfasilitering ontwikkel
kan word en dat geen ander beplanningswetgewing op daardie gebiede van toepassing is nie. ‘n
Nadeel verbonde aan hierdie besluit, is dat alle aansoeke vir die ontwikkeling van grond, hoe gering

ook al, moet voldoen aan die prosedure neergelé in die Wet.

Alhoewel die Wet voorsiening maak vir verkorte tydsraamwerke,*”® moet die aansoek vergesel word
van inter alia ‘n titelakte, geotegniese verslag, akteverslag, omgewingsimpakstudie en volmag.*”® In
sommige gevalle kan ‘n verkeersimpakstudie gevra word."® Die opstel van die geotegniese verslag,
die omgewingsimpakstudie*' en verkeersimpakstudie is baie duur en ‘n tydrowende proses. Iemand
wat dus ‘n tuisonderneming wil bedryf, moet bogenoemde proses volg en al die gemelde dokumente
indien. Sodanige persoon wil dit meestal doen om ‘n inkomste te verdien en sal beslis nie die opstel

van ‘n omgewingsimpakstudie of geotegniese verslag kan bekostig nie. Ten opsigte van behoeftige

9 Bv hersonering, anderverdeling en konsolidasie van grond.

396 4 van 1984.

7 Weens die afbakeningsproses is ongeveer 11 plaaslike owerhede in en rondom die Pretoria
gebied saamgevoeg om die Stad Tshwane Metropolitaanse Munisipaliteit te vorm.

Die aansoek moet in terme van hierdie wetgewing tussen 80 en 120 dae na indiening aangehoor
word. R 21(5) Regulasies en reéls in terme van die Wet op Ontwikkelingsfasilitering, 1995 soos
afgekondig onder kennisgewing 20775 in die Staatskoerant Regulasiekoerant 6709 7 Januarie
2000.

Bylae B van die Ontwikkelingsfasiliteringsregulasies.

R 21(3)(b) bepaal dat die aangewese beampte addisionele inligting kan aanvra.

Dit word volledig bespreek in hfst 4.

398

399
400
401
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persone blyk die Wet op Ontwikkelingsfasilitering nie werkbaar te wees nie en die vraag kan gevra

word of hierdie Wet inderdaad bydra tot geintegreerde ontwikkeliﬁgsbeplanning.

Die vorm van die stede en dorpe in Suid-Afrika vandag is die resultaat van apartheidsbeplanning in
die verlede. Apartheid het ‘n nalatenskap van agterstand, strukturele ongelykhede en ‘n finansiéle en
administratiewe gestremde staat agtergelaat. Apartheidsbeplanning het stede en dorpe geskep wat
verdeel is ooreenkomstig rasgebaseerde wetgewing en beginsels, wat swak beplan is en nie vir alle
mense voorsiening gemaak het nie en wat verskillende vlakke van dienslewering in die verskillende
gebiede het. Ook landelike gebiede is weens apartheidsbeplanning onderontwikkeld en ongediens

gelaat.*?

Ten einde hierdie ongelykhede uit die weg te ruim, gebruik plaaslike owerhede in Suid-Afrika ‘n
nuwe benadering, naamlik geintegreerde ontwikkelingsbeplanning, wat ontwikkelend van aard is en
wat poog om die swak beplanning van die verlede te oorkom, deur beplande toekomstige ontwikkeling
in hulle gebiede.*®® Deur geintegreerde ontwikkelingsbeplanning word ‘n plaaslike owerheid in staat
gestel om aangeleenthede ten opsigte van sy beskikbare hulpbronne en bevoegdhede en die behoeftes
van die gemeenskap te bepaal. Dit is dan in staat om hierdie behoeftes te prioritiseer en doelwitte neer

te 18, asook strategieé, projekte en programme te ontwikkel om dit aan te spreek. %

Die uiteinde van hierdie proses is ‘n geintegreerde ontwikkelingsplan, wat die basis vir ontwikkeling
daarstel en wat gereeld geévalueer en hernu moet word.**®> Die beginsel van geintegreerde volhoubare
ontwikkeling het eers na 1994 kop uitgesteek Dit het veral begin posvat na die publikasie van die
Oorgangswet op Plaaslike Regering®® soos gewysig deur die Tweede Wysigingswet op die

Oorgangswet op Plaaslike Regering.*"’ In die volgende hoofstuk sal in diepte aandag geskenk word
aan die ontstaan en inhoud van volhoubare ontwikkeling en geintegreerde ontwikkelingsbeplanning en

die rol daarvan in landelike en stedelike grondontwikkeling in Suid-Afrika.

402 Onbekend What is Integrated Development Planning?

http://eneng. wits.ac.za/digilib/topics/Environmental%20Planning/Integrated%20Development%
20Plannin, at%20is%20integrated%20development%20planning ppt. [Datum van gebruik: 19

September 2003].

403 Onbekend Integrated Development Planning for Local Government
http://www.etn.org.za/toolbox/docs/localgov/webidp.html {Datum van gebruik: 20 September
2003].

04 What is Integrated Development Planning?

405 Integrated Development Planning Handbook 18. Sien hfst 4 vir ‘n bespreking van geintegreerde

volhoubare grondontwikkeling en die geintegreerde ontwikkelingsplan.
406 209 van 1993.
o7 97 van 1996.
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HOOFSTUK 4

VOLHOUBARE ONTWIKKELING EN GEINTEGREERDE
ONTWIKKELINGSBEPLANNING IN SUID-AFRIKA

4.1 VOLHOUBARE ONTWIKKELING (SUSTAINABLE DEVELOPMENT) IN
SUID-AFRIKA
4.1.1 INLEIDING

The environment is where we all live and development is what we all do in attempting to improve

our lot within that abode. The two are inseparable.

Brundtland Verslag408

Die wéreld staar ‘n bevolkingskrisis in die gesig.** Die bevolking sal heel waarskynlik binne die
volgende tien jaar met 20% vermeerder. Hierdie dramatiese verhoging in die getal mense sal beslis in
Suid-Afrika, met ‘n bogemiddelde bevolkingsgroei, ‘n groot impak op die omgewing en
ontwikkelingsbeplanning hé.*'® Tensy daar vroegtydig stappe geneem word, sal baie lande, veral
ontwikkelende lande, nie in staat wees om hierdie dreigende krisis te bestuur nie. Daar moet dus
dadelik opgetree word, ten einde goeie bestuur van die omgewing en die hulpbronne te verseker. Suid-
Afrika is ‘n ontwikkelende land. Dit beteken dat Suid-Afrika groei en ontwikkeling*'' benodig om die
lewenskwaliteit van sy burgers te verbeter. Ten spyte hiervan moet hulpbronne egter oordeelkundig

412

aangewend word.” © Ontwikkeling kan nie volhoubaar wees nie as die omgewing nie beskerm word

nie. Volhoubare ontwikkeling sal egter ook nie moontlik wees nie alvorens veranderinge soos
byvoorbeeld vermindering in armoede, teweeggebring word nie. Eers dan sal ontwikkeling volhoubaar

WCGS.413

408 Du Plessis, Lundy & Swanepoel Manual for Sustainable Neighbourhood Development March

2000 Pretoria 7.

Armoede is egter die grootste las van die burgers van Suid-Afrika. Armoede affekteer miljoene

mense, waarvan die meerderheid vroue en landelike bewoners is. Suid-Afrika word ook

gekenmerk deur hoé getalle werkloosheid. ‘n Groei in die bevolking gaan beslis hierdie

elemente aanmoedig. Die Suid-Afrikaanse regering het verskeie programme ontwikkel in hulle

pogings om armoede en werkloosheid te bekamp. Die HOP was die eerste program wat deur die

regering in die verband aanvaar is. United Nations Social Aspects of Sustainable Development

in South Africa 1. http://www.un.org/esa/agenda? 1/natlinfo/countr/safrica/social.htm [Datum

van gebruik: 5 Oktober 2003].

Department of Environmental Affairs and Tourism White Paper on Environmental Management

Policy April 1999 ii ev.

Ontwikkeling beteken om mense se lewenskwaliteit te verbeter deur die aanwending van die

natuurlike, sosiale en kulturele hulpbronne van die omgewing. Ontwikkeling handel met die

basiese behoeftes van mense en met die verdeling van rykdom.

White Paper on Environmental Management Policy ii ev.

Decentralised Development Planning Task Team Local Pathway to Sustainable Development in
Vervolg...

409

410

412
413
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Ten spyte van verskeie ooreenkomste, konvensies en konferensies oor die onderwerp, is die konsep
volhoubare ontwikkeling (sustainable development) steeds onbekend aan ‘n groot gedeelte van die
samelewing. Weens die feit dat die verkeerde aanwending van natuurlike hulpbronne aanleiding gee
tot die totnietgaan van hierdie hulpbronne, het die konsep volhoubare ontwikkeling in belangrikheid
begin toegeneem. Alhoewel dit uitsluitlik van toepassing is op die omgewing en die bewaring van die
natuurlike hulpbronne, speel volhoubare ontwikkeling ‘n baie belangrike rol in die beplanning en
ontwikkeling van grond as natuurlike hulpbron. Volhoubare ontwikkeling is van toepassing op beide
landelike en stedelike grondstukke en die verwysing na grond of grondontwikkeling in hierdie
afdeling, sluit derhalwe landelike en stedelike grondstukke in.

4.1.2 ONTSTAAN VAN VOLHOUBARE ONTWIKKELING
Without economic growth, sustainable development is unsustainable.

Valli Moosa*'*

Alhoewel dit reeds in die 1980s vir die eerste keer gebruik is toe die Internasionale Unie vir die
Bewaring van die Natuur die Wéreld Bewaringstrategie bekend gestel het,*’® het volhoubare
ontwikkeling as konsep egter eers in 1992 op die voorgrond getree met die Weéreldberaad®'® wat in

417

Rio de Janeiro plaasgevind het.” ' Die beginsel van volhoubare ontwikkeling is egter reeds in 1971 in

Suid-Afrika toegepas, alhoewel dit nie onder die term volhoubare ontwikkeling gebruik is nie. In King
v Dykes*® is beslis dat
the idea which prevailed in the past that ownership of land conferred the right on the owner to use
his land as he pleases is rapidly giving way in the modern world to the more responsible
conception that an owner must not use his land in a way which may prejudice his neighbours or

the community in which he lives, and that he holds the land in trust for future generations.*'

Alhoewel dit nie ‘n bindende dokument is nie, is die Rio Deklarasie op die Omgewing en

South Africa. Summary document on the IDP-LA21 Relationship for Publication and

Dissemination at the World Summit 1.

LEAD International & Panos London “Sustainable Development and South Africa” in Roads to

the Summit. http://www.panos.org.uk/environment/roads_to_the summit.htm#Executive

%20Summary {Datwm van gebriik: 6 Oktober 20031,

White Paper on Environmental Management Policy 15; Discussion White Paper on

Environmental Management Policy 14.

Verenigde Nasies se Konferensie op die Omgewing en Ontwikkeling.

Van Wyk Planning Law 242; State of the Environment 2.

a8 1971 3 SA 540 (RA) 545.

e Onbekend “The Constitutional dimension” Lecture 2 2.
http://web.uct.ac.za/depts/geolsci/roy/law2n.pdf [Datum van gebruik: 23 September 2003].

414
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417
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Ontwikkeling'®® van belang, aangesien ongeveer tweehonderd lande (waarvan Suid-Afrika een was)
dit onderteken het en ondemeem het om dit toe te pas.*”’ Voihoubare ontwikkeling het ontstaan as
gevolg van die idee dat ontwikkeling nie volhoubaar is nie, as die omgewing*?? nie beskerm word nie.
Die besef het egter ontstaan dat volhoubare ontwikkeling nie slegs gaan om die beskerming van die
omgewing nie, maar tesame daarmee moet sekere sosiale en ekonomiese veranderinge, soos
bekamping van armoede en gelykheid en geregtigheid aan almal, plaasvind. Die uitdaging van
volhoubare ontwikkeling is om die behoeftes van die gemeenskap te balanseer met die beskerming

. . 423
van die omgewing.

4.1.3 WAT IS VOLHOUBARE ONTWIKKELING

Daar is drie sisteme wat ‘n integrale deel van ontwikkeling vorm: die ekonomie, die gemeenskap en
die omgewing. Elkeen van hierdie sisteme poog om sekere doelwitte te bereik. In die proses beinvloed
dit mekaar, ook soms negatief. Volhoubare ontwikkeling poog om hierdie verskillende doelwitte tot
die maksimum aan te wend. Indien dit die geval is, kan volhoubare ontwikkeling dus beskryf word as
die proses van aaneenlopende strewe na die balans tussen die aanwending en beskerming van die
fisiese en natuurlike omgewing en sy hulpbronne, die daarstelling van gelyke en haalbare ekonomiese
sisteme en die erkenning en onderrig van die sosiale en kulturele sisteme en waardes na meer
gelykheid, verantwoordelikheid en voorspoed.*? Volhoubaarheid is die rigting waarin beweeg moet
word om ‘n groter balans te bereik tussen die sosiale, die ekonomiese en diec omgewing, Dit handel

met die toepassing van volhoubare ontwikkeling se doelstellings en beginsels ten einde ‘n beter

420 Kortweg die Rio Deklarasie genoem.

Van Wyk Planning Law 242; State of the Environment 2.
Die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur 107 van 1998 definieer “omgewing™ as die omgewing
waarbinne mense bestaan en wat saamgestel is uit

422

(i) die grond, water en atmosfeer van die aarde;

(ii) mikro-organismes, plante en dierelewe;

(iit) enige deel of kombinasie van i en ii en die verwantskappe onder en tussen hulle; en
(iv) die fisiese, chemiese, estetiese en kulturele eienskappe en toestande van die

voorgaande wat menslike gesondheid en welsyn beinvloed.
Die Wet op Omgewingsbewaring 73 van 1989 definieer “omgewing” as die som van
omringende voorwerpe, toestande en invloede wat die lewe en gewoontes van die mens of enige
ander organisme of ‘n versameling van organismes beinvioed.
Munslow, FitzGerald & McLennan “Sustainable development: visions and realities” in
FitzGerald, McLennan & Munslow (eds) Managing Sustainable development in South Africa
1999 2™ ed Cape Town Oxford University Press 3 ev; Manual for Sustainable Development 7,
Ginther & De Waart “Sustainable development as a matter of good governance: an introductory
view” in Ginther, Denters & De Waart (eds) Sustainable Development and Good Governance
1995 Dordrecht Martinus Nijhoff Publishers 8; Malanczuk “Sustainable development: some
critical thoughts in the light of the Rio Conference” in Ginther et al Sustainable development 23
ev; Matsui “The road to sustainable development: evolution of the concept of development in
the UN” in Ginther et al Sustainable development 53 ev.
Manual for Sustainable Development 9.
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lewensgehalte te bekom.*?*

Die term volhoubare ontwikkeling is die eerste keer in 1987 in die Brundtland Verslag'®® gebruik .’
Hierdie verslag het dus die konsep “volhoubare ontwikkeling” bekend gestel as fokuspunt tussen die
belange van ontwikkeling en die belange van hulpbronbewaring.?® Dit definieer volhoubare
ontwikkeling as
development that meets the needs of the present without compromising the ability of future
generations to meet their own needs. Two important parts of this are that we must make peoples’
needs, particularly the needs of the world’s poor, an overriding priority, and we must remember
that our technology and our social organisation, will put limits on the environment’s ability to

meet present and future needs.*?

Hierdie definisic stel twee sleutelkonsepte bekend: Eerstens die konsep van behoefte, veral die
essensiéle behoeftes van die weéreld se armstes waaraan prioriteit verleen moet word en tweedens die
idec van beperkings wat deur die staat op tegnologie en ontwikkeling geplaas kan word ten einde die
omgewing in staat te stel om aan die huidige en tockomstige behoefies van die gemeenskappe te

voldoen.* Sedert 1987 is heelwat verdere pogings aangewend om die term te definicer.

Soos reeds hierbo genoem, het volhoubare ontwikkeling momentum gekry in die vroeére 1990’s met

die Wéreldberaad en die aanvaarding van die Rio Deklarasie®'

deur die meerderheid lande wat hulle
ondersteuning aan die konsep gegee het. Die Rio Deklarasie bevestig die idee dat mense in harmonie

met hulle omgewing moet saamleef, ten einde natuurlike hulpbronne na behore aan te wend. Dit

425
426

Summary document on the IDP-LA21 Relationship 2.

Die Brundtland Verslag staan formeel bekend as die Verslag van die Wéreld Kommissie op die
Omgewing en Ontwikkeling met die titel Our common future. Scheepers Law and Development
316; White Paper on Environmental Management Policy 15.

Van Wyk Planning Law 242; Scheepers Law and Development 316, White Paper on
Environmental Management Policy 16.

State of the Environment 4,

Van Wyk Planning Law 242; Scheepcrs Law and Development 316; White Paper on
Environmental Management Policy 16; Discussion White Paper on Environmental Management
Policy 14; Hunter “Managing sustainable economic development” in FitzGerald er al Managing
Sustainable development 235; Hossain “Evolving principles of sustainable development and
good governance” in Ginther et al Sustainable development 17.

Scheepers Law and Development 316; Ginther et al Sustainable development as a matter of
good governance in Ginther et al Sustainable development 10.

Ten tyde van die Wéreldberaad, het die weéreld geskree vir goeie regering, demokrasie,
menseregte en ‘n beter lewenswyse vir die huidige en toekomstige generasies. By Rio het die
wéreld besef dat omgewingsfaktore gevoeg moet word in die implementering en evaluering van
ontwikkelingsbeplanning. Daarom dat soveel lande die Rio Deklarasie onderteken en aanvaar
het.
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beteken dus dat volhoubare ontwikkeling afhanklik is van goeie omgewingsbestuur®? en goeie
omgewing.sbestuur is afhanklik van volhoubare ontwikkeling.*”® Ten einde uitvoering aan hierdie
beginsel in Suid-Afrika te gee, is die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur434 in die lewe geroep. Die
Wet definieer “volhoubare ontwikkeling” as die integrasie van maatskaplike, ekonomiese en
omgewingsfaktore in die beplanning, implementering en besluitneming ten einde te verseker dat
ontwikkeling huidige en toekomstige geslagte dien.”®® Die Witskrif op Plaaslike Regering van 1998
beskryf volhoubare ontwikkeling as ontwikkeling wat tot in die toekoms voortgesit kan word.
Ontwikkeling moet op ‘n soliede grondslag gebou word om volhoubaar te wees. Nuwe projekte moet
behoorlik bedryf en in die toekoms volgehou word en daar moet fondse en die vermo& wees om dit te

doen.**

Die Wisskrif op die Beleid rakende Omgewingsbestuur van April 1999%7 definieer volhoubare
ontwikkeling as ontwikkeling wat nie die hulpbronne vinniger gebruik as wat dit deur natuurlike
prosesse of nuwe tegnologie vervang kan word nie. Dit inkorporeer die bekommernisse rakende die
omgewing met sosiale en ekonomiese aangeleenthede ten einde te verseker dat die gesondheid van die
mens en natuurlike en kulturele hulpbromne nie daardeur beskadig word nie.**® Volhoubare
ontwikkeling is dus ‘n verlangde toekomstige toestand waardeur die druk veroorsaak deur die skaal en
impak van industrialisering en bevolkingsgroei, bestuur word.**® Volhoubare ontwikkeling is die
oorweging van alle tersaaklike faktore, soos byvoorbeeld dat die versteuring van ekosisteme vermy of
so klein moontlik gehou word, dat besoedeling en agteruitgang van die omgewing vermy of so klein
moontlik gehou word, dat die versteuring van landskappe en terreine wat die nasie se kulturele erfenis
daarstel vermy word, dat afval vermy word en waar moontlike hergebruik of herwin word, dat die
gebruik en ontginning van die nie-herwinbare natuurlike hulpbronne verantwoordelik en billik geskied
en dat die ontwikkeling, gebruik en ontginning van herwinbare hulpbronne en die ekosisteme waarvan

hulle deel is, nie in gevaar gestel word nie.**°

Die kruks van die definisie van volhoubare ontwikkeling, word vervat in die volgende:

a2 Omgewingsbestuur is die organisering en beheer van die wyse van die wisselwerking tussen

mense en die omgewing.

White Paper on Environmental Management Policy 15.

o4 107 van 1998.

435 Al

36 Afdeling A Kort Handleiding tot die Witskrif op Plaaslike Regering.

Hierna die Omgewingsbestuur Witskrif genoem.

White Paper on Environmental Management Policy 6 & 16.

State of the Environment 5.

A 2(4)(a) van die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur. Vir ‘n volledige bespreking van

volhoubare ontwikkeling sien Ginther, Denters & De Waart et al Sustainable Development and
Vervolg...
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We do not inherit the earth from our ancestors, we borrow it from our children.

Onbekend*’

4.14 DOEL VAN VOLHOUBARE ONTWIKKELING

Die Brundtland Verslag erken dat volhoubare ontwikkeling nie ‘n.utopiese doelwit is nie. Dit is eerder
‘ndinamiese proses waarin die blootstelling van hulpbronne, die beleggingsmoontlikhede en die
aanwending van tegnologie op so wyse geskied dat dit voldoen aan die huidige en toekomstige
behoeftes van die gemeenskap.**? Die hoofdoelstellings van volhoubare ontwikkeling is om te
verseker dat die gelyke verspreiding van die aarde se hulpbronne nie slegs geskied tussen die mense

wat tans op die aarde woon nie, maar dat dit ook bewaar word vir toekomstige generasies.**

Die regering het in die Omgewingsbestuur Witskrif sewe strategiese doelstellings geidentifiseer
waardeur volhoubare ontwikkeling bereik kan word. Dit toon die benadering van die regering aan, wat
dit oor die volgende vyf tot tien jaar gaan volg, om sy verbintenis tot volhoubare ontwikkeling en ‘n
geintegreerde en holistiese stelsel van omgewingsbestuur, te bereik. Hierdie doelstellings is inter-
afhanklik. Dit beteken dat aksieplanne wat vir een doelstelling opgestel word, die aksieplanne van
ander doelstellings moet ondersteun ten einde volhoubare ontwikkeling te bereik. Die sewe
geidentifiseerde doelstellings behels die volgende:*4*

i. Effektiewe institusionele raamwerk en wetgewing;*’

ii. Volhoubare gebruik van hulpbronne en impakbestuur;*¢

Good Governance 1995 Dordrecht Martinus Nijhoff Publishers.
Summary document on the IDP-LA2] Relationship 2.
State of the Environment 5.
Manual for Sustainable Development 9.
White Paper on Envir tal Manag t Policy 40 - 68; Discussion White Paper on
Envir tal Manag t Policy 25 ev.
Hierdie doelstelling bepaal dat ‘n effektiewe institusionele raamwerk en geintegreerde stelsel
van wetgewing daar gestel moet word. Ten einde hierdie beleid te implementeer, moet
institusionele bevoegdhede op alle vlakke van regering in geste]l word. Bogemelde kan slegs
bereik word indien daar ‘n opname gemaak word van die bestaande vaardighede, bevoegdhede
en funksies binne die verskillende sfere van regering. Die bestaande funksies en bevoegdhede
moet dan toepaslik aangepas word vir implementering van die nuwe beleid. Maniere moet
gevind word om alle regeringsfunksies wat omgewingsbestuur raak, te integreer en kodrdineer.
Bogemelde kan ook bereik word as daar geskikte meganismes en prosedures in plek is ten einde
te verseker dat daar ‘n effektiewe werksverhouding vir omgewingsbestuur in alle sfere van
regering bestaan. Wetgewing rakende omgewingsaangeleenthede moet voldoen aan die
voorskrifte van die Grondwet en sover moontlik uitvoering gee aan die bepalings van die
Omgewingsbestuur Witskrif.
Hierdie doelstelling bepaal dat regverdige toegang tot en volhoubare gebruik van hulpbronne
bevorder moet word. Daar moet gepoog word om omgewingsimpakbestuur te integreer met al
die ekonomiese en ontwikkelingsaktiwiteite ten einde volhoubare ontwikkeling te bereik.
Laastens poog dit ook om die basiese behoeftes van die gemeenskap te bevredig en ‘n
volhoubare omgewing te verseker. Regverdige toegang tot en die volhoubare aanwending van
die hulpbronne, kan slegs bereik word deur oordeelkundige gebruik van hernubare en nie-
Vervolg...
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iii. Holistiese en geintegreerde beplanning;**’

iv. Deelname en vennootskappe in omgewingsregering;*®
V. Bemagtiging en omgewingsopvoeding;449

vi.  Inligtingsbestuur;**® en

. . . 451
vii.  Intemasionale samewerking.*’

4.1.5 INHOUD EN RAAMWERK VAN VOLHOUBARE ONTWIKKELING

Twee beginsels het ‘n direkte invloed op volhoubare ontwikkeling. Beginsel 3 van die Rio Deklarasie

bepaal dat die reg om te ontwikkel op so wyse uitgeoefen moet word, dat dit die ontwikkelings- en
omgewingsbehoeftes van huidige en toekomstige generasies in ag neem. Tweedens bepaal beginsel 8
dat ten einde volhoubare ontwikkeling en ‘n beter of hoér lewenskwaliteit vir alle mense te bereik,
moet regerings onvolhoubare patrone van produksie en gebruik van hulpbronne verminder en

elimineer asook geskikte beleid ter bevordering van die gebruik en aanwending van hulpbronne,

hernubare hulpbronne. Alternatiewe bronne en tegnologieé moet ontwikkel word wat minder
impak op die omgewing sal hé. Meganismes moet ontwikkel word om te verhoed dat beleide en
prosedures daartoe aanleiding gee dat eiendomsreg t o v al die land se hulpbronne, veral grond,
aan derdes oorgedra word. Hierdie meganismes moet ook verseker dat alle inwoners van die
land gelyke en regverdige toegang tot veral die natuurlike hulpbronne het.

U h v hierdie doelstelling gaan meganismes ontwikkel word om te verseker dat
omgewingsaangeleenthede by die ontwikkeling van regeringsbeleide, wette en programme,
ekonomie en die grond, beplanningsprosesse en ander ekonomiese aktiwiteite, geintegreer word.
D m v hierdie doelstelling gaan gepoog word om geintegreerde omgewingsbestuursbeginsels te
inkorporeer in die ruimtelike ontwikkelingsplanne en geintegreerde ontwikkelingsplanne van
die plaaslike owerhede. Wetgewing is in die lewe geroep uit hoofde waarvan van plaaslike
owerhede en ontwikkelaars verwag word om omgewingsimpakstudies aan die regering vir
goedkeuring voor te 1€ in die geval van elke nuwe ontwikkeling wat beplan word. A 22(1) van
die Wet op Omgewingsbewaring.

Hierdie doelstelling bepaal dat meganismes en prosesse gevestig moet word ten einde
effektiewe openbare deelname in omgewingsaangeleenthede te verseker. Daar moet ook
verseker word dat geskikte kommunikasie-metodes bestaan wat effektiewe openbare deelname
kan aanmoedig. Vennootskappe tussen die regering en die onderskeie belanghebbende groepe
moet aangemoedig word, sodat almal kan saamwerk om dic doelstellings van die
Omgewingsbestuur Witskrif te bereik. Persone (sluit inter alia vrouens en gestremdes in), wat
voorheen benadeel is, moet by omgewingsaangeleenthede betrek word. ’

Hierdie strategiese doelstelling beoog om omgewingsonderwys te bevorder en om die burgers
van Suid-Afrika te bemagtig - verder om die inwoners meer bewus te maak van die omgewing
en die beskerming daarvan. Omgewingsonderwys moet sover moontlik in alle leer- en
opleidingsprogramme ingesluit word. Inwoners moet opgelei word in omgewingsake en die
bewaring van natuurlike hulpbronne. Mense moet geskool word in die vothoubare aanwending
en gebruik van beide hernubare en nie-hemubare hutpbronne.

Hierdie doelwit bepaal dat meganismes ontwikkel en onderhou moet word ten einde mense
toegang te gee tot omgewingsinligting. Hierdie doelstelling kan slegs bereik word na bepaling
van die behoeftes van die gemeenskap. ‘n Effektiewe inligtingstelsel met inligting rakende
veral omgewingsaangeleenthede moet daarna ontwikkel en gereeld opgedateer word.

U h v hierdie strategiese doelstelling, moet meganismes ontwikkel word om effektief en in
nasionale belang, te handel met internasionale aangeleenthede wat die omgewing beinvioed.
Hierdie doelstelling moet veral in gedagte gehou word by die ondertekening van internasionale
verdrae en ooreenkomste.
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opstel **? Ten einde die oogmerke van die gemelde beginsels te bereik, het verskeie komponente
ontstaan wat ‘n direkte bydrae tot die bereiking van die beginsels, asook volhoubare ontwikkeling,
lewer. Hierdie komponente vorm die inhoud en raamwerk van volhoubare ontwikkeling en bestaan

inter alia it geintegreerde omgewingsbestuur en Agenda 21.

4.1.5.1 GEINTEGREERDE OMGEWINGSBESTUUR
4.1.5.1.1 INLEIDING
Ten einde volhoubare ontwikkeling te bereik, is effektiewe omgewingsbestuur ‘n noodsaaklikheid.*>
Geintegreerde omgewingsbestuur is ontwerp om te verseker dat die omgewingsgevolge van
ontwikkelingsvoorstelle verstaan en in ag geneem word in die beplanningsproses.*>* Geintegreerde
omgewingsbestuur behoort dus ‘n voorvereiste te wees vir die goedkeuring van alle aktiwiteite wat die
potensiaal besit om die omgewing negatief te beinvloed. Die besprekingsdokument van die Witskrif op
die Beleid vir Omgewingsbestuur in Suid-Afrika*> bepaal dat

integrated and sustainable management of the environment, now and in the future, is the essential

basis of sustainable development in all areas of human activity.

4.15.1.2 ONTSTAAN VAN GEINTEGREERDE OMGEWINGSBESTUUR
Gedurende die 1960°s was daar ‘n groeiende bewuswording van die komplekse en dikwels negatiewe
invloed wat beplanning en ontwikkeling op die omgewing het. ‘n Poging is derhalwe aangewend om

inligting rakende die omgewing te bekom en aan te wend in die beplannings- en omgewingsproses.

452

Van Wyk Planning Law vn 24 242,
453

Kakonge Tradisional African values and their use in implementing Agenda 21 1.
http://www.nuffic.nl/ciran/ikdm/3-2/articles/kakonge.htm! [Datum van gebruik: 9 Oktober
2003]; Hill “Integrated Environmental Management Systems in the implementation of projects”
in  South African Journal of Science February 2000 vol 96 no 2
http://www.nrf.ac.za/sajs/abfeb00a.stm [Datumn van gebruik: 19 Oktober 2003].

a4 Onbekend  “Integrated  Environmental Management” in UWC  Emviro  Facts
http://www.botany.uwc.ac.za/Envfacts/facts/manage.htm [Datum van gebruik: 22 September
2003); Van Wyk Planning Law 249; Hill “Integrated Environmental Management Systems in
the implementation of projects” in South African Journal of Science February 2000 vol 96 no 1
50 ev; Claasen “Town and regional planners propose an integrated system” in Housing in
Southern Africa June 1996 56 ev; Nel & Du Plessis “An evaluation of NEMA based on a
generic framework for environmental framework legislation” in 2001 SAJELP vol 8 1 ev; Retief
& Sandham “Implementation of integrated environmental management (IEM) as part of
integrated development planning (IDP)” in 2001 S4JELP vot 8 77 ev; Glavovic & Dukes “Co-
ordinating integrated environmental management studies: lessons from the theory and practice
of negotiation” in 1997 SAJELP vol 4 45 ev; Loots “The effect of the constitution on
environmental management” in 1997 S4JELP vol 4 223; Ridl “IEM: Lip service and licence?”
in 1994 SAJELP vol 1 61 ev; Van Wyk “Planning and the environment: two sides of one coin ar
two coins? South Peninsula Municipality v Malherbe 1999 2 SA 966 (K)” in 1999 54 PR vol 14
504 ev; Ngobese & Cock “Development and the environment” in FitzGerald ef al Managing
Sustainable development 260.

Hierna die besprekingsdokument genoem. Discussion White Paper on Environmental
Management Policy 16.
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Hierdie proses is bekend as die omgewingsimpakstudie. Gedurende die 1970’s en vroeére 1980°s is
die proses wyd aangewend. Die rol »va.n omgewingsimpakstudies is egter nie gekwalifiseer en
geklassifiseer nie. Dit het dikwels eers plaasgevind lank nadat die beplannings- en
ontwikkelingsprojekte reeds voltooi is. Die probleem is egter aangespreek in 1984 en het aanleiding
gegee tot geintegreerde omgewingsbestuur.**® Geintegreerde omgewingsbestuur het egter eers
momentum gekry in 1998 met die inwerkingtrede van die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur asook

die Witskrif op die Omgewingsbestuursbeleid **’

4.1.5.1.3 DOEL VAN GEINTEGREERDE OMGEWINGSBESTUUR

Die omgewing word in openbare trust vir die nasie gehou. Die voordelige gebruik van
omgewingshulpbronne moet die openbare belang dien en die omgewing moet as die mensdom se
gemeenskaplike erfenis beskerm word.*® Daarom is geintegreerde omgewingsbestuur ontwerp om te
verseker dat die gevolge wat die ontwikkelingsvoorstelle op die omgewing kan hé, verstaan en
voldoende in ag geneem word in die beplanning, implementering en bestuur van alle
ontwikkelingsprojekte.**® Dit poog derhalwe om die ontwikkelingsproses te lei deur ‘n benadering te
verskaf om inligting te versamel en te analiseer sodat alle belanghebbende partye dit kan verstaan. Die
doel van geintegreerde omgewingsbestuur is dus om enige negatiewe impak wat die ontwikkeling op
die omgewing kan hé aan te spreek, te verminder en om die positiewe aspekte te beklemtoon.*® Dit
poog dus om goedgekeurde beleide en benaderings te verfyn en verbeter deur ‘n reeks prosedures wat
aan die beplanningsproses verbind is. Hierdie prosedures poog om inter alia ‘n sistematiese
benadering vir die evaluering van ontwikkelingsvoorstelle te implementeer, om die
goedkeuringsproses te formaliser en te verseker dat die monitering en gewenste veranderinge in die

implementeringsfase plaasvind.*®'

e Onbekend UWC Enviro Facts. Sien ook Basson & Du Plessis “Local government and

Environmental Law” in Koarad Adenaver Stiftung Constitution and Law IV: Colloguium on
local Government Law 26 October 2001 Potchefstroom Umniversity for Christian Higher
Education Potchefstroom 51.

Hierdie twee dokumente word elders in die hoofstuk meer volledig bespreek.

A 2(4)(0) van die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur.

Preston, Robins & Fuggle “Integrated Environmental Management” in Fuggle & Rabie
Environmental Management in South Africa 2000 Johannesburg Juta & Kie 748; Onbekend
“Environmental Impact Assessment (EIA)” Lecture 4 1.
http://web.uct.ac.za/depts/geolsci/roy/lawdn.pdf [Datum van gebruik: 20 September 2003];
University of Western Cape “Integrated Environmental Management” in Enviro Facts
http://www.botany.uwc.ac.za/Envfacts/facts/manage.htm [Datum van gebruik: 22 September
2003]; Van Wyk Planning Law 249; Van Rensburg “Geintegreerde omgewingsbestuur”
Februarie 1993 Archimedes vol 35 34; Gildenhuys “Omgewingsbewaring beperkings op
grondgebruikverandering” February 2001 Butterworths Property Law Digest 1 ev.

Department of Environment Affairs The Integrated Environmental Management Procedure
Guideline Document 1 1992 5; Integrated Environmental Management; Van Wyk Planning
Law 249.

Preston et al Integrated Environmental Management 749; Van Wyk Planning Law 250 ev.
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Die doel van geintegreerde omgewingsbestuur word in artikel 23 van die Wet op Nasionale

Omgewingsbestuur volledig uiteerxgrasit,462

Dit behels inter alia om die inskakeling van die beginsels
van omgewingsbestuur by die neem van alle besluite wat ‘n invloed op die omgewing kan hé, te
bevorder; om te verseker dat die gevolge wat ontwikkeling op die omgewing kan hé, voldoende
oorweging geniet; om voldoende en gepaste openbare deelname in die omgewingsake te verseker en
om die geskikste metodes van omgewingsbestuur te ontwikkel en in werking te stel ten einde die
beskerming van. die omgewing te verseker.*® Dus, in die lig van bogenoemde, kan die doel van
geintegreerde omgewingsbestuur beskryf word as die poging om weg te beweeg vanaf onsensitiewe en

onbeperkte ontwikkeling na volhoubare ontwikkeling wat daarop gemik is om ‘n volhoubare

ekonomiese omgewing in balans met die ekologiese prosesse te bereik, 64

4.1.5.1.4 INHOUD VAN GEINTEGREERDE OMGEWINGSBESTUUR
Geintegreerde omgewingsbestuur bestaan uit drie komponente, te wete hulpbronaanwending en -
beskerming, grondbestuur en besoedeling. Grondbestuur handel hoofsaaklik met die beplanning en

ontwikkeling van grond en verwante aangeleenthede soos omgewingsimpakstudies.

4.1.5.1.4.1 OMGEWINGSIMPAKSTUDIE

4.1.5.1.4.1.1 INLEIDING

Daar word geargumenteer dat die omgewingsimpakstudie een van die instrumente van volhoubare

ontwikkeling is.*®® In die Silvermine-gewysde*®” word bepaal dat
when this legislative framework is analysed in its complex totality, it becomes clear that an EIA
(environmental impact assessment) fits into a scheme which has been set up to ensure that official
approval is granted before certain land can be put to specific uses as defined.

Dit is dus duidelik dat omgewingsimpakstudies nie slegs ‘n rol speel in volhoubare ontwikkeling nie,

maar in ontwikkelingsprojekte in die algemeen.

4.1.5.1.41.2 WATIS ‘N OMGEWINGSIMPAKSTUDIE?

Die omgewingsimpakstudie word gedefinieer as die administratiewe of regulerende proses waardeur

162 Onbekend Lecture 4 2.

463 A 23(2)(a) tot (D).

64 Discussion White Paper on Environmental Management Policy 25.

465 Onbekend “Introduction to Environmental Law” Lecture ] 3.
hitp://web.uct.ac.za/depts/geolsci/roy/law 1n.pdf [Datum van gebruik: 23 September 2003].

466 Van Wyk Planning Law 246 ev.

67 Silvermine Valley Coalition v Sybrand van der Spuy Boerderye and others 2001 JOL 8575 (K)
20.
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die impak wat die voorgenome ontwikkeling op die omgewing sal hé, bepaal word.*® Die
besprekingsdokument definieer die omgewingsimpakstudie as ‘n gedetailleerde studie \}a.n die gevolge
van ‘n voorgestelde handeling. Dit is ‘n studie van die effek wat ‘n besluit, projek, onderneming of
aktiwiteit op die omgewing sal he. *% Fuggle'”® definieer omgewingsimpakstudie as die
administratiewe of regulerende proses waardeur die omgewingsimpak van ‘n projek bepaal word. Die
omgewingsimpakstudie word ook gesien as die punt waar beplanning en die omgewing verweef en

begin oorvleuel.

4.1.5.1.4.1.3 DOEL VAN DIE OMGEWINGSIMPAKSTUDIE
Die omgewingsimpakstudie se doel is om besluitnemers te voorsien van inligting rakende die gevolge

en invioed wat hulie handelinge op die omgewing sal en kan hé.*"!

Dit word meestal gebruik binne ‘n
geintegreerde omgewingsbestuursbeplanningsproses as ‘n besluitnemingsondersteuningsinstrument
om verskillende opsies te vergelyk.*’? Deur die omgewingsimpakstudie verkry die provinsiale sfeer
van regering in Gauteng byvoorbeeld die geleentheid om inspraak in ‘n ontwikkelingsvoorstel te
lewer. Die hoofoogmerk van die omgewingsimpakstudie, is om die omgewingsrisiko’s van ‘n
voorgestelde handeling op so wyse te oorweeg dat bepaal kan word of daar met die handeling
voorgegaan moet word of nie en indien wel, hoe dit moet geskied. Die idee is om die
omgewingsimplikasies van die ontwikkeling voor die beshitnemer te 1& sodat die invloed daarvan
geweeg kan word teen ander relevante faktore en in die proses ingeligte besluitneming stimuleer.*”?
Die prosedures vir die opstel van omgewingsimpakstudies word vervat in die

474

Omgewingsimpakstudieregulasies,”’ asook in die Wet op Omgewingsbewaring.*”

4.1.5.1.4.1.4 WANNEER IS ‘N OMGEWINGSIMPAKSTUDIE NODIG?

Sedert 1997 is omgewingsimpakstudies ‘n wetlike vereiste vir alle nuwe ontwikkelings wét ‘n invioed

468

Onbekend Lecture 4 1; Selman Local Sustainablility. Managing and Planning Ecologically
Sound Places 1996 New York Paul Chapman Publishing 120. Sien ook Wood “Pastiche or
postiche? Environmental Impact Assessment in South Africa” 1999 South African Geographical
Journal vol 81 no 1 52 ev; Sands & Werksman “Procedural aspects of international law in the
field of sustajnable development: citizens’ rights” in Ginther et al Sustainable development 187.

Sien ook Moore A practical approach to Planning Law 208.
469

Discussion White Paper on Enviro ! Manag t Policy 63.

470 Fuggle “Environmental Evaluation” in Fuggle & Rabie Environmental Management in South
Africa 764.

an Van Wyk Planning Law 246 ev.

472

Discussion White Paper on Environmental Management Policy 63.
473

Rabie “Environment Conservation Act” in Fuggle & Rabie Environmental Management in
South Africa 111.

Staatskoerantkennisgewing no R 1183 van 5 September 1997 gepromulgeer in terme van die
Wet op Omgewingsbewaring.

Sien Winstanley “Environmental Impact Assessments: one year later” May 1998 SAJELP vol 5
no 1387 ev.

474

475
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op die omgewing kan h&.*’® Die Omgewingsimpakstudieregulasies verskaf die prosedure om rasionele
besluitnemilig rakende volhoubare grondgebruike te verseker.*’”’ Die voorgeskrewe prosedures vereis
deelname van die publiek en word geadministreer deur die provinsiale regering. Dit is opvallend dat
die daarstelling van die regulasies ‘n positiewe bydra gelewer het tot die bevordering van volhoubare

ontwikkeling,*’®

Uit hoofde van die regulasies wat ten opsigte van omgewingsimpakstudies gepubliseer is, word ‘n

omgewingsimpakstudie inter alia in die volgende gevalle vereis:

. Grondgebruik en -omvorming, watergebruik en -wegdoening, hulpbrononttrekking,
hulpbronvernuwing, landbouprosesse, nywerheidsprosesse, vervoerwese en afval- en
rioolbeskikking. 7

. Die konstruksie, oprigting of opgraderingm van geboue en strukture vir industriéle en

kommersiéle vervaardiging.

. Verandering van die gebruik®®' van die grond vanaf landbou na enige ander gebruik, vanaf
weidingsgrond na landbougrond en vanaf oop ruimte na enige ander gebruik.

. Die stigting, uitbreiding, opgradering en sluiting van afvalstortingsterreine.

. Die bewerking van of gebruik van enige virgin*® grond.*®>

In bogemelde gevalle moet ‘n omgewingsimpakstudie by die relevante gesag vir goedkeuring ingedien

word en mag geen aktiwiteit op die perseel onderneem word alvorens die impakstudie goedgekeur is
nie.*® ‘n Persoon wat ‘n geidentifiseerde aktiwiteit verrig sonder dat die nodige magtiging aangevra

476 LEAD International et al Sustainable Development and South Afica.

In South African Shore Angling Association & another v Minister of Environmental Affairs and
Tourism 2002 JOL 9646 (SOK) 25 word bepaal dat “The impact study in terms of section 24(7)
is an important component of the Act. It establishes an objective and sound basis for decisions
relating to the competing needs of economic development and environmental conservation.”
United Nations FEconomic Aspects of Sustainable Development in South Africa 5.
http://www.un org/esa/agenda2 | /natlinfo/eountr/safrica/eco.htm [Datum van gebruik: 5 Oktober
2003]; Wood Environmental Impact Assessment in South Africa 53.

A 21(2) van die Wet op Omgewingsbewaring.

U h v r 11 beteken “opgradeer” die uitbreiding van ‘n gebou of perseel of gebruik buite die
bestaande grense, grootte of kapasiteit, maar sluit me onderhoud daaraan in nie.

Die gebruik van die grond kan slegs verander word d m v dorpstigting en hersonering. ‘n
Omgewingsimpakstudie word dus in hierdie gevalle vereis.

U hvr 11 beteken virgin grond grond wat vir die laaste tien jaar glad nie in enige vorm bewerk
is nie. Sien ook die Silvermine Valley Coalition-gewysde 19.

R 1 van Bylae 1. Staatskoerantkennisgewing no R1182 van 5 September 1997 gepromulgeer in
terme van die Wet op Omgewingsbewaring.

A 22(1) van die Wet op Omgewingsbewaring, Makuleke Community v Pafuri Area of the
Kruger National Park and environs Soutpansberg District Northern Province 1998 JOL 4264
(GEB) 12; Silvermine Valley Coalition-gewysde 16; The Eagles Landing Body Corporate v
Molewa NO & others 2002 JOL 10013 (T) 31.
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en verkry is, tree onregmatig op.*® Dit blyk egter dat ‘n persoon wat onregmatig optree nie gedwing
kan word om te voldoen aan die voorgeskrewe prosedures nie. Die onregmatigheid bepaal die
remedie. Daar kan wel in terme van artikel 29(4) van die Omgewingsbewaringswet strafregtelik teen
die persoon of instansie opgetree word en ‘n bevel kan teen sodanige persoon of instansie verkry word
vir die herstel van die skade wat aan die omgewing aangerig is. Die howe het al bepaal dat in die geval
waar die gelyste aktiwiteit reeds sonder toestemming verrig is, die indiening van ‘n
omgewingsimpakstudie nie meer noodsaaklik is nie en nie afgedwing kan word nie. In hierdie geval

moet ander remedies oorweeg word.*¢

4.1.5.1.5 REGSRAAMWERK VAN GEINTEGREERDE OMGEWINGSBESTUUR

Die regsraamwerk van geintegreerde omgewingsbestuur is gegrond in artikel 24 van die Grondwet van
die Republiek van Suid-Afrika.**’ Hierdie artikel bepaal dat elke persoon die reg het op ‘n omgewing
wat nie skadelik vir sy gesondheid of welsyn is nie. Elke persoon is ook geregtig op die beskerming
van die omgewing, deur redelike wetgewende en ander maatre€ls wat besoedeling en ekologiese
agteruitgang voorkom, bewaring bevorder en die ekologies volhoubare ontwikkeling en aanwending
van natuurlike hulpbronne verseker, terwyl dit regverdigbare ckonomiese en maatskaplike
ontwikkeling bevorder. Die Wet op Omgewingsbewaring is ook uitgevaardig met die doel om
voorsiening te maak vir inter alia die beheerde benutting van die omgewing. Beheerde benutting van
grond vorm die hoeksteen van geintegreerde omgewingsbestuur. Alhoewel geintegreerde
omgewingsbestuur reeds in 1984 ‘n aanvang geneem het, het dit egter eers momentum gekry in 1998
met die inwerkingtrede van die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur asook die Witskrif op die
Omgewingsbestuursbeleid. Tot en met die vitvaardiging van die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur,
het geintegreerde omgewingsbestuur geen regserkenning of -beskerming geniet nie en het geen
omgewingsbeleid die lig gesien nie. Voor die inwerkingtreding van geintegreerde omgewingsbestuur
in 1998, is Suid-Afrika gekenmerk deur ‘n erfenis van gefragmenteerde en die terloopse,.soms
botsende bewaring van dic omgewing. Deur die inwerkingstelling van diec Wet op Nasionale
Omgewingsbestuur, is gehoop dat ontwikkelings- en omgewingsbehoeftes met mekaar kan skakel en

in die proses die oorgrote meerderheid probleme wat ondervind is, aangespreek sal word.®® Die Wet

5 Sien aa 28(1), 28(6) en 28(12) van die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur en aa 22 en 29(4)

van die Wet op Omgewingsbewaring, asook Silvermine Valley Coalition-gewysde 20.

A 29(7). Silvermine Valley Coalition-gewysde 20. Sien ook Winstanley “Environmental law
update” September 2001 De Rebus 61; Winstanley “Environmental law update” December 2001
De Rebus 50; Winstanley “Environmental law update” September 2002 De Rebus 60;
Winstanley “EIA's must come first” May 2002 De Rebus 57.

4 108 van 1996.

8 Cowling & Olivier “Indigenous Plants” in Fuggle & Rabie Environmental Management in
South Africa 245,

486
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is uitgevaardig met die. uitsluitlike oogmerk om voorsiening te maak vir samewerkende
omgewingsbestuur deur die daarstelling van beginsels vir die besluitneming oor aangeleenthede
rakende die omgewing en om voorsiening te maak vir die verbod op, beperking of beheer van

aktiwiteite wat waarskynlik die omgewing kan benadeel **

Na die inwerkingtreding van bogemelde
Wet is daar ipso iure ‘n verpligting op plaaslike owerhede geplaas om omgewingsaangeleenthede

deel van die besluitnemingsproses ten opsigte van ontwikkeling van grond te maak.

Die belang van geintegreerde omgewingsbestuur begin ook in regspraak neerslag vind. In Director
Mineral Development Gauteng Region and another v Save the Vaal Environment and others™® is
beslis dat
Our Constitution, by including environmental rights as fundamental, justiciable human rights, by
necessary implication requires that environmental considerations be accorded appropriate
recognition and respect in the administrative processes in our country. Together with the change
in the ideological climate must also come a change in our legal and administrative approach to

. 491
environmental concerns. o

4.1.5.1.6 BEGINSELS ONDERLIGGEND AAN GEINTEGREERDE
OMGEWINGSBESTUUR
Die beginsels rakende geintegreerde omgewingsbestuur word uiteengesit in artikel 2 van die Wet op

Nasionale Omgewingsbestuur. Die beginsels geld regdeur die Republiek en is van toepassing op die
handelinge van alle staatsorgane wat die omgewing raak. Dit dien as die algemene raamwerk
waarbinne omgewingsbestuurs- en implementeringsplanne geformuleer moet word en met verwysing
waarna enige staatsorgaan ‘n werksaamheid moet verrig wanneer ‘n besluit betreffende die

beskerming van die omgewing geneem word.

Die beginsels bepaal inter alia dat omgewingsbestuur mense en hul behoeftes vooropstel en hul
fisiese, sielkundige, ontwikkelings-, kulturele en maatskaplike belange billik dien. Ontwikkeling moet
maatskaplik, omgewingskundig en ekonomies volhoubaar wees. Omgewingsbestuur moet
geintegreerd wees, met inagneming van alle elemente van die omgewing verbind en dit moet die
uitwerking van besluite op alle aspekte van die omgewing en alle mense in die omgewing in

aanmerking neem, deur die beste uitvoerbare omgewingsopsie na te streef. Billike toegang tot

489 Lang titel van die Wet.

0 1999 JOL 4625 (A) 15.

A Vir ‘n algemene oorsig van omgewingsbeleide voor 1998, sien Departement van Ontwikkeling
Beplanning en Plaaslike regering “Chapter 3: Environmental Conservation” in An institutional
Scan 1.
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omgewingshulpbronne moet nagestreef word. Die deelname van alle belanghebbende en geaffekteerde
partye in omgewingsbestuur moet bevorder word. Alle mense moet die geleentheid hé om die begrip,
vaardighede en vermo#& wat nodig is vir die bereiking van billike en effektiewe deelname, te
ontwikkel. Deelname deur kwesbare en benadeelde persone moet verseker word. Daar moet inter-
regeringsamewerking ten opsigte van die skakeling van beleid, wetgewing en optredes in verband met
die omgewing wees. Daar moet dus ingeligte besluitneming, verantwoordelikheid, ‘n oop en
deelnemende benadering in die beplanningsproses, konsultasie met belanghebbende partye en groepe
en oorweging van alternatiewe voorstelle in die grondbestuursproses plaasvind.”*?> Bogemelde
beginsels moet die besluitnemer lei in die bereiking van die doel en visie van volhoubare
ontwikkeling.*** Alle omgewingsdokumente moet ooreenkomstig hierdie beginsels opgestel word.*”*
Die gemelde beginsels is dus die fundamentele instrument wat die regering sal gebruik in die
daarstelling, ontwikkeling en toets van beleide en handelinge, insluitend besluitneming, wetgewing,
regulasies en toepassing.**> Volhoubare ontwikkeling vind neerslag in hierdie beginsels en word deur

hierdie beginsels verder beklemtoon en witgebrei.

4.1.5.2 MULTI-STAKEHOLDER INTEGRATED SUSTAINABILITY PLANNING

Die Earth Council®®’ glo dat volhoubare ontwikkeling net soveel afhang van die deelnemende proses
waardeur beplanning geskied as die ontwikkelingsplanne self. Dit is weens hierdie rede dat die Earth
Council ‘n volhoubare proses genaamd multi-stakeholder integrated sustainability planning
aanmoedig. Ten einde hierdie proses te ondersteun, is riglyne voorberei wat die benadering tot die
proses beskryf. Die riglyne plaas klem op die meganismes en prosedures wat aangewend moet word
om alle rolspelers te betrek in die formulering, monitering en implementering van volhoubare
ontwikkelingsplanne. Die einddoel van hierdie proses is om die lewenswyse van almal te verbeter.
Volhoubare ontwikkeling behels die vennootskap tussen alle lede van die gemeenskap en hulle
omgewing, Die belangrikste element van die proses is dat die onderskeie rolspelers*® aktief moet

. deelneem in die bereiking van konsensus ten opsigte van planne en praktyke. Die multi-stakeholder

2 Guideline Document 1 5; Van Wyk Planning Law 249; Preston et al Integrated Environmental

Management 749.
Discussion White Paper on Environmental Management Policy 20.
9 A 2(1)(b).

495

493

Discussion White Paper on Envir tal Management Policy 20; Gildenhuys
Omgewingsbewaring beperkings op grondgebruikverandering 2.
406 Onbekend Lecture 3 4.

97 Die Earth Council is ‘n internasionale nie-regeringsorganisasie wat in September 1992 gestig is

om die implementering van die ooreenkomste bereik by die Aardeberaad, te bevorder en
bevoordeel. Dit bestaan uit 18 lede. Die Aardeberaad is die naam wat aan die Verenigde Nasies
se Konferensie op Omgewing en Ontwikkeling gegee is wat plaasgevind het in Rio de Janeiro,
op 3-14 Junie 1992.

498 Kultureel, ekonomies, sosiaal, ekologies, geestelik en polities.
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integrated sustainability planning-proses moet gesien word as die padaanwyser om die rigting waarin
lande met volhoubare ontwikkeling en Agenda 21 moet beweeg, te lei. Uit hoofde van hierdie proses
moet rolspelers ten minste deur middel van die verteenwoordigers van die onderskeie instansies en
verenigings, deelneem aan die beplanningsproses. Om dit te doen, moet die multi-stakeholder
integrated sustainability planning-proses die verskillende belange van die rolspelers verenig in ‘n
interaktiewe en kodperatiewe wyse. Bogemelde proses is ‘n lewende en aaneenlopende proses wat

poog om die verskillende rolspelers se behoeftes in die beplanningsproses te inkorporeer.*”

4.1.5.3 AGENDA 21

Gedurende die Wéreldberaad het ongeveer 178 lande®®

ooreengekom op dit wat later bekend geword
het as Agenda 21, die bloudruk vir volhoubare ontwikkeling.”®' Deur die berciking van hierdie
ooreenkoms, het regerings regdeur die wéreld hulself verbind om omgewingsaangeleenthede in hulle

ekonomiese en sosiale besluitneming in te shuit. >

Dit het aanleiding gegee tot twee nie-bindende
ooreenkomste. Die eerste, die Rio Deklarasie, sit die beginsels uiteen vir menslike interaksie met die
omgewing. Die tweede, Agenda 21, vorm die internasionale riglyn en aksieplan vir volhoubare
ontwikkeling.® Volhoubare ontwikkeling is egter grotendeels gebaseer op Agenda 21. Deur die
aanvaarding van Agenda 21 deur die 178 lande, is dit omgeskakel in ‘n aksieplan vir volhoubare
ontwikkeling in ‘n deelnemende, multi-sektorale proses om die doelstellings daarvan te bereik deur ‘n

aksieprogram op plaaslike vlak.*®

Agenda 21 het ontstaan as gevolg van die feit dat ontwikkelingsbeplanning in die verlede nie meer
voldoende was nie, aangesien dit nie daarin geslaag het om beskikbare hulpbronne na behore aan te

wend nie. Dit het daartoe aanleiding gegee dat hulpbronne nie meer deur plaaslike owerhede onderhou

999 Republic of Botswana Implementation of Agenda 21: Review of progress made since the United

Nations Conference on Environment and Development, 1992,
bttp://www.un.org/esa/earthsummit/botsw_cp.btm#chap7 [Datum van gebruik: 27 September
2003).

Suid-Afrika was een van die 178 lande wat Agenda 21 onderteken het.

Agenda 21 word beskryf as die dokument wat aanvaar is tydens die Verenigde Nasies se
Konferensie van die Omgewing en Ontwikkeling gehou in Rio de Janeiro, Brazilié, in Junie
1992. Dit is ‘n plan en strategie vir volhoubare ontwikkeling, Dit sluit ongeveer 120
aksieprogramme, insluitende die bekamping van armoede, die bevordering van volhoubare
landbou en landelike ontwikkeling en voorsiening van vars water, in. Scheepers Law and
Development 317; Van Wyk Planning Law 242; State of the Environment 16.

White Paper on Enviro tal Manag t Policy 16; Molapo Local Agenda 21 in KZN Paper
delivered at the Conference on African Solutions: Towards Sustainable Urban Development
Pretoria 27 - 28 March 2000 2.

50 Manual for Sustainable Development T, White Paper on Environmental Management Policy 16;
State of the Environment 16.

Summary document on the IDP-LA21 Relationship 3; Sitarz “Chapter 1: Understanding Agenda
217 AGENDA 21 1994 Colorado Earthpress 1 ev.

501
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kon word nie. Ontwikkelingsbeplanning in die verlede het nie die inwoners van die gemeenskap by
die beplannings- en besluitnemingsproses betrek nie. Die beplanning was ook nie sensitief teenoor die
omgewing nie en het bygedra tot die vernietiging van veral natuurlike hulpbronne.
Ontwikkelingsbeplanning in die verlede het nie veel aandag aan die landelike ontwikkeling geskenk

nie, aangesien al die ontwikkeling net in stedelike gebiede plaasgevind het%

Beplanning het ‘n onderskeidende en sentrale bydrae om te lewer tot die verkryging van die
strategiese en plaaslike volhoubare ontwikkeling. Baie van die voorwaardes vir volhoubaarheid sal
neergelé word deur die grondgebruiksbeplanningsisteem. Agenda 21 en die leidende rol daarvan in die
voorbereiding van die nasionale strategie¢ vir volhoubare ontwikkeling, veronderstel die
beskikbaarheid van ‘n effektiewe beplanningsraamwerk. Agenda 21 beskou grondgebruiksbeplanning
as ‘n voorvereiste vir die bevordering van byvoorbeeld volhoubare ontwikkeling van nedersettings.
Dit definieer dus die behoefte vir ‘n effektiewe stedelike administrasie wat bestaan uit inter alia die
voorsiening van voldoende behuising aan almal, die verbetering van behuisingbestuur, bevordering
van geintegreerde grondgebruiksbeplanning en -bestuur en bevordering van omgewingsinfrastrukture.
Dit gaan dus oor die bereiking van ‘n balans tussen die gebruikers van hulpbronne en die
geintegreerde omgewing en beplanningsbelange. Agenda 21 is die agenda vir beleids- en
bestuursaangeleenthede ten opsigte van die omgewing vir die een en twintigste eeu. Deur middel
hiervan word die fisiese omgewingsaangeleethede wat op ' stedelike gebiede van toepassing is,
geidentifiseer.*® Agenda 21 is dus die proses wat gemik is op die verbeterde aanwending van
natuurlike hulpbronne ten einde die sosiale voordele daarvan uit te brei terwyl die negatiewe impak op
die omgewing verminder.’” Die implementering van Agenda 21 vereis die verbintenis van alle
burgers en groepe aan volhoubare ontwikkeling.*® Ten einde alle burgers in staat te stel om aan
volhoubare ontwikkeling deel te hé moes Agenda 21 op mikro-vlak toegepas word. Die toepassing van

Agenda 21 op mikro-vlak het die vorm aangeneem van Local Agenda 21.

4.1.5.4 LOCAL AGENDA 21

Tien jaar het verloop sedert honderde plaaslike owerhede wéreldwyd begin het om Local Agenda 21
binne hulle onderskeie gebiede toe te pas. In baie gemeenskappe is die Local Agenda 21 proses
ontwerp as ‘n konsultasieproses, uit hoofde waarvan die strategie vir volhoubare ontwikkeling beplan

is. Daarom word daar dikwels na Local Agenda 21 verwys as ‘n omgewingsagenda waarin weinige

505
506
507
508

Kakonge Tradisional African values 2.

Selman Local Sustainablility 23 ev.

Summary document on the IDP-LA2] Relationship 3.

Kakonge Tradisional African values 4; Sitarz Understanding Agenda 21 19.
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aandag geskenk word aan sosiale en ekonomiese ontwikkeling.*®® Of dit inderdaad die geval is, sal in

hierdie studie bepaal word.

Local Agenda 21 word gedefinieer as ‘n deelnemende multi-sektorale proses wat daarop gemik is om
die doelstellings van Agenda 21 op plaaslike vlak te bereik deur die voorbereiding en implementering
van ‘n lang termyn, strategiese aksieplan wat plaaslike volhoubare ontwikkelingsprioriteite
aanspreek.”'’ Local Agenda 21 verskaf ‘n geleentheid aan die inwoners om ‘n geintegreerde
volhoubare ontwikkelingstrategie vir hulle gebied op te stel en aan die plaaslike owerheid voor te I&
vir implementering in ontwikkelingsbeplanning.”' Dit verseker dat die inwoners die
besluitnemingsproses kan beinvloed.*'? Die volhoubare ontwikkelingsbenadering op plaaslike vlak
vereis nie dat nuwe projekie geloods moet word nie. Dit vereis slegs dat bestaande projekte en
ontwikkelings voortgesit word op nuwe en meer imoverende wyses.*'*> Die Local Agenda 21 proses
verskaf dus ‘n agenda vir aksie (die aksieplan) om te verseker dat die ontwikkeling in ‘n gebied
volhoubaar is en dat dit plaasvind in ooreenstemming met die beginsels van volhoubare
ontwikkeling.>'* Local Agenda 2] gee dus ‘n spesificke mandaat aan plaaslike owerhede om ‘n
deelnemende proses met sy gemeenskap te onderneem en sodoende konsensus te verkry vir die
aanwending van Local Agenda 21 binne sy jurisdiksiegebied. Dit kan derhalwe omskryf word as ‘n
wéreldwye program en bestuursbenadering wat ‘n rigtingwyser skep vir die bereiking van volhoubare

ontwikkeling op plaaslike vlak.’'®

Die uitdaging van Agenda 21 is om die internasionale raamwerk van volhoubare ontwikkeling te
vervat in handelinge op plaaslike vlak. Dit poog om die manier waarop plaaslike owerhede handel, te
wysig ten einde te verseker dat munisipale dienste op ‘n volhoubare en gelyke wyse aan alle inwoners
van die gebied versprei word. Die hoofdoelstelling van Local Agenda 21 is om die lewenskwaliteit
van elke lid van die gemeenskap te verbeter, terwyl dit lede aanmoedig om die omgewing te beskerm
en die gebruik van die hulpbromne te beperk.’'® Dit poog om die proses van demokrasie binne

plaaslike owerhede te versterk. Die rasionaal hiervoor is om die mandaat van plaaslike owerhede te

0 Brugmann Sustainable Urban Development in a Global Economy Paper delivered at the

Conference on African Solutions: Towards Sustainable Urban Development Pretoria 27 - 28
March 2000 4; Sekhesa “Capacity building on Local Agenda 21 - local sustainability in SA”
September 2001 IMIESA vol 26 no 9 35.

Department of Environmental Affairs and Tourism Sustainable development at the local level.
An introduction to Local Agenda 21. A South African version April 1999 9.

Selman Local Sustainablility 98.

Manual for Sustainable Development 14.

B Molapo Local Agenda 21 in KZN 4.

34 Manual for Sustainable Development 22.

5 Department of Environmental Affairs and Tourism Sustainable development at the local level 9.

5i0

50
512
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verbreed sodat dit meer oorweging skenk aan die sosiale-, ekonomiese- en omgewingsagendas van die
plaaslike owerheid.*'” Buiten die hoofdoelstelling van Local Agenda 21, het dit ook ander doelwitte,
naamlik om alle burgers bewus te maak van omgewing en volhoubare aangeleenthede, om die
optimale betrokkenheid van plaaslike gemeenskappe en besighede aan die proses te verkry, om
ekonomiese-, ontwikkelings- en sosiale vordering met die beplanningsproses te verkry, sonder om die
hulpbronne en ekosisteem daardeur te beskadig, om die aanwending van alle natuurlike hulpbronne te

verminder, om oop ruimtes te beskerm en te verbeter en om vlakke van besoedeling te verminder.>'®

Die Local Agenda 21 program is gemik teen die bereiking van volhoubare ontwikkeling van stedelike,
sowel as  landelike gemeenskappe’’® In Suid-Afrika is egter verskeie beplannings- en
ontwikkelingsprogramme aanvaar wat dieselfde of soortgelyke programme as Local Agenda 21 is.
Hier word spesifick na die uitvoering van projekte in die geintegreerde ontwikkelingsplanne
geidentifiseer, verwys.’?® Die doel van die Local Agenda 21 proses is dat dit niks anders as
geintegreerde ontwikkelingsbeplanning behoort te wees nie en dat deur Local Agenda 21 eintlik
geintegreerde ontwikkelingsplanne vir die gebied opgestel word. Die enigste verskil is dat Local
Agenda 21 gebou word rondom die beginsels van volhoubaarheid, terwyl in die geval van
geintegreerde ontwikkelingsplanne die behoeftes van die gemeenskap die swaarste weeg.*?' In praktyk
in Suid-Afrika vind bogemelde egter nie plaas nie en word Local Agenda 21 projekte en geintegreerde
ontwikkelingsplanne as twee afsonderlike prosesse beskou. Die rede hiervoor kan toegeskryf word aan
die feit dat volhoubare ontwikkeling tans nie deel vorm van die geintegreerde ontwikkelingsplan van

‘n groot aantal plaaslike owerhede nie.

Weéreldwye volhoubare ontwikkeling kan slegs bereik word deur die suksesvolle implementering van
Local Agenda 21, aangesien probleme en oplossings met volhoubare ontwikkeling hulle oorsprong in
plaaslike aktiwiteite het. Dit blyk dat t\;vee derdes van die doelstellings van Agenda 21 deur middel
van Local Agenda 21-inisiatiewe bereik kan word. Volhoubare ontwikkeling op plaaslike vlak vereis
egter wesenlike veranderinge in die vernadering en denkwyse van die gemeenskap en die plaaslike

522
d.

owerhei Uit die bronne blyk dit dat openbare deelname ‘n baie sentrale en belangrike rol speel in

volhoubare ontwikkeling en tesame daarmee Local Agenda 21. Ten einde volhoubare ontwikkeling te

516
517
518
519
520

Manual for Sustainable Development 26.

Brugmann Sustainable Urban Development 6.

Summary document on the IDP-LA21 Relationship 3.

Selman Local Sustainablility 98.

Molapo Local Agenda 21 in KZN 2. Die aard en omvang van hierdie planne word onder 4.2.7.3
bespreek.

Manual for Sustainable Development 32.

Department of Environmental Affairs and Tourism Sustainable development at the local level 9.
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bereik, moet die plaaslike gemeenskap by die beplannings- en ontwikkelingsproses betrek word.”” In
baie Local Agenda 2]-prosesse is deelname ontwerp as ‘n element van die konsultasieproses, maar nie
as deel van die implementeringsproses nie.”** Deur openbare deelname kom ‘n vennootskap tussen die
gemeenskap en die plaaslike owerheid tot stand waardeur gepoog word om volhoubare ontwikkeling
binne die gebied van die plaaslike owerheid te bereik. Declname van die publiek aan die
omgewingsproses word beskryf as ‘n Pandora’s box en dit kan bydra tot die verkryging van bruikbare

inligting wat benodig word vir die suksesvolle aanwending van Local Agenda 2155

Die nasionale regering het riglyne opgestel wat plaaslike owerhede behulpsaam sal wees met die
implementering van Local Agenda 21 in hulle onderskeie gebiede. Hierdie riglyne bepaal wat
volhoubaar is en wat nie.’® Die riglyne bevat inter alia sewe sleutelbeginsels wat plaaslike owerhede
moet implementeer. Hierdie sleutelbeginsels bepaal dat hulpbronne aangewend moet word binne die
beskikbaarheid en bevoegdhede daarvan. Ten einde die optimale en verantwoordelike aanwending van
hulpbronne te verseker, moet venmootskappe ten opsigte van kollektiewe verantwoordelikhede,
besluitneming en beplanning met alle rolspelers aangegaan word. Alle mense word deur die
ontwikkeling en beplanning geraak en moet dus betrek word by en ingelig word rakende die
voorgenome ontwikkeling en die prosesse daaraan verbonde. Uit hoofde van hierdie vennootskappe
sal alle rolspelers aanspreeklik gehou word vir hulle handelinge en besluitneming. Ontwikkeling en
beplanning moet hand-aan-hand plaasvind met die omgewing om sodoende volhoubare ontwikkeling
te bereik. Molapo®?’ is van mening dat Local Agenda 21 geen krag het in ‘n plaaslike konteks nie,
tensy dit spesifiek vir daardie konteks geinterpreteer word. Dit beteken dat bogenoemde beginsels in
lyn met die bestaande wetgewing, regulasies en prosedures van die gebied moet wees, sodat die

volhoubare gebruik van die omgewing stewig met beplanning verweef word.

Ten einde ‘n suksesvolle Local Agenda 21 projek te verseker moet die volgende stappe gevolg word:

1. Daarstelling van vennootskappe;2*

523
524
525
526

Kakonge Tradisional African values 1.

Sien in die verband bv Brugmann Sustainable Urban Development 4.

Selman Local Sustainablility 156.

United Nations Institutional Aspects of Sustainable Development in South Africa 7.

http://www.un.org/esa/agenda2 ] /natlinfo/countr/safrica/inst.htm [Datum van gebruik: 5 Oktober

2003].

277 Molapo Local Agenda 21 in KZN 3.

528 Plaaslike owerhede kan nie L4 2] projekte eensydig binne hulle gebied toepas nie. Die

samewerking en deelname van die inwoners van die gemeenskap word benodig ten einde die

sukses van die projek te verseker. Om die deelname van die gemeenskap te verkry, moet

vennootskappe (in die praktyk staan hierdie vennootskappe as public private partnerships

bekend) sover moontlik met die belanghebbendes gesluit word. Ten einde ‘n werkbare

vennootskap te verseker, moet alle belanghebbendes dieselfde waardes hé. As die onderskeie
Vervolg...
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ii.

fi.

iv.

Visie;

529

Aksieplanne;530

Monitering;53 !

Terugvoering en verbetering.>2

529

530

531

532

“vennote” nie dieselfde waardes het nie, sal die projek nie geslaagd wees nie. Vennootskappe
met die g kap sal aanleiding gee dat tockomstige beplanningsgebiede bepaal word, dat
gemeenskapswaardes geidentifiseer word en dat die natuurlike en mensgemaakte, openbare
fasiliteite en infrastrukture en sensitiewe gebiede binne die grense van die gemeenskap
geidentifiseer word en dat stappe geneem word om dit optimaal aan te wend. United States
Environmental Protection Agency “Introduction” in Green Communities: Where are we now?
http://www.epa.gov/greenkit/wher how.htm [Datum van gebruik: 17 Oktober 2003]. Manual
for Sustainable Development 26; Sustainable Communities Network Building Partnerships
http://www.sustainable.org/creating/partnerships.html [Datum van gebruik: 16 Oktober 2003].
United States Environmental Protection Agency Where are we now? Sien ook Tolentino “Good
governance through popular participation in sustainable development” in Ginther et al
Sustainable development 137-149; Denters “Good governance and development cooperation:
towards a global approach” in Ginther et a! Sustainable development 308-321.

“A community vision is an expression of possibility, an ideal future state that the community
hopes to attain. Such a vision must be shared by the entire community so that it is truly owned
by all - so that it is ‘ours’ in the inclusive sense.” United States Environmental Protection
Agency “Introduction” in Green Communities: Where do we want to be?
http://www.epa.gov/greenkit/3intro htm [Datum van gebruik: 17 Oktober 2003]. Dit is
noodsaaklik dat ‘n visie vir volhoubare ontwikkeling bepaal word. Deur die opstelling van ‘n
visie bepaal dic gemeenskap waar hulle wil wees binne ‘n spesificke tydraamwerk. Die visie
word bepaal deur die hou van openbare vergaderings en die versameling van inligting, Die visie
bepaal wat met volhoubare ontwikkeling in die gemeenskap beoog word en of dit realisties is.
United States Environmental Protection Agency Where do we want to be? Manual for
Sustainable Development 33. Sustainable Commumities Network Community Visioning &
Impl tation  http://www.sustainable.org/creating/vision.html [Datum van gebruik: 16
Oktober 2003); United States Environmental Protection Agency “Introduction” in Green
Communities: Where are we going? http.//www.epa.gov/greenkit/2intro htm [Datum van
gebruik: 17 Oktober 2003].

“Action plans translate the visions of the future into action oriented items.” United States
Environmental Protection Agency “Introduction” in Green Communities: How do we get there?
http://www.epa.gov/greenkit/4intro.htm [Datum van gebruik: 17 Oktober 2003). Die aksieplan
is ‘n stel ooreengekome doelstellings en beginsels wat in ooreensteruming met strategieé
ontwikkel word om die gestelde doelwitte te bereik. Die aksieplan spreek dus probleme en
behocftes op ‘n sistematiese vlak aan. Ten einde te verseker dat die aksieplan geimplementeer
word, is dit belangrik om dit aan beleide en ander beplanningsdokumente, soos die
geintegreerde ontwikkelingsplan, te koppel. Die ontwikkeling van goeie aksieplanne is
belangrik, maar dit is nie genoeg nie. Aksieplanne verander die visie in realiteit slegs deur
implementering. Manual for Sustainable Development 39. United States Environmental
Protection Agency How do we get there?

Nadat die aksieplan gelmplementeer is, moet ‘n momtermgsplan saamgestel word. Die doel van
die moniteringsplan is om die implementering van die aksieplan te monitor en vroegtydig
probleme te identifiseer. U h v die monitering van die projekte, kan bepaal word of die
aksieplan hersien moet word en watter soort veranderinge aangebring moet word. Manual for
Sustainable Development 46; Sustainable Communities Network Inventories & Indicators
http://www.sustainable.org/creating/indicators.html [Datum van gebruik: 16 Oktober 2003].
Ten einde suksesvolle volhoubare ontwikkeling te verseker, moet gereelde terugvoering rakende
die LA .21-projekte aan die gemeenskap gegee word. Terugvoering kan verskillende vorms
aanneem soos nuusbriewe, artikels in die nuusblaaie en gemeenskapsvergaderings. In slegs ‘n
klein gedeelte van die plaaslike owerhede wat L4 21 toepas, word L4 21 as die hoof
beplanningsbenadering gevolg. Manual for Sustainable Development 24 tot 49; Summary
document on the IDP-LA21 Relationship 3. Brugmann Sustainable Urban Development 5.
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4.1.545 GEVALLESTUDIE

Daar is ongeveer tien formele Local Agenda 21 inisiatiewe wat in Suid-Afrika plaasvind of
plaasgevind het>® Tans word die plaaslike owerhede van infer alia Johannesburg en Pretoria
finansieel deur die nasionale regering ondersteun om twee Local Agenda 21 inisiatiewe van stapel te
stuur.”* In hierdie studie gaan die Local Agenda 21 inisiatief van die plaaslike owerheid van Pretoria,

naamlik Marabastad, bespreek word.

4.1.54.51 MARABASTAD

Marabastad, wat geleg is in die noordwestelike gedeelte van Pretoria, is ongeveer tien minute se stap
van die middestad. Marabastad vorm hoofsaaklik die besigheidskern van die Indiérgemeenskap van
Pretoria. Weens gedwonge verwyderings gedurende die apartheidera, is die inwoners verwyder en
hervestig in ander gebiede, aangesien die gebied benodig is vir hervestiging deur blankes. Die
sakekern van Marabastad is egter behou. Die hervestiging van blankes het nooit gerealiseer nie en die
Indiérgemeenskap het steeds hul besighede in Marabastad bedryf. Weens die feit dat daar geen
residensiéle aktiwiteite in Marabastad plaasgevind het nie, het dit verval en geen nuwe of addisionele
ontwikkeling het sedert die vyftiger jare plaasgevind nie. Met die totstandkoming van die regering se
hervormingsbeleid en die totstandkoming van die Wet op Herstel van Grondregte™ is ‘n groot aantal

grondeise vir Marabastad ingedien.

Die ontwikkeling en beplanning in Marabastad was nie volhoubaar nie, met die gevolg dat die gebied
baie vervalle geraak het. Die mees prominente struikelblok was die oorheersende persepsie dat
onwettighede aanvaarbaar is en dat misdaad betaal. Die onsekerheid wat teweeg gebring is deur die
sloering van die Grondeisekommissie om eise te hanteer, het bygedra dat Marabastad verder verval
het.*® Met die Local Agenda 21 is gepoog om ‘n bewustheid van Agenda 21 in die gebied teweeg te
bring. Die oogmerk van die projek was dus om die konsep volhoubare ontwikkeling by die
gemeenskap tuis te bring.”*” In die proses is alle volhoubare en nie-volhoubare karaktereienskappe van
Marabastad geidentifiseer. Met behulp van die gemeenskap is riglyne saamgestel waardeur die

volhoubare sowel as nie-volhoubare karaktereienskappe van Marabastad aangespreek is.>*

533 Manual for Sustainable Development 20.

Institutional Aspects of Sustainable Development 7.

3 22 van 1994,

% Manual for Sustainable Development 21.

37 Leitch “Pretoria progressing towards a sustainable city with Agenda 217 September 2001
IMIESA vol 26 no 9 39.

Department of Environmental Affairs and Tourism Sustainable development at the local level
55.
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Die gevolgtrekking was dat Marabastad nie op ‘n volhoubare ontwikkelingspad was nie. Die persepsie
dat onwettighede aanvaarbaar is, .was die grootste struikelblok in die bereiking van volhoubaarheid
van Marabastad. Verskeie projekte is as deel van Local Agenda 21 in Marabastad geloods. Die
kenmerk van hierdie projekte was dat, buiten dat dit volhoubaar moet wees, dit ‘n sigbare verbetering
van die gebied moes teweeg bring. ‘n Verdere vereiste was dat projekte deur die klein-, medium- en

d 539

makro-ondermemings geimplementeer moes wor Alhoewel die projekte wat geloods is nie die

oprigting van woon- of besigheidsgeboue ingesluit het nie, het dit die karakter en voorkoms van die

gebied beinvioed. >

Die Local Agenda 21 projek het ‘n positiewe bydrae tot die volhoubaarheid van
Marabastad gelewer deurdat mense bewus geword het van die voordele verbonde aan hulle omgewing

en watter oplossings bestaan vir die probleme wat deur die openbare deelname-proses uitgewys is.>"!

4.1.5.5 HABITAT AGENDA

Die laaste komponent van volhoubare ontwikkeling, is die Habitat Agenda, wat uitshiitlik met
volhoubare menslike vestigings®* handel. Die Habitat Agenda is ‘n agenda en bloudruk vir die
volhoubare ontwikkeling van menslike vestigings in die 21ste een.>” Dit bekiemtoon doelstellings en
beginsels en ‘n internasionale plan van aksie vir die bereiking van volhoubare menslike vestigings.
Die belangrikste egter is dat die Habitat Agenda ‘n beskrywing verskaf van hoe ‘n volhoubare
menslike vestiging moet lyk.*** Die Habitat Agenda word in hoofstuk 7 van hierdie studie volledig

bespreek - daar word slegs volledigheidshalwe in hierdie afdeling daarna verwys.

4.1.7 REGSRAAMWERK VIR VOLHOUBARE ONTWIKKELING IN SUID-
AFRIKA
4.1.7.1 INLEIDING

Die regering van Suid-Afrika beskou volhoubare ontwikkeling as ‘n nasionale prioriteit en sy doel is
om die fondament daarvoor te 18 wat gebaseer moet wees in geintegreerde en holistiese

omgewingsbestuurspraktyke.**> Volhoubare ontwikkeling word in alle belangrike beleide en

539

Leitch Pretoria progressing towards a sustainable city 39.
540

Die projekte wat geloods is, sluit die opgradering van die sypaadjies, die stigting van ‘n sentrum

van huisloses en die daarstelling van die Marabastad herwinningsmark, in. /bid.

Department of Environmental Affairs and Tourism Sustainable development at the local level

56.

Menslike vestigings beteken die totaliteit van die menslike gemeenskap - landelike, stedelike,

stad, dorp of village, met al die sosiale, materiéle, organisatoriese, geestelike en kulturele

elemente wat dit volhou.

5 Manual for Sustainable Development 8.; United Nations Habitat Agenda and Istanbul

Declaration on Human Settlements 1.

Manual for Sustainable Development 8.

Discussion White Paper on Environmental Management Policy 18. Voihoubare ontwikkeling is

nog in geen hof in Suid-Afrika bespreek nie. Dit het egter in ‘n saak wat voor die Internasionale

Geregshof gedien het, ter sprake gekom. Vir ‘n bespreking van bogemelde, sien Sands
Vervolg. ..
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dokumente, soos in die Handves van Menseregte,546 die HOP*' en die Wet op
Ontwikkelingsfasilitering, vervat.>*® In Suid-Afrika word besef dat demokrasie en goeie regering slegs
gewaarborg kan word, as daar ‘n gesonde ekonomiese en sosiale raamwerk bestaan en veral ‘n
raamwerk wat ‘n volhoubare omgewing daarstel. ‘n Volhoubare omgewing is ‘n omgewing waar iets
kan voortgaan of plaasvind sonder om die omgewing te beskadig of om hulpbronne te gebruik wat nie
vervang kan word nie. Die regering besef dat Suid-Afrika as land slegs kan oorleef as almal
regverdige toegangsregte tot en beheer oor vervangbare en onvervangbare natuurlike hulpbronne het.
Die bewaring en volhoubare gebruik van hierdie natuurlike hulpbronne sal egter athang van die

houding van die mense wat dit gebruik.**

4.1.7.2 ARTIKEL 24 VAN DIE GRONDWET
Die vertrekpunt vir die ontwikkeling van omgewingsbeleide is die Grondwe:®® Ten einde
ontwikkeling te verseker wat relevant is vir die verskillende provinsies, dorpe en stede, plaas die

Grondwet ‘n aantal verantwoordelikhede vir ontwikkeling op plaaslike owerhede.>!

Die mandaat vir
die regering se nuwe omgewingsbestuurbeleid vind sy oorsprong in die universele plig om die
omgewing te beskerm en te verseker dat almal oorleef en ‘n beter lewenskwaliteit het, asook in die

Handves van Menseregte soos vervat in die Suid-Afrikaanse Grondwer,>>:

Die konsep volhoubare ontwikkeling word vervat in die Grondwet. Die Grondwet bepaal dat elkeen
die reg het op ‘n omgewing wat nie skadelik vir hul gesondheid of welsyn is nie en op die beskerming
van die omgewing, ter wille van huidige en toekomstige geslagte, deur redelike wetgewende en ander
maatreéls wat besoedeling en ekologiese agteruitgang voorkom, bewaring bevorder en die ekologies
volhoubare ontwikkeling en aanwending van natuurlike huilpbronne verseker, terwyl dit regverdigbare
ekonomiese en maatskaplike ontwikkeling bevorder‘.553 Artikel 24(a) gee aan eclke burger die

ongekwalifiseerde reg op ‘n omgewing wat nie gevaarlik is vir hulle gesondheid of welstand nie. Dit

“International courts and the application of the concept of ‘sustainable development™ in
Hatchard & Perry-Kessaris (ed) Law and Development: facing complexity in the 21° century
2003 London Cavendish Publishing Limited 147-157. Sien ook Slinn “Constitutional orders and
sustainable development: the Southern African experience and prospects” in Ginther et al
Sustainable development 165-177.

316 A 24(b)(iii).

4 Eerste basiese beginsel van die HOP. Sien ook Reconstruction and Development Programme
http://www.polity.org.za/html/govdocs/rdp/rdp1.html#1.3 [Datum van gebruik: 6 Oktober
2003].

518 A 3(c)(iv). Manual for Sustainable Develop t 16; Si ry document on the [DP-LA2!

Relationship 4.

White Paper on Environmental Management Policy v.

Discussion White Paper on Environmental Management Policy 39.

551 M | for Sustai ble Devel 16.

52 White Paper on Environmental Management Policy 23.
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sluit hulle kulturele belang by die omgewing in. Subartikel (b) verskaf aan elke burger die reg op
omgewingsbeskerming, Dit beteken dat die regering verplig is om redelike wetgewende en ander
maatreéls te tref ten einde hierdie reg ‘n realiteit te maak. > Dit hou in dat die regering redelike
wetgewing moet maak om die omgewing te beskerm. Dit moet die bewaring van die omgewing
bevorder en besoedeling voorkom. Dit moet volhoubare ontwikkeling verseker. Laastens moet die
regering optree as die voog van die omgewing.”® Artikel 8 van die Grondwet bind die regering om

effek te gee aan die omgewingsregte soos vervat in artikel 24.5%

Die Grondwet en die Handves van Menseregte is dus belangrik vir die
omgewingsverantwoordelikhede van alle regeringsdepartemente sowel as alle sfere van regering.
Artikel 24 vereis dat ‘n geintegreerde en holistiese benadering tot omgewingsbestuur aangewend moet

word ten einde uitvoering te gee aan die die uvitdruklike mandaat om volhoubare ontwikkeling te

bevorder.>’

4.1.7.3 DIE WITSKRIF OP DIE OMGEWINGSBESTUUR APRIL 1999

Ten einde uitvoering te gee aan die grondwetlike mandaat, is die Witskrif op die Omgewingsbestuur
uitgereik.*® Die doel van hierdie Witskrif was om ‘n dokument daar te stel wat die regering se
verbintenis tot omgewingsbestuur en dus tot volhoubare ontwikkeling en Agenda 21 bevestig. Dit
bepaal dat ten einde volhoubare ontwikkeling te bereik, benodig Suid-Afrika ‘n geintegreerde en
holistiese omgewingsbestuursisteem. Hierdie sisteem erken die wetgewing en verantwoordelikhede
wat reeds bestaan en maak voorsiening vir die daarstelling van nuwe strukture. Dit behoort die
daaglikse lewenskwaliteit van die mense aan te spreck en verseker dat almal regverdige toegang tot
grond en natuurlike hulpbronne het. Ingevolge hierdie model kan die effektiewe en volhoubare
gebruik van natuurlike hulpbronne en energie hulpbronne, soos die son, verseker word. Dit moet ook

die deelname van die gemeenskap aan die bestuur van die omgewing verseker.

Van die belangrikste beleidsriglyne wat in die Witskrif uviteengesit word, behels inter alia dat
ontwikkeling volhoubaar moet wees sodat aan die behoeftes van die huidige generasies voldoen word,
sonder om die toekomstige generasies daardeur te benadeel. Dit bepaal dat alle persone gelyke

toegang tot die omgewingshulpbronne het ten einde aan hulle basiese behoeftes te voldoen. Alle

553
A24.
554 Discussion White Paper on Environmental Management Policy 17.

558 White Paper on Environmental Management Policy 23.
556

Discussion White Paper on Envir tal Management Policy 17.
37 White Paper on Envirc tal Management Policy 23.
558 Hierdie Witskrif is deur die Departement van Omgewingsake en Toerisme in April 1999

Vervolg...
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belanghebbendes moet die geleentheid gebied word om aan die besluitnemingsproses deel te neem.™
Ten einde volhoubare ontwikkeling te bereik, moet verseker word dat wegbeweeg word van
onbeheerde en destruktiewe ontwikkeling na ontwikkeling wat beheer word en omgewingsvriendelik

is. Die beleid wat in hierdie Witskrif uiteengesit word sal daartoe bydra.>*

4.1.7.4 DIE WET OP DIE NASIONALE OMGEWINGSBESTUUR, DIE WET OP

OMGEWINGSBEWARING EN DIE WET OP ONTWIKKELINGSFASILITERING
Die eerste stuk wetgewing wat uit die bepalings van die Witskrif ontstaan het, was die Wer op die
Nasionale Omgewingsbestuur.>" Die promulgering van hicrdie Wet was ‘n baie belangrike stap vir
Suid-Afrika, gegewe die geskiedenis van apartheid, ongelykheid en diskriminasie.’® Hierdie Wet is ‘n
raamwerk wat beginsels neerlé vir besluitneming ten opsigte van aangeleenthede wat die omgewing
raak.*®® Die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur poog om omgewingsbestuur te verbeter terwyl dit
volhoubare ontwikkeling fasiliteer. In artikel 2(4) word die faktore wat inaggeneem moet word by
volhoubare ontwikkeling, vervat. Meer spesifick voorsien dit ‘n raamwerk vir samewerkende
omgewingsbestuur deur die daarstelling van beginsels, riglyne vir besluitneming oor aangeleenthede
rakende die omgewing en prosedures vir die kodrdinering van omgewingswerksaamhede wat deur
staatsorgane , uitgeoefen word.®* Die promulgering van bogemelde Wet is gemik teen die
implementering van aanspreeklike omgewingsbestuur op provinsiale en plaaslike regeringsvlak.>® Die
Wet plaas egter ook ‘n regsplig op elke persoon®®® om nie die omgewing te vernietig of te beskadig
nie.*” Uit hoofde van hierdie artikel moet enigiemand wat agteruitgang van die omgewing veroorsaak,

veroorsaak het>®®

of kan veroorsaak, redelike stappe neem om die voorkoming daarvan te voorkom.
Sou ‘n persoon versuim om gehoor te gee aan ‘n opdrag om die omgewing te herstel, kan redelike
stappe doen word om die situasie reg te stel. In hierdie geval word alle koste wat aangegaan is, verhaal
van enige persoon wat verantwoordelik is of was, of bygedra het tot die besoedeling of agteruitgang

van die omgewing, die eienaar van die grond op die tydstip wat die besoedeling of agteruitgang

uvitgereik.

Manual for Sustainable Development 18; Summary document on the IDP-LA21 Relationship 4.

White Paper on Environmental Management Policy 13.

sl 107 van 1998.

362 LEAD International et al Sustainable Develop and South Africa.

Summary document on the IDP-LA21 Relationship 5.

State of the Environment 28; Onbekend “Framework environmental legislation - Environment

Conservation Act (ECA) and Nationale Environmental Management Act (NEMA)” Lecture 3 3.

http://web.uct.ac.za/depts/geolsci/roy/law3n.pdf [Datum van gebruik: 23 September 2003].

Erasmus Property Development in the New Dispensation 2000 9.

“Persoon” shuit in ‘n cienaar van grond of ‘n perseel, ‘n persoon in beheer van grond of ‘n

perseel (huurder) of ‘n persoon wat ‘n reg het om grond of ‘n perseel te gebruik (kontrakteur). A

28(2).

567 A 28(1). Onbekend Lecture 3 3.

568 Die bepalings van hierdie Wet is ook vt op gevalle waar besoedeling of vernietiging van die
Vervolg...
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voorgekom het, of daardie eienaar se regsopvolger, die persoon in beheer van die grond of enige
persoon wat ‘n reg het om die grond te gebruik op die tydstip wat die besoedeling of agteruitgang
plaasgevind het.>®® Hierdie Wet was dus die eerste poging om volhoubare ontwikkeling regstatus te

gee.

Die tweede wet van die aangeleentheid reél, is die Wer op Omgewingsbewaring.”’® Die regulasies™
wat die Wet meer effektief maak en wat vitdruklik handel met volhoubare ontwikkeling, is egter eers
in 1997 gepubliseer.”* Die oogmerk van hierdie Wet is om voorsiening te maak vir die doeltreffende
beskerming en beheerde benutting van die omgewing,””> Alhoewel die Wet nie in die besonder
voorsiening maak vir volhoubare ontwikkeling nie, het dit indirek ‘n invloed daarop. Dit was die
eerste poging van die regering om volhoubare ontwikkeling in wetgewing substansie te gee. Alhoewel
die Wet op Ontwikkelingsfasilitering®™ nie spesifiek handel met omgewingsaangeleenthede nie, bevat
dit in artikel 3 beginsels vir grondontwikkeling wat van toepassing is op alle besluite wat daaromtrent
geneem word. Dit sluit die beginsel in wat bepaal dat effektiewe en geintegreerde grondontwikkeling
omgewingshoudbare grondontwikkelingspraktyke en -prosesse moet aanmoedig. Die beginsels
beklemtoon die feit dat volhoubare grondontwikkeling bevorder moet word deurdat dit die volgehoue
beskerming van die omgewing bevorder.”” Die Wet maak in artikel 33°7® voorsiening dat by die
goedkeuring van ‘n grondontwikkelingsaansoek ‘n tribunaal enige stigtingsvoorwaarde kan oplé met
betrekking tot die omgewing of omgewingsevaluerings.””” Die Wet maak ook voorsiening dat
regulasies opgestel kan word vir enige aangeleentheid wat verband hou met
grondontwikkelingsaansoeke. Die  regulasies,””® uitgereik  in  terme  van die
Ontwikkelingsfasiliteringswet, bepaal dat ‘n omgewingsimpakstudie deel van die aansoekdokumente

moet vorm wat by die Aangewese Beampte ingedien word.*"

Die Wet op Ontwikkelingsfasilitering is die eerste wet van toepassing op grondontwikkeling wat

omgewing in die verlede plaasgevind het.

A 28(7). Sien ook Onbekend Lecture 3 5.

57 73 van 1989.

37 Staatskoerantkennisgewing no R 1182 van 5 September 1997 gepromulgeer in terme van die
Wet op Omgewingsbewaring.

Erasmus Property Development 15.

Aanhef van die Omgewingsbewaringswet. Sien ook Sien ook Onbekend Lecture 3 1.

o 67 van 1995.

58 A 3(h). Summary document on the IDP-LA21 Relationship 5.

376 A 332)(m).

5T Sien ook Onbekend “Planning Law” Lecture 9 3,
http://web.uct.ac.za/depts/geolsci/roy/law9n.pdf [Datum van gebruik: 24 September 2003].
Regulations and rules in terms of the Development Facilitation Act, 1995 GNR 1 of 7 January
2000.

R Reg 31(1).

569

572
573

578
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omgewingsimpakstudie as deel van die aansoekdokumente vir die ontwikkeling van grond vereis.
Regulasie 31 is ‘n gebiedende bepaling (“Die grondontwikkelingsapplikant moet...”)(my
beklemtoning). Die aansoeker is dus verplig om die omgewingsimpakstudie in te dien wanneer ‘n
aansoek vir die ontwikkeling van die grond ingedien word. Daar word derhalwe van die aansoeker
verwag om eers ‘n impakstudie te doen alvorens ‘n grondontwikkelingsaansoek ingedien kan word.
Die rasionaal hiervan is om te verseker dat die grond gebruik mag word vir die doel waarvoor die
aansoeker vra. Dit dien ook as klankbord om te bepaal of die ontwikkeling in lyn met die behoeftes

van die gemeenskap is. Bogenoemde weerspieél dus die beginsel van volhoubare ontwikkeling.

Hierdie Wet is ook die eerste wet wat voorsiening maak dat ‘n grondontwikkelingsapplikant ‘n
aansoek by die Tribunaal kan indien waarin versock word dat die bepalings van ‘n spesificke wet>:
ten opsigte van ‘n grondontwikkelingsgebied opgeskort word.*®! Die Gauteng Tribunaal het ‘n
aansoek ontvang vir die opskorting van die bepalings van die Wet op Omgewingsbewaring op ‘n
voorgestelde dorpstigtingaansoek®®* in die Magaliesberge. Die aansoek is deur die Tribunaal
aangehoor, maar ten tyde van die skryf van hierdie hoofstuk is daar nog nie uitspraak in die aansoek
gelewer nie. Die mening word egter gehuldig dat die Tribunaal slegs in uitsonderlike gevalle met die
bepalings van wetgewing sal inmeng en dat ‘n aansock vir die opskorting van wetgewing nie ligtelik
geneem sal word nie. Inmenging met veral omgewingswetgewing sal teweegbring dat die

grondontwikkelingsaansoek op die einde van die dag moontlik nie volhoubaar sal wees nie.

4.1.7.5 ANDER STATUTERE DOKUMENTE

Buiten bogemelde wetgewing, vind volhoubare ontwikkeling ook neerslag in ander statutére
dokumente soos die Witskrif op Ruimtelike Beplanning en Grondgebruiksbestuur van 2001. Hierdie
dokument vereis dat elke plaaslike owerheid ‘n ruimtelike ontwikkelingsraamwerk vir sy gebied moet
opstel. Een van die komponente van die raamwerk is ‘n strategiese studie van die impak op die
omgewing van die raamwerk. Ook die Witskrif op Plaaslike Regering spreek volhoubare ontwikkeling
aan deurdat dit bepaal dat die aanwending van hulpbronne optimaal moet geskied in die voorsiening
van dienste. Ten spyte van die bepalings van hierdie Witskrifte word ruimtelike ontwikkelingsplanne

en geintegreerde ontwikkelingsplanne steeds opgestel sonder wesenlike verwysings na die omgewing.

4.1.8 TOEPASSING YAN YOLHOUBARE ONTWIKKELING IN SUID-AFRIKA

Volhoubare ontwikkeling beteken vir die meeste Suid-Afrikaners ‘n uitkoms uit die daaglikse stryd vir

580 Bv die Wet op Omgewingsbewaring en die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur.

38l A 33(2)G)(vi).
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oorlewing,*®

Volhoubare ontwikkeling handel met toegang tot water, toegang tot kos, gesondheid
energie, werksgeleenthede en ontwikkelingshulp. Suid-Afrika het die omgewingskonvensies
onderteken. Verskeie nuwe wetgewings, soos reeds hierbo bespreek, is gepromulgeer sedert die Rio

Beraad.*®

Die Suid-Afrikaanse regering sien volhoubare ontwikkeling as ‘n nasionale prioriteit. Dus
gaan die regering poog om oor die volgende vyf jaar die grondslag vir volhoubare ontwikkeling neer
te 18, gebaseer op geintegreerde en holistiese omgewingsbestuurspraktyke en -prosesse. In die verband
het die regering hulself verbind om die hulpbronne op die effektiefste wyse te gebruik, sodat hulle die
beleid kan implementeer en om sy benadering tot omgewingsbestuur in alle sfere van regering te
integreer en kodrdineer. As voog van die omgewing, moet die regering die omgewing beskerm vir
gebruik deur die huidige en toekomstige gemerasies™ en verseker dat die omgewing nie die
gesondheid van die burgers benadeel nie.*®® Daarom het die regering ‘n plig om die omgewing en wat

die burgers daaraan doen, te bestuur.*®’

Provinsiale en plaaslike regerings moet binne die nasionale raamwerk van volhoubare ontwikkeling,
geintegreerde omgewingsbestuur en wetgewing, handel. Waar van toepassing, behoort provinsiale en
plaaslike regerings hulle eie norme en standaarde te ontwikkel om die welstand en gesondheid van die
burgers te verseker en dus volhoubare ontwikkeling na te streef. Die verantwoordelikheid vir die
bestuur van omgewingsimpakte moet op ‘n vlak geskied wat die effektiefste is. Hierdie
verantwoordelikheid berus dus by die provinsiale regering.’®® Die verantwoordelike liggaam sal nie
enige aktiwiteit goedkeur wat ‘n negatiewe invloed op die omgewing het nie, behalwe as ‘n
geintegreerde omgewingsbestuursbenadering gevolg is.*® Die provinsiale regering het egter slegs die
bevoegdhede ten opsigte van die omgewing soos uiteengesit in Bylae 5 van die Grondwer.* Dit sluit
in provinsiale bepla.rming,591 munisipale abattoirs, munisipale paaie, munisipale parke, openbare
plekke en vullisverwydering, vullishope en die wegdoen van vaste afvalstowwe.’*Alhoewel die

verantwoordelike liggaam kommentaar lewer op elke grondontwikkelingsaansoek, word hulle

582

. Amandasig Uitbreiding 37. Tribunaal verwysing GDT/LDA/CTMM/2008/03/003
83

Ongeveer 6 miljoen (uit ongeveer 41 miljoen) Suid-Afrikaners het geen toegang tot gepypte
water nie en 4 miljoen is sonder elektrisiteit. Slegs helfte van die bevolking gebruik spoeltoilette
en 42% het geen toegang tot vullisverwydering nie.

LEAD International ef al Sustainable Development and South Africa.

Onbekend Lecture 2 2; Discussion White Paper on Envir | Manag t Policy 18.

A 28(11) van die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur.

White Paper on Environmental Management Policy 25; Onbekend Lecture 2 3 ev.

In Gauteng is die verantwoordelike liggaam die Gauteng Departement van Landbou, Bewaring,
Omgewing en Grondsake. Kortweg DACEL (Department of Agricultural, Conservation,
Environment and Land Affairs) genoem,

White Paper on Environmental Management Policy 96.

Onbekend Lecture 2 8.

Bylae 5 Deel A.

Bylae 5 Deel B.
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funksies tans gekniehalter as gevolg van die aantal aansoeke wat tans deur daardie kantoor hanteer
word en dus die lang tydperk wat hierdie liggaam neem om ‘n aansoek te evalueer. In meeste van die
ontwikkelingsaansoeke word hierdie liggaam se aanbevelings nie inaggeneem nie en word aansoeke

dikwels in stryd daarmee goedgekeur.

Die plaaslike owerhede het egter ‘n sleutelrol te speel in die monitering van hoe individue en
ontwikkelaars die ontwikkelingsnormes en standaarde uiteengesit in wetgewing, nakom.*” In baie
opsigte kan die vereiste geintegreerde ontwikkelingsbeplanningsproses geag word die plaaslike
owerhede se antwoord te wees op die volhoubare ontwikkelingsmandaat. Volhoubare beginsels en die
deelnemende benadering word gesien as noodsaaklik vir die ontwikkeling van ‘n plan wat reageer op
plaaslike behoefies, situasies en bevoegdhede. Die wetlike raamwerk en administratiewe strukture vir
die ontwikkeling en implementering van geintegreerde ontwikkelingsplanne egter eers gedurende die

laaste twee jaar opgestel.***

4.1.9 TEN SLOTTE

Die Omgewingsbestuur Witskrif bepaal dat geintegreerde omgewingsbestuur ‘n belangrike deel van
die geintegreerde ontwikkelingsplanne moet vorm. Die geintegreerde omgewingsbestuursproses moet
voorsiening maak vir openbare deelname in die beplanningsproses en die implementering daarvan.’*
Plaaslike owerhede het slegs bevoegdheid ten opsigte van die omgewing soos uiteengesit in Bylae 4

van die Grondwet.>*®

Hierdie bevoegdhede moet egter uitgeoefen word binne die grense van artikel 152(1)(d) van die
Grondwet wat bepaal dat plaaslike regering verantwoordelik is om ‘n veilige en gesonde omgewing te
bevorder. Dit is duidelik uit die bepalings van die Grondwet dat die verskillende sfere van regering nie
buite hulle grondwetlike bevoegdhede mag handel nie. Daar is egter ‘n groot mate van oorvieueling
tussen die verskillende sfere se funksies en bevoegdhede. Uit hoofde van hoofstuk 3 van die Grondwet
is die regering verbind tot samewerkende regering. In die lig hiervan moet die onderskeie

regeringsfere met mekaar saamwerk ten einde volhoubare ontwikkeling te bereik.

Baie konvensies en ooreenkomste wat geteken en geratifiseer is, se implementering geskied te stadig.

593

White Paper on Environmental Management Policy 96.
594

United Nations Development Programme “Executive Summary” in Case Studies on
Sustainability in Local Governance 5. http://www.undp.org.za/agenda?1/Case%20Studies.pdf
[Datum van gebruik: 27 September 2003]; Lang “How to manage sustainable development” in
Ginther et al Sustainable development 90 ev.

395 White Paper on Environmental Management Policy 107.
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Suid-Afrika het, ten spyte van bogemelde inligting, baie min vordering gemaak in die implementering
van ‘n nasionale strategie vir volhoubare ontwikkeling en Agenda 2I-inisiatiewe. Die geb;ek aan
entoesiasme vir die implementering van volhoubare ontwikkeling, kan toegeskryf word aan die feit dat
die beskerming van die omgewing algemeen geag word ‘n struikelblok te wees in die ontwikkelings-

en beplanningsproses.*®’

Die Wet op die Nasionale Omgewingsbestuur, die Wet op Natuurbewaring en die Wet op
Ontwikkelingsfasilitering stel ‘n eksterne en subjektiewe dimensie bekend vir die proses van
grondontwikkeling in die Suid-Afrikaanse reg. In kort vereis bogemelde wetgewing dat alle
ontwikkelingsprojekte wat ‘n verandering in die gebruik van grond teweeg bring of ‘n impak op die
omgewing het, onderwerp moet word aan ‘n openbare deelname proses.”® Hierdie proses kan geskied

voor of na implementering van die proj ek

Die nuwe wetgewing voorsien dus dat mense geregtig is
op ‘n gesonde omgewing, dat mense geregtig is om deel te neem aan ‘n besluitnemingsproses wat
hulle omstandighede direk raak, dat mense geregtig is op alle inligting wat hulle direk raak en dat

mense die reg het om deel te wees aan die ontwikkeling en beplanning van hulle gebied.5

In die lig van bogenoemde blyk geintegreerde omgewingsbestuur dus ‘n filosofie te wees wat die
praktykskode voorskryf waardeur verseker word dat die omgewingsoorwegings ten volle geintegreer
word in alle stadia van die ontwikkelingsproses, ten c¢inde die gewenste balans te verkry tussen
bewaring van die omgewing en ontwikkeling van die grond."’01 Geintegreerde omgewingsbestuur kan
gesien word as Suid-Afrika se beginsels van volhoubare ontwikkeling. Alhoewel geintegreerde
omgewingsbestuur ‘n nuweling in Suid-Afrika is, ontvang dit relatiewe goeie ondersteuning vanaf
plaaslike owerhede, sowel as die publiek, maar dit speel steeds nie die rol in ontwikkeling en
beplanning wat dit behoort te speel nie. Ten einde verder klem op geintegreerde omgewingsbestuur te
1&, word voorgestel dat die onderskeie provinsies ‘n provinsiale wet ten opsigte hiervan opstel en
promulgeer. Hierdie wet behoort in coreenstemming met die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur
opgestel te word. Ingevolge hierdie wet moet die provinsie ‘n provinsiale omgewingsbestuursplan
opstel wat die riglyne vir omgewingsbestuur uiteensit. Die voorgestelde wet moet ‘n verpligting op
plaaslike owerhede plaas om ‘n plaaslike omgewingsbestuursplan vir sy jurisdiksiegebied op te stel.

Hierdie plan moet dan in die geintegreerde ontwikkelingsplan van die plaaslike owerhede opgeneem

3% Onbekend Lecture 2 8.

LEAD International et al Sustainable Development and South Africa.
Word volledig bespreck onder 4.2.6.5.

Erasmus Property Development 3.

Erasmus Property Development 23.

cot Van Wyk Planning Law 247.
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word. Indien die plan ‘n integrale deel van die geintegreerde ontwikkelingsplan vorm, sal dit sodoende
regstatus verkry en sal dit afdwingbaar word. Dit sal ‘n integrale deel van die besiluitnemingsproses
van die plaaslike owerhede vorm, aangesien plaaslike owerhede aangesé word om elke
grondontwikkelingsaansoek te meet aan die inhoud van die geintegreerde ontwikkelingsplan. Dit sal
samewerkende omgewingsbestuur soos uiteengesit in die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur,
bevorder. Deur geintegreerde omgewingsbestuur deel van die besluitnemingsproses van

grondontwikkeling te maak, word die beginsel van volhoubare ontwikkeling versterk.

Die aanvaarding van Agenda 21 gedurende die Rio beraad het ‘n belangrike draai punt teweeggebring
vir regerings in die bevordering van volhoubare ontwikkeling wéreldwyd. Tot onlangs is
omgewingsaangeleenthede nie emstig opgeneem of in berekening gebring by die beplanning en
ontwikkeling van grond nie. Agenda 21 poog egter om hierdie aangeleentheid te rektifiseer.*? Soos
hierbo genoem, het honderde plaaslike owerhede pogings aangewend om Agenda 21 deur middel van
Local Agenda 21 in hulle onderskeie gebiede toe te pas. Kritiek teen hierdie optrede is dat dit slegs ‘n
eenmalige poging was en dat geen nuwe Local Agenda 21 projekte deur plaaslike owerhede in hulle
gebiede onderneem is nie. Baie van hierdie projekte was ook nie suksesvol nie weens onkunde en

tekort aan fondse vir die implementering van projekte. Hierbo®®

is die stelling gemaak dat Local
Agenda 21 projekte weinige aandag geskenk het aan sosiale en eckonomiese ontwikkeling. Uit die
gevallestudie hierbo is dit duidelik dat hierdie stelling korrek is en die vraag moet derhalwe gevra
word hoe suksesvol is Local Agenda 21 werklik toegepas en of die oogmerk van Agenda 21 nie
moontlik misverstaan is nie? Die gevolgtrekking word derhalwe gemaak dat die oogmerk van Agenda
2] verkeerd geinterpreteer is, aangesien dit nie uitsluitlik met die omgewing handel nie, maar ook met

inter alia sosiale en ekonomiese ontwikkeling te make het.

4.2 GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSBEPLANNING - SUID-AFRIKA SE
REAKSIE OP AGENDA 21
4.2.1 INLEIDING

Development is a fundamental human right and the the most secure basis for peace.**

Sedert die eerste demokratiese verkiesing van Suid-Afrika en die inwerkingstelling van die

602
603
604

Kakonge Tradisional African values 1.

Sien 4.1.5.4 supra.

United Nations General Assembly “Preface” in An Agenda for Development A/48/935, 6 May
1994 par 3. http://www.un.org/Docs/SG/agdev. html [Datum van gebruik: 24 Oktober 2003].
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Oorgangswet op Plaaslike Regering,”® het die aard en funksies van plaaslike owerhede drasties
verander en is die verantwoordelikhede van plaaslike owerhede in Suid-Afrika uitgebrei.
Beklemtoning is geplaas op die ontwikkelende rol van plaaslike owerhede. Die een gebied wat die
meeste verandering ondergaan het, is die van fisiese ontwikkeling. Tesame met bogemelde
verandering is ‘n verpligting op plaaslike owerhede geplaas om te verseker dat ontwikkelingsbeleide

en -wetgewing geimplementeer word.%% Plaaslike owerhede®”’

het ‘n spesifieke verantwoordelikheid
teenoor sowel landelike as stedelike gemeenskappe wat dit bedien. Ingevolge hoofstuk 7 van die
Grondwet van die Republick van Suid-Afrika®®® en die Witskrif op Plaaslike Regering van 1998%° blyk
dit dat hierdie verantwoordelikheid, ‘n wetlike plig om te ontwikkel, insluit. Hierdie plig om te
ontwikkel, moet voorrang geniet wanneer die administrasie en begroting van die plaaslike owerheid
bestuur word. Nie alleen moet gefokus word op die basiese behoeftes van die plaaslike gemeenskap
nie, maar dic gemeenskap moet geleentheid gegun word om aktief deel te neem aan

ontwikkelingsprogramme.®'°

In die verlede het plaaslike owerhede die Wer op Fisiese Beplanning,”'" as ‘n meganisme gebruik om
verandering teweeg te bring. Munisipale beplanning kon gebruik word om 6f positiewe 6f negatiewe
verandering teweeg te bring. Mens hoef net na die apartheidstydperk te kyk om die invloed daarvan
waar te neem. Die huidige doelwit is egter om ‘n beplanningsproses daar te stel wat daarop gemik is
om weg te doen met al die ongelykhede wat teweeggebring is deur die apartheidsera.®? Geintegreerde
ontwikkeling is van toepassing op beide landelike en stedelike grondstukke en die verwysing na grond

of grondontwikkeling in hierdie afdeling, sluit derhalwe landelike en stedelike grondstukke in.

4.2.2 WAT IS GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSBEPLANNING

Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning613 is ‘n benadering tot beplanning wat daarop gemik is om die

605
606
607

209 van 1993. Hierna die Oorgangswet genoem

Scheepers Legal duty of local government 339,

Ingevolge a 151 van die Grondwet bestaan die plaaslike regeringsfeer uit plaaslike owerhede,
wat vir die hele grondgebied van die Republiek ingestel is. Die uitvoerende en wetgewende
gesag van ‘n plaaslike owerheid berus by sy Munisipale Raad. ‘n Plaaslike owerheid het die reg
om op eie inisiatief die plaaslike regeringsaangeleenthede van sy gemeenskap te bestuur. Die
nasionale of ‘n provinsiale regering mag nie ‘n plaaslike owerheid se vermog of reg om sy
bevoegdhede uit te oefen of sy funksies te verrig, belemmer nie.

108 van 1996. Hierna die Grondwet genoem.

Department of Provincial and Local Govemment 'The White Paper on Local
Government.http://www.dplg. gov.za/Documents/Wpaper/wplndex.htm [Datum van gebruik: 5
Oktober 2003].

Scheepers Legal duty of local government 339,

125 van 1991. Dit het aanvanklik geskied d m v die Wet op Fisiese Beplanning 88 van 1967 wat
later deur die 1991-wet vervang is.

Planact Integrated Development Planning.: A Handbook for C ity leaders 1997 19.

Die term “ontwikkelingsbeplanning” is reeds in hfst 2 van hierdie proefskrif gedefinieer.
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hele plaaslike owerheid en die inwoners by beplanning te betrek ten einde die beste oplossings te vind
om volhoubare ontwikkeling te bereik.®* “Integreer” beteken om al die verskillende planne, pogings
en bydraes byeen te bring sodat hulle saamwerk om die gedeelde visic en doelstellings van die
gemeenskap te verwesenlik.®"” Die Groenskrif op Ontwikkeling en Beplanning van 1999%'¢ wys daarop
dat “integreer” impliseer dat die sosiale, ekonomiese, omgewings-, ruimtelike, kulturele en politieke
dissiplines in een stel prosesse, wat die verhouding tussen die onderskeie dissiplines reguleer,

gekonsolideer word.®'”

Geintegreerde ontwikkeling word deur plaaslike owerhede gebruik as ‘n metode om toekomstige
ontwikkeling in hulle gebiede te beplan. Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning is ‘n benadering tot
beplanning waardeur gepoog word om oplossings te vind vir langtermynontwikkeling.%'® Hierdie
proses is daarop gemik om die jmpak van skaars hulpbronne en beperkte kapasiteit deur
beplanningsontwikkeling op ‘n strategiese en holistiese wyse te vergroot.“9 Geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning kan ook beskryf word as ‘n proses waardeur ‘n plaaslike owerheid ‘n kort-,

medium- en langtermyn ontwikkelingsplan vir sy gebied bepaal

Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning behels dus ‘n proses waardeur plaaslike owerhede ‘n vyf jaar

strategiese plan opstel. % ¢

n Geintegreerde ontwikkelingsplan is ‘n “super” plan wat opgestel is vir dic
gebied onder die jurisdiksie van die plaaslike owerheid wat ‘n raamwerk vorm vir ontwikkeling en
beplanning in daardie gebied. Die finale ontwikkelingsplan moet deur die munisipale raad aanvaar en
deur die Minister van Plaaslike Regering goedgekeur word. Wanneer die geintegreerde
ontwikkelingsplanne opgestel is, moet alle beplanning en projekte binne die plaaslike owerheid

geskied in ooreenstemming met die ontwikkelingsplan. Selfs die begroting van die plaaslike owerheid

604

Integrated Development Planning for Local Government, Van Wyk LAWSA First Reissue vol
28 par 56.

Department of Provincial and Local Government n Kort Handleiding tot die Witskrif op
Plaaslike  Regering:  Afdeling B Ontwikkelingsgerigte  Plaaslike Regering
hitp://www.local.gov.za/DCD/policydocs/whitepaper/shortguide/asgsecb.htm!  [Datum  van
gebruik: 14 September 2003].

Hiema die Groenskrif genoem,

Development and Planning Commission Green Paper on Development and Planning May 1999
21,

What is Integrated Development Planning?

Integrated Development Planning Handbook 18.

What is Integrated Development Planning?

Die plan word in konsultasie en oorleg met die gemeenskap en ander rolspelers, soos besighede,
opgestel en word jaarliks hersien. Department of Provincial and Local Government Homepage
http://www.dplg.gov.za/ [Datum van gebruik: 16 September 2003]; Planmning and
Implementation Management Support System PIMSS.NET Resource Centres: The No.1 Source
of IDP Information hitp://www.pimss.net/PIMSS.asp [Datum van gebruik: 16 September 2003].
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moet aan die ontwikkelingsplanne gekoppel word.®? Die Beleidskrif op Geintegreerde
Ontwikkelingsbeplanning®™® definieer geintegreerde ontwikkelingsbeplanning as “a form of planning
that involves linkage and co-ordination between all sectors of activity that impact on the operation of a

local authority.”%**

In die lig van bogenoemde, kan geintegreerde ontwikkelingsbeplanning dus gedefinieer word as ‘n
proses wat poog om die impak van skaars hulpbronne en beperkte vermoé deur die ingryping van

beplanningsontwikkeling op ‘n strategiese en holistiese wyse, te verhoog.%**

4.2.3 ONTSTAAN VAN GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSBEPLANNING

Die Qorgangswet op Plaaslike Regering is gepromulgeer met die doel om tussentydse maatreéls neer
te 1& vir die bevordering van die herstrukturering van plaaslike owerhede. Herstrukturering van
plaaslike owerhede behels die verandering van strukture en werksaamhede van plaaslike owerhede.
Ingevolge hierdie Wet, word plaaslike owerhede verplig om geintegreerde ontwikkelingsplanne vir sy

gebied op te stel,

waardeur die Wet impliseer dat plaaslike owerhede ‘n stelsel van geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning moet nastreef. Daar is in die Oorgangswet vir die eerste keer in wetgewing
na geintegreerde ontwikkelingsbeplanning en geintegreerde ontwikkelingsplanne verwys. Hierdie Wet
was die begin van ontwikkelingsgerigte beplanning in Suid-Afrika en die eerste van ongeveer nege
stukke wetgewing waarin die verpligting op plaaslike owerhede geplaas is om geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning in hulle gebiede toe te pas. Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning is in
1996 as ‘n vorm van strategiese beplanning vir plaaslike regering bekend gestel. Dit is die hoof
beplanningsinstrument wat alle beplanning en besluitneming in plaaslike owerhede reguleer en
beinvloed. Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning bevat baie van die karaktereienskappe van Local
Agenda 21%% en verteenwoordig ‘n meganisme vir plaaslike owerhede om sy ontwikkelingsrol te

vervul %2

622
623
624

Source of IDP Information; Integrated Development Planning Handbook 18.

Hiemna die Beleidskrif genoem.

Dit beteken dat enige beleide of wetgewing wat deur lyn departemente soos Departernent van
Water, Departernent van Grondsake, Departernent van Vervoer, Departernent van Behuising en
Departement van Omgewingsake, vervaardig word, in lyn moet wees met die geintegreerde
ontwikkelingsplan. Oranje, Harrison, van Huyssteen & Meyer 4 Policy Paper on Integrated
Development Planning Final Draft October 2000 4.

e ntegrated Develop Planning Handbook 18.

s A 10C(2)(a) saamgelees met Skedule 2; Departement van Ontwikkeling Beplanning en
Plaaslike regering An institutional Scan Hfst2 17.

Local Agenda 21 is ‘n onderbou van volhoubare ontwikkeling. Dit word volledig bespreck in
4.1.5.4 hieronder.

United Nations Development Programme “Executive Summary” in Case Studies on
Sustainability in Local Governance 5. http://www.undp.org.za/agenda21/Case%20Studies. pdf
[Datumn van gebruik: 27 September 2003].
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Die krisis in plaaslike regering was die hoofrede waarom die nasionale hervormingsproses in 1990
begin is. Protesoptogte in die 1980’s teen die wyse waarop menslike vestigings ontwikkel is, het
bygedra tot die ineenstorting van plaaslike regering in die apartheidsera. Onderontwikkelde gebiede
het ‘n tekort aan dienste ondervind en slegs sekere gebiede is van dienste voorsien. Met die
daarstelling van die Grondwet van die Republiek van Suid-Afvika®®® het plaaslike regering ‘n stelsel
van demokratiese en gelyke regering, wat geintegreerde volhoubare ontwikkeling as onderbou het,
betree. Die stelsel van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning is egter nie slegs met die Interim-
Grondwet begin nie, maar het ook neerslag gevind in die HOP, die Growth, Employment and
Redistribution Strategy (GEAR) van Junie 1996 asook die Witskrif op Plaaslike Regering.®® Uit
hoofde van die Interim-Grondwet het plaaslike regering ‘n mandaat ontvang om die volhoubare
lewering van dienste te verseker, om sosiale en ekonomiese ontwikkeling en ‘n veilige en gesonde
omgewing te bevorder, om prioriteit te verleen aan die basiese behoeftes van die gemeenskap en om
die deelname van die gemeenskap aan die beplanningsisteem aan te moedig.®*' Al bogenoemde
sentreer dus rondom  ontwikkelende plaaslike  regering, waarvan  geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning die belangrikste onderdeel is. Dit word dus gesien as ‘n meganisme om

prioritisering en integrering in die munisipale beplanningsproses teweeg te bring.

4.2.4 DOEL VAN GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSBEPLANNING
Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning het dit ten doel om die lewenskwaliteit van mense binne die
munisipale gebiede te verbeter. Dit stel die raamwerk hoe grond binne die munisipale gebied gebruik
moet word, watter hulpbronne aangewend moet word en hoe die omgewing beskerm moet word.**?
Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning is ‘n strategiese beplanningsinstrument wat alle beplanning en
ontwikkeling en alle besluite ten opsigte van beplanning, bestuur en ontwikkeling van grond in die
plaasiike owerheidsgebied, reguleer. Enige strategiese beplanning binne ‘n plaaslike owerheid moet
geskied binne die raamwerk van die geintegreerde ontwikkelingsplan vir die gebied. Deur middel van
geintegreerde ontwikkelingsbeplanning word planne verbind, geintegreer en gekoérdineer en word die
1,633

gebruik van natuurlike bronne met die planne gekoppe

Uit hoofde van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning word plaaslike owerhede in staat gestel om

629

200 van 1993. Hierna die Interim-Grondwet genoem.
630

Section A of the Integrated Development Planning Manual.

et A 152(1) van die Grondwet.

2 What is Integrated Development Planning?; Integrated Development Planning 18.

@3 De Visser “Integrated Development Planning in the Municipal Systems Act” in Community
Law Centre April 2001 Local Government Law Bulletin vol 3 no 1
http://www.sn.apc.org/users/cle/localgovt/bulletin/01(1)idp2.htm  [Datum van gebruik: 20
September 2003].
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met die gefragmenteerde beplannings- en implementeringsproses van die verlede weg te doen en om

alle belangrike sektore®™*

wat ‘n rol te speel het in ontwikkelingsbeplanning, te betrek by die
be:pla.nningsprose:s.635 Die doel van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning is om ‘n raamwerk en
ontwikkelingsplan aan die plaaslike owerheid te verskaf om grondgebruike binne die munisipale
gebied te reguleer en wat plaaslike owerhede in staat sal stel om hulle daaglikse werksaamhede te
verrig®® In die lig van bogemelde, is geintegreerde ontwikkelingsbeplanning derhalwe ‘n proses
waardeur toekomstige ontwikkeling op ‘n geordende, verstandige en bestuurbare wyse verkry word en
waar die finansiéle hulpbronne vir ontwikkeling op ‘n gedissiplineerde en redelike wyse toegeken

word.

Die geintegreerde ontwikkelingsbeplanningsproses poog om spesificke ontwikkelingsprogramme te
skep, tesame met ‘n begroting waarbinne hierdie programme geimplementeer kan word. Dit poog om
die implementeringsproses te monitor en te evalueer en ‘n proses daar te stel vir die voortdurende
verandering, opgradering en verbetering van die proses. Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning
bestaan uit ‘n paar belangrike aktiwiteite soos die bepaling van ‘n visie vir die plaaslike owerheid, die
stel van doelwitte, analisering van die proses, ‘n geintegreerde ontwikkelingsraamwerk,
ontwikkelingstrategie€, planne en begrotings, moniterings- en hersieningsprosedures en provinsiale

goedkeuring van die geintegreerde ontwikkelingsplanne.®*’

Goeie beplanning is noodsaaklik vir ontwikkeling en dus kan geintegreerde ontwikkelingsbeplanning
beskoun word as ‘n beplanningsproses wat spesifiek ontwerp is om plaaslike owerhede daartoe in staat
te stel om doeltreffend vir ontwikkeling in hulle gebied te beplan. Derhalwe moet alle plaaslike

owerhede geintegreerde ontwikkelingsplanne vir hulle onderskeie gebiede opstel 5

4.2.5 BELANG VAN GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSBEPLANNING
Die nuwe bedeling in Suid-Aftika het ‘n era van transformasie teweeggebring. Die oorgangsfase van
plaaslike regeringsisteme het onlangs, met die afbakening van grense en die algemene verkiesing van

2000, oorgegaan in die mnuwe stelsel van plaaslike regering, wat geintegreerde

634

Soos vervoer, gesondheid, omgewing en veiligheid.
635

City of Johannesburg Infegrated development planning at local government level
http://www.goafrica.co.za/joburg/city vision/idp intro.pdf [Datum van gebruik: 21 September

2003].

636 What is Integrated Development Planning?

o3 Ibid.

6 Department of Provincial and Local Government ‘n Kort Handleiding tot die Witskrif op
Plaaslike Regering: Afdeling A: Die huidige Werklikheid

hitp://www.dplg.gov.za/Documents/Wpaper/ShortGuide/AfrikaansDoc.htm#asgsch [Datum van
gebruik: 14 September 2003].
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ontwikkelingsbeplanning beklemtoon.®*°

640

Ingevolge artikel 23 van die Wet op Plaaslike Regering:
Munisipale Stelsels”" is ‘n plaaslike owerheid verplig (moef) om ontwikkelingsgedrienteerde
beplanning binne sy gebied te ondermmeem ten einde te verseker dat die doelstellings en
ontwikkelingsverpligtinge uiteengesit in die Grondwet,*"! bereik word.%* Ex lege is ‘n mandaat aan
plaaslike owerhede verleen om ‘n stelsel van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning binne sy gebied
te implementeer. Uit hoofde van hierdie mandaat, moet geintegreerde ontwikkelingsplanne opgestel
word wat gekoppel is aan die jaarlikse begroting van die plaasiike owerhede. Dit is derhalwe
noodsaaklik om te bepaal watter belang geintegreerde ontwikkelingsbeplanning vir ‘n plaaslike

owerheid het.

Daar bestaan ongeveer sewe hoofredes waarom geintegreerde ontwikkelingsbeplanning belangrik vir

‘n plaaslike owerheid is, naamlik:

i Dit verseker die effektiewe aanwending van die hulpbronne van die plaaslike owerheid;**’
ii. Dit verseker die spoedige lewering van dienste;®*

iii. Dit speel ‘n belangrike rol in die bekombaarheid van addisionele fondse;5*’

iv. Deur geintegreerde ontwikkelingsbeplanning word demokrasie versterk;%*

v. Dit is ‘n belangrike instrument in die wegdoening met apartheidsbeplanning;647

Department of Constitutional Development Integrated Development Planning Manual Section
B: Towards a new system of integrated development planning
http://www.local.gov.za/DCD/idpmanual/idp03.html [Datum van gebruik: 27 September 2003].
32 van 2000. Hierna die Stelselswet genoem.
et Aa152en153.
Aa 23(1)(a) en 23(1)(b). De Visser “Integrated Development Planning in the Municipal Systems
Act” April 2001 Local  Government Law  Bulletin vol 3 no 1.
http://www.sn.apc.org/users/clc/localgovt/bulletin/01(1)idp.htm [Datum van gebruik: 19
September 2003].
Deur geintegreerde ontwikkelingsbeplanning kan skaars hulpbronne effektief gebruik word. Dit
help plaaslike owerhede om te fokus op die behoeftes van die gemeenskap met inagneming van
die beskikbaarheid van hulpbronne. Deur geintegreerde ontwikkelingsbeplanning moet die
plaaslike owerheid die koste effektiefste maniere vir dienslewering vind.
U h v geintegreerde ontwikkelingsplanne word gebiede geidentifiseer wat arm is en dus geen of
min dienste het. Hierdie planne toon 2an waar munisipale fondse aangewend behoort te word.
Implementering van die ontwikkelingsplanne word vergemaklik omdat die relevante rolspelers
deel van die proses is en dit bevat meganismes om te verseker dat projekte en programme
effektief toegepas en geimplementeer word.
Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning maak voorsiening dat finansiéle besiuitneming op die
plaaslike regeringsviak gebaseer word op ‘n breér visie en strategie. Dit verseker dat plaaslike
owerhede addisionele fondse kan bekom, aangesien regeringsdepartemente en privaatbeleggers
gewillig is om te belé in plaaslike owerhede wat duidelike ontwikkelingsplanne het.
Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning is ‘n effektiewe megarrisme vir gemeenskappe om ‘n
inset te lewer in hoe hulle behoefies aangespreek moet word en die wyse waarop hulle stede en
dorpe moet ontwikkel. Deur die aktiewe deelname van alle belangrike rolspelers aan
geintegreerde ontwikkelingsbeplanning en die opstel van ontwikkelingsplanne, word besluite op
‘n demokratiese en deursigtige wyse geneem. Die rolspelers wys hulle behoeftes uit en hierdie
behoeftes word in die ontwikkelingsplanne vervat.
Dit blyk dat geintegreerde ontwikkelingsbeplanning as ‘n metode aangewend kan word om weg
Vervolg...
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Vi. Dit bevorder die samewerking tussen plaaslike, provinsiale en nasionale regering;**® en
vii.  Deur geintegreerde ontwikkelingsbeplanning word strategiese denke in plaaslike owerhede

gevestig ®¥

Buiten bogemelde, is geintegreerde ontwikkelingsbeplanning ook belangrik, omdat van beplanning
vereis word om die model van apartheidstede te verbreek. Uit hoofde van die huidige Grondwet het
plaaslike owerhede ‘n nuwe meer uitgebreide rol, wat ‘n ontwikkelende rol behels, om te vervul.
Hierdie rol kan net vervul word deur pro-aktiewe en strategiese beplanning. Geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning is ‘n belangrike wyse waarop plaaslike owerhede strategiese
beleidsdoelwitte kan ontwikkel, hulpbronne kan toeken en hulle eie doelstellings kan stel.®° Ten einde
dit te bereik, is gekodrdineerde ingryping nodig. Dit is verder belangrik, aangesien dit plaaslike
owerhede help om skaars hulpbronne en kapasiteit effektief toe te ken. ‘n Effektiewe meganisme vir
gemeenskappe word voorsien deurdat geintegreerde ontwikkelingsbeplanning bepaal hoe behoeftes
aangespreek en op watter wyses stede en dorpe beplan moet word. Geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning verskaf dus ‘n meganisme wat stede en plaaslike owerhede sal toelaat om

vanaf die huidige situasie te beweeg na ‘n beter en meer aanvaarbare een,*’

4.2.6 KARAKTEREIENSKAPPE VAN GEINTEGREERDE
ONTWIKKELINGSBEPLANNING
4.2.6.1 INLEIDING

Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning word saamgestel uit verskeie eienskappe. Hierdie eienskappe

vorm die grondslag van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning, waarsonder dit nie kan bestaan nie.

te doen met apartheidsbeplanning. Die apartheidsbeplanning het sekere gebiede, soos landelike
gebiede en die tradisionele swart gebiede van dienste en ontwikkelingsbeplanning ontneem.
Deur geintegreerde ontwikkelingsbeplanning word munisipale hulpbronne in hierdie benadeelde
gebiede aangewend en poog om landelike en stedelike gebiede te integreer en om dienste uit te
brei na die arm gebiede.

Deur geintegreerde ontwikkelingsbeplanning word die verskillende sfere van regering
aangemoedig om saam te werk ten einde die ontwikkelingsbehoeftes in hulle plaaslike gebiede
aan te spreek. Artikel 24(1) van die Stelselswet bepaal dat die beplanning wat deur plaaslike
owerhede ondermmeem word, met die ontwikkelingsplanne en strategieg van ander plaaslike
owerhede en ander regeringsliggame, moet ooreenstem en versterk ten einde werking te verleen
aan die beginsel van samewerkende (co-operative) regering soos vervat in artikel 41 van die
Grondwet.

U h v hierdie beginsel neem beplanning op ‘n kort, medium en langtermyn perspektief aan.
Laastens kan geintegreerde ontwikkelingsbeplanning, as dit effektief aangewend word, bydra tot
die herontwikkeling en administratiewe herorganisasie van plaaslike owerhede. Integrated
Development Planning Handbook 19; Integrated Development Planning for Local Government.

Section B of the Integrated Development Planning Manual.

Integrated Development Planning Handbook 19.
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4.2.6.2 SAMEWERKENDE REGERING

Die eerste eienskap van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning, is samewerkende regering. Ingevolge
die Grondwet, bestaan die plaaslike sfeer van regering uit plaaslike owerhede vir die hele territoriale
gebied van Suid-Afrika.®” Die Grondwet stel die konsep samewerkende regering (co-operative
government) bekend % Samewerkende regering is die beginsels in terme waarvan die verskillende
sfere van regering® moet saamwerk ten einde een gemeenskaplike doel te bereik, naamlik
geintegreerde ontwikkelingsbeplanning.®*

Die grondwetlike verpligtinge®*

ten opsigte van samewerkende regering is legio.5*’ Die beginsel van

samewerkende regering impliseer dat regeringsmagte nie meer net in die nasionale sfeer van regering
Vestig nie, maar in alle sfere van regering.%® Maar die Groenskrif identifiseer dat daar ‘n tekort aan
samewerking tussen die verskillende sfere van regering bestaan. Die feit dat die verskillende sfere van
regering nie kennis het van hulle spesifieke funksies ten opsigte van beplanning nie, dra by tot die nie-
bestaan van samewerking tussen die verskillende sfere van regering. Die Groenskrif stel voor dat die

funksies van elke sfeer van regering gedefinieer word en dat sover moontlik gepoog word om

652 A 151. Elke plaaslike owerheid bestuur sy eie gebied ooreenkomstig provinsiale en nasionale

wetgewing. Scheepers Legal duty of local government 340.

Sien in die verband Ex Parte The President of the Republic of South Africa in
re:Constitutionality of the Liquor Bill 1999 JOL 5755 (KH) 28; National Gambling Board v
Premier of Kwazulu-Natal & others 2002 JOL 9316 (KH) 14 ev; Premier of the Province of the
Western Cape and another v Electoral Commission and another 1999 JOL 5632 (KH) 10.
Ingevolge a 40(1) is die regering verdeel in drie sfere, nl nasionaal, provinsiaal en plaaslik.

Dit poog ook om ‘n stelsel te skep waarbinne dispute tussen hierdie sfere opgelos kan word. U h
v hierdie beginsels, is die verskillende sfere van regering verplig om die Republiek effektief,
deursigtig, verantwoordelik en binne redelike perke te bestuur. Die verskillende sfere van
regering is ook verplig om die ander se magte en funksies te respekteer en hulle eie funksies nit
te oefen binne die grense van die Grondwet. Departement van Ontwikkeling Beplanning en
Plaaslike regering An institutional Scan Hfst 2 1.

A 41 van die Grondwet gee ‘n uiteensetting van die verpligtinge wat met samewerkende
regering geassosieer word. Dit bepaal inter alia dat alle regeringsfere en alle staatsorgane binne
elke sfeer die vrede, die nasionale eenheid en die onverdeelbaarheid van die Republiek moet
bewaar, die welsyn van die mense van die Republiek verseker, doeltreffende, deursigtige,
verantwoordingspligtige en samehangende regering vir die Republiek as geheel voorsien, die
grondwetlike status, instellings, bevoegdhede en funksies van regering in die ander sfere
eerbiedig, hulself geen bevoegdheid of funksies toe-eien behalwe dié wat ingevolge die
Grondwet aan hulle opgedra is nie, hul bevoegdhede uitoefen en hul funksies verrig op ‘n wyse
wat nie inbreuk maak op die geografiese, funksionele of institusionele integriteit van regering in
‘n ander sfeer nie en in wedersydse vertroue en bona fides met mekaar saamwerk deur
vriendskaplike betrekkinge te bevorder, mekaar te help en te ondersteun, mekaar van inligting
te voorsien en met mekaar oorleg te pleeg, oor sake van gemeenskaplike belang, hul optrede en
wetgewing met mekaar te kodrdineer, by ooreengekome prosedures te hou en regsverrigtinge
teen mekaar te vermy.

A 41(1) van die Grondwet; Pimstone “The Constitutional Basis of Local Government in South
Africa” in Atkinson & Reitzes (Eds) From a tier to a sphere - local government in the new
South African Constitutional order 1998 Kaapstad Creda Press 8; Departement van
Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering “Chapter 2: Constitutional Development” in An
institutional scan 2.

638 Ex Parte: Constitutionality of the Liguor Bill 28.
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samewerking tussen die verskillende sfere te bewerkstellig. Dit kan byvoorbeeld bereik word deur ‘n
nasionale beleid op te stel waardeur al drie sfere van regering gebind word.*® Ten einde uitvoering te
gee aan die voorstelle van die Groenskrif, is daar gepoog om die probleem in wetgewing aan te spreek.
Artikel 24 van die Stelselswer handel met munisipale beplanning in samewerkende regering. Dit
bepaal dat beplanning op samewerkende regering gerig moet wees. Ingevolge hierdie artikel, moet
beplanning in lyn wees met en die ontwikkelingsplanne en -strategieg van ander plaaslike owerhede en

regeringsliggame komplimenteer.**

Artikel 24(3) bepaal dat indien van plaaslike owerhede verwag
word om aan die beplanningsvereistes in terme van wetgewing te voldoen, moet die verantwoordelike
staatsorgaan sy wetgewing in Iyn bring met die Stelselswet. Met die implementering van die
wetgewing moet die plaaslike owerheid wat daardeur geraak word, geraadpleeg word. Dit kan dus

gesien word as die grondbeginsel van samewerkende regeﬁng.

Soos tereg in die Groenskrif uitgewys is, kan samewerkende regering net bereik word indien die
funksies van die verskillende sfere van regering bepaal en duidelik uiteengesit word. Daar is ook
gepoog om deur middel van wetgewing die rol en funksies van die verskillende sfere van regering te
bepaal. Weens die belang van duidelik gedefinieerde rolle, is selfs in die Grondwer™' aandag gegee
aan die rolle en funksies van die verskillende sfere van regering. Die rol van plaaslike owerhede in
geintegreerde ontwikkelingsbeplanning word so belangrik geag dat selfs in artikel 156 van die
Grondwer daaraan aandag gegee word. Die rol en funksies van plaaslike regerings word ook in die
Witskrif op Plaaslike Regering omskryf. Die Witskrif is gebaseer op die grondwetlike mandaat aan
plaaslike regering verskaf, soos vervat in artikel 153 van die Grondwet. Die vlakke van plaaslike

owerhede®?

en die funksies van elke kategorie plaaslike owerheid word mee gehandel in die Plaasiike
Regering: Wet op Munisipale Strukture.*® Die ontstaan van hierdie Wet is te danke aan die belang wat
die Grondwet aan plaaslike regering en die funksies daarvan in die ontwikkeling van die land gegee
het.*®* Hierdie Wet omskryf die verskillende kategorie plaaslike owerhede wat na die afbakening van
die munisipale grense ontstaan het en die funksies wat deur hierdie plaaslike owerhede verrig moet

word.

Die doel van die Strukturewer wat vervat word in die lang titel van die Wet, is om voorsiening te maak

vir die daarstelling van plaaslike owerhede ooreenkomstig kategorieé en soorte plaaslike owerhede en

69 Green Paper on Development and Planning 12 ev.

660 A 24(1).

el Skedule 4 en 5.

a6z Plaaslike owerhede bestaan uit kategorie A, B en C munisipaliteite. A 155 van die Grondwet.
a6 117 van 1998. Hierna die Strukturewet genoem.

664 Voorwoord van die Strukturewet.
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om die funksies van die onderskeie plaaslike owerhede te bepaal. Dit is nodig om spesificke
kategoricé plaaslike owerhede te identifiseer, ten einde magte en bevoegdhede daaraan te verleen.
Artikel 83 van die Strukturewet bevestig dat ‘n plaaslike owerheid die magte en funksies besit soos
voorgeskryf in artikels 156 en 229 van die Grondwet. Van plaaslike owerhede word vereis om
geintegreerde ontwikkeling binne hulle gebied deur geintegreerde ontwikkelingsbeplanning te
bereik.%®> Die nuwe plaaslike regeringstelsel in Suid-Afrika is gemik op die opheffing van die armes
deur die toekenning van hulpbronne en inter-departementele vennootskappe. Die instrument tot die
beskikking van plaaslike owerhede ter bereiking van bogenoemde, is geintegreerde

ontwikkelingsbeplanning, 5%

Samewerkende regering is ‘n baie belangrike vereiste vir die drie sfere van regering, om ‘n
betekenisvolle rol in geintegreerde ontwikkelingsbeplanning te speel.®’ Dit is dus duidelik dat
geintegreerde ontwikkelingsbeplanning binne die verskillende sfere van regering slegs bereik kan
word indien daar samewerking tussen die verskillende sfere van regering bestaan. Deur plaaslike
geintegreerde ontwikkelingsplanne te baseer op provinsiale planne en provinsiale geintegreerde
ontwikkelingsplanne op nasionale planne, sal meer duidelikheid bestaan ten opsigte van die rigting
van ontwikkelingsbeplanning. Die bedoeling is dat Suid-Afrika op ‘n stelsel van samewerkende
regering moet funksioneer.*®® Dit is ‘n nuwe uitdaging vir alle sfere van regering®® en bevestig dus

die stelsel van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning,

4.2.6.3 ONTWIKKELINGSGERIGTE PLAASLIKE REGERING
Plaaslike owerhede in Suid-Afrika staar nie alleen uitdagings in die gesig wat normaalweg gepaard

gaan met ‘n proses van ontwikkeling of transformasie nie, maar is genoodsaak om sy fokus te verskuif

668 Aa 83(3) &84(1).

666 Department of Provincial and Local Government IDP Policy and Principles address by Ms.
Lindiwe Msegana-Ndlela, Director-General of the Department of Provincial and Local
Government, Republic of South Africa, at the IDP event, World Summit on Sustainable
Development Johannesburg, 23 August 2002
http://www.dple.gov.za/Speeches/date23 Aug2002.htm [Datum van gebruik: 7 Oktober 2003];
Sien ook Departement van Staatkundige Ontwikkeling ‘» Kort Handleiding tot die Witskrif op
Plaaslike Regering Afdeling C: Samewerkende Regering
http://www.local gov.za/DCD/policydocs/whitepaper/shortguide/asgsecb.html  [Datum  van
gebruik: 14 September 2003].

Pimstone Constitutional Basis of Local Government 8.

668 Onbekend Government in South Africa
http://www.safrica.info/ess info/sa glance/sovernment/gov.htm [Datum van gebruik: 20
Oktober 2003). Sien ook in die algemeen Steytler “Concurrency and co-operative government:
The law and practice in South Africa” 2001 S4 PR vol 16 no 2 246; Devenish “Co-operative
governance” LAWSA First Reissue vol 5 par 71.

Afdeling B Kort Handleiding tot die Witskrif op Plaaslike Regering.

667
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in ooreenstemming met die nuwe ontwikkelingsparadigma wat in Suid-Afrika ontstaan het.®”® Die
Grondwet spel die rol van die regerin;g in ‘n demokratiese Suid-Afrika uit - regering moet op
ontwikkeling gerig wees.®”! Na aanleiding van hierdie verpligtinge, moet plaaslike regering toesien dat
alle gemeenskappe toegang tot basiese dienste het, almal aan besluitneming en beplanning kan
deelneem, die plaaslike ekonomie groei, werkgeleenthede meer word en plaaslike hulpbronne wyslik

672

gebruik word om almal se lewensgehalte te verbeter, nou en in die toekoms.” “ Baie van die sisteme

van die plaaslike owerhede is nie in lyn met die verpligtinge nie en moet hersien word.”

Sedert die eerste demokratiese verkiesing van Suid-Afrika en dus met die inwerkingtreding van die
Oorgangswet, het die aard en funksies van plaaslike owerhede aansienlik verander. Die een gebied
wat die meeste verandering ondergaan het, is die gebied van ontwikkeling. Tesame met die
verandering is ‘n verpligting op plaaslike owerhede geplaas om te verseker dat ontwikkelingsbeleide
en -wetgewing geimplementeer word.*’* Die Oorgangswet is gepromulgeer met die doel om

75

tussentydse maatreéls neer te 1& vir die bevordering van die herstrukturering®” van plaaslike

owerhede. In terme van hierdie Wet, word plaaslike owerhede verplig om geintegreerde

ontwikkelingsplanne vir sy gebied op te stel. 576

Daardeur impliseer die Wet dat plaaslike owerhede ‘n
stelsel van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning moet nastreef. Hierdie Wet was die begin van
ontwikkelingsgerigte beplanning in Sujd-Afrika. Ontwikkelingsgerigte plaasiike regering is ‘n
regering wat op ‘n holistiese wyse met almal wat ‘n rol in beplanning en ontwikkeling het om te spesl,

saamwerk om volhoubare ekonomiese en maatskaplike ontwikkeling te bevorder®”’

en om volhoubare
vestigings te skep ten einde die lewenskwaliteit van alle inwoners te verbeter.”® Dit het as hoof
oogmerk die bevordering van die ekonomiese en maatskaplike ontwikkeling van die regering en sluit

in die voorsiening van toegang tot basiese dienste vir almal en die neem van stappe om volhoubare

670

Scheepers Legal duty of local government 339.
671

A 153. Hierdie artikel lees as volg:

153. 'n Plaaslike owerheid moet

- sy administrasie en sy begrotings en beplanningsprosesse so struktureer en bestuur dat
voorrang verleen word aan die basiese behoeftes van die gemeenskap en dat die
maatskaplike en ekonomiese ontwikkeling van die gemeenskap bevorder word; en
aan nasionale en provinsiale ontwikkelingsprogramme deelneem.

Afdelmg B van die Kort Handleiding tot die Witskrif op Plaaslike Regering.

Department of Public Service and Administration “Background” in The White Paper on

Transforming Public Service Delivery (Batho Pele White Paper) Kennisgewing no 1459 van

1997 in Staatskoerant vol 388 no 18340 gedateer 1 Oktober 1997 12.

Scheepers Legal duty of local government 339.

Herstrukturering van plaaslike owerhede behels die verandering van strukture en werksaamhede

van plaaslike owerhede.

A 10C(2)(a) saamgelees met Skedule 2; Departement van Ontwikkeling Replanning en

Plaaslike regering An institutional Scan Hfst 2 17.

Afdeling A van die Kort Handleiding tot die Witskrif op Plaaslike Regering.

Parnell & Pieterse “Developmental local government: the second wave of post-apartheid urban

Vervolg...

672
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werkskepping te bevorder.*”” Uit hoofde van die Witskrif op Plaaslike Regering680 kan
ontwikkelingsgerigte plaaslikefegering bereik word deur geintegreerde ontwikkelingsbeplanning,®®’
die opstel van geintegreerde ontwikkelingsplanne en prestasiebestuur.®®? Dit is duidelik dat
daadwerklike pogings deur die regering deur middel van wetgewing aangewend word om te beweeg
na ‘n nuwe plaaslike regeringstelsel wat ontwikkelingsgerig is. Deur ontwikkelingsgerigte beplanming
sa] gepoog word om die verskil gelaat deur apartheidsbeplanning in landelike en stedelike gebiede,

aan te spreek.683

Die regering se beleid rakende die verdeling van verantwoordelikhede aan laer sfeer
regeringsinstansies en staatsorgane ten einde aandag te skenk aan die verskil in lewering van grond en
die aanvraag daarna, is opgeneem in die Wet op Ontwikkelingsfasilitering. Hierdie Wet verskaf ‘n
raamwerk vir die hervorming van die huidige ontwikkelingsbeplanﬁingsproses in die interim periode,
deur voorsiening te maak vir die spoedige vrystelling van grond ten einde die druk, veral in stedelike
gebiede, te verminder.® Dit stel dus ‘n nuwe raamwerk vir grondontwikkeling en geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning bekend. Volgens die Witskrif op die Suid-Afrikaanse Grondbeleid van 1997,
is die daarstelling van ‘n samehangende en toeganklike raamwerk vir grondontwikkeling slegs

bereikbaar oor ‘n lang termyn.®

canstruction” 1999 Afticanus vol 29 no 2 76; Scheepers Legal duty of local government 342.

Afdeling B van die Kort Handleiding tot die Witskrif op Plaaslike Regering.

Die Witskrif op Plaaslike Regering bevat die amptelike beleid op plaaslike regering in Suid-

Afrika. Dit is gebaseer op die grondwetlike mandaat soos vervat in A 153 van die Grondwet en

plaas ‘n verpligting op plaaslike regering om uitvoering te gee aan die Handves van Menseregte

en ander beginsels uiteengesit in die Grondwet.

Goeie beplanning is noodsaaklik vir ontwikkeling. Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning is ‘n

beplanningsproses wat spesifiek ontwerp is om plaaslike owerhede daartoe in staat te stel om

doeltreffend vir ontwikkeling in hulle gebied te beplan. Dit behels:

- Samewerking met die gemeenskap om gemeenskapsbehoeftes te bepaal;

- Die ontwikkeling van ‘n gemeenskaplike visie en bepaling van prioriteite en doelwitte;

- Die bepaling watter hulpbronne beskikbaar is;

- Die ontwerp van programme en projekte;

- Samewerking tussen die onderskeie munisipale programme;

- Behoorlike finansigle beplanning en begroting;

- Die opstelling van planne vir implementering; en

- Deurlopende monitering en evaluering van programme.

Plaaslike owerhede moet hulie prestasie meet om te verseker dat hulle doelwitte bereik word.

Om dit te kan doen, moet hulle sleutelprestasie-aanduiders opstel in ooreenstemming met a 39

van die Stelselswet. Sleutelprestasie-aanduiders is teikens wat hulle kan gebruik om seker te

maak dat programme volgens plan verloop en dat hulpbronne doeltreffend gebruik word.

Gemeenskapsgroepe moet by die apstel van sieutelprestasie-aanduiders betrokke wees. Afdeling

A van die Kort Handleiding tot die Witskrif op Plaaslike Regering.

Witskrif op Plaaslike Regering. Verdere wetgewing in die verband gepromulgeer, is die

Strukturewet en die Stelselswet. Scheepers Legal duty of local government 342; Pamell &

Pieterse Developmental local government 75.

Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering An institutional Scan Hfst 5

3.

Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering “Chapter 5: Development
Vervolg...
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Sommige van die sleuteloogmerke van ontwikkelingsgerigte plaaslike regering, sluit in om basiese
huishoudelike infrastruktuur en dienste te verskaf. Elkeen in die gebied moet basiese en bekostigbare

dienste he, %86 ¢

n Tweede oogmerk is om te beplan vir geintegreerde stede, dorpe en landelike gebiede.
Derdens moet ontwikkelingsgerigte plaaslike regering poog om plaaslike ekonomiese ontwikkeling te
bevorder.*’ Soos hierbo genoem, is ontwikkelingsgerigte plaaslike regering, ‘n regering wat
saamwerk met almal wat ‘n rol het om te speel in volhoubare ekonomiese en maatskaplike
ontwikkeling. Dit beteken dat plaaslike regering die volgende moet doen: dit verskaf

gemeenskapleierskap,688 bevorder die maatskaplike en ekonomiese welstand van die inwoners,(’”

kobrdineer en integreer alle pogings om die gebied te ontwikkel*”

en bevorder en bou plaaslike
demokrasie.®! Tyd sal leer of die gemelde werktuie effektief bygedra het tot ontwikkelingsgerigte

plaaslike owerhede.

4.2.6.4 ENKELE BEPLANNINGSISTEEM
Voor 1994 het sowat sewentien wettige wyses bestaan vir die ontwikkeling van grond en uitoefening

van grondgebruiksregte.’? Daar het derhalwe ‘n behoefte aan wetgewing bestaan wat ‘n eenvoudige

Planning” in An institutional Scan 1, sien Whittle “Property Law Industry primes itself” Julie

1995 De Rebus 391.

Hierdie dienste sluit dinge soos toegang tot skoon water, afvalverwydering en riolering in,

Parnell & Pieterse Developmental local government 76; Afdeling B van die Kort Handleiding

tot die Witskrif op Plaaslike Regering.

Die plaaslike owerheid moet met alle sektore van die gemeenskap saamwerk om ‘n gedeelde

visie en doelwitte vir ontwikkeling te stel en om hierdie visie en doelwitte te verwesenlik.

‘n Plaaslike owerheid moet verseker dat al sy planne, beleide, programme en werksaamhede sal

lei tot ekonomiese en maatskaplike ontwikkeling en ‘n beter lewensgehalte vir almal - veral vir

diegene wat histories benadeel is.

Alle beskikbare hulpbronne - sowel materiéle as menslike hulpbronne - sal nodig wees om die

ontwikkelingsdoelstellings te bereik. ‘n Ontwikkelingsgerigte plaaslike owerheid moet sorg dra

dat daar gereelde kommunikasie met ander regeringsfere is en moet sover moontlik met

burgerlike, private en publicke organisasies, vennootskappe vir ontwikkeling van grond

aangaan. Die plaaslike owerheid moet toesien dat alle pogings en bydraes saamwerk om die

gemeenskaplike doel, nl ontwikkeling, te bereik.

Die plaaslike owerheidsraad verteenwoordig die belange van die gemeenskap. Hierdie raad

moet die gemeenskap en ander belanghebbende groepe betrek by besluite en prosesse wat die

gemeenskap raak. Die raad moet spesiale maatreéls tref om te verseker dat alle mense by die

ontwikkelingspreses betrek word. Afdeling B van die Kort Handleiding tot die Witskrif op

Plaaslike Regering. Sien ook De Visser “The institutional framework for developmental local

government: making good on the promise of development?” Konrad Adenauer Stiftung 2002

Constitution and Law IV: Colloquium on Local Government Law Seminar Report no 14

Johannesburg 35.

Die wetgewing wat die verkryging en beheer van grondgebruiksregte gercél het, het die

volgende ingesluit:

- die Wet op Verwydering van Beperkings in Dorpe 48 van 1946;

- die Wet op die Voorkoming van Onregmatige Plakkery 52 van 1951 (herroep deur die
Wet op die Voorkoming van Onwettige Uitsetting en Onregmatige Besetting van Grond
19 van 1998);

- die Wet op Gemeenskapsontwikkeling 3 van 1966;

- die Wet op Opheffing van Beperkings 84 van 1967;

- die Wet op Fisiese Beplanning 88 van 1967;
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prosedure vir grondontwikkeling beskryf en wat nasionaal, parallel aan bestaande
grondontwikkelingswetgewing en prosedures, gebruik kan word.®’ Volgeﬁs die Suid-Afrikaanse
Grondbeleid moet die huidige wetgewende onsamehangendheid verander word in ‘n geintegreerde,
effektiewe en gepaste beplannings- en ontwikkelingsisteem, wat ‘n balans handhaaf tussen die
openbare belang en private eiendomsreg. Dit moet ‘n finansiéle, sosiale en algemeen aanvaarde
benadering ten opsigte van grondontwikkeling en ruimtelike integrasie van dorpe en stede, asook ‘n
spoedige grondontwikkelingsprosedure daarstel. Duidelikheid moet geskep word met verwysing na

verantwoordelikhede ten opsigte van grondontwikkeling.694

Verskeie stukke wetgewing is gepromulgeer, wat uitdruklik met hierdie aangeleentheid handel. Die
eerste wet wat daargestel is as die sleutel tot bereiking van hierdie doelstellings, is die Wet op
Ontwikkelingsfasilitering. Die lang titel van hierdic Wet stel die doel daarvan bekend, naamlik om
buitengewone maatreéls in te voer om die implementering van heropbou- en ontwikkelingsprogramme
en -projekte met betrekking tot grond te fasiliteer en bespoedig. Dit het ten doel om bovermelde
beplanningsisteme te verander na ‘n enkel beplanningsisteem wat meer ontwikkelingsgeoriénteerd en
minder kontrole georiénteerd is. Die Wet poog om ‘n "snelroete" vir sommige soorte ontwikkeling van
grond te verskaf, sonder om in bestaande prosedure vas te haak.® Dit verskaf gepaste en spoedige
lewering deur nasionale eenvormige norme en standaarde ten opsigte van grondontwikkeling daar te
stel.® Toekomstige grondontwikkeling moet oorweeg word met verwysing na hierdie beginsels.®”’
Die oogmerk met hierdie Wet is dat dit parallel aan die provinsiale wetgewing®® grens en in die

alternatief aangewend word as ‘n gepaste meganisme vir die lewering en fisiese ontwikkeling van

- die Wet op Onderverdeling van Landbougrond 70 van 1970;
- die Wet op Nasionale Bouregulasies en Boustandaarde 103 van 1977,
- die Slumswet 76 van 1979;
- die Wet op Afskaffing van Rasgebaseerde Grondreélings 108 van 1991,
- die Wet op die Opgradering van Grondbesitregte 112 van 1991,
- die Wet op Minder Formele Dorpstigting 113 van 1991;
- die Wet op Ftstese Beplannmg 125 van 1991;
- Dorpsbep 27 van 1949 (N);
- Ordonnansie op Dorpe 9 van 1969 (0);
- Ordonnansie op Grondgebruiksbeplanning 15 van 1985 (K);
- Ord ie op Dorpsbeplanning en Dorpe 15 van 1986 (T).
Sien ook Budlender et al 2A-9; Du Plessis “Dorpstigting: Suid-Afrikaanse Ontwikkelingstrust
en selfregerende gebiede” 1991 7HRHR 444; Du Plessis, Olivier & Pienaar ‘“Nuwe
Grondmaatreéls” 1991 S4 PR 269.
Departement van Grondsake White Paper 79.
Van der Walt & Pienaar Sakereg 463; Handbook on the Development Facilitation Act 3.
Departement van Grondsake White Paper 80.
Van Wyk LAWSA First Reissue vol 28 par 67.
6% Bv die Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe (T); Ordonnansie op
Grondgebruiksbeplanning (K); Ord sie op Dorpe (O); Dorpsbeplanningsordonnansie (N).
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699 ¢
grond.

konsultasie tussen die verskillende departemente en sfere van regering. Volgens die Witskrif het die

n Bykomende bepaling tot die Wet is die regsvereiste vir die gestruktureerde interaksie en
Wet die potensiaal om ‘n nuwe era van beginsel georiénteerde beplanning daar te stel,"®

Die teorie van ‘n enkele beplanningsisteem is ook in die Gauteng Wet op Beplanning en
Ontwikkeling™ uiteengesit. Die doel van die Wet is om ‘n enkele sisteem vir
ontwikkelingsbeplanning en die bestuur en ontwikkeling van grond vir die hele Gauteng daar te stel.
Dit herroep alle provinsiale en nasionale wetgewing uit hoofde waarvan beplanning tans verrig

word.”

Dit beteken dat alle aansoeke rakende beplanning, ontwikkeling en gebruik van grond in
terme van hierdie Wet gedoen moet word.”® Daar sal vir alle grondgebruiksaangeleenthede en
dorpstigtingsaangeleenthede op provinsiale vlak net een wet wees wat aanwending sal vind. Dit gaan
moontlik die prosesse vergemaklik, maar dit sal beteken dat alle aangeleenthede in detail omskryf en
uiteengesit moet word ten einde ‘n werkbare dokument saam te stel. Met die Wet word gepoog om die
beginsels vir beplanning en ontwikkeling uit te 16 ten einde uitvoer te gee aan die totstandkoming van
die enkele ontwikkelingsbeplanningsisteem. Ook die Wetsontwerp op Grondgebruiksbestuur van 2002
maak voorsiening vir die eenvormige regulering van grondgebruikbestuur in Suid-Afrika. Die doel
van hierdie Wetsontwerp is om al die bestaande wetgewing rakende beplanning, in een stuk
wetgewing te vervat, ten einde die nasionale doelstelling van effektiewe grondgebruik te bereik. Die
basis van die sisteem wat in hierin uiteengesit word, is gebaseer op beginsels en norme wat gemik is
op volhoubaarheid, gelykheid, effektiwiteit en goeie regering.”™ Dit bevat aanwysende beginsels wat
righyne sal wees waaraan alle beleide en wetgewing rakende ruimtelike beplanning,™®
grondgebruikbestuur en grondontwikkeling moet voldoen.”® Seifs die plaaslike owerheid se
besluitneming ten opsigte van die formulering van planne of ontwikkelingsaansoeke moet in
ooreenstemming met die hoofstuk 2-beginsels wees. Die hoofstuk 2-beginsels is dus ‘n eenvormige
stel prosedures vir die goedkeuring van grondontwikkelingsaansoeke’®” en ‘n voorstander van ‘n

eenvormige beplanningsproses.

% Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering An institutional Scan Hfst 5

4.

Departement van Grondsake White Paper 81.

o 3 van 2003.

02 Wette wat bv deur die Wet herroep gaan word, is inter alia die Ordonnansie op Plaaslike
Bestuur 17 van 1939, die Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe, 15 van 1986, die
Ordonnansie op Verdeling van Grond 20 van 1986, die Wet op Minder Formele Dorpstigting

- 113 van 1991 en die Gauteng Opheffing van Beperkingswet 3 van 1996.

A2,

7o Ministry of Agrieulture and Land Affairs White Paper on Spatial Planning and Land Use

Management July 2001.

Ruimtelike beplanning is die term wat huidig gebruik word vir fisiese beplanning.

78 Hfst2aa 3 tot 9.
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4.2.6.5 OPENBARE DEELNAME
4.2.6.5.1 INLEIDING

Planning is not only for the people, in its most refined state it is done with the people.”®

Alle ontwikkelingsverwante wetgewing en beleidsdokumente wat sedert 1994 gepubliseer is, vereis
openbare deelname aan die ontwikkelings- en beplanningsprases.” Die HOP stel dit baie duidelik dat
development is not about the delivery of goods to a passive citizenry but about active

involvement and growing empowerment.710

Verteenwoordigende demokrasie, veral op plaaslike vlak soos in die geval van verkose stadsrade,
spreek nie die behoeftes van die burgers voldoende aan nie. Beplanning is in die veriede beskou as
outokraties en die belange van die mense is nie in ag geneem in die besluitnemingsproses nie. Ten
einde hierdie probleem aan te spreek en die inwoners van die gemeenskap geleentheid te gee om deel
te neem aan die beplanningsproses sowel as die lewering van dienste, is die stelsel van openbare

deelname of deelnemende beplanning aanvaar.”"!

Die beginsel dat persone betrokke moet wees in

beplanningsbesluite wat hulle raak, is vir die eerste keer geopper in Johannesburg City Council v
1

Tugendhaft.”'? Sedertdien het deelname van die publiek in veral beplanningsontwikkeling toegeneem.

Meeste beplanningswetgewing bevat een of ander voorskrif ten opsigte van openbare deelname.”"’

4.2.6.5.2 WAT IS OPENBARE DEELNAME?
In die Witskrif op Plaaslike Regering word aangetoon dat openbare deelname’** die middelpunt
van demokrasie is’'® en beskou word as deelname van alle belanghebbende partye aan die

beplanningsproses.”'® Wetgewing en regspraak bevat nie ‘n uitdruklike definisie van openbare

707
708
709
70
711

White Paper on Spatial Planning and Land Use Management.

Pienaar Doktorale Proefskrif 97.

Policy Paper on Integrated Development Planning 14.

Gelderblom & Kok Urbanization vol 2 256.

Van Wyk Planning Law 129; Gelderblom & Kok Urbanization vol 2 37 ev. Sien ook in die
algemeen Van Wyk “Neighbours - their place and role in town and regional planning - a
perspective from German law” 1996 TSAR vol 2 279 ev.

nm 1987 1 SA 16 (A).

s Van Wyk LAWSA Reissue vol 28 par 158; Taylor “The right of participation in development
projects” in Ginther et al Sustainable development 205 ev.

Die term openbare deelname het ‘n verskeidenheid variéteite en staan ook bekend as bottom-up
beplanning, grass roots beplanning, openbare betrokkenheid, deelnemende beplanning, publicke
deelname, burgerlike deelname en demokratiese beplanning. Gelderblom & Kok Urbanization
vol 2 55; Kotze & Kellerman “Participation and managerial approaches to development” in
Development administration and g t A holistic Approach 36.

Sien ook Masango “Public participation: A critical ingredient of good governance” 2002
Politeia vol 21 no 2 52.

Policy Paper on Integrated Development Planning 14.
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deelname nie, maar verwys slegs in sommige artikels daarna.”"’

In die afwesigheid van ‘n definisie in
wetgewing, kan openbare of publicke deelname dus gedefinieer word as die samewerking of
meedoening van die gemeenskap as ‘n geheel aan aktiwiteite wat hulle as gemeenskap direk raak, soos

die opstel van beplanningsdokumente en -planne, wetgewing en besluitnemingsproses.”'®

Alhoewel die verskillende definisies van openbare deelname van mekaar in woorde verskil, het dit tog

‘n aantal beginsels in gemeen.”" Uit hoofde van die verskillende definisies biyk dit deurgaans dat alle

721

lede van die gemeenskap, ® ten einde ‘n ingeligte gemeenskap’®! te kan wees, die reg het om deel te

n Daar word in die Omtwikkelingsfasiliteringswet, a 3(1)(d), verwys na openbare deelname as die
aktiewe deelname van die gemeenskap aan die proses van grondontwikkeling. Die Stelselswet (a
16(1)(a)) beskryf openbare deelname as deelname van die plaaslike gemeenskap aan die

e aangeleenthede van die plaaslike owerheid.

Weens die feit dat ‘n definisie dikwels ‘n persoonlike keuse is, definieer verskillende skrywers
openbare deelname verskillend. So bv word deelnemende beplanning of te wel openbare
deelname gedefinieer as “...the right of all members of an informed community to be actively
involved in the planning process which affects them.” Actively kan ook vervang word met
voluntarily and willingly. Gelderblom & Kok Urbanization vol 2 44; Van Wyk “ICPLA I,
public participation in planning and the South African connection” 1993 §4 PR 205. Sien ook
Van Wyk “Into the 21* century with the reform of Planning Law” 1991 THRHR vol 54 286;
Craythorne is van mening dat publicke deelname “...is concerned with communication and that
it is more likely to come from the public authority itself than to be requested spontaneously by
some or all of the citizens in the area, unless the issue is a dramatic or highly politicized one.”
Craythorne Municipal Administration A Handbook 1997 4de uitg Kenwyn Juta 99. Sowman
definieer openbare deelname as “...an iterative, on-going communication process between an
informed public and the professional team concerning the conceptualisation, development,
assessment and decision-making of alternative proposals which affect.the environment and a
commitment by the participants (the public, professional team and decision-making authorities)
to adhere to the agreed upon process and the outcome of that process.” Van Wyk Planning Law
129. Sien in die algemeen Steyn “Publieke deelname: ‘n tegniek, ‘n proses of ‘n geloof?”’1996
Town and Regional Planning no 41 37 ev.
ne Van Wyk Planning Law 130 ev.
720 It v wetgewing word “persoon” gesien as ‘n enkele persoon of ‘n groep mense, dus
gemeenskap. Die Stelselswet definieer “gemeenskap” as gemeenskap m b t ‘n plaaslike
owerheid, daardie liggaam van persone wat bestaan uit die inwoners (iemand wat gewoonlik in
die plaaslike owerheid se jurisdiksiegebied teenwoordig is) van die plaaslike owerheid, die
belastingbetalers van die plaaslike owerheid, enige burgerlike organisasies en nie-regerings-,
privaatsektor- of arbeidsorganisasies of -liggame wat by plaaslike aangeleenthede binne die
plaaslike owerheid betrokke is en besoekers en ander mense wat buite die plaaslike owerheid
woon en wat, a g v hulle teenwoordigheid in die plaaslike owerheid, gebruik maak van dienste
of fasiliteite wat deur die plaaslike owerheid verskaf word en ook, in die besonder, die armes en
ander benadeeldc sektore van sodanige liggaam van persone. Hierdie definisie is so wyd, dat dit
niemand kan uitsluit nie. Die term “burger” word nie gebruik nie, aangesien dit i t v die
Grondwet net ‘n Suid-Afrikaanse burger insluit en nie burgers van ander lande wat permanent in
Suid-Afrika woon nie. Van Wyk Planning Law 129. Scheepers beskryf gemeenskap as persone
wat, op en of ander wyse, volgens dieselfde beginsels, waardes en gebruike leef en wat dieselfde
kultuur deel. Die gemeenskap verteenwoordig sekere waardes en ‘n sosiale struktuur wat vrede
en veiligheid aan elkeen verskaf wat lede van die gemeenskap is. Die gemeenskap is ook nou
verbonde aan die grond. Scheepers Law and Development 178. Sien ook Masango Public
participation 53.
Die gemeenskap kan slegs aan die beplanningsproses deeineem indien dit die nodige inligting
besit. Volgens Van Wyk kan openbare deelname slegs effektief wees as dit aan twee
voorvereistes voldoen. Eerstens moet beplanningsliggame altyd bereid en gewillig wees om
idees en voorleggings van die publiek te aanvaar. Tweedens moet die publiek voldoende en
vroegtydig ingelig word rakende die relevante feite. Dit hou in dat feite rakende die projek reeds
Vervolg...
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neem’? aan die beplanningsproses’® wat die gemeenskap raak.”** Beplanningsbesluite raak dus die
grond, asook alle lede van gemeenskap wat daarop woon, direk of indirek. Daarom moet almal die
geleentheid gegun word om aan die proses deel te neem. Uit bogemelde is dit duidelik dat deelname ‘n
komplekse en aaneenlopende proses is waardeur persone in staat gestel word om op verskillende
vlakke invloed op ontwikkelingsaktiwiteite wat hulle lewe raak, uit te oefen. Deelname is daarop
gemik om die effektiwiteit van die projekte te bevorder. Dus het openbare deelname verreikende
gevolge. Dit dra by tot die opbou van kapasiteit van bevoordeeldes om ontwikkeling te bestuur en te

kontroleer op ‘n volhoubare basis.”?

In Premier for the Province of the Eastern Cape and others v
Cekeshe & 45 others is die volgende opmerking rakende openbare deelname gemaak:
The efficiency in political scrutiny merely serves to highlight the importance of public

participation as a procedural safeguard in rule making ...7?

Openbare deelname moet fokus op plaaslike aangeleenthede wat relevant en van toepassing is op die
gemeenskap. Die belangrikste beginsel van openbare deelname is om mense te bemagtig om beheer te

neem oor hoe en wanneer dinge moet plaasvind.”?’ Deelname is dus ‘n bemagtigingsproses waardeur

op ‘n baie vroeg stadium bekend gemaak word. In die verband bepaal wetgewing dat wanneer ‘n
grondontwikkelingsaansoek by ‘n plaaslike owerheid ingedien word, daardie aansoek vir ‘n
voorgeskrewe tydperk ter insae sal 1€ en dat enige persoon dit mag inspekteer. Vir die
gemeenskap om suksesvol aan die beplanningsproses deel te neem, moet hulle bewus word van
die behoefte om te verander, bewus word van hulle bevoegdheid om die veranderingsproses te
inisieer en te bestuur, die inisiatief neem om geleenthede, waarvoor voorsiening gemaak word in
die beplanningsbeleid en wetgewing, tot hulle voordeel aan te wend, die kennis in te win wat
benodig word om die geleenthede ten volle aan te wend en verbind wees aan ‘n
gemeenskapsnetwerk wat die lede van die gemeenskap saambind. Slegs dan bestaan ‘n
ingeligte gemeenskap. Scheepers Law and Development 179,

Deelname kom eers ter sprake wanneer ‘n reg of geleentheid om deel te neem, geidentifiseer
word. Daar bestaan drie basiese regte wat inherent aan die demokratiese proses is en wat die
raamwerk vorm in openbare deelname, nl die reg om ingeliz te word omtrent die
aangeleenthede wat besluitneming verg, die reg om die besluitnemingsproses te beinvloed en
die reg op terugvoering van diegene wat ‘n besluit geneem het. Buiten die inherente
demokratiese reg om deel te neem, word hierdie reg ook in wetgewing erken. Enige persoon
besit dus ‘n reg of geleentheid om aan die beplanningsproses deel te neem.

Die beplanningsproses is ‘n baie lang proses. Daarom veronderstel openbare deelname
betrokkenheid gedurende alle stadia, van die aanvanklike beplanning van die projek tot
implementering en voltooiing. Van Wyk Planning Law 131.

Gemeenskap word baie omvangryk deur die Stelselswet gedefinieer en in hierdie definisie word
alle moontlike inwoners van ‘n gemeenskap omskryf. Van Wyk is egter van mening dat dit
slegs die lede van die gemeenskap insluit wat direk deur die ontwikkeling geraak word. Sou
persone wat nie direk deur die ontwikkeling geraak word nie betrokke raak, sal dit die openbare
deelname proses verder uitrek. /bid Volgens Sowman se definisie, bestaan daar twee verdere
beginsels ni ooreenkoms en gebondenheid aan die proses.

Kotze & Kellerman Participation and managerial approaches 52. Sien ook Masango Public
participation 54.

Premier for the Province of the Eastern Cape and others v Cekeshe & 45 others 1999 JOL 5417
(T) 29.

= Gelderblom & Kok Urbanization vol 2 55 ev.

722

723

724

726

109



Hoofstuk 4 Geintegreerde Volhoubare Grondontwikkeling

mense in staat gestel word om beheer oor hulle eie lewens te neem.””® ‘n Belangrike doelwit van
openbare deelname is om magteloosheid by die gemeenskap te beperk en eerder die gemeenskap te
bemagtig.””® Openbare deelname moet dus gesien word as ‘n vennootskap tussen die plaaslike
owerheid en die gemeenskap wat dit bedien.”® Gelderblom en Kok is van mening dat

the idea of citizen participation is a little like eating spinach: no one is against it in principle

because it is good for you.”!

4.2.6.5.3 AARD EN INHOUD VAN OPENBARE DEELNAME

Die HOP sien “.people-driven development as a partnership between government and
communities.””*? Hierdie stelling kan gesien word as die aard van openbare deelname. Openbare
deelname vereis dus die vrywillige en gewillige betrokkenheid van die gemeenskap in die
beplanningsproses.”> Deelname verskil egter van betrokkenheid, aldus Kotze en Kellerman.
Deelname impliseer “om te deel in,” terwyl betrokkenheid neerkom op ‘n gevoel dat iemand iewers
hoort en dat mense betrokke raak as gevolg van hierdie gevoel.”™ Pienaar™ beweer dat openbare
declname in die algemeen op twee vlakke plaasvind, naamlik 6f konsultasie 6f aktiewe deelname.
Konsultasie is die oorweging van inligting wat van die publiek verkry is,”® terwyl aktiewe deelname
die aktiewe betrokkenheid van die gemeenskap in die voorbereiding en opstelling van inter alia

7
planne, is. a

Openbare deelname soos dit vervat word in die nuwe beplanningswetgewing’*® bestaan egter nie meer
uit twee afdelings nie, maar uit drie bene te wete, konsultasie, kommunikasie en aktiewe deelname.
Konsultasie dui op die hou van openbare vergaderings en verhore waartydens lede van die
gemeenskap, lede van die plaaslike owerheid, ontwikkelaars en beplanningskonsultante teenwoordig
is en elke party geleentheid kry om sy saak te stel, vrae te vra en antwoorde op vrae te verskaf.
Konsultasie geskied meestal mondeling. Kommunikasie dui op die verskaffing van inligting by wyse

van verskillende metodes aan die gemeenskap. Dit geskied nie noodwendig in ‘n mondelinge formaat

728
729
70
1
732
733
734

Kotze & Kellerman Participation and managerial approaches 52.

Gelderblom & Kok Urbanization vol 2 55 ev.

Policy Paper on Integrated Development Planning 14.

Gelderblom & Kok Urbanization vol 2 38.

ANC The reconstruction and development programme 5.

elderblom & Kok Urbanization vol 2 44.

Masango Public participation 62; Kotze & Kellerman Participation and managerial

approaches 36.

s Pienaar Doktorale Proefskrif 98.

6 Boulle “Limiting state power: opportunities for greater public participation in policy decisions”
in Schrire (Ed) Critical choices for South Africa. An agenda for the 1990's 1990 Kaapstad
Oxford University Press 17.

1 Pienaar Doktorale Proefskrif 97 ev.
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nie, maar ook skriftelik. Aktiewe deelname dui op die aktiewe betrokkenheid van die gemeenskap in
die voorbereiding en opstelling van ontwikkelings- en beplanningsdokumente. Soos reeds verskeie
kere opgemerk, is deelname van die publick aan die aangeleenthede van die verskillende sfere van
regering baie belangrik en daarom is dit belangrik dat alle partye weet waaruit openbare deelname

bestaan en waarmee gehandel word.

4.2.6.5.4 VORMS VAN OPENBARE DEELNAME

Die belangrikste wyse waarop openbare deelname aan die beplanningsproses verkry kan word, is deur
middel van wetgewing. In Suid-Afrika maak meeste van die huidige wetgewing739 van toepassing op
beplanning, voorsiening vir openbare deelname aan die proses.740 Deelname neem verskeie vorme aan.
So byvoorbeeld mag mense deelneem in ontwikkelingsaktiwiteite deur inligting rakende die
gemeenskap te verskaf, deel te neem aan die identifisering van behoeftes, probleme en prioriteite en
deel te neem aan die besluitnemingsproses ten opsigte van ontwikkelingsoogmerke.”' Die eerste soort

openbare deelname, is algemene verkiesings en stembusse.’*

Alhoewel hierdie wyse van openbare
deelname nie verwant is aan beplanning nie, beskryf dit duidelik hoe belangrik openbare deelname aan
die besluitnemingsproses is en dat die wense van die gemeenskap altyd die swaarste behoort te weeg.
Deelname aan die beplannings- en ontwikkelingsproses kan op ‘n verskeidenheid maniere of wyses
verkry word. Dit sluit in (maar is nie beperk nie) tot petisies, besware en openbare kommentare, **

openbare vergaderings en verhore,”* konsultasiesessies,’** rapporteringsessies, '°

738
739

Bv die Stelselswet.
A 17(1)(a) tot (¢) van die Stelselswet bepaal die meganismes, prosesse en prosedure vir die
verkryging van openbare declname aan die beplannings- en ontwikkelingsproses. Bogemelde
artikel bepaal dat openbare deelname kan plaasvind deur die onderskeie politieke strukture, die
prosedures en prosesse uiteengesit in die Stelselswet, ander geskikte meganismes, raadslede en
algemene metodes vt op openbare deelname.
" Van Wyk Planning Law 133.
M Kotze & Kellerman Participation and managerial approaches 52.
"2 Van Wyk Planning Law 132,
s A 17(2)(a) en (b) van die Stelselswet bepaal dat openbare deelname verkry kan word deur
petisies, openbare kommentare en besware van lede van die gemeenskap teen bv
grondontwikkelingsaansoeke. Hierdie petisies, kommentare en besware moet deur die plaaslike
owerheid ontvang, ondersoek, verwerk en oorweeg word. Petisies, kommentare en besware is ‘n
voorbeeld van konsultasie.
A 17(2)(c) van die Stelselswet bepaal dat openbare deelname aan die ontwikkelingsproses
verkry kan word deur die hou van openbare vergaderings en openbare verhore. Tydens hierdie
openbare vergaderings en verhore is lede van die gemeenskap, lede van die plaaslike owerheid
en ontwikkelaars en beplanningskonsultante teenwoordig en elke party geleentheid kry om sy
saak te stel en vrae te vra. Openbare vergaderings en verhore dien ook as ‘n forum waartydens
gepoog word om oplossings te vind vir die probleme en besware van die gemeenskap en om alle
behoeftes wat in die betrokke gemeenskap bestaan, uit te wys. Geintegreerde
ontwikkelingsplanne en ontwikkelingsdokumente word dan opgestel na aanleiding van die
behoeftes wat in ‘n gemeenskap bestaan het. Openbare vergaderings en verhore is ‘n voorbeeld
van aktiewe deelname van die gemeenskap aan die ontwikkelingsproses en opstel van
beplanningsdokumente asook konsultasie met die gemeenskap. Openbare deelname word verkry
deur openbare vergaderings te belé. Tydens hierdie vergaderings word die publiek geleentheid
Vervolg...
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L T4T
raadsvergaderings,

kommunikasie met die gemeenskap,’*® inligtingsdokumentasie,”*
tentoonstellings en uitstallings,”™® asook mediadekking, radio en televisiemateriaal.”' Die mees
populére metode om openbare deelname in ‘n proses te verkry, is deur die hou van openbare
vergadering en verhore.”” Die voordeel verbonde aan hierdie metode is dat die publiek ingelig word
rakende voorstelle vir ontwikkeling. Deur vrae te stel word verdere inligting verkry en onduidelikhede
uit die weg geruim. Die hou van openbare vergaderings en verhore hou in dat almal wat dit bywoon
presies weet wat op die tafel is. Nadat die openbare vergadering plaasgevind het, word die
grondontwikkelingsaansoek geadverteer en almal kry die geleentheid om beswaar teen die aansoek in
te dien. Die besware word dan deur die relevante komitee’> van die plaaslike owerheid oorweeg.
Hierdie metode is dan ook die metode wat deur plaaslike owerhede in ontwikkelingsbeplanning
aangéwend word. Van Wyk is egter van mening dat openbare deelname wat by wyse van uitstallings,
openbare vergaderings en verspreiding van inligting deur middel van pamflette en vraelyste verkry

word, nie baie effektief is nie, aangesien persone nie werklik aan die beplanningsproses deelneem nie

gegun om insefte te lewer.
A 17(2)(d) van die Stelselswet bepaal dat openbare deelname aan die ontwikkelingsproses
verkry kan word deur konsultasiesessies met die gemeenskap te hou. Konsultasie is die
belangrikste kommunikasiemiddel, want dit is ‘n aaneenlopende proses en nie slegs ‘n
eenmalige interaksie tussen partye nie. Dit is ‘n kritiese element van deelnemende beplanning
en geintegreerde bestuur. OECS Natural Resourees Management Unit /ntegrate Development
Planning: The Consultation Process 2 ev. www.un.org/esa/sustdev/sids/earib.pdf [Datum van
gebmik: 18 September 2003].
6 A 17(2)(¢) van die Stelselswet bepaal dat terugvoering aan die gemeenskap of
rapporteringsessies as vorm van kommunikasie, ook ‘n gewilde metode van openbare deelname
is.
Ingevolge a 19 van die Stelselswet word daar ‘n verpligting op die plaaslike owerheid geplaas
om raadsvergaderings te hou en om die publiek kennis te gee van die vergaderings. Die publiek
is dan gemagtig om die raadsvergaderings by te woon. Tydens die raadsvergadering word
sekere aangeleenthede rakende die plaaslike owerheid bespreek en die publiek kry dan insae in
die aangeleenthede van die plaaslike owerheid.
Ingevolge a 21 van die Stelselswet word bepaal dat kommunikasie met die gemeenskap moet
geskied deur ‘n kennisgewing te publiseer in ‘n koerant en b w v radio uitsendings in die
munisipale gebied. Ingevolge a 19(2) moet hierdie kennisgewings en radio uitsendings in die
taal wees wat die plaaslike owerheid bepaal. Die kennisgewing moet ook in die SK gepubliseer
word en by die munisipale kantoor ten toon gestel word.
Inligtingsdokumentasie neem gewoonlik die vorm aan van publikasies soos opnameverslae,
beleidsdokumente, berigte, grondontwikkelingsaansoeke en kennisgewings. Hierdie soort
dokumentasie is gemik op die geskoolde en opgeleide deel van die gemeenskap en vereis ‘n
vlak van belangstelling wat nie gewoonlik by die algemene publiek teenwoordig is nie.
Hierdie proses gaan gepaard met in inligtingstoonbanke waar verdere besonderhede t o v ‘n
ontwikkelingsaansoek verkry kan word. Dit is gerig op die wyer publiek maar veroorsaak
probleme in gebiede waar vervoer na die inligtingstoonbanke onvoldoende is.
Hierdie metode poog om die probleem rakende toegang tot inligting te oorkom. Mediadekking
behels radio en televisieprogramme, artikels in koerante en tydskrifte en kennisgewings in
plaaslike koerante. Die metode poog om “n baie wyer groep mense te bereik en die groep mense
hoef nie noodwendig geskool te wees nie. ‘n Probleem met hierdie metode is dat dit baie duur is
en dat die agente van wie gebruik gemaak word nie altyd betroubaar is nie.
s Gelderblom & Kok Urbanization vol 2 71.
3 Hierdie is bv die a 79-komitees van plaaslike owerhede wat met spesifieke aangeleenthede
handel, soos die Stadsbeplanningskomitee en die Pleknamekomitee.
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en min interaksie bestaan tussen lede van die gemeenskap en die beplanner van die proj ek.”

4.2.6.5.5 AANWENDING VAN OPENBARE DEELNAME EN DIE ROL VAN
WETGEWING
Die regs-institusionele raamwerk waarbinne die openbare deelname proses bestuur word, bestaan uit
hoofstuk 2 van die Grondwet wat handel met die Handves van Menseregte, > beleide en programme,
deelnemingsmeganisme soos deelnemingsplanne en prosedures, gemeenskapsorganisasies en
strukture, ontwikkelingsreg beginsels en wetgewing,™® soos die Wet op Fisiese Beplanning,™ die
Ordonnansie op Dorpsbeplanning en Dorpe,758 die HOP,® die Wet op Ontwikkelingsfasilitering760 en
die Stelselswet.” Selfs die nuwe wetgewing vervat verwysings na en handel vitdruklik met openbare
deelname. Die Gauteng Wet. op Beplanning en Ontwikkeling sit die beginsels vir deelname en
hulpbronontwikkeling uiteen.”® Dit bepaal dat beleide, administratiewe praktyke en wetgewing in die

provinsie deelname in die beplanningsproses moet aanmoedig deur die fasilitering van die aktiewe

4 Van Wyk Planning Law 133.

s Aa 9 tot 35.

736 Scheepers Law and Development 177.

7 125 van 1991. Hierdie Wet maak voorsiening vir openbare deelname aan die
ontwikkelingsproses, deurdat belanghebbendes uitgenooi is om voorstelle, wat meestal skriftelik
is, vir opname in die ontwerpplan in te dien.

Ingevolge die Ordonnansie moet die gemeenskap kennis kry dat die grond ontwikkel staan te
word en moet dit geleentheid gebied word om beswaar en/of kommentaar teen die voorgestelde
ontwikkeling in te dien. Elke beswaarmaker moet ook geleentheid gebied word om in persoon
of d m v verteenwoordiging die beswaar en/of kommentaar aan die plaaslike owerheid voor te
1. Aa 28, 35 en 56(1)(b) bepaal dat kennis in die vorm van geregistreerde briewe,
kennisgewings in die nuusblaaie en kennisgewings op die aansoekperseel, gegee moet word.
Die Ordonnansie maak dus slegs voorsiening vir openbare deelname in die aansoekproses vir
grondontwikkeling en nie in die beplanningsproses nie.

Die HOP vervat ses basiese beginsels wat o a die visie vir die nuwe regering bepaal het.
Deelname van die publiek aan die ontwikkelingsproses word as een van die ses beginsels gelys.
U h v hierdie beginsel, is elke persoon, arm of ryk, wit of swart, landelik of stedelik, geregtig
om aktief deel te neem aan enige ontwikkelingsproses waardeur hy/sy direk geraak word. Die
Grondwet, in a 195, sowel as die Batho Pele Witskrif bepaal dat die publicke administrasie aan
‘n aantal beginsels moet voldoen, insluitende infer alia voldoening aan die behoeftes van die
gemeenskap en aanmoediging van die gemeenskap om aan die opstelling van beleide deel te
neem. The Reconstriction and Development Programme 5; Scheepers Law and Development
186; Batho Pele White Paper 10.

Hierdie Wet beliggaam deur en deur aktiewe deelname van die gemeenskap aan die
beplannings- en ontwikkelingsproses. A 3(1)(d) bepaal dat alle lede van die gemeenskap wat
beinvloed word deur ontwikkeling van grond, aktief moet deelneem aan die proses van
grondontwikkeling. Gemeenskappe moet nie slegs aktief deelneem aan die ontwikkelingsproses
nie maar ook aan die opstel van beplannings- en ontwikkelingsdokumente en die
besluitnemingsproses. Bogemelde Wet vereis dus dat openbare deelname ‘n integrale deel moet
vorm in die voorbereiding of opstelling van grondontwikkelingsdoelwitte, asook in die
aansoekproses t o v grondontwikkeling.

Die Wet se doel is inter alia om voorsiening te maak vir deeiname van die gemeenskap aan die
beplanning van die gebied. Hfst 4 van die Wet handel uitsluitlik met openbare deelname. Ex
lege word ‘n plaaslike owerheid verplig om ‘n kultuur van deelname aan die munisipale bestuur
en beplanning te skep.

62 A9.
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betrokkenheid van persone76

3 wat deur die ontwikkeling geraak word, aan die ontwikkelings- en
besluitnemingsproses. Daar word dus ‘n verpligting op plaaslike owerhede geplaas om te verseker dat
persone of gemeenskappe deelneem aan die prosesse soos uiteengesit in wetgewing. Dit maak dus
voorsicning vir deelname aan beide die aansoekproses sowel as die beplanningsproses. Ook die
Grondgebruikswetsontwerp bepaal dat beleide en ander maatreéls gerig op ruimtelike beplanning,
grondgebruikbestuur en grondontwikkeling demokraties, deelnemend en billik/geregverdig moet
wees."®* Artikel 9(2) bepaal dat ‘n beplanningsproses of besluit die behoeftes van die gemeenskap in
ag moet neem. Dit kan slegs plaasvind as die behoeftes van die gemeenskap bepaal is en behoeftes kan
slegs bepaal word deur deelname aan die beplanningsproses. Subartikel (2) verwys dus indirek na
openbare deelname en plaas ook ‘n verpligting op plaaslike owerhede om te verseker dat die

gemeenskap deelneem aan die beplannings- en besluitnemingsprosesse. Uit hoofde van hierdie

Wetsontwerp, is die gemeenskap geregtig om deel te neem aan die aansoek- en beplanningsproses.

Uit hoofde van die McAuslan-teorie moet beplanning volgens gemeenskapsbetrokkenheid geskied en
nie volgens die plaaslike owerhede nie.”®® “Planning’s raison d’ etre is to allocate land use in the

public interest, as defined in approved development plans and policy guidance...”’*

Die Wet op
Ontwikkelingsfasilitering is ‘n uitbouing van hierdie teorie. Die plaaslike owerhede moet beplanning
afdwing en beheer, maar beplanning as sulks was aanvanklik nie ‘n suiwer owerheidsfunksie nie.
Deelnemende beplanning is dus ‘n aspek wat veral die afgelope jare in belangrikheid toegeneem het,

. 6
aldus Pienaar.””’

4.2.6.6 STRATEGIESE FOKUS

Beide die Witskrif op Plaaslike Regering en die Stelselswet wys die behoefte uit dat munisipale
beplanning strategies moet wees.”® Vir beplanning om strategies te wees, moet dit ‘n langtermyn visie
hé en moet dit fokus op daardie aangeleenthede wat ‘n impak op die ontwikkeling en beplanning van
die gebied sal heé. Die vereiste vir strategiese fokus het ontstaan uit die erkenning dat hulpbronne

beperk is en dat nie alle probleme in ‘n kort tydjie opgelos kan word nie. Strategiese beplanning word

e “Persone” sluit natuurlike persone en regspersone in.

764 A9(1).

768 Bouillon “Stedelike Ruimtelike en Grondontwikkeling in Suid-Afrika” ongepubliseerde LM
Verhandeling 1999 Universiteit van Potchefstroom 144; Selebalo Land Reform and Poverty
Alleviation: Lesotho's experiences during the last two decades Presented at the Regional
Conference for Land Reform Poverty Alleviation in Southern Africa Pretoria 4 and 5 June 2001
9 www.sarpn.org.za/EventPapers/Land/papers.php [Datum van gebruik: 20 Oktober 20031,
Miller “Planning and human rights: an inevitable conflict?” 2001 Environment and Planning
vol 33 no 11. http://www.envplan.com/epa/editorials/a34105.pdf [Datum van gebruik: 20
Oktober 2003].

7 Pienaar Doktorale Proefskrif 97,
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gekenmerk deur die wegbeweeg van omvangryke beplanning na ‘n doelwit gebaseerde, realistiese en

uitkoms gebaseerde beplanningsbenadering.’®

In die Witskrif op Plaaslike Regering word aangetoon dat strategiese beplanning die instrument is
waardeur inter alia administratiewe kapasiteit en onderlinge funksies van die onderskeie rolspelers
bevorder en uitgeklaar word. Deur strategies te beplan, word plaaslike owerhede in staat gestel om op
aktiwiteite en hulpbronne te fokus en dit optimaal aan te wend. Dit verskaf dus die meganisme aan

plaaslike owerhede om hulle ontwikkelingsrol te vervul.”

4.2.6.7 INTEGRASIE
Die laaste elenskap van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning, is integrasie. Integrasie is sekerlik die
belangrikste eienskap van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning, want dit is waaroor geintegreerde

ontwikkelingsbeplanning in beginsel handel.

Geintegreerde beplanning vereis ‘n holistiese benadering wat rekening hou met die verband tussen die
verskillende dissiplines en die verband tussen die verskillende stadia in die beplanningsproses. Deur
integrasie word inter alia gepoog om die verskillende beplanningsvereistes van die onderskeie
dissiplines te verbind. Dit poog ook om die onderskeie ontwikkelingsaksies van die verskeie sfere van
regering te kodrdineer en bring die landelike en stedelike gebiede binne die konteks van afgebakende
plaaslike regering, bymekaar'' en bevorder die ruimtelike integrasie van landelike en stedelike
nedersettings.””> Deur middel van integrasie word al die verskillende planne, pogings en bydraes in

een dokument bymekaar gebring’”® en dien dit as instrument om toekomstige ontwikkeling in hulle

gebiede te beplan.”
4.2.7 KOMPONENTE VAN GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSBEPLANNING
4.2.7.1 INLEIDING

Suid-Afrika word steeds gekonfronteer met die probleem van apartheidnedersettings wat nie vir

ontwikkeling ontwerp is nie, maar vir skeiding en beheer. Daar is ‘n groot verskil tussen landelike en

768
769
770

Sien a 25 van die Stelselswet.

Policy Paper on Integrated Development Planning 15.

Department of Provincial and Local Government The White Paper on Local- Government.
http://www.local.gov.za/DCD/policydocs/whitepaper/white?pg.html  [Datum van gcbruik: 19
September 2003].

Department of Provincial and Local Government The White Paper on Local Government.
Policy Paper on Integrated Development Planning 15.

s Afdeling B Kort Handleiding tot die Witskrif op Plaaslike Regering.

e What is Integrated Development Planning?

m
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stedelike nedersettings. Ons stede en dorpe is swak ontwikkel - die armste mense woon die verste van
hulle werkplek en van dienste en fasiliteite af. In die landelike gebiede is miljoene mense wat in
voormalige tuislande woon, met min of geen toegang tot ekonomiese geleenthede of basiese dienste.
Met die nuwe stelsel van plaaslike regering wat sedert 1994 in werking is, word gepoog om hierdie
probleme aan te spreck. Die stelsel verseker dat alle gebiede in die hoofstroom van ontwikkeling
ingebring word - veral die gebiede wat histories benadeel is. Die nuwe plaaslike regeringstelsel poog
om die onbillikhede en agterstande van die verlede aan te spreek en verseker dat almal toegang tot
basiese dienste, geleenthede en ‘n verbeterde lewensgehalte het.””> Om dit te bereik is verskillende

aktiwiteite nodig. In hierdie studiec word na hierdie aktiwiteite verwys as “komponente.”

4.2.7.2 GRONDONTWIKKELINGSDOELWITTE

Weens die feit dat grondontwikkelingwetgewing voor 1994 baie kompleks, onvoldoende en
tydrowend was en bestaan het uit lang en veelvuldige prosedures en om uitvoering te gee aan die
doeistellings van die HOP en die Witskrif op Plaaslike Regering, is die Wet op
Onrwikkelingsfasilitering gepromulgeer. Die doel van laasgenoemde Wet is inter alia om die
formulering en implementering van grondontwikkelingsdoelwitte aan die hand waarvan die prestasie
van plaaslike owerheidsliggame in die bereiking van sodanige doelwitte gemeet kan word, te
fasiliteer.”’® Dit maak in hoofstuk IV voorsiening vir die opstelling van grondontwikkelingsdoelwitte

deur plaaslike owerhede.”

Die Wet op Ontwikkelingsfasilitering is die eerste wet wat na 1994 ten opsigte van grondontwikkeling
opgestel is. Dit was dus die eerste poging van die regering om geintegreerde ontwikkelingsbeplanning
bekend te stel. Die regering was van mening dat geintegreerde ontwikkelingsbeplanning bereik sou
word deur die opstel van grondontwikkelingsdoelwitte. Gedurende 1996 is die term “geintegreerde
ontwikkelingsplan” by wyse van wetgewing bekend gestel, toe die Tweede Wysigingswet op die
Oorgangswet op Plaaslike Regering’™ gepromulgeer is. Uit hoofde van hierdie Wet is ‘n plaaslike
owerheid verplig op ‘n geintegreerde ontwikkelingsplan vir sy gebied op te stel.”” Die Gauteng
Regulasies op Grondontwilkelingsdoelwitte™™® bepaal egter in regulasie 17(d) dat goedgekeurde

775
77
m

Afdeling A Kort Handleiding tot die Witskrif op Plaaslike Regering.

Lang titel van die Wet.

Emendo Inc. The Development Facilitation Act Brief overview and focus on the LDO’s Part A
Presentation ongedateer 2 ev.

e 97 van 1996.

m Bylae 2 a 3.

70 Regulasies rakende Grondontwikkelingsdoelwitte i t v die Wet op Ontwikkelingsfasilitering,
1995 (Wet 67 van 1995) soos afgekondig onder kennisgewing 3004 van 1996 in die
Buitengewone Provinsiale Koerant van Gauteng 257 30 Augustus 1996.
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grondontwikkelingsdoelwitte vir alle doeleindes geag word geintegreerde ontwikkelingsplanne te
wees. Nie alle plaaslike owerhede het uit hoofde van die Qorgangswet op Plaaslike Regering
geintegreerde  ontwikkelingsplanne  opgestel  nie. Sommiges het steeds  hulle

grondontwikkelingsdoelwitte behou.

Gedurende 2000 is die Stelselswet gepromulgeer en geintegreerde ontwikkelingsbeplanning en die
opstel van geintegreerde ontwikkelingsplanne word nou deur hierdie Wet gereguleer. Dit beteken dus
dat die bepalings van hoofstuk IV van die Ontwikkelingsfasiliteringswet nie meer van toepassing is
nie, alhoewel dit nie uitdruklik herroep is nie. Sedert 2000 en uit hoofde van die bepalings van die
Stelselswet moes meeste van die plaaslike owerhede in Suid-Afrika reeds die eerste geintegreerde
ontwikkelingsplan in terme van die Stelselswet opgestel het. Dit beteken derhalwe dat geen plaaslike
owerheid meer grondontwikkelingsdoelwitte het mnie. Vir praktiese doeleindes gaan

grondontwikkelingsdoelwitte dus nie in hierdie studie bespreek word nie.”

4.2.7.3 GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSPLANNE

4.2.7.3.1 INLEIDING

Supra™ is daarop gewys dat plaaslike owerhede ipso iure ‘n ontwikkelingsplig verkry het. Hierdie
ontwikkelingsplig is gebaseer op geintegreerde ontwikkelingsbeplanning. Deur geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning is ‘n plaaslike owerheid by magte om aangeleenthede ten opsigte van sy
beskikbare hulpbronne en bevoegdhede en die behoeftes van die gemeenskap te bepaal.’®® Hierdie
geidentifiseerde behoefies word geprioritiseer en strategie€, projekte en programme word ontwikkel
om hierdie behoeftes aan te spreek.’® Die uiteinde van hierdie proses is ‘n geintegreerde
ontwikkelingsplan, wat die basis vir ontwikkeling daarstel en wat gereeld geévalueer en hernu moet

word.”®

™ Vir meer inligting t o v grondontwikkelingsdoelwitte sien Bouillon LLM Verhandeling 146 ev;

Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering An institutional Scan Hfst 5;
Handbook on the Development Facilitation Act; Van Rensburg, “Cattanach and Wall Of
LDO’s and UFO’s - the formulation of land development objectives” June 1997 Imiesa 3 - 5;.
Budlender et al 2A-13; Anoniem Responsibility of the Western Gauteng Services Council in
relation to Local Authorities with their Development role in the Formulation of Land
Development Objectives August 1996; Scheepers Legal duty of local government 354; Emendo
Inc. The Development Facilitation Act Brief overview and focus on the LDO’s Part B
Presentation; Van Wyk L4 WSA Reissue vol 28 par 200.

782 Sien par 4.2.7.3.

" United Nations Development Programme “Executive Summary” in Case Studies on

Sustainability in Local Governance 5. http://www.undp.org.za/agenda21/Case%20Studies.pdf

[Datum van gebruik: 27 Oktober 2003); Onbekend Integrated Development Planning for Local

Government http://www.etu. org.za/toolbox/docs/localgov/webidp.html [Datum van gebruik: 20

Septermnber 2003].

What is Integrated Development Planning?

Integrated Development Planning 18.
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In November 1996 het die voorbereiding van geintegreerde ontwikkelingsplanne ‘n wetlike vereiste
vir plaaslike owerhede geword toe die Tweede Wysigingswet op die QOorgangswet op Plaaslike
Regering "™ gepromulgeer is. Hierdie Wet het slegs ‘n baie bre& raamwerk van die doel en onderwerp

van die ontwikkelingsplanne verskaf.”®’

Dit is egter slegs die laaste twee jaar wat die regsraamwerk en
administratiewe strukture vir ontwikkeling en implementering van geintegreerde ontwikkelingsplanne
duidelik uiteengesit en ernstig toegepas is. Plaaslike owerhede in sy huidige afgebakende vorm,
bestaan slegs sedert Desember 2000 en die eerste omvangryke geintegreerde ontwikkelingsplanne is

eers in 2002 voltooi.”®

4.2.73.2 WAT IS GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSPLANNE

Die Oorgangswet op Plaaslike definieer geintegreerde ontwikkelingsplanne as ‘n plan wat gerig is op
geintegreerde ontwikkeling en bestuur van die regsgebied van die betrokke plaaslike owerheid
ingevolge sy bevoegdhede en pligte en wat opgestel is met inagneming van die algemene beginsels
soos vervat in die Wet op Ontwikkelingsfasilitering en, met inagneming van die onderwerp van ‘n
grondontwikkelingsdoelwit in hoofstuk IV van daardie Wet beoog.” Die Strukturewer definicer
geintegreerde ontwikkelingsplan as ‘n plan wat gerig is op die geintegreerde ontwikkeling en bestuur

.. . 7
van ‘n munisipale gebied.”

Die geintegreerde ontwikkelingsplan van die Stad Tshwane Metropolitaanse Munisipaliteit beskryf die
geintegreerde ontwikkelingsplan as
...a participatory planning process aimed at integrating sectoral strategies, in order to support the
optimal allocation of scare resources between sectors and geographical areas and across the
population, in a manner that promotes sustainable growth, efficiently and the empowerment of the

poor and marginalised.”’

Dit is beplannings- en strategiese raamwerke wat plaaslike owerhede in staat stel om hulle

ontwikkelingsmandaat te vervul. Uit hoofde van geintegreerde ontwikkelingsplanne word die

786
787
788

97 van 1996. Hierna die Tweede Wysigingswet genoem,
Policy Paper on Integrated Development Planning 3.
United Nations Development Programme “Introduction” in Case Studies on Sustainability in

Local Governance 7. http://www.undp.org.za/agenda21/Case%20Studies.pdf [Datum van
gebruik: 27 Oktober 2003].

7 A 10B.

790 Al

e City of Tshwane Metropolitan Municipality “Message from the IDP Manager” in Integrated
Development Plan: Tshwane 2020 Plan - July 2002
http://10.54.5.200/tshwane/departments/idp/message.htm  [Datum van gebruik: 28 Oktober
2003].
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raamwerk waarbinne behoeftes van die gemeenskap aangespreek en waarbinne die bestaande
inﬁasﬁktum instand gehou moet word, aan plaaslike owerhede verleen. In die jaarlikse
hersieningsproses kan die projekte en planne hersien word en nuwe prioriteite geinkorporeer word.””
Geintegreerde ontwikkelingsplanne is dus strategiese planne wat vir ‘n bepaalde tydperk, gewoonlik

vyfjaar,® opgestel en jaarliks’™* hersien moet word.

4.2.7.33 ONTSTAAN VAN GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSPLANNE
Geintegreerde ontwikkelingsplanne het hulle onstaan te danke aan verskeie wette. In 1996, met die
promulgasie van die Tweede Wysigingswet, is daar vir die eerste keer in wetgewing verwys na

795

geintegreerde ontwikkelingsplanne.”” Ingevolge hierdie Wet, is plaaslike owerhede verplig om

geintegreerde ontwikkelingsplanne vir sy gebied op te stel.”® Na aanleiding van die inhoud van

7

bogemelde Wet, is ander wetgewing soos die Wet op Waterdienste™' en die Oorgangswet op

Nasionale Grond Vervoer'™® opgestel en gekoppel aan die geintegreerde ontwikkelingsplanne.”’

Sedert 1996 het die geintegreerde ontwikkelingsplan begin vlam vat en daaropvolgende
beleidsdokumente en wetgewing het al hoe meer na geintegreerde ontwikkelingsbeplanning en die
opstel van geintegreerde ontwikkelingsplanne verwys. Die Witskrif op Plaaslike Regering beskryf
geintegreerde ontwikkelingsbeplanning as ‘n wyse waarop ontwikkelende plaaslike owerheid verkry
kan word. Die Witskrif sit die doelstellings van die geintegreerde ontwikkelingsplanne uiteen en 1&
beleidsriglyne neer wat aangewend moet word in die ontwikkeling en opstelling van geintegreerde
ontwikkelingsplanne. Die volgende stuk wetgewing wat tot stand gekom het is die Strukturewer. Die
wetgewing bepaal dat plaaslike owerhede verantwoordelik is vir  geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning en die opstel van geintegreerde ontwikkelingsplanne vir hulle onderskeie

800

regsgebiede. Dit™ bepaal die funksies en magte van plaaslike owerhede en dat plaaslike owerhede

slegs die funksies en magte besit wat in terme van artikels 156 en 229 van die Grondwet daaraan

2 Department of Provincial and Local Government White Paper on Local Government.

Soos bepaal in a 25(2) van die Stelselswer.

Soos uiteengesit in a 34 van die Stelselswer.

5 A 10D@)(b)(0).

%6 A 10C(2)(a) saamgelees met Skedule 2; Departement van Ontwikkeling Beplanning en
Plaaslike regering An institutional Scan Hfst 2 17.

7 108 van 1997.

98 22 van 2000.

99 Hierdie wetgewing bepaal inter alia dat ‘n waterdiensteontwikkelingsplan deel moet vorm van
enige geintegreerde ontwikkelingsplan beoog in die Oorgangswet (a 15(5)) dat vervoerplanne
ontwerp moet word om uitvoering te gee aan die munisipale funksies en dat dit opgestel moet
word om ‘n integrale deel te vorm van die geintegreerde ontwikkelingsplan. A 18(1).

800 Sien hfst 5,

793
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toegeken is.5"!

Dit sluit geintegreerde ontwikkelingsbeplanning in.

Dit het egter gou geblyk dat die Tweede Wysigingswet en die Oorgangswet nie voldoende inligting ten
opsigte van die geintegreerde ontwikkelingsplanne bevat nie. Intussen het plaaslike regering ‘n nuwe
era na aanleiding van die munisipale afbakening binne gegaan. Die interim tydperk is verby en die
finale fase van plaaslike regering betree. Ten einde voorsiening te maak vir die finale fase van
plaaslike regering asook om die tekortkominge in bestaande wetgewing aan te spreek, is die
Stelselswer in die lewe geroep. Die Stelselswet handel met die proses vir die ontwikkeling en
aanvaarding van geintegreerde ontwikkelingsplanne. Dit bepaal dat elke plaaslike owerheid ‘n enkele,
insluitende en strategiese plan vir ontwikkeling vir sy gebied moet aanvaar.® Enige ontwikkeling van
die gebied moet geskied in ooreenstemming met die ge‘l‘ntegreerde ontwikkelingsplan en dus mag geen
ontwikkeling in stryd of teenstrydig met die doel en inhoud van die geintegreerde ontwikkelingsplan
wees nie. Die Wet definieer dus geintegreerde ontwikkelingsbeplanning as een van die hoof funksies
van ‘n plaaslike owerheid en bepaal die minimum vereistes vir die inhoud daarvan.®® Uit die omvang
van wetgewing, is dit duidelik dat die regering geintegreerde ontwikkelingsbeplanning en
geintegreerde ontwikkelingsplanne van kardinale belang beskou en dat dit vir ‘n lang tyd deel van

ruimtelike beplanning sal bly.

4.2.7.34 DOEL VAN GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSPLANNE

Die doel van geintegreerde ontwikkelingsplanne word duidelik in wetgewing uiteengesit. Ingevolge
wetgewing is die doel van geintegreerde ontwikkelingsplanne om planne ten opsigte van die
ontwikkeling van die regsgebied van die plaaslike owerheid te integreer, te ko6rdineer en met mekaar
te skakel. Dit poog om die hulpbronne en kapasiteit van die plaaslike owerheid in lyn te bring met die
implementering van die geintegreerde ontwikkelingsplan. Die geintegreerde ontwikkelingsplan moet
die beleidsraamwerk en algemene grondslag uitmaak waarop jaarlikse begrotings van die plaaslike
owerheid gegrond word. Geintegreerde ontwikkelingsplanne het dit ook ten doel om ‘n geintegreerde
groei en ontwikkelingsraamwerk daar te stel wat die beplanning; begroting en ontwikkeling in die
gebied van die plaaslike bestuur sal lei. Dit moet dus die behoeftes van die gemeenskappe uiteensit en
tydraamwerke stel waarbinne projekte vir die nakoming van die behoeftes voltooi sal word.**

Die geintegreerde ontwikkelingsplan is ‘n strategiese beplanningsinstrument wat alle beplanning,

801 A 83,

g0z A 25. Sien ook Zybrands “An evaluation of the impact of new local government legislation”
December 2001 JMFO vol 2 no 2 28.

United Nations Development Programme “Policy, legislative and institutional context” Agenda

21 Case Studies 3. http://www.undp.org.za/agenda? 1/agenda21 html [Datum van gebruik: 27
Oktober 2003].
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ontwikkeling en besluite ten opsigte van beplanning, bestuur en ontwikkeling van grond in die
plaaslike owerheidsgebied, reguleer. Enige strategiese.beplanning binne ‘n plaaslike owerheid moet
geskied binne die raamwerk van die geintegreerde ontwikkelingsplan vir die gebied.®” Die
geintegreerde ontwikkelingsplanne poog om skaars hulpbronne na behore aan te wend en te bestuur
deur middel van beleide en programme. Dit poog ook om integrasie te bewerkstellig tussen die
verskillende sektore binne plaaslike regering en laastens om interaksie tussen die verskillende sfere
van regering teweeg te bring.806 Die plaaslike geintegreerde ontwikkelingsplanne van plaaslike
owerhede moet dieselfde doelstellings hé as die geintegreerde ontwikkelingsplanne van die provinsiale
regering.®”” Geintegreerde ontwikkelingsplanne het dit ten doel om ‘n raamwerk en ontwikkelingsplan
aan die plaaslike owefheid te verskaf om grondgebruike binne die munisipale gebied te reguleer en

wat plaaslike owerhede in staat sal stel om hulle daaglikse werksaamhede te verrig.*®

Die Witskrif op Plaaslike Regering bepaal dat “TDPs should empower municipalities to prioritise and
strategically focus their activities and resources.”® Die geintegreerde ontwikkelingsplan is
noodsaaklik vir ‘n plaaslike owerheid om te verseker dat die leweringsdoelwitte gestel in die
geintegreerde ontwikkelingsplan verbind word aan ‘n geskikte finansiéle en institusionele
raamwerk.*'® Dit is derhalwe baie belangrik dat daar ‘n verbintenis bestaan tussen die

ontwikkelingsplanne en die begrotingsproses.

4.2.7.3.5 INHOUD VAN GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSPLANNE

Geintegreerde ontwikkelingsplanne en die inhoud daarvan, word vervat in wetgewing en beleide. Die
inhoud van die geintegreerde ontwikkelingsplan, word uiteengesit in artikel 26 van die Stelselswet.
Hierdie artikel bevat die kemkomponente van die geintegreerde ontwikkelingsplan. Uit hoofde
hiervan moet ‘n geintegreerde ontwikkelingsplan ‘n weerspieéling wees van die plaaslike owerheid se
visie vir die langtermynontwikkeling van die gebied. Dit moet ‘n evaluering van die bestaande vlak
van ontwikkeling in die munisipale gebied insluit en moet die gemeenskappe wat nie toegang tot
basiese munisipale dienste het nie, identifiseer. Die ontwikkelingsplan moet derhalwe ook die

plaaslike owerheid se ontwikkelingsprioriteite en -oogmerke, insluitende sy plaaslike ekonomiese

804
A39.

805 De Visser “Integrated Development Planning in the Municipal Systems Act” in  Community
Law Centre April 2001 Local Government Law Bulletin vol 3 mno 1

http://www.sn.apc.org/users/cic/localgovt/bulletin/01(1)idp2.htm [Datum van gebruik: 20
September 2003].

Department of Provincial and Local Government White Paper on Local Government.
807
A43(7).
808 What is Integrated Development Planning?
805 Department of Provincial and Local Government White Paper on Local Government.

806
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ontwikkelingsoogmerke en interne transformasiebehoeftes uiteensit. Dit moet dus ‘n ruimtelike
ontwikkelingsraamwerk, wat die voorsiening van basiese riglyne vir ‘n grondgebruikbestuurstelsel vir
die plaaslike owerheid, bevat. Dit moet die raad se bedryfstrategieé en toepaslike rampbestuursplanne
insluit en moet ook ‘n finansi€le plan, wat ‘n begrotingsvooruitskatting vir ten minste die volgende

drie jaar bevat, insluit.®"!

Die geintegreerde ontwikkelingsplan bestaan uit twee komponente: Eerstens bestaan dit uit ‘n
ontwikkelingsplan wat die ontwikkelingsdoelwitte of -oogmerke vir die plaaslike owerheid in die
vorm van geintegreerde ontwikkelingsplanne uiteensit. Hierdie geintegreerde ontwikkelingsplan sal
ook ‘n ekonomiese ontwikkelingstrategie bevat, Tweedens bestaan die geintegreerde
ontwikkelingsplan uit ‘n interne organisatoriese, finansiéle en kommunikasieplan wat behoort uit te

spel wat die plaaslike owerheid met die gestelde doelwitte wil bereik 32

4.2.7.3.6 PROSES VIR BEPLANNING, OPSTEL, AANNEEM EN HERSIENING VAN
GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSPLANNE
Die beplanning, opstel, aanneem en hersiening van geintegreerde ontwikkelingsplanne geskied in

fases.¥'® Die proses is nie in vlakke uiteengesit nie. Dit begin nie by ‘n duidelik gedefinieerde punt nie
en eindig nie by ‘n duidelik gedefinieerde punt nie. Die verskillende fases vloei eerder inmekaar en
oorvleuel. Weens die aard van beplanning volg die een aktiwiteit nie noodwendig op die ander een
nie. Baie van die aktiwiteite oorvleuel, wat daartoe aanleiding gee dat die proses deurentyd verander
kan word. Tog blyk dit dat daar ‘n algemene volgorde is waarin die proses vir die opstel van

geintegreerde ontwikkelingsplanne plaasvind '

4.2.7.3.6.1 VOOR DIE INWERKINGTREDING VAN DIE STELSELSWET

Die opstel van geintegreerde ontwikkelingsplanne soos uiteengesit in die Qorgangswet het uit
ongeveer ses verskillende fases bestaan, wat die voorbereiding van die werksplan, die visie en
doelstelling, die ontwikkelingsraamwerk, ontwikkelingstrategie€, beplanning vir implementering en

monitering, evaluering en hersiening, ingesluit het. Elke fase het uit verskeie stappe bestaan.®'®

810

Handbook on the Development Facilitation Act 10.
811

Policy Paper on Integrated Development Planning 24.

812 Handbook on the Development Facilitation Act 11.

83 Die proses vir die beplanning, opstel, aanneem en hersiening van geintegreerde
ontwikkelingsplanne word uiteengesit in Deel 3 van die Stelselswet.

What is integrated development planning?

Die posisie voor 2000 gaan nie hier bespreek word nie. Vir ‘n volledige uiteensetting van
hierdie posisie, sien Department of Constitutional Development Integrated Development
Planning Manual Section C:The Planning process at a glance
http://www.local.gov.za/DCD/idpmanual/idp04.html [Datum van gebruik: 12 September 2003],
Integrated Development Planning for Local Government; Anoniem Responsibility of the

Vervolg...
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4.2.7.3.6.2 NA DIE INWERKINGTREDING VAN DIE STELSELSWET

Die posisie het egter verander met die inwerkingtreding van die Stelselswet. Die metodick wat -
voorgestel word uit hoofde van hierdie wetgewing, behels dat die beplanningsproses nou slegs uit vyf

hooffases bestaan, te wete die analitiese fase, die strategiese fase, die projek fase, die integrasie fase en

die goedkeuringsfase. Aanvullend tot die vyf fases, is daar ook die voorbereidingsfase, die

implementeringsfase, die moniterings- en evalueringsfase en die hersieningsfase.s”6

4.2.7.3.6.2.1 FASE 0: VOORBEREIDING

Alhoewel nie deel van die hooffases nie, vorm die voorbereidingsfase ‘n belangrike grondslag vir die
vyf hooffases. Die voorbereidingsfase is die fase waar die proses wat gevolg gaan word in die
beplanning van die gefntegreerde ontwikkelingsplanne, beplan word. Die beplanning van die
geintegreerde ontwikkelingsplan is nie ‘n eensydige proses nie. Elke plaaslike owerheid, nadat ‘n
raadplegende proses met die plaaslike gemeenskap in sy gebied gevolg is, moet ‘n raamwerk vir
geintegreerde ontwikkelingsbeplanning in die gebied aanneem.®'” Die doel van die raadplegende
proses is om ‘n eenvoudige en bemagtigende raamwerk tot stand te bring vir die kemprosesse van

beplanning ®'®

Daar word na die voorbereidingsfase verwys as die preparation to plan-fase. Hierdie
fase vorm dus die basis van die verskillende beplanningstappe. Gedurende die fase word die rolle en
verantwoordelikhede verdeel en word die prosedures en meganisme vir konsultasie en deelname
uiteengesit. Die planne en beplanningsvereistes wat in die beplanningsproses aangewend sal word,

word ook tydens die fase geidentifiseer.®'®

Die voorbereidingsfase neem gewoonlik die vorm aan van die opstel van ‘n raamwerkplan en ‘n
prosesplan. Ingevolge die Stelselswet moet ‘n raamwerk vir geintegreerde ontwikkelingsbeplanning
deur die plaaslike owerheid opgestel word. Die raamwerk moet ten minste die planne en
beplanningsvereistes identifiseer, wat ingevolge nasionale en provinsiale wetgewing op die plaaslike

owerheid bindend is. Dit moet die aangeleenthede wat in die geintegreerde ontwikkelingsplanne van

Western Gauteng Services Council 9; Vierde konsep raamwerk dokument vir Provinsiale
regering vir Grondontwikkelingsdoelwitte in Gauteng i t v die Wet op Ontwikkelingsfasilitering
1996 4; Integrated Development Planning Handbook 19. Departement van Grondsake White
Paper on South African Land Policy 78.

Vir ‘n uiteensetting van die verskillende fases sien, Summary document on the IDP-LA2]
Relationship 15; Decentralised Development Planning task Team Principles of Integrated
Develop t Planning and A t of the Process 2001 - 2002 10; Department of
Provincial and Local Government “General Overview” IDP Guide-Pack 0/7 2001 15 ev;
Department of Provincial and Local Government “Methodology” Guide IIl /DP Guide-Pack
111/7 2001 14 ev.

817 A27.

818 A 16(1).

89 Summary document on the IDP-LA21 Relationship 17.

816
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die plaaslike owerheid vervat sal word, asook die beginsels wat toegepas sal word identifiseer en die
benadering koérdineer wat ten opsigte van daardie aangeleenthede aangeneem sal word. Buiten die
raamwerkplan, moet die plaaslike owerheid ook ‘n proses aanneem wat skriftelik uiteengesit is om die
beplanning, opstel, aanneem en hersiening van sy geintegreerde ontwikkelingsplan te rig. Hierdie

proses sal die vorm aanneem van ‘n prosesplan.820

4.2.7.3.6.2.2 FASE 1: ANALISE

Die eerste hoof fase in die geintegreerde ontwikkelingsbeplanningsproses, is die analitiese fase.
Hierdie fase handel primér met die bestaande situasie. Dit fokus en analiseer die soort probleme wat
die inwoners van die munisipale gebied ondervind. Die oorsaak, gevolg en moontlike oplossing vir die
probleme in die gebied word ondersoek. Die analitiese fase kan slegs suksesvol wees as die inwoners
van die gebied daadwerklik aan die proses deelneem.®?! Die doel van hierdie fase is dus om te
verseker dat besluite gebaseer sal word op die behoeftes en prioriteite van die gemeenskap en die

beskikbaarheid van hulpbromne.®%

4.2.73.6.2.3 FASE 2: STRATEGIEE

Die tweede fase handel met die oplossing van die probleme wat gedurende die analitiese fase
geidentifiseer is. Hierdie fase behels die formulering van ‘n visie, die daarstelling van
ontwikkelingsdoelstellings, die bepaling van strategiese riglyne en die identifisering van projekte.’*
Ten einde werkbare oplossings vir dic probleme wat gedurende die eerste fase geidentifiseer is, te
verkry, is dit nodig dat die plaaslike owerheid ‘n visie vir die bereiking daarvan opstel. Die visie is ‘n
verklaring van dit wat die plaaslike owerheid in die langtermyn deur middel van geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning wil bereik. Dit is met ander woorde die posisie waarin die plaaslike
owerheid homself sal bevind indien die probleme opgelos is. Om die visie te bereik, moet
ontwikkelingsdoelstellings opgestel word, wat sal bepaal WAT die plaaslike owerheid moet doen om
die visie te bereik. Deur die opstelling van ontwikkelingstrategies®™* sal die plaaslike owerheid in staat
wees om te bepaal HOE die doelstellings en dus die visie bereik sal word. Sodra strategieg opgestel is,

sal dit aanleiding gee tot die identifisering van projekte. Openbare deelname is ook in die strategiese

820 A28.

821 Department of Provincial and Local Government “General Overview” IDP Guide-Pack 0/7
2001 15.

Department of Provincial and Local Government “Methodology” Guide III IDP Guide-Pack
111/7 2001 15; Decentralised Development Planning task Team Principles of Integrated
Develop t Planning and A. t of the Process 2001 - 2002 10.

Summary document on the IDP-LA21 Relationship 15; Principles of Integrated Development
Planning 2001 - 2002 10.

Strategieé is die daarstelling van ‘n brug tussen waar ‘n instansie nou is en waar daardie
instansie in die tockoms wil wees.

822

823

824
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825 826

fase ‘n belangrike instrument.”” Hierdie fase staan bekend as die phase of making choices.
4.2.7.3.6.2.4 FASE 3: PROJEKTE

Fase 3 handel met die Aontwerp en spesifikasies van projekte asook die daarstelling van
projekdoelstellings®”’ en doelwitte.*?® Die doel van hierdie fase is om deur die verskaffing van ‘n
gedetailleerde en konkrete projekbeplanningsproses ‘n gladde verbintenis tussen beplanning en
lewering van projekte teweeg te bring.*® Die projekte wat geidentifiseer is, moet ‘n direkte nexus hé
met die behoeftes en doelstellings wat in fase 2 geidentifiseer is.®* Die uiteinde van hierdie fase, is die

opstel van inter alia die finansiéle plan,®!

aksieplan,®*? rampbestuursplan, die geintegreerde
programme vir plaaslike ekonomiese ontwikkeling (local economic development)® en dic
geintegreerde ruimtelike ontwikkelingsraamwerk (integrated spatial development framework
(ISDFY)#* Gedurende hierdie fase word die rolle van die onderskeie rolspelers bepaal. ‘n
Geintegreerde voorlopige begroting word vir kapitale en operasionele uitgawes opgestel en verbind
met die planne en raamwerke hierbo genoem. Die fase word beskou as die nuts and bolts-fase van die

geintegreerde ontwikkelingsbeplanningsproses.®>

4.2.7.3.6.2.5 FASE 4: INTEGRASIE

Die integrasie fasc is bykans die belangrikste fase in geintegreerde ontwikkelingsbeplanning. Dit is die
fase waar projekte en ander programme aan mekaar geskakel word. Die doel van hierdie fase is om te
verseker dat, nadat die projekte geidentifiseer is, dit in lyn gebring word met die plaaslike owerheid se

doelstellings, strategie& asook beskikbare hulpbronne en dat dit voldoen aan alle wetlike vereistes

828 IDP Guide-Pack 017 15.

§20 IDP Guide-Pack 111/7 15.

827 Tydens hierdie fase word konkrete en voldoende projekvoorstelle met die oog op
implementering opgestel.

Gedurende hierdie fase moet duidelik uiteengesit word wat die ligging van die projek is,
wanneer dit ‘n aanvang sal neem, wanneer dit voltooi sal wees, wie daarvoor verantwoordelik
sal wees, wat die koste sal wees en waar die befondsing vir die projekte verkry sal word.
Maatreéls moet uiteengesit word hoe die prestasie daarvan gemeet sal word. /DP Guide-Pack
0/7 16.

Principles of Integrated Development Planning 2001 - 2002 11.

&0 IDP Guide-Pack 0/7 16.

Die finansiéle plan is die begroting van die plaaslike owerheid.

Die aksieplan is die bestuursplan van die plaaslike owerheid.

Hierdie programme sit die lewering van ingenieursdienste en ander dienste uiteen. Dit oormerk
en prioritiseer gebiede wat van dienste en ingenieursdienste voorsien moet word.

Die geintegreerde ruimtelike ontwikkelingsraamwerk handel met die ruimtelike beplanning en
ontwikkeling van die plaaslike owerheid se gebied. Hierdie raamwerksplan is ‘n riglyn vir
besluitneming t o v die ligging en aard van mimtelike beplanning binne die jurisdiksiegebied
van die plaaslike owerheid. Die geintegreerde miimtelike ontwikkelingsraamwerk vorm die
bindende komponent van die geintegreerde ontwikkelingsbeplanningsproses.

s IDP Guide-Pack 111/7 69.

328
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daarvoor neergele.®® Hierdie fase stel dit verder te doel om te verseker dat gekonsolideerde
ruimtelike, finansiéle en institusionele raamwerke op so wyse ontwikkel word, dat dit ‘n gesonde basis

vorm vir die implementering van die geintegreerde ontwikkelingsplan. ¥

Deur die integrasie word
verseker dat projekte in lyn is met strategiese riglyndokumente, doelwitte en hulpbronraamwerke en
dat dit die behoeftes van die gemeenskap reflekteer.®*® Die einddoel van hierdie fase is die daarstelling
van ‘n operasionele strategie wat die finansigle plan, aksieplan, rampbestuursplan, die geintegreerde
programme vir plaaslike ekonomiese ontwikkeling en die geintegreerde ruimtelike

ontwikkelingsraamwerk bymekaar bring en integreer.®*

4.2.7.3.6.2.6 FASE 5: GOEDKEURING

Fase 1 tot 4 word saamgevat in een geintegreerde dokument bekend as die geintegreerde
ontwikkelingsplan. Nadat die plan voltooi is, moet dit aan die munisipale raad vir goedkeuring
voorgelé word vir goedkeuring. Daarna moet dit aan die LUR vir plaaslike regering®® vir goedkeuring
voorgelé word.*"' Voordat die plan voorgelé word vir goedkeuring, moet dit weer ooplé vir inspeksie
deur die gemeenskap en moet die kommentare van die gemeenskap sover as moontlik in die finale
plan vervat word. Geleentheid moet ook aan ander staatsdepartemente verleen word om insette op die
plan te lewer.®* Hierdie fase kan beskou word as die terugvoeringsfase. Terugvoer word in die vorm
van die geintegreerde ontwikkelingsplan gegee rakende die prosedures wat gevolg en inligting wat

843

versamel is gedurende die bogemelde fases. Eers nadat die LUK die geintegreerde

ontwikkelingsplan goedgekeur het, mag dit deur die plaaslike owerheid geimplementeer word.

4.2.73.6.2.7 IMPLEMENTERINGSFASE

Alhoewel nie amptelik deel van die fases van die geintegreerde ontwikkelingsbeplanningsproses nie,
vorm die implementering van die geintegreerde ontwikkelingsplan ‘n belangrike bousteen in die hele
proses. Ingevolge die Stelselswet®™ word plaaslike owerhede aangesé om hulle geintegreerde
ontwikkelingsplan te implementeer. Die implementeringsfase is dus die kritiecke deel van die proses.
Gedurende hierdie fase, word die plaaslike owerhede in staat gestel om die diensleweringsdoelwitte

wat gedurende die beplanningsproses van die geintegreerde ontwikkelingsplan geidentifiseer is,

836 IDP Guide-Pack 0/7 16.

837 Summary document on the IDP-LA21 Relationship 20.

838 Principles of Integrated Development Planning 2001 - 2002 11.

89 IDP Guide-Pack 0/7 16.

B0 Die lid van ‘n provinsiale Uitvoerende Raad belas met provinsiale regering.

sl A 32 van die Stelselwet. IDP Guide-Pack 0/7 17.

842 Dit is in lyn met die beginsel van samewerkende regering. Principles of Integrated Development
Planning 2001 - 2002 12; Summary document on the IDP-LA21 Relationship 21.

83 IDP Guide-Pack 111/7 103,

s A36.
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effektief aan te spreek deur die sistematiese implementering van projekte. So geskied ware lewering

en veranderings in die lewens van die gemeenskap.®*

4.2.7.3.6.2.8 MONITERINGS- EN EVALUERINGSFASE

Bogemelde Wet?*

bepaal dat die plaaslike owerheid se geintegreerde ontwikkelingsplan deurentyd
bestuur moet word. Hierdie verantwoordelikheid is aan die munisipale bestuurder opdra. Met bestuur
- word bedoel dat die geintegreerde ontwikkelingsplan toegepas en afgedwing moet word en dat sorg
gedra word dat alle planne, beleid en ander dokumente van die plaaslike owerheid in lyn daarmee 1s.
Monitering®” en evaluering®™® is die sisteem om die lewering van die plaaslike owerhede ten opsigte
van hulle ontwikkelingsdoelwitte te meet. Deur middel van monitering en evaluering word verseker
dat planne geimplementeer word, word die impak van die ontwikkeling gemeet en word die effektiewe
gebruik van hulpbronne verseker.**® Deur die moniterings- en evalueringsproses word inligting
verskaf wat vereis word om die ontwikkelingsraamwerk en doelstellings te herwaardeer en te bepaal
of die strategies en beleide steeds van toepassing is en of dit verander moet word.?*® Monitering en
evaluering word verkry deur ‘n verslagdoeningsisteem. Monitering en hersiening moet derhalwe as ‘n
aaneenlopende aktiwiteit beskou word, wat ‘n integrale deel van die beplanningsproses vorm.**' Die
monitering en evaluering van die geintegreerde ontwikkelingsplan en die projekte moet gemeet word
aan die prestasiebestuurstelsel wat deur die plaaslike owerheid ingevolge die bepalings van die

Stelselswer™” opgestel is.

4.2.7.3.6.2.9 HERSIENINGSFASE

Hierdie fase word deur wetgewing voorgeskryf. Die Stelselswet
85

553 bepaal dat die plaaslike owerheid

jaarliks die geintegreerde ontwikkelingsplan moet hersien® en wysig indien nodig. Die inligting wat

Bas Summary document on the IDP-LA21 Relationship 15.

Bao A 30.

847 Monitering is ‘n aaneenlopende akftiwiteit waaraan die beplanningsproses gemeet word. Dit

verskaf inligting, wat stelselmatig versamel is en aangewend kan word om die projek beter te

bestuur en te bepaal of die implementering van die projek nog op datum is.

Evaluering is ‘n aktiwiteit wat nie so gereeld plaasvind soos monitering nie, maar poog om te

bepaal of en in hoe ‘n mate ontwikkelingsdoelstellings deur die implementering van die

geintegreerde ontwikkelingsplan bereik word. Dit meet die medium termyn impak van die
beplanningsproses.

Section D of the Integrated Develop Planning M. I, S ry document on the IDP-

LA21 Relationship 15.

Summary document on the IDP-LA21 Relationship 15.

Section D of the Integrated Development Planning Manual.

852 A 41, .

8 A34,

854 Hersiening is die proses waardeur wysigings en veranderings aan die ontwikkelingstrategieé en
beleide aangebring word. Deur monitering en evaluering is inligting t o v die
implementeringsproses asook werkbaarheid aldan nie van beleide en strategieé verkry. Deur die
evaluering van hierdie inligting sal bepaal word of enige hersiening van die proses of

Vervolg...

848

849
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versamel word tydens die moniterings- en evalueringsfase, kan aangewend word in die hersiening en
wysiging van die ontwikkelingsplan. Die resultaat van hersiening is meestal ‘n verbeterde
implementeringsproses. Buiten die jaarlikse wysiging mag die planne ook tussenin gewysig word.***
Die wysiging van die geintegreerde ontwikkelingsplan geskied ooreenkomstig ‘n voorgeskrewe
proses. Hierdie proses word deur regulasie 3 van die Plaaslike Regering: Munisipale Beplanning en

Prestasiebestuursregulasies®™® van 2001 gereél.

4.2.7.3.7 TOEPASSING VAN GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSPLANNE

Elke plaaslike owerheid is verplig om aan die begin van sy gekose termyn, ‘n geintegreerde
ontwikkelingsplan vir sy gebied op te stel. %7 Soos in wetgewing uiteengesit, bly die geintegreerde
ontwikkelingsplan van krag totdat die volgende gekose raad ‘n nuwe plan saamstel. Die
Strukturewer™® bepaal dat munisipale rade vir ‘n termyn van vyf jaar verkies word. Die
Afbakem'ngswez.‘859 bepaal dat ‘n lid van die Raad vir vyf jaar aangestel word. Na aanleiding van
bogemelde is dit dus duidelik dat geintegreerde ontwikkelingsplanne vir ‘n termyn van vyf jaar

opgestel moet word en vir die termyn van krag bly totdat dit deur ‘n nuwe plan vervang word.*®

Uit hoofde van die Stelselswet word daar ‘n verpligting op plaaslike owerhede geplaas om effek aan
hulle geintegreerde ontwikkelingsplanne te gee en hulle sake op so wyse te bestuur sodat dit
konsekwent met die geintegreerde ontwikkelingsplan is. Uit hoofde van regulasie 6 moet die
geintegreerde ontwikkelingsplan die plaaslike owerheid se jaarlikse begroting, wat gebaseer is op die
ontwikkeling prioriteite en doelstellings soos uiteengesit in die ontwikkelingsplan, voorskryf en moet

dit aangewend word om aksieplanne vir implementering te identifiseer.

4.2.7.3.8 STATUS VAN GEINTEGREERDE ONTWIKKELINGSPLANNE

Artikel 35 van die Stelselswet handel met die status van geintegreerde ontwikkelingsplanne. Uit
hoofde van die Wet, is die geintegreerde ontwikkelingsplan die belangrikste strategiese
beplanningsinstrument waardeur alle beplanning, ontwikkeling en besluitneming in die plaaslike

owerheid gereguleer word.®! Die geintegreerde ontwikkelingsplanne bind die plaaslike owerheid in

dokumentasie nodig is.

853 A 34(b).

86 Plaaslike Regering: Munisipale Beplanning en Pr ieb sregulasies soos afgekondig
onder kennisgewing 22605 in die Regulasie Staatskoerant 7146 gedateer 24 Aungustus 2001.

857 A 25(1).

858 A 24(1).

859

Wet op Plaaslike Regering: Munisipale Afbakening 27 van 1998. A 9(1).
360

De Visser Integrated Development Planning in the Municipal Systems Act.
gt A 35(1)(a).
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die vitvoering van sy uitvoerende magte.*? Geen uitvoerende besluit mag in konflik met die
geintegreerde ontwikkelingsplan van die plaaslike owerheid wees nie.*® Die enigste uitsondering op
hierdie reél is waar die ontwikkelingsplan teenstrydig of in konflik met nasionale of provinsiale
wetgewing is. In hierdie geval, geniet wetgewing voorrang.®%* Die ontwikkelingsplanne bind ook alle
ander persone, soos grondeienaars en ontwikkelaars, maar slegs vir sover die omvang daarvan in ‘n

verordening van die plaaslike owerheid bepaal word %°

4.2.7.4 ONTWIKKELINGSBEGINSELS VERVAT IN DIE WET opP
ONTWIKKELINGSFASILITERING

4.2.7.4.1 INLEIDING

Met die promulgering van die Ontwikkelingsfasiliteringswet aan die einde van 1995, het Suid-Afrika
‘n nuwe wyse van beplanning en ontwikkeling tegemoet gegaan. Die ontwikkelingsbeginsels vervat in
hierdie Wet*® het met inwerkingtreding, die leidende beginsels vir beplanning in Suid-Afrika
geword.?’ Dit verskaf ontwikkelaars en beplanners met ‘n eenvormige stel ontwikkelingsbeginsels,
wat toepassing moet word op die administrasieproses van grond wanneer ‘n besluit ten opsigte van
grondontwikkeling geneem of wanneer ontwikkelingsplanne geimplementeer word. Vir die eerste keer
in die geskiedenis, funksioneer alle rolspelers aan die ontwikkelingsproses binne ‘n enkele

ontwikkelingsraamwerk van toepassing op alle ontwikkeling in Suid-Afrika.*¢*

4.2.74.2 WAT IS DIE ONTWIKKELINGSBEGINSELS )

Die hoofstuk 1-ontwikkelingsbeginsels is ‘n stel normatiewe riglyne wat van toepassing is op alle
grondontwikkeling en -beplanning in Suid-Afrika. Deur die beginsels “normatief” te noem, beteken
dat dit norme en standaarde beskryf wat gebaseer is op ‘n stel waardes. Geskikte
ontwikkelingsbeplanning word onderlé deur twee stelle waardes. Die een is gesentreerd om mense en
die ander is gebaseer op ‘n bewusmaking van die omgewing wat ‘n basiese hulpbron vir die menslike
lewe is. Normatiewe beplanning beweeg weg van ‘n statiese en voorskriftelike beplanningsisteem wat
gegrond is op reéls en regulasies, na ‘n proaktiewe stelsel wat gegrond is op ‘n beter toekoms. Dit is ‘n
stel onderling verbonde bedoelings (desirable directions) wat grondontwikkeling reguleer. Hierdie

beginsels is nodig om ‘n meer gelyke en ontwikkelingsgerigte beplanningsisteem vir die land te

862 A 35(1)(b).

863 De Visser Integrated Development Planning in the Municipal Systems Act.
A 35(1)(b).

865 A 35(1)(c).

866 Hfst1a3.

867 Gauteng Planning and Development Forum Memorandum 3.

868 Scheepers Legal duty of local government 348,
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verkry.®® Die beginsels dien as riglyne by die administrasic van enige geintegreerde
ontwikkelingsplan, ruimtelike plan, vervoerplan, gidsplan, struktuurplan, soneringskema of
dorpsbeplanningskema.®™ Dit dien as riglyne by die administrasie van alle beplanningsprosesse deur
die onderskeie owerhede op provinsiale en plaaslike vlak en dien ook as riglyne aan die verskeie

P . . . 871
owerhede vir die uitvoering van hulle diskresionére magte.

Die beginsels is van toepassing op die
besluitnemingsproses ten opsigte van enige handeling wat op grondontwikkeling betrekking het.5”? Dit

is dus van toepassing op alle grondontwikkeling - selfs waar ander wetgewing gebruik word.*

4.2.7.4.3 DIE BEGINSELS

Hoofstuk 1 van die Wet vestig ‘n nasionale eenvormige stel reéls en standaarde ten opsigte van
grondontwikkeling ¥* Die hoofstuk sit twee tipes algemene beginsels uiteen te wete algemene
beginsels vir grondontwikkeling,®”> wat algemene leidende beginsels bevat wat bindend is op beide
die uitvoerende en wetgewende bene van die regering. Die tweede kategorie beginsels is algemene
beginsels vir besluitneming en konflikhantering,*’® wat die besluite van die ontwikkelingstribunale en

die inhoud van toekomstige wetgewing rakende grond en grondontwikkeling 1¢i 87

Artikel 3 bevat die algemene beginsels vir grondontwikkeling. Hierdie beginsels behels die volgende:

1. Beleid, administratiewe praktyke en wette behoort vir stedelike en landelike
grondontwikkeling voorsiening te maak en behoort die ontwikkeling van formele en informele,
bestaande en nuwe vestigings te fasiliteer.*’

Scheepers beskryf hierdie beginsels as die beginsel van eenvormige en gelyke behandeling.*”® Hierdie

beginsel handel met ‘n groter balans in die grondontwikkelingsproses. Uit hoofde van hierdie beginsel

moet daar gelykheid in bestaande en nuwe wetgewing en beleide wees, sowel as tussen die

869 Development and Planning Commission Resource Document on the Chapter 1 Principles of the

Development Facilitation Act 1995 National Development and Planning Commission document
DPC 27/99 February 1999 4.
&0 A 2(b).
A 2(a) tot (c); Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering An institutional
Scan Hfst5 5.
A 2(c); Scheepers Legal duty of local government 348, Handbook on the Development
Facilitation Act 7.
Handbook on the Development Facilitation Act 7.
Alhoewel die Wet op Ontwikkelingsfasilitering deur die Wetsontwerp op Grondgebruiksbestuur
vervang gaan word, word die beginsels van eersgemelde Wet egter hier bespreek, aangesien
laasgemelde Wet in die proses is om hersien te word ten einde die grondwetlikheid daarvan reg
te stel. Tot tyd en wyl laasgemelde Wet nie in werking is nie, is die beginsels soos in die Wet op
Ontwikkelingsfasilitering dus steeds van toepassing.
Sien opskrif van a 3.
Sien opskrif van a 4.
&7 Budlender ef al 2A-13.
&8 A3(1)a).
879 Scheepers Legal duty of local government 349.
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873
874

875
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verskillende grondontwikkelingsprosedures. Hierdie beginsel is daarop gemik om gelyke gewig en
oorweging aan die verskillende vorme van grondontwikkeling gedurende die loop van die publicke
administrasie te gee. Tradisioneel het ons regstelsel die stap-vir-stap proses vir formele
grondontwikkeling voorgestaan. Dieselfde gedetailleerde beginsels is egter nie van toepassing op die
informele grondontwikkeling nie. Bogenoemde beginsel vereis dat gelyke gewig en oorweging ook
aan die informele grondontwikkeling gegee moet word, nie slegs in die beleid en administratiewe
terme nie, maar ook in die toekomstige wetgewing.®*® Die beginsel poog om die ongelykhede van die

verlede uit die weg te ruim 5!

ii. Beleid, administratiewe praktyke en wette behoort die onwettige okkkupasie van grond met
behoorlike inagneming van informele grondontwikkelingsprosesse te ontmoedig. %
Hierdie beginsel poog om ‘n balans tussen twee kompeterénde oorwegings te verkry. Aan die een kant
word onwettige okkupasie van grond ontmoedig, maar aan die ander kant vereis die beginsel ook die
behoorlike inagneming van informele grondontwikkelingsprosesse.®®> Dit het ‘n duidelike bedoeling
om onwettige okkupasie van grond te ontmoedig, aangesien dit besef dat geintegreerde en effektiewe
ontwikkeling van vestigings nie kan plaasvind wanneer onwettige okkupasie ‘n algemene
vestigingspatroon is nie. Maar dit besef dat informele vestigings tog permanensie verkry ten spyte van
die feit dat dit in die verlede onwettig was. Hierdie beginsel maak derhalwe ‘n belangrike onderskeid

884

tussen onwettige en informele vestigingsprosesse.™" Dit blyk dat die beginsel vereis dat die verbod op

die onwettige okkupasie van grond nie die werklikheid moet ignoreer dat die tipiese “informele”

grondontwikkelingsproses ten minste die okkupasie van grond sal insluit alvorens daar spanning

tussen die okkupasie en geregistreerde regte op die grond kan ontstaan nie.®®

886

Hierdie beginsel is
bekend as die beginsel van wettige grondgebruik

i Die beleid, administratiewe praktyke en wette moet die effektiewe en geintegreerde
grondontwikkeling bevorder deurdat dit die integrasie van die sosiale, ekonomiese,

institusionele en fisiese aspekte van grondontwikkeling bevorder, geintegreerde

880 Budlender et al 2A-16; Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering An

institutional Scan Hfst 5 5. Behuising en totstandkoming van vestigings sal in hfst 7 volledig

bespreek word.

Resource Document 21. Sien ook Development and Planning Commission Manual on the

Chapter 1 Principles of the Development Facilitation Act 1995 National Development and

Planning Commission document DPC 28/99 February 1999 1.

882 A3(1)(b).

883 Budlender et al 2A-17.

884 Resource Document 22.

85 Budlender et al 2A-17; Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering 4n
institutional Scan Hfst 5 5. Manual on the Chapter 1 Principles 4.

881
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grondontwikkeling in landelike en stedelike gebiede ter ondersteuning van mekaar bevorder,
die i)eskikbaa.rheid van residensiéle en indiensnemingsgeleenthede naby of geintegreerd met
mekaar bevorder, die gebruik van bestaande hulpbronne, insluitende sodanige hulpbronne met
betrekking tot landbou, grond, minerale, groot maat infrastruktuur, paaie, vervoer en sosiale
fasiliteite optimaliseer, ‘n diverse kombinasie van grondgebruike, ook op die vlak van
individuele erwe of onderverdelings van grond, bevorder, die verskynsel van stedelike
spreiding in stedelike gebiede ontmoedig en tot die ontwikkeling van meer kompakte dorpe en
stede bydra, tot die regstelling van die histories verwronge ruimtelike vestigingspatrone in die
Republiek bydra en tot die optimale gebruik van besfaa.nde infrastruktuur wat bestaande
behoeftes oorskry en ' omgewingshoudbare grondontwikkelingspraktyke en -prosesse
aanmoedig.®’
Die beginsel van akkommodasie van die inter afhanklike beskikbare hulpbronne in ‘n holistiese
benadering om menslike, natuurlike en finansiéle hulpbronne te bestuur,®®® hou ‘n visie van
grondontwikkeling voor wat buite die tradisionele benadering ten opsigte van ruimtelike beplanning
gaan deur uitdruklik te vereis dat die fisiese aspekte van grondontwikkeling met die sosiale,
ekonomiese en institusionele aspekte van grondontwikkeling geintegreer moet word. Dit is meer ‘n
ontwikkelingsbeplanning benadering as ‘n benadering gebaseer op ruimtelike beplanning alleen.
Regeringsadministrasie word deur hierdie beginsel gedwing om die funksies van verskillende
departemente te integreer ten einde die grense wat hulle funksies skei, te oorbrug in hulle dag-tot-dag
besluitneming. In ruimtelike terme sal stedelike en landelike ontwikkelingsplanne en projekte nie
geisoleerd oorweeg kan word nie aangesien die artikel vereis dat grondontwikkeling in stedelike en
landelike gebiede moet plaasvind in ondersteuning van elk ander.®® Hierdie beginsel erken dat
geintegreerde ontwikkelingsbeplanning ewe belangrik in landelike en stedelike gebiede is. Die
geintegreerde grondontwikkelingsbeginsel is belangrik en sal vir deeglike interpretasie daarvan in ‘n
groot mate steun op meer gedetailleerde riglyne op nasionale en provinsiale vlak. Die beginsel
stipuleer dat landelike en stedelike gebiede mekaar moet ondersteun. In die verlede het stedelike
ontwikkeling voorkeur geniet bo landelike ontwikkeling, dikwels teen enorme koste. Nou is landelike
en stedelike ontwikkeling ewe belangrik en die een geniet nie voorkeur bo die ander nie. Die beginsel
vereis dat ‘n verandering in die vestigingsvorm moet plaasvind, veral soos nuwe ontwikkelings
plaasvind. Verandering is van die allergrootste belang aangesien die huidige dominante

gefragmenteerde patroon van Suid-Afrikaanse vestigings, ‘n geweldige koste vir inwoners

886 Scheepets Legal duty of local government 349.

887 A 3(1)(C).

aa Scheepers Legal duty of local government 349.

889 Budlender ef al 2A-19; Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering An
Vervolg...
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teweegbring, veral ten opsigte van vervoer en dienste.

Die beginsel erken dat die enigste hulpbron wat beskikbaar is om die versteurde vestigings reg te stel,
is daardie wat gegenereer kan word deur nuwe ontwikkelings. Dit bepaal derhalwe dat gefokus moet
word op die gebruik van die nuwe ontwikkelings ten einde die lewenswyse van inwoners te verbeter.
Dit kan gebeur deur nuwe ontwikkelings te integreer met reeds bestaande ontwikkelings. Hierdeur
word nuwe dienste aan mense verskaf wat voorheen nie toegang daartoe gehad het nie. Tgsame
hiermee bepaal hierdie beginsel dat gemengde grondgebruike sover moontlik moet plaasvind. Met
gemengde grondgebruike word bedoel dat gebruike soos residensieel en kommersieel gemeng word.
In die verlede is grondgebruike apart gehou en nie gemeng nie. Deur grondgebruike te meng, verkry

inwoners makliker toegang tot sekere gebruike.

Verdigting van stede is ‘n volgende aangeleentheid wat deur hierdie beginsel aangespreek word.
Verdigting van stede kan slegs plaasvind indien stedelike verspreiding aangespreek word. Verdigting

kan verkry word deur kleiner erwe te skep en wooneenhede wat bestaan uit meer as een verdieping.®”

iv. Lede van gemeenskappe wat deur grondontwikkeling geraak word, behoort aktief aan die
proses van grondontwikkeling deel te neem.*!
Hierdie beginsel, wat bekend is as die gemeenskap-gebaseerde en gemeenskap-gedrewe
ontwikkeling,*®> vereis ‘n  hoé viak van gemeenskapsbetrokkenheid gedurende ‘n
grondontwikkelingsprojek,®® asook alle ander gebiede wat hiermee gepaardgaan, naamlik
konsultasies, voorstel formulering, besluitneming en implementering. Deelname is belangrik, want dit
stel die behoefies van die gemeenskap bekend, dit genereer idees, dit ontlok debatvoering, dit gee
aanleiding tot tevredenheid en dra by tot onafhanklikheid. Deelname kan egter ‘n moeilike en
tydrowende proses wees® Die feit dat die gemeenskap nie betrokke was tydens ‘n
grondontwikkelingsprojek soos uiteengesit in die Wet nie, maak nie die projek of die proses nietig en
ongeldig nie. Dit sal slegs ‘n rol speel in die geval van ‘n interne administratiewe appél en

hersieningsprosedures in ‘n gewone geregshof.®’

institutional Scan Hfst 5 5.

Resource Document 26 ev. Manual on the Chapter 1 Principles 7.

81 A 3(1)(d).

892 Scheepers Legal duty of local government 349.

Du Plessis , Olivier & Pienaar “Land: still a contentious issue” 1998 S4 PR vol 13 164.
Resource Document 47. Manual on the Chapter 1 Principles 10.

Ibid; Budlender et al 2A-20; Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering
An institutional Scan Hfst 5 5.
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V. Die vaardighede en vermoéns van minderbevoorregte persone betrokke by grondontwikkeling
behoort ontwikkel te word.?* '
Hierdie beginsel vereis die oordrag van vaardighede en vermoéns gedurende die
ontwikkelingsproses.®’ Persone wat in die verlede weens apartheid nie sekere take en projekte
toegeken is om af te handel nie, behoort die geleentheid gegun te word om betrokke te wees by
grondontwikkeling. Maar soos hierbo genoem sal die feit dat die minderbevoorregte persone nie
geleentheid gegun is om betrokke te wees tydens ‘n grondontwikkelingsprojek soos uiteengesit in die
Wet nie, maak nie die projek of die proses nietig en ongeldig nie. Dit sal slegs ‘n rol speel in die geval
van ‘n interne administratiewe appél en hersieningsprosedures in ‘n gewone geregshof.*® Hierdie
beginsel staan ook bekend as die beginsel van gemeenskap-gebaseerde en gemeenskap-gedrewe
ontwikkeling,** ’

vi. Die beleid, administratiewe praktyke en wette moet bydraes van alle sektore van die ekonomie

aanmoedig en optimaal aanwend ten einde die bevoegdheid om grondontwikkeling aan te pak,
te vergroot.9°°
Die beginsel van vennootskap tussen alle sektore,”" plaas ‘n positiewe verpligting op al drie sfere van
regering om daarna te streef om die funksies en verantwoordelikhede wat van alle sektore van die
ekonomie met betrekking tot grondontwikkeling vereis word, duidelik te omskryf en bekend te maak
en om besonderhede van die identiteit van die wetgewing wat deur so ‘n gesag geadministreer word,
die poste en name van persone verantwoordelik vir die administrasie van sodanige wetgewing en die
adresse en ligging van die kantore van sodanige persone, aan enige persoon wat sodanige inligting
verlang te verstrek. Dit beteken dat persone geregtig is op inligting wat in die verlede van hulle
weerhou is.”"” Hierdie beginsel erken dat die bevoegdheid om grondontwikkeling te onderneem,
beperk is en dat dit nie teen ‘n voorgestelde koers en skaal kan plaasvind nie. Grondontwikkeling kan
ook nie deur een sektor in isolasie van die ander plaasvind nie. Dit vereis vennootskappe tussen die
verskillende sektore en vereis van die staat om hierdie vennootskappe ten alle tye te fasiliteer. Die
beginsel plaas ‘n verpligting op die regering om duidelike beleide op te stel wat die

verantwoordelikheid van elke sektor uiteensit en wat sy eie rol as fasiliteerder definieer.”®

8se A 3(1)e).

&7 Resource Document 49.

898 Budlender et al 2A-21. Manual on the Chapter 1 Principles 12.

8% Scheepers Legal duty of local government 349,

A3,

o1 Scheepers Legal duty of local government 349.

902 Budlender et al 2A-22; Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering 4n
institutional Scan Hfst 5 5.

903 Resource Document 50. Manual on the Chapter 1 Principles14.
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vii.  Wette, prosedures en administratiewe praktyke met betrekking tot grondontwikkeling behoort
duidelik en algemeen beskikbaar te wees vir diegene wat waarskynlik daardeur geraak sal
word. Benewens om as regulerende maatreéls te dien, moet dit ook voorligting en inligting aan
diegene wat daardeur geraak word, verskaf,”*

Nie net wette moet algemeen beskikbaar wees nie maar ook die interne prosedure en administratiewe

praktyke. Dit word vereis dat alle administratiewe handleidings, prosedures en selfs regulasies en

verordeninge nie regulerend nie, maar voorskriftelik moet wees ten einde leiding te verskaf, met ander
woorde dit word vereis dat grondontwikkelingsprosedure vergesel moet word deur ‘n tipe
verduideliking van hoe die prosedures aangewend moet word. Dit is soms moeilik om hierdie
bepalings na te kom.**® Die doel van hierdie beginsel is om grondontwikkelingsprosedures wat primér

regulerend was, te verander na prosedures wat fasiliterend is.

Dit bepaal dat nie alleen alle wetgewing nie, maar ook interne beleide en regulasies van die
verskillende sfere van regering, algemeen bekend gemaak moet word.”® Hierdie beginsel is in lyn met
die bepalings van die Wet op Bevordering van Toegang tot Inligting”' en die Wet op Bevordering van

Administratiewe Geregtigheid *®

Eersgemelde Wet se doel is om gevolg te gee aan die grondwetlike
reg op toegang tot enige inligting wat deur die Staat of ‘n ander persoon gehou word en wat vir die
uitoefening of beskerming van enige regte benodig word. Laasgenoemde Wet se doel is om effek te
gee aan die reg op administratiewe handelinge wat regverdig, redelik en prosedureel korrek is en op
die reg om geskrewe redes vir ‘n administratiewe handeiinge te ontvang. Hierdie beginse! is bekend as

* die beginsel van aanspreeklikheid. ™

viii.  Beleid, administratiewe prakiyke en wette behoort volhoubare grondontwikkeling op die
vereiste skaal te bevorder.”'°

Scheepers beskryf hierdie beginsel as die beginsel van ontwikkeling binne die grense van

hulpbronbeperkings maar in ooreenstemming met die behoefies en potensiaal van die gemeenskap.®"'

Volhoubare grondontwikkeling kan geskied deur grondontwikkeling te bevorder wat binne die fiskale,

institusionele en administratiewe vermoéns van die Republiek is, om die vestiging van lewensvatbare

Mo A 3.

205 Budlender et al 2A-23; Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering An
institutional Scan Hfst § 5.

Resource Document 50. Manual on the Chapter | Principles 16.

o7 2 van 2000.

o08 3 van 2000. Hierdie Wet is nie in Afrikaans uitgegee nie en bevat derhalwe nie ‘n
Afrikaansebenaming nie.

Scheepers Legal duty of local government 350,

ot A 3(1)(h).

o Scheepers Legal duty of local government 350.

906

309

135



Hoofstuk 4 Geintegreerde Volhoubare Grondontwikkeling

gemeenskappe te bevorder om volgehoue beskerming van die omgewing te bevorder, om op ‘n
bekostigbare wyse te voldoen aan die basiese behoeftes van alle burgers en om die veilige gebfuik van
grond, met inagneming van faktore soos geologiese formasies en gevaarlike ondermynde gebiede, te
verseker.”'> Hierdie beginsel ontmoedig dus ontwikkelings wat geen wesenlike en langdurende bydra

sal lewer tot vestigingsvorms of ander ontwikkelinge.*"3

ix.  Beleid, administratiewe praktyke en wette behoort spoedige grondontwikkeling te bevorder. ™™
In die administratiewe konteks sal die beginsel dien as ‘n kriteria wat deur die administrasie
aangewend sal word in die samestelling van prosedure. In die wetgewende konteks sal dit ‘n riglyn

wees vir nuwe wetgewing om spoedige ontwikkeling te bevorder.®*®

Hierdie beginsel erken die
belang van tyd in die berekening van die koste van ‘n ontwikkeling en dus bepaal dit dat alle
handelinge en wetgewing sover moontlik moet bydra tot die spoedige ontwikkeling van grond. Hierdie
beginsel dien dus as riglyn in die kies van een administratiewe prosedure bo ‘n ander. Dit beveel aan
dat die prosedure wat die spoedige ontwikkeling van grond teweeg sal bring voorkeur behoort te
geniet. Dit plaas die owerhede onder ‘n verpligting om hulle prosedures te hersien en te vergemaklik
ten einde by te dra tot die spoedige ontwikkeling van grond.”'® Hierdie beginsel kan beskryf word as

die beginsel van spoedige en effektiewe onvtwikkelingsha.ndelinge.917

X. Elke voorgestelde grondontwikkelingsgebied behoort op eie meriete beoordeel te word en geen
spesifieke grondgebruik behoort as minder belangrik of wenslik beskou tc word as enige ander
grondgebruik nie.*'® :

Hierdie beginsel, wat ook beskryf kan word as die beginsel van botfom-up beplanning en ontwerp in

ooreenstemming met die ware behoeftes en potensiaal van elke gegewe geval,”’® kan ‘n wesenlike

verskil maak in die besluitneming van die uitvoerende arm van die regering in die hantering van nuwe
ontwikkelingsaansoeke. Die beginsel mag ook ‘n impak hé op die hiérargie van gekose gebruike wat
soms deur die reg toegewys word. Die impak van die beginsel sal moontlik beperk word tot die

interpretasie van bestaande wetgewing en nie die verandering daarvan nie.”® Die doel van hierdie

o12 Budlender et al 2A-24; Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering 4n

institutional Scan Hfst 5 5.

Resource Document 51. Manual on the Chapter I Principles 18.

o14 A 3(1)G).

o1 Budlender et al 2A-24,

916 Resource Document 52. Manual on the Chapter I Principles20.

ov Scheepers Legal duty of local government 351.

2 A3()G):

o1 Scheepers Legal duty of local government 351.

920 Budlender et al 2A-24; Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering An
institutional Scan Hfst 5 5. Manual on the Chapter I Principles 22.

913
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beginsel is om dit wat geag word ‘n historiese bevooroordeling te wees ten gunste van landbou-,
mynbou- of bewaringsgrond, uit die weg te mim. Hierdie beginsel het egter nie die magte om

bestaande wetgewing kragteloos te maak nie.”!

Xi. Grondontwikkeling moet sekerheid van titel tot gevolg hé en moet die wydste moontlikste
eiendomsreg alternatiewe bevorder wat individuele en kommunale eiendomsreg insluit.’**
Hierdie beginsel staan bekend as die beginsel wat nie voorskriftelik is ten opsigte van die
grondbeheervorm nie, maar wat handel met grondgebruiksregte soos gevind in die verskillende
gebiede.®® Die beginsel bevat kenmerke van algemene aansoeke sowel as vereistes wat slegs
aanwending vind in opgegradeerde projekte. Die algemene beginsel handel oor sekerheid van titel, ‘n
begrip wat wyer is as die beskerming van titel. Titel dui in bogemelde konteks op enige wettige eis tot
okkupasie Of dit voortspruit uit die titel van iemand anders of nie. Die klem op titel (tenure) beteken
dat dit nie noodsaaklik is vir ‘n grondontwikkeling om uit te loop op eiendomsreg of enige ander vorm

924

van individuele of geregistreerde titel nie.”" Hierdie beginsel vereis dat sekerheid van titel altyd

bevorder moet word.

Die definisie van grondbeheer word uitgebrei om vorme van kommunale of kollektiewe grondbeheer
in te sluit. Kommunale grondbeheer verwys hier nie slegs na tradisionele wyses van grondbeheer nie,
maar ook na enige statutére vorm van kommunale grondbeheer.925 Uit hoofde van die

Ontwilkelingsfasiliteringswet kan ‘n tribunaal®?®

gelas dat grond gehou word op ‘n kollektiewe of
kommunale basis.”” Mense word ‘n keuse gegee om die grondbeheervorm te kies wat die beste aan

huile behoeftes voldoen.?®

Waar die grondontwikkeling die vorm aanneem van ‘n opgegradeerde projek, word spesiale
beskerming verleen aan die regte van voordeeltrekkende okkupeerders,”? Hierdie beginsel bepaal dat

geen gedwonge verwyderings mag plaasvind nie, behalwe as dit in die belang van die gemeenskap is.

o2 Resource Document 52.

o1 A 3(1)(k).

o2 Scheepers Legal duty of local government 351.

924 Budlender et al 2A-25; Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering An

institutional Scan Hfst 5 5.

Resource Document 53,

Hierdie tribunaal is die grondontwikkelingstribunaal of die appéltribunaal gestig u h v

onderskeidelik aa 15 en 24 van die Ontwikkelingsfasiliteringswet.

Sien die magte van die tribunaal soos uiteengesit in aa 33(2)(m), 51(2)(a) en 51(2)(b).

Resource Document 53. Manual on the Chapter I Principles 24,

A 1 van die Wet definicer “voordeeltrekkende okkupeerder” as enige persoon wat, m b t die

okkupasie van grond in ‘n grondontwikkelingsgebied waar grondontwikkeling die vorm van

opgradering van ‘n bestaande vestiging aanneem, sodanige grond vir ‘n ononderbroke tydperk
Vervolg...

925
926

927
928
929
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Dit impliseer dus dat in die geval van opgraderingskemas, pogings aangewend moet word om
verskuiwings tot die minimum te beperk en a.s verskuiwings noodsaaklik is, moet die ontwikkelaar
verseker dat reélings in plek is om die okkupeerders akkomodeer.”*® In die geval word nie vereis dat
hulle ‘n soortgelyke perseel of monetére vergoeding moet ontvang nie, maar bloot dat hulle belange in

931

die grond redelike beskerming moet geniet.”' Dit moet egter in gedagte gehou word dat, uit hoofde

van hierdie beginsel, die ongeregistreerde belange of besit van grond nie nou regserkenning verkry

nie.”

xii.  ‘n Bevoegde gesag op nasionale, provinsiale en plaaslike owerheidsvlak behoort die belange
van die onderskeie sektore wat betrokke is by of geraak word deur grondontwikkeling te
koordineer ten einde strydige aansprake op skaars hulpbronne te minimaliseer.®

Die hoofdoel van hierdie beginsel is om skaars hulpbronne optimaal aan te wend in

grondontwikkeling. Dit is ‘n vereiste vir strategiese beplanning aan die kant van die plaaslike

owerhede, ten einde hulpbromme aan te wend waar dit die nodigste is.*** Hierdie beginsel, wat ook

bekend is as die beginsel van geskikte gemeenskap gebaseerde ontwikkelingsbestuur,” plaas ‘n

positiewe verpligting op die regering om ‘n kodrdinerende rol in grondontwikkeling te speel. Persone

is geregtig om te verwag dat die regering ‘n pro-aktiewe rol sal speel in die koérdinering van die

belange van die onderskeie sektore van die regering.**®

xiii.  Beleid, administratiewe praktyke en wette met betrekking tot grondontwikkeling behoort die
effektiewe funksionering van ‘n grondontwikkelingsmark gebaseer op ope mededinging tussen
verskaffers van goedere en dienste te stimuleer.®®’

As die laaste beginsel in artikel 3, plaés hierdie beginsel, wat beskryf word as die vrye mark

ontwikkelingsbeginsel,”™® ‘n beperking op mark inmenging en monopolie.” Geen beleid of

geintegreerde ontwikkelingsplan mag teenstrydig met hierdie beginsel wees nie. Van owerhede word

vereis om so op te tree om kompetisic te bevorder.®*® Dit is ‘n belangrike beginsel wat deur

van minstens vyf jaar vreedsaam en ongesteurd geokkupeer het. Budlender ef al 2A-25.

Resource Document 53.

%1 Budlender et al 2A-25.

932 Resource Document 53.

533 A 31D,

934 Resource Document 54.

93 Scheepers Legal duty of local government 351.

936 Budiender ez al 2A-27; Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering An
institutional Scan Hfst 5 5. Manual on the Chapter 1 Principles 26.

%7 A 3(1)(m).

538 Scheepers Legal duty of local government 351.

939 Budlender et al 2A-27.

9140 Resource Document 55.

930

138



Hoofstuk 4 Geintegreerde Volhoubare Grondontwikkeling

besluitnemers in gedagte gehou sal moet word by grondontwikkelings waar verskeie sektore ‘n rol sal

speel.®!

Bovermelde beginsels is bindende beginsels wat deur die nasionale, provinsiale en plaaslike regering
in berekening gebring moet word in hulle beplanningsprosesse. Dit kan dus beskou word as die
kernbeginsels wat by die formulering van ontwikkelingsplanne toegepas behoort te word.
Addisionele beginsels kan deur die minister voorgeskryf word, so lank dit nie in stryd is met die

beginsels uiteengesit in die Ontwikkelingsfasiliteringswet nie.*?

4.2.744 DOEL VAN DIE BEGINSELS

Bogemelde beginséls het twee hoof doelstellings: Die eerste doelstelling is om die beplanningsisteem
te verander na ‘n stelsel wat pro-aktief, ontwikkelingsgerig en bestuur gebaseer is, maar wat steeds die
wetgewing en beleide gebruik waar dit toepaslik is. Die grondbeplanningsisteem voor 1994, was
hoofsaaklik voorskrifielik en het gefokus op beheer. Bogemelde beginsels moedig egter ontwikkeling
aan om °‘n stelsel te ontwikkel wat gebaseer is op onderhandelinge tussen die openbare en
privaatsektore. Hierdie doelstelling kan bereik word deur die HOP van die regering te bespoedig en te
verbeter.”** Die beginsels poog om landelike en stedelike vestigings teweeg te bring wat wesenlik
verskil van die vestigings van die verlede. Hierdie beginsels sal die ontwikkeling van vestigings op so
wyse rig dat lede van die gemeenskap in staat sal wees om ‘n geskikte plek in die geintegreerde
sisteem volgens hulle behoeftes sal vind. Die uiteinde van hierdie doelstelling is om volhoubare
ontwikkeling en openbare deelname aan die ontwikkelingsproses te bevorder.*** Tweedens het dit ten

doel om die behoeftes van alle mense te akkommodeer en nie slegs ‘n handjievol bevoorregtes nie.

Bogemelde beginsels poog om die lewenswyse en -standaarde van die armste en benadeelste lede van
die gemeenskap, te verbeter,”*® asook om die ongelykhede van die verlede te herstel.”*” Laastens is dit
duidelik dat die artikel 3-beginsels ook gemik is op die fasilitering van die formulering en
implementering van geintegreerde ontwikkelingsplanne wat in beleide, wetgewing en administratiewe
handelinge vervat moet word. Derhalwe moet selfs grondontwikkelingsdoelwitte en geintegreerde

ontwikkelingsplanne die beginsels viteengesit in artikel 3 van die Ontwikkelingsfasiliteringswet bevat

941

Budlender et al 2A-27. Manual on the Chapter I Principles 28.
942

Departement van Ontwikkeling Beplanning en Plaaslike regering 4n institutional Scan Hfst 5 5;
Resource Document 56,

o A3(2).

o4 Resource Document 4.

913 Handbook on the Development Facilitation Act 1995 7.

916 Resource Document 4,

7 Handbook on the Development Facilitation Act 1995 7.
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en implementeer.”*® Buiten bogemelde, moet die beginsels verder dien as die algemene raamwerk uit
hoofde waarvan die Ontwikkelings- en Beplanningskommissie en Ontwikkelingstribunale hulle
funksies moet uitvoer, riglyne vir die formulering van geintegreerde ontwikkelingsplanne moet
voorsien, die aansoeke vir grondontwikkeling moet oorweeg en die administrasie van die regulasie

van grond eiendomsreg moet lei.”*

4.2.74.5 STATUS VAN DIE ONTWIKKELINGSBEGINSELS

Artikel 2 van die Oniwikkelingsfasiliteringswet bepaal dat die algemene beginsels in artikel 3

uiteengesit, dwarsdeur die Republiek van toepassing is en die optredes van die Staat®®® bind.”*' Dit is

ook bindend op alle toekomstige optredes van wetgewers op al die viakke van regering. Dit beteken
"dat alle wette, regulasies, verordeninge asook beleide aan hierdie beginsels moet voldoen.” Uit

hoofde van artikel 23(2) van die Stelselswet moet selfs die geintegreerde ontwikkelingsplan opgestel

word in lyn met die hoofstuk 1 beginsels. Dit is dus duidelik dat die beginsels ‘n baie belangrike

onderbou van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning is.

4.2.7.4.6 TOEKOMS VAN DIE GRONDONTWIKKELINGSBEGINSELS

42.74.6.1 INLEIDING

Uit die huidige konsep wetgewing, bilyk dit dat die toekoms van die artikel 3-
grondontwikkelingsbeginsels soos hierbo uiteengesit, nie baie rooskleurig is nie. In terme van die
Wetsontwerp op Grondgebruiksbestuur word die Ontwikkelingsfasiliteringswet sowel as die artikel 3-

3

grondontwikkelingsbeginsels herroep.”® Dit blyk egter dat die Grondgebruikswetsontwerp

voorsiening maak vir die vervanging van die artikel 3-beginsels.

4.2.7.4.6.2 DIE AANWYSENDE BEGINSELS SOOS VUITEENGESIT IN DIE
WETSONTWERP OP GRONDGEBRUIKBESTUUR

Uit hoofde van hoofstuk 2 van die Grondgebruikswetsontwerp kom ‘n nuwe stel beginsels tot stand

wat bekend sal staan as die aanwysende beginsels (directive principles). Artikel 3 bepaal dat die

aanwysende beginsels die opstelling, aanneming en implementering van alle beleide en wetgewing

rakende ruimtelike beplanning, grondgebruikbestuur en grondontwikkeling in die plaaslike,

548 Scheepers Legal duty of local government 342.

049 A 2(d).

950 Sluit in nasionale, provinsiale en plaaslike regering.

Scheepers Legal duty of local government 348; Handbook on the Development Facilitation Act
-

952
953

_Resource Document 4.
A 81(a) van die Wetsontwerp.
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provinsiale en nasionale sfere van regering sal lei.”* Die beginsels lyk ietwat anders as die artikel-3
grondontwikkelingsbeginsels. In die Grondgebruikswetsontwerp is daar slegs een algemene
beginsel” wat bestaan uit verskillende komponente.”*® Die algemene beginsel is dat ruimtelike
beplanning, grondgebruikbestuur en grondontwikkeling, gelykheid, -effektiwiteit, integrasie,
volhoubaarheid en regverdige en goeie regering moet bevorder en verbeter. Die komponente van die
algemene beginsel bestaan uit gelykheid, effektiwiteit, integrasie, volhoubaarheid en regverdige en
goeie regering en word gevind in artikels 5 tot 9 van die Grondgebruikswetsontwerp. Die beginsel van
gelykheid™’ bepaal dat elke persoon wat geraak word deur ‘n besluit of proses van ruimtelike
beplanning, grondgebruikbestuur en grondontwikkeling ‘n reg het om gelyk voor die reg behandel te
word, om gelyke beskerming en voordeel van die reg te geniet en om nie onbillik teen gediskrimineer

te word nie.

Die beginsel van effektiwiteit”® bepaal dat beleide en ander maatreéls van toepassing op ruimtelike
beplanning, grondgebruikbestuur en grondontwikkeling, moet verseker dat die beskikbare hulpbronne
op die beste moontlike wyse aangewend word, dat kompakte menslike vestigings ontwikkel en
bevorder word en dat lae digtheid stedelike verspreidheid in die proses ontmoedig word en dat ‘n
veilige omgewing verseker word. Uit hoofde van die beginsel van integrasie®” moet beleide en ander
maatreéls van toepassing op ruimtelike beplanning, grondgebruikbestuur en grondontwikkeling,
gekodrdineer en in kyn gebring word met en ag slaan op soortgelyke ontwikkelings binne die verwante
sfere van regering. Hierdie beleide en maatreéls moet gelei word deur die beskikbaarheid van geskikte
dienste en infrastrukture wat sal aanleiding gee dat die beste resultate met die ontwikkeling bereik sal
word. Bogemelde beleide en maatre€ls moet ook die integrasie van persone uit verskillende
agtergronde bevorder en aan alle persone gelyke geleenthede bied. Hierdie beginsel bepaal verder dat
die metodes van vervoer van persone en goedere gekoppel en geintegreer moet word ten einde ‘n
effektiewe en geskikte vervoersisteem te verkry. Laastens bepaal die beginsel dat die beleide en
maatreéls geskikte gemengde gebruike van grond moet fasiliteer en bevorder. Die beginsel van
volhoubaarheid®® bepaal dat ten einde volhoubare bestuur en gebruike van hulpbronne te verseker,
moet beleide en ander maatre€ls van toepassing op ruimtelike beplanning, grondgebruikbestuur en
grondontwikkeling, verseker dat grond gebruik en ontwikkeling word in ooreenstemming met

wetgewing, dat die openbare belang voorkeur geniet bo private belange en dat die omgewings-,

954 Van Wyk LAWSA Reissue vol 28 par 66.
9% Vervatin a4,
956 Vervatin aa 5 tot 9 van die Wetsontwerp.

937 AS.
958 A6
959 A 7.
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natuurlike en kulturele hulpbronne beskerm word en laastens dat die gebruik van landbougrond
beskerm word en dat verandering van die gebruik slegs kan plaasvind indien dit in die openbare

belang is. Die laaste komponent is die beginsel van regverdige en goeie regering.p61

Hierdie beginsel
bepaal dat beleide en maatreéls van toepassing op ruimtelike beplanning, grondgebruikbestuur en
grondontwikkeliﬁg demokraties, wettig en deelnemend moet wees. ‘n Proses van of besluit rakende
ruimtelike beplanning, grondgebruikbestuur en grondontwikkeling, moet regmatig, redelik en
prosedureel billik wees en moet voldoen aan die reg op regverdige administratiewe optrede. Mense
wat deur ruimtelike beplanning, grondgebruikbestuur en grondontwikkeling geraak word moet ingelig
word rakende die gevolge van die ontwikkeling en moet deelneem aan die proses en beshiit ten

opsigte van ruimtelike beplanning, grondgebruikbestuur en grondontwikkeling.

Uit bogenoemde blyk dit dat die algemene beginsel en sy komponente die meeste van die regte soos
vervat in die Handves van Menseregte onderskryf en dat dit algemene werking sal hé en dat beleide,
wetgewing en ander maatreéls van toepassing op beplanning en ontwikkeling in lyn daarmee moet
wees. Die beginsel en sy komponente is baie duideliker as die vervat in artikel 3 van die

Ontwikkelingsfasiliteringswet en sal makliker geinterpreteer en afgedwing kan word .’

4.2.74.6.3 DIE BEPLANNINGS- EN ONTWIKKELINGSBEGINSELS SOOS VERVAT IN
DIE GAUTENG WET OP BEPLANNING EN ONTWIKKELING
Daar word inderdaad in provinsiale wetgewing weer aan hierdie aspek aandag geskenk. Hoofstuk 2
van die Gauteng Wet op Beplanning en Ontwilkeling handel breedvoerig met beginsels vir
ontwikkeling. Die = Wet bepaal dat die doel van die ontwikkelingsbeginsels is om ‘n
verwysingsraamwerk te wees vir die voorbereiding van alle planne en besluite sodat dit in lyn kan
wees met ‘n normatiewe beplanningsisteem. Die beginsels verteenwoordig die visie en
ontwikkelingswaardes wat bevorder behoort te word ten einde die transformasie van die
woonomgewing in geintegreerde, gebalanseerde, gelyke en volhoubare omgewings, te bereik. Dit sluit

die waardes in wat gehandhaaf moet word in die beplanning en besluitnemingsproses.

Dit bepaal dat die beplanning en ontwikkelingsbeginsels van toepassing op die provinsie Gauteng sal

960 A 8

961 A 9'

o2 Van Wyk “Plamning Law: An Overview” Annual Conference titled Towards Integrated
Planning Systems and Organisations hosted by the Association of Municipal Town Planners &
the South African Planning Institute 15 & 16 Augustus 2002 Meropa Casino and Entertainment
World, Polokwane, Limpopo Province 6.
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wees en dat dit alle staatsorgane sal bind.’®® Dit moet aangewend en toegepas word in die
voorbereiding en administrasie van alle planne, geintegreerde ontwikkelingsplanne, wetgewing,
beleide en besluitheming van toepassing op grondontwikkeling. Artikel 4 tot 10 van die Wet handel
met die verskillende beginsels. Weens die feit dat by die skryf van hierdie hoofstuk, bogemelde Wet
nog nie inwerking getree het nie, gaan die ontwikkelingsbeginsels nie volledig bespreek word nie,
aangesien die moontlikheid bestaan dat dit kan wysig indien die regulasies van toepassing op die Wet
inwerking tree. Volledigheidshalwe gaan ‘n opsomming van die verskillende beginsels hier gegee
word. Die beginsel soos vervat in die Wet handel met kompakte stede en dorpe en die ontmoediging
van stedelike verspreidheid.®®* Dit bepaal dat die landbou hulpbron beskerm moet word en dat
histories benadeelde vestigingspatrone herstel moet word. Hierdie beginsel is ‘n voorstander van
geintegreerde grondontwikkeling in beide landelike en stedelike gebiede. Dit bepaal dat hulpbronne
optimaal aangewend moet word en dat gemengde grondgebruike sover moontlik bevorder moet word.
Hierdie beginsel sal bekend staan as die beginsel wat ruimtelike herstrukturering en ontwikkeling sal

bevorder.

Die beginsel wat volhoubare ontwikkeling sal bevorder, bepaal dat volhoubare ontwikkeling bevorder
kan word deur die basiese behoeftes van die gemeenskap aan te spreek, deur gemeenskappe te stig wat
gerieflike toegang het tot ekonomiese geleenthede, infrastrukture en sosiale dienste. Volhoubare
ontwikkeling kan verder bevorder word deur die optimale aanwending van hulpbronne. Die beginsel
propageer die veilige gebruik van grond, veral met inagneming van geologiese formasies.”® Artikel 6
bevat die beginsel rakende ontwikkeling in die algemeen. Uit hoofde van hierdie beginsel moet
onwettige okkupasie van grond ontmoedig word, maar informele ontwikkelingspraktyke moet erken
word. Alle sektore van die gemeenskap moet aangemoedig word om aan die beplanningsproses deel te
neem. Praktyke, beleide en beginsels moet die spoedige ontwikkeling van grond bevorder en die
ontwikkeling van formele, informele, bestaande en nuwe vestigings in landelike en stedelike gebiede
fasiliteer. Dit bepaal dat elke plaaslike owerheid ‘n grondgebruiksbestuursisteem®®® ten opsigte van
alle grond binne sy jurisdiksiegebied in plek moet h&.**’ Hierdie grondgebruiksbestuursisteem gaan

bepaal vir watter doel die grond aangewend kan word, watter digthede op die grond van toepassing is

963 A2,
964 A4,
965 AS

966 Die Grondgebruiksbestuursisteem gaan die tradisionele dorpsbeplanningskemas vervang. Dit

gaan dieselfde funksies en werksaamhede as dorpsbeplanningskema hé. Die term
“grondgebruiksbestuursisteem” is op hierdie stadium problematies aangesien dit verskil van die
terminologie van die Wetsontwerp op Grondgebruiksbestuur. Kommentaar is op die
aanvanklike Wetsontwerp gelewer en ‘n aanbeveling is gemaak dat die terminologie in die
o nasionale en provinsiale wetgewing dieselfde moet wees.
i AT
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asook die plasing van geleenthede binne sy gebied. Die bestuursisteem moet regsbeskerming aan
grondgebruiksregte verleen en dieselfde beskerming voor die reg verleen aan almal binne sy

regsgebied. Hierdie beginsel sal bekend staan as die beginsel rakende grondgebruiksbestuursisteme.

Die beginsel wat beplanning en ontwikkeling verbeter,’® bepaal dat beleide, wetgewing en
administratiewe optredes nie teenstrydig sal wees met die beginsels in die Wet uiteengesit en sal alie
planne en implementering van programme fasiliteer. Dit behoort ook kodperasie en kodrdinasie tussen
die verskillende owerhede te verseker. Die beginsel ten opsigte van deelname en ontwikkeling van
menslike hulpbronne,”® bepaal dat die gemeenskap aktief moet deelneem aan die ontwikkelings- en
beplanningsproses en dat vaardighede sover moontlik bevorder moet word. Die laaste beginsel handel
met administratiewe geregtigheid, besluitneming en geskilbeslegting.97° Die beginsels soos vervat in
die Wet, is ‘n uitbreiding van die beginsels en komponente vervat in die Grondgebruikswetsontwerp.
Dit is egter soortgelyk aan die beginsels vervat in die Ontwikkelingsfasiliteringswet, maar word egter
elk in ‘n aparte artikel uiteengesit. Hierdie uitleg is meer gebruiker vriendelik en meer verstaanbaar.

Die beginsels het egter verfyning nodig.

4.2.75 BESTUUR VAN GRONDGEBRUIKE

4.2.7.5.1 INLEIDING

Toe Suid-Afrika se eerste demokraties verkose regering in 1994 aan bewind gekom het, het dit ‘n
onsamehangende, ongelyke en onduidelike beplanningsisteem geérf wat gedurende die apartheidsera
ontstaan het. Spoedig na 1994, is die Ontwikkelingsfasiliteringswet in werking gestel ten einde ‘n
duidelike raamwerk vir grondontwikkeling volgens ‘n bindende stel reéls te verskaf om die
goedkeuring van grondontwikkelingsprojekte te bespoedig asook om ‘n hersiening van die bestaande
beplanningsraamwerk te doen. Die hersiening van die bestaande beplanningsraamwerk het geskied in
dic vorm van die Groenskrif op Ontwikkeling en Beplanning van April 1999. Die doel van die
Groenskrif was om die beplanningsisteem te hersien en indien nodig, om veranderings aan die
bestaande wetgewing voor te stel. Na aanleiding van die inhoud van die Groenskrif, is die Witskrif op
Ruimtelike Beplanning en Grondgebruiksbestuur van Julie 2001 opgestel wat die regering se program
vir grondontwikkeling en beplanning vir die toekoms uitspel. Die doelstellings van die Witskrif het
aanleiding gegee tot die opstelling van die Grondgebruikswetsontwerp en die Gauteng Wet op

Beplanning en Ontwikkeling.

968 AS.
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Uit bogenoemde is dit duidelik dat beplanning tot en met vandag, gerig is op die beheer (dus kontrole
georiénteerd) van ontwikkeling en beplanning, Sedert die inwerkingstellng van die
Omwikkelingsfasiliteringswet, blyk dit dat daar stadigaan wegbeweeg word van die benadering en dit
het ook duidelik sigbaar geword in onlangse beleidsdokumente en konsepwetgewing. Die
uitgangspunt van die Groenskrif, die Beplannings- en bestuurswitskrif en alle ander nuwe
Wetgewing971 rakende beplanning wat pas die lig gesien het, is dat beplanning nie meer gerig moet
wees op die beheer van ontwikkeling van beplanning nie, maar eerder gerig moet wees op die bestuur

(dus fasiliterend van aard) van ontwikkeling en beplanning.

4.2.7.5.2 AARD EN INHOUD VAN GRONDGEBRUIKSBESTUUR

In terme van die Suid-Afrikaanse reg besit geen persoon die absolute reg om sy grond te beplan en te
ontwikkel nie. Deur wetgewing word ‘n persoon se regte op sy grond beperk. Ontwikkeling en
beplanning van grond kan slegs geskied in oorleg en in ooreenstemming met wetgewing’'”
Grondgebruiksbestuur is dus in lyn met hierdie benadering. Dit word omskryf as die daarstelling of
implementering van enige statutére of nie-statutére meganisme in terme waarvan die onbelemmerde
gebruik van grond beperk of gereguleer kan word.””® In terme van die Groenskrif bestaan die bestuur
van die gebruik en ontwikkeling van grond uit twee aspekte te wete die bestuur van die ontwikkeling
van vakante grond en die bestuur van die voortdurende verandering van die bestaande grondgebruik
van grond.974 Die term “grondgebruiksbestuur” verwys dus na die bestuur van nuwe
grondontwikkeling en die verandering van bestaande grondgebruike. Die grondgebruiksbestuurstelsel
word op twee uitgangspunte gebaseer word. Die eerste uitgangspunt is dat plaaslike owerheid die
belangrikste sfeer van besluitneming vorm. En die tweede uitgangspunt is dat die geintegreerde
ontwikkelingsplan die sleutel beplannings- en bestuursinstrument van die plaaslike owerheid is. Dit is
dus duidelik dat grondgebruiksbestuur se funksie verder strek as bloot net die beheer van
ontwikkeling. Dit sluit inter alia die regulering van verandering in grondgebruike, die regulering van
die verdeling en konsolidasie van grond, die regulering van die opgraderingsproses van informele
nedersettings en ander gebiede en die fasilitering van grondontwikkeling in. Grondgebruiksbestuur het
derhalwe twee onderliggende rasionale. Die eerste is die weerstand teen onbeheerde ontwikkeling en

die tweede is die aanmoediging van gewenste grondontwikkeling.?’®

910 A10.

o Bv die Grondgebruikswersontwerp en die Ontwikkelingswetsontwerp.

o7 Green Paper on Development and Planning 29.

A 1 van die Grondgebruikswetsontwerp.

Green Paper on Development and Planning 45.

Ministry of Agriculture and Land Affairs White Paper on Spatial Planning and Land Use
Vervolg. ..

974
975
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In beginsel is grondgebruiksbestuur meer reagerend ten opsigte van grondontwikkeling deur veral
privaat instansies. Deur ‘n grondgebruiksbestuurstelsel te implementeer wat gebaseer is op die
beginsels en riglyne wat in wetgewing uiteengesit is, sal die ontwikkeling deur privaat instansies
gereguleer kan word, wat sal lei tot ontwikkeling wat in lyn met die geintegreerde ontwikkelingsplan
en die wense van die gemeenskap is. Uit hoofde van hierdie stelsel, behoort enige ontwikkeling wat in
stryd met die statutére beginsels en die geintegreerde ontwikkelingsplan is, nie goedgekeur te word
nie. In die tweede plek sal die grondgebruiksbestuurstelsel sekerheid ten opsigte van
grondontwikkeling teweeg bring. Grondgebruiksbestuur is beleid georiénteer. Dit beteken dat
grondgebruiksbestuur geskoei is op die geintegreerde ontwikkelingsplan en ander beleidsdokumente
is. Ontwikkeling sal slegs in ooreenstemming met hierdie goedgekeurde geintegreerde
ontwikkelingsplan en beleide kan plaasvind. Deur grondgebruiksbestuur sal ontwikkelings teenstrydig
met goedgekeurde beleide nie oorweeg word nie. Ontwikkelaars sal dus weet watter soort
ontwikkeling toelaatbaar is en watter nie. Derdens sal grondontwikkeling deur grondgebruiksbestuur
gefasiliteer word en ontwikkeling sal binne vooraf neergelegde riglyne geskied. Die Groenskrif stel
byvoorbeeld voor dat tydsraamwerke deur die plaaslike owerheid neergelé moet word, waarbinne
regte wat toegeken is vitgeoefen moet word. Die mening is egter dat tensy wetgewing uitdruklik vir
die soort bepaling voorsiening maak, dit betwyfel word of plaaslike owerhede enige regsgronde gaan

hé om toegekende regte weg te neem indien dit nie vroegtydig vitgeoefen word nie.

Vierdens sal grondgebruiksbestuur ‘n eenvormige ontwikkelingstelsel vir die hele jurisdiksiegebied
van die plaaslike owerheid skep. Hierdie stelsel sal die prosedure vir grondontwikkeling uiteensit. Dit
sal uit die aard van die saak moet voldoen aan die statutére beginsels en sal beslis integrasic moet
bevorder””® Hierdie stelsel sal verder moet verseker  dat besluitneming ooreenkomstig

beleidsraamwerke geskied en dat daar nie teenstrydige besluitneming plaasvind nie.*”’

4.2.7.5.3 DOEL VAN GRONDGEBRUIKSBESTUUR
Grondgebruiksbestuur handel nie met die beheer van grond nie, maar met die oordeelkundige bestuur
van die gebruik van grond as lang termyn voordeel vir die stad en sy mense.””® Grondbestuur het twee

doelstellings, naamlik dat dit effektiewe beskerming moet verskaf om beide die natuurlike omgewing

Management July 2001 77; Van Wyk LAWSA Reissue vol 28 par 364.

Green Paper on Development and Planning 54.

White Paper on Spatial Planning and Land Use Management 71.

Oranje “Some Land Use Management Tools and Measures for Developmental Local
Government” Annual Conference titled Towards Integrated Planning Systems and
Organisations hosted by the Association of Municipal Town Planners & the South African
Planning Institute 15 & 16 Augustus 2002 Meropa Casino and Entertainment World,
Polokwane, Limpopo Province 83.

976
977
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en lede van die publiek te beskerm teen die negatiewe impak van grondontwikkeling en verandering
van grondgebruike en tweedens moet dit ‘n redelike mate van sekerheid vir ontwikkelaars en lede van
die publiek teweegbring, sodat daar duidelikheid bestaan ten opsigte van die toelaatbare ontwikkeling
en gebruik van grond. Beide hierdie elemente is noodsaaklik vir effektiewe en regverdige
ontwikkeling van grond. Die wyse waarop hierdie doelstellings bereik sal word is deur die vasstelling,
toekenning en beperking van regte om grond te gebruik en te ontwikkel. Die regte kan op twee
belangrike wyses gebruik word: eerstens verskaf dit ‘n basis vir die plaaslike owerheid om met
ontwikkelaars te onderhandel vir die soort grondgebruik  wat sosiale, ekonomiese en
omgewingsvoordele teweeg sal bring. Tweedens sal dit die basis vorm vir die plaaslike owerheid om
die grond te waardeer en sodoende te bepaal watter soort grondgebruik geskik vir die grond is. Uit
bogemelde is dit dus duidelik dat nuwe paradigma wat bekendgestel is deur die Groenskrif, die
Witskrif, die Grondgebruikswetsontwerp en die Gauteng Wet op Beplanning en Ontwikkeling, die
konsep propageer dat die regte om die grond te gebruik konsekwent met die beleide en prioriteite van

die plaaslike owerheid moet wees.””

4.2.7.5.4 KOMPONENTE VAN GRONDGEBRUIKSBESTUUR

Grondgebruiksbestuur bestaan uit verskeie komponente, naamlik grondgebruikskemas of
soneringskemas; ruimtelike beplanningsraamwerke of geintegreerde ontwikkelingsplanne en
grondgebruiksregulering. Hierdie komponente word in beide die Grondgebruikswetsontwerp en die

Gauteng Wet op Beplanning en Ontwikkeling vervat.

4.2.754.1 GRONDGEBRUIKSKEMA / SONERINGSKEMAS

Uit hoofde van die Grondgebruikswetsontwerp moet elke plaaslike owerheid binne vyf jaar na
inwerkingtreding van die Wetsontwerp ‘n grondgebruikskema opstel.ggo Die Gauteng Wet bepaal dat
elke plaaslike owerheid ‘n soneringskema vir sy gebied in werking moet stel.”®' Alhoewel die terme in
die twee wetsontwerpe verskil, het dit egter dieselfde oogmerk ten doel, naamlik die opstel van ‘n
skema, wat die grondontwikkeling en -gebruik binne die plaaslike owerheid se gebied sal reguleer. Vir

doeleindes van hierdie studie sal dit dus as een komponent hanteer word.

‘n Grondgebruikskema word gedefinieer as ‘n skema wat die gebruik en ontwikkeling van grond in ‘n
gebied bepaal en reguleer en dit shiit ‘n sub-skema in. ‘n Soneringskema word omskryf as die

instrument wat die gebruik en ontwikkeling van grond reguleer en beheer. Dit moet voorwaardes,

979

Green Paper on Development and Planning 49.
980

A 22(1) van die Grondgebruikswetsontwerp.
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verpligtinge, regte en prosedures bevat in terme waarvan ‘n grondeienaar of okkupeerder die grond

mag ontwikkel en die reg het om te gebruik®®, Oranje’®®

definieer skema as ‘n stelsel wat daargestel
word of deur middel van nasionale wetgewing df deur middel van provinsiale wetgewing, waardeur ‘n
regeringsliggaam, deur ingryping in die gebruik of ontwikkeling van grond, poog om die
onderverdeling, konsolidasie, die gebruik van grond, die ligging en impak van ongewenste, maar
noodsaaklike grondgebruike en die verdigting van gebiede in die toekoms, te bestuur, ten einde ‘n
meer funksionele, volhoubare, effektiewe en gelyke stelsel van grondontwikkeling daar te stel. Die
Gauteng Wet *** bepaal dat die soneringskemas konsekwent met die Hoofstuk 2 beginsels en die
geintegreerde ontwikkelingsplanne moet wees. Dit hou derhalwe in dat soneringskemas voortdurend
gewysig en aangepas moet word sodat dit in lyn kan bly met die geintegreerde ontwikkelingsplan van
die gebied. Die Grondgebruikswetsontwerp®™™ bepaal dat die skema in ooreenstemming met die

Stelselswet en die Wet op Nasionale Omgewingsbestuur986 opgestel moet word.

Die Gauteng Wer sit die doel van soneringskemas uiteen.”’ Die doel is inter alia om die toelaatbare
ontwikkeling en gebruik van grond asook die gebruik van grond wat nie toelaatbaar is of in seker
omstandighede, met die toestemming van die plaaslike owerheid, toegelaat kan word, te bepaal. Dit
moet die doelstellings van die geintegreerde ontwikkelingsplan en die ruimtelike ontwikkelingsplan
implementeer,988 die aanvaarde grondontwikkeling en grondgebruik met in ag neming van die

natuurlike omgewing, fasiliteer’®

en voorsiening maak vir die voorsiening van geskikte
ingenieursdienste en ander sosiale fasiliteite.’®® Ingevolge hierdie Wetsontwerp, moet die
soneringskema die voorgeskrewe aangeleenthede bestuur en reguleer en dit sluit in, digthede van
grondgebmik, die hoogte en die uitleg van geboue en strukture op die perseel en toegang tot die erf.”'
Laastens kan dit voorsiening maak vir toestemmingsgebruike.” Die Grondgebruikswetsontwerp
maak voorsiening vir dieselfde funksies.”® Die regte wat in die skema opgeneem word, bepaal die

waarde van die grond en die waarde van die grond bepaal die eiendomsbelasting wat deur die

%81 A 44(1) van die Gauteng Wet.

%82 A 44(2).

983 Oranje Some Land Use Management Tools 82.
o84 A22).

%83 A24.

986 107 van 1998.

%7 A46.

988 A 46(2)(a).

989 A 46(2)(b).

9% A 46(2)(D).

st A47(1).

992 A 47(2). Toestemmingsgebruike is ‘n grondontwikkelingsaansoek in terme waarvan die
plaaslike owerheid se toestemming vereis word om sekere gebruike op die perseel uit te oefen.
Hierdie aansoeke word nie deur beplanningswetgewing gereél nie, maar slegs deur die
soneringskemas en grondgebruikskemas.
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plaaslike owerheid gehef kan word. Enige grondontwikkeling wat die regte en beperkings van die

skema oorskry, moet dic toestemming van die plaaslike owerheid verkry.”*

Die Grondgebruikswetsontwerp bepaal dat die grondgebruikskema regskrag verkry en dat dit die
eienaars, okkupeerders en ander belanghebbende persone asook die staat bind.** Die
grondgebruikskemas vervang alle dorpsbeplanningskemas en geniet voorrang in die geval van
teenstrydigheid in ‘n titelakte. Wanneer die Wetsontwerp in werking tree, sal dit die bestaande
geregtelike presedent, soos niteengesit in Camps Bay Ratepayers Association v Minister of Planning
Western Cape,996 vervang. In casu is beslis dat in ‘n geval van konflik tussen ‘n voorwaarde in die
titelakte en die dorpsbeplanningskema, die voorwaarde in die titelakte voorrang geniet.”®’ Artikel 48
van die Gauteng Wet bepaal dat wanneer die soneringskema teenstrydig is met enige verordening van
die plaaslike owerheid, die bepalings van die soneringskema voorrang sal geniet. Die skema het ‘n
bindende effek op grondontwikkeling en -bestuur. Die skema is ‘n integrale deel van ‘n plaaslike
owerheid se regulerende magte en moet dus geformaliseer word. Dit vorm ‘n belangrike onderbou van

die plaaslike owerheid se grondgebruiksbestuurstelsel.”®

427542 RUIMTELIKE ONTWIKKELINGSRAAMWERK / GEINTEGREERDE
ONTWIKKELINGSPLANNE
Daar word van die nasionale sfeer van regering verwag om ontwikkelingsplanne op te stel wat

ontwikkeling in die land reguleer en waarop die provinsiale en plaaslike sfeer van regering hulle
planne kan baseer. Sedert 1994 het geen nasionale wet egter hierdie aangeleentheid aangespreek nie en

geld die bepaling van die Wet op Fisiese Beplanning®®

dus nog steeds. Uit hoofde van hierdie Wet
moes die nasionale sfeer van regering ‘n nasionale ontwikkelingsplan vir die Republiek opstel. Hierdie
plan reguleer huidiglik beplanning in Suid-Afrika. Die Grondgebruikswetsontwerp, wat die eerste
nasionale Wetsontwerp is wat sedert 1994 opgestel is en wat beplanning op nasionale viak aanspreek,
vereis dat die nasionale sfeer van regering ‘n nasionale’ grondgebruiksraamwerk opstel.'”” Hierdie
grondgebruiksraamwerk moet in ooreenstemming met die statutére beginsels opgestel word en moet

inter alia die gewenste patrone van grondgebruike in die Republiek aantoon.

Ten spyte van die nasionale grondgebruiksraamwerk, moet beide die provinsiale en plaaslike sfeer van

993
994

A 23(2) van die Grondgebruikswetsontwerp.

vos White Paper on Spatial Planning and Land Use Management 79.
A 26.

996 2001 4 SA 294 (K).

i Van Wyk Planning Law: An Overview 8.

958 White Paper on Spatial Planning and Land Use Management 79.

i 125 van 1991.
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regering ruimtelike ontwikkelingsraamwerke opstel. Ook hierdie planne moet opgestel word in
ooreenstemming met die statutére beginsels en moet sover moontlik alle planne en beleide ten opsigté
van beplanning integreer.!’”! Ten einde uitvoering aan hierdie vereiste te gee, bepaal die Gauteng Wet
dat ‘n provinsiale geintegreerde ontwikkelingsplan vir Gauteng opgestel moet word.'°” Die doel van
die provinsiale geintegreerde ontwikkelingsplan is om ‘n  strategiese raamwerk en
implementeringstrategie vir ontwikkeling in die provinsie te voorsien. Geintegreerde
ontwikkelingsplanne van munisipaliteite word ooreenkomstig die bepalings van die Stelselswet
opgestel. Dit vereis dat ‘n provinsiale ruimtelike ontwikkelingsraamwerk opgestel moet word en wat
deel sal vorm van die provinsiale geintegreerde ontwikkelingsplan.'®®® Dieselfde vereiste word aan

plaaslike owerhede gestel.'*

Hierdie Wet bepaal dat die ruimtelike ontwikkelingsplan ‘n aanduiding moet gee van die gewenste
patrone van grondgebruike, die stedelike grenslyne, spesiale ontwikkelingsgebiede en
bewaringsgebiede. Die ruimtelike ontwikkelingsplan moet buigsaam wees en gereeld gewysig kan
word ten einde die veranderde omstandighede in die gebied waarvoor dit opgestel is weer te gee. Dit
blyk dat die ruimtelike ontwikkelingsplan die inhoud van ‘n skema beinvloed en nie optree as ‘n
dirckte bron van regte nie. Die ruimtelike ontwikkelingsplan bestaan uit vier komponente naamlik die
beleid vir grondgebruike en ontwikkeling, riglyne vir grondgebruiksbestuur, ‘n raamwerk vir kapitale
uitgawes wat aantoon waar die plaaslike owerheid geld gaan spandeer en ‘n strategicse
omgewingsimpakstudie. Die ruimtelike ontwikkelingsplan het dit ten doel om die
besluitnemingsproses van die plaaslike owerheid ten opsigte van beplanning en ontwikkeling van
grond te lei. Tweedens het dit ten doel om die ruimtelike ontwikkelingsdoelwitte van die plaaslike
owerheid te verteenwoordig. Dit neem gewoonlik die vorm aan van ‘n breé raamwerk wat die
minimum openbare handeling aantoon wat benodig word om uitvoering aan die doelwitte te gee.
Ruimtelike ontwikkelingsplan is dus ‘n strategiese, aanwysende en buigsame vooruit
beplanningsinstrument wat beplanning en besluitneming op grondontwikkeling lei.'® Die
voorbereiding en goedkeuring van die ruimtelike ontwikkelingsplan, as ‘n integrale deel van die
geintegreerde ontwikkelingsplan, is die kritiekste beplanningsverantwoordelikheid van al drie sfere
van regering, aldus die Witskrif. Sodra die ruimtelike ontwikkelingsraamwerk goedgekeur is, het dit ‘n

bindende effek op alle vlakke van regering asook op die privaat sektor. Dit sal dus ‘n sentrale clement

1000

A 10 van die Grondgebruikswetsontwerp.
1001

Aa 14 & 15 van die Grondgebruikswetsontwerp; Van Wyk Planning Law: An Overview 7.

1002 A 20(1) van die Gauteng Wet.

1003 A 25(1) van die Gauteng Wet.

toos A 31 van die Gauteng Wet. Fife “Development controls: Curbing the cowboys” in March 2002
Financial Mail 62.
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in die stelsel van samewerkende regering word.'®® Dit is egter onbekend wat die regstatus van
ruimtelike ontwikkelingsplanne is, aangesien die Wetsontwerp dit nie reguleer nie. In Camps Bay

Ratepayers As.s'ociation-gewysde1007

is die afdwingbaarheid of regstatus van die metropolitaanse
ruimtelike ontwikkelingsraamwerk bespreek. Die hof het aangetoon dat dit geen statutére of regstatus
het nie en bloot beskou kan word as ‘n instrument vir grondgebruiksbeplanning op ‘n plaaslike vlak.
As ‘n dokument of bestuursplan geen regstatus het nie, kan dit nie afgedwing word nie en bly dit ‘n
beleidsdokument. Van Wyk is van mening dat die regstatus van die ruimtelike ontwikkelingsplan
bepaal word deur die regstatus van die geintegreerde ontwikkelingsplan waarvan dit deel vorm.'®% Sy
argumenteer dus dat die ruimtelike ontwikkelingsplanne regstatus verkry omdat dit deel vorm van die

geintegreerde ontwikkelingsplan wat wel ipso iure regstatus verkry het.

4.2.7.54.3 GRONDGEBRUIKSREGULERING

Grondgebruiksregulering of die ontwikkelingsprosedure is die derde en laaste komponent in

1009 1010

grondgebruiksbestuur. Dit word in beide die Gauteng Wet ™ en die Grondgebruikswetsontwerp
gereguleer. Die mening word gehuldig dat hierdie komponent die hoeksteen vorm van
grondontwikkeling en -gebruik in Suid-Afrika. Hierdie komponent behels die integrasie en toepassing
van al die verskillende raamwerke, beleide en planne wat vir die plaaslike owerheid se gebied opgestel
is. Die komponent behels dat iemand wat sy grond wil ontwikkel, ‘n aansoek in ooreenstemming met
die voorgestelde ontwikkelingsprosedure, by die plaaslike owerheid vir oorweging kan indien. Die
Witskrif toon aan dat, uit die aard van die saak, ‘n aansoek vir die ontwikkeling van grond net ingedien
sal word, indien die voorgestelde ontwikkeling om een of ander rede nie in Iyn met die skema is nie.
Indien die ontwikkeling wel in lyn met die skema was, sou die eienaar die regte kon nitoefen sonder ‘n
aansoek. Daar word slegs van ‘n persoon verwag om ‘n aansoek vir die ontwikkeling van grond of die
verandering van die gebruik daarvan, in te dien, as die voorgestelde ontwikkeling in konflik met die
skema is. Uit hoofde van die voorgestelde konsep wetgewing, sal die huidige oormaat van
verskillende aansoekprosedure in terme van verskillende weigewing, met nuwe weigewing vervang
word, wat ‘n enkele aansockprosedure vir die spoedige ontwikkeling van grond in die republick,

bekend sal stel.!?"!
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Green Paper on Develop and Planning 40.
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White Paper on Spatial Planning and Land Use Management 90.
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4.2.75.5 BESTUUR EN IMPLEMENTERING VAN GRONDGEBRUIKSBESTUUR

Die wyse waarop ‘n grondgebruiksbestuursisteem Bogemelde doelstellings kan bereik, is deur die
bepaling, toekenning en beperking van die reg om grond te gebruik en te bestuur. Hierdie regte kan op
twee belangrike wyses gebruik word. Eerstens verskaf dit ‘n basis vir die openbare sektor om met
ontwikkelaars en lede van die publiek te onderhandel om grondgebruike en grondontwikkeling te
bereik wat tot voordeel van die ekonomie en die omgewing is. Tweedens verskaf dit die basis vir die
plaaslike owerheid om die waarde van die grond te bepaal en die relevante belastings daarop te hef.
Dit word wyd erken dat ontwikkelingsbeheer (grondgebruiksbestuur) ‘n belangrike instrument vir
goeie regering is en dat dit versterk word deur die breér beplanningsdoelstellings. Die belangrikste

funksie daarvan, is dat dit optree as ‘n reguleerder van regte.'?'?

4.2.8 VOORDELE VERBONDE AAN GEINTEGREERDE
ONTWIKKELINGSBEPLANNING
Hierbo'®*? is reeds daarop gewys dat ex lege ‘n ontwikkelingsverantwoordelikheid op plaaslike
owerhede gelé is om te verseker dat die lewenskwaliteit van sy inwoners verbeter. Dit het duidelik
geword dat geintegreerde ontwikkelingsbeplanning ‘n nuttige bestuursinstrument vir die nakoming
van hierdie verantwoordelikheid sal wees. Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning as nuttige
bestuursinstrument is egter nie die enigste voordeel nie. Uit hoofde van geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning word plaaslike owerhede in staat gestel om skaars hulpbronne effektief aan
te wend. Deur te fokus op die behoeftes en prioriteite van die gemeenskap, word bepaal watter
hulpbronne benodig word ten einde die behoeftes en prioriteite aan te spreek. In die beplanningsproses
kan dus gesoek word na ander koste-effektiewe plaasvervangers en sodoende die onnodige gebruik
van skaars hulpbronne aan te spreek. Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning voorsien die instrument
waardeur die spoedige lewering van projekte en dienste kan geskied deur realistiese projekte te
identifiseer en die wyse te bepaal hoe dit bereik gaan word. Weens die feit dat ontwikkelingsplanne en
finansiéle begrotings in die geintegreerde ontwikkelingsplan gekonsolideer word, verskaf dit duidelike

riglyne waarheen die plaaslike owerheid met die ruimtelike ontwikkeling van sy gebied wil beweeg.

Deur die ontwikkelingsvisie van die plaaslike owerheid duidelik uit een te sit, verskaf geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning die instrument om addisionele fondse en beleggings te bekom. Met behulp
van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning, sal die onreg wat deur die apartheidswetgewing en -

proses veroorsaak is, uit die weg geruim word. Dit sal geskied deur die integrasie van landelike en

1011
1012

White Paper on Spatial Planning and Land Use Management 82,
Green Paper on Develop t and Planning 40.
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stedelike gebiede asook integrasie tussen die woonplek en werkplek te bevorder en die verspreiding
van hulpbronne tussen die verskillende gemeenskappe te fasiliteer. Ge;’l'ntegreerde
ontwikkelingsbeplanning verskaf ‘n proses vir deelname deur die gemeenskap aan beplanning en
ontwikkelingsproses van die plaaslike owerheid. Deur die gemeenskap die geleentheid te gee om deel
te neem aan geintegreerde ontwikkelingsbeplanning, word die gemeenskap in staat te stel om hulle
behoeftes uit te wys en soek die plaaslike owerheid en die gemeenskap saam na maniere om die
behoeftes te bevredig, Dit verskaf dus ‘n geleentheid vir samewerking tussen die plaaslike owerheid
en alle ander rolspelers. Laastens vorm geintegreerde ontwikkelingsbeplanning die grondslag van die
plaaslike owerheid se besluitnemingsproses. Ipso iure moet plaaslike owerhede besluite neem in
ooreenstemming met die geintegreerde ontwikkelingsplan en mag geen besluit strydig daarmee

geneem word nie,!%'*

Uit bogemelde is dit duidelik dat geintegreerde ontwikkelingsbeplanning ‘n nuttige instrument vir
beide die plaaslike owerheid en die gemeenskap is en dat dit die ontwikkelingsvisie van die plaaslike

owerheid uiteensit en ondersteun.

429 GEVOLGTREKKINGS

Met die inwerkingstelling van hoofstuk 5 van die Stelselwet het die wyse waarop plaaslike owerhede
beplanning en ontwikkeling van hulle onderskeie gebiede gedoen het, permanent verander. Die
projek-gesentreerde geintegreerde ontwikkelingsbeplanningsbenadering is veronderstel om ‘n
sistematiese (maar nie rigiede nie) uiteensetting van projekte te wees, wat begin by ‘n gefokusde en
konsulterende . analise van die bestaande situasie, wat oorgaan in ‘n strategiese besprekings- en
besluitnemingsfase van die doelstellings en bepaling van die geskikste wyse om die doelstellings te
bereik. Vanaf hierdie proses word oorgegaan na die konkrete en tegniese beplanning van die projekte,
wat daarna geévalueer word ten einde vas te stel of dit voldoen aan die voorskrifte en waama dit
uiteindelik deur die proses van evaluering en goedkeuring gaan. Geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning is ‘n proses wat poog om konflik op te los deur voorsiening te maak vir die
sistemnatiese en deursigtige besluitnemingsproses wat help om aanvaarbare oplossings binne ‘n gegewe

tydsraamwerk te vind.

Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning kan as benadering net slaag, indien die gemeenskap daaraan

deelneem. Openbare deelname dien as instrument vir stads- en streeksbeplanners om ‘n blik te kry in

1013 Sien 4.2.7.3.
1014 Policy Paper on Integrated Development Planning 23; IDP Guide-Pack 07 5 ev.
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die plaaslike omstandighede en die behoefies van die gemeenskap. Mense is meer verbind aan die
beplanningsproses indien hulle insette kan lewer en deel was van die véorbereiding daarvan. Dit word
as ‘n gemeenskap se grondwetlike reg beskou om deel te wees van aangeleenthede wat hulle eie
omstandighede beinvloed. Hoewel openbare deelname baie voordele inhou, is daar tog ook probleme
wat met openbare deelname ondervind word. Openbare deelname kan baie tydrowend wees. Die reél
en hou van openbare vergaderings waar beplanningsvoorstelle bespreek moet word, vind nie cornag
plaas nie en dit verg baie reélings en koste. Openbare deelname veroorsaak geweldige konflik in die
geledere van die gemeenskap, maar ook tussen die gemeenskap en die ontwikkelaar of beplanner wat
die beplanmingsprojek bestuur.'®"® Dus, alhoewel openbare deelname nie noodwendig impliseer dat die
gemeenskap die projek steun en dit suksesvol gaan wees nie, stel dit die gemeenskap in staat om die
doeltreffendheid daarvan te bepaal. Weens die konflik wat ontstaan tussen die gemeenskap en die
ontwikkelaar gee dit baie keer aanleiding dat ontwikkeling sloer of dat ontwikkelaars hulle besigheid
na ander gebiede of stede neem. Verdere probleme wat deur skrywers geidentifiseer is, sluit in ‘n
tekort aan openbare belang, onkunde aan die kant van die gemeenskap, ‘n kommunikasiegaping tussen
beplanners en die gemeenskap en onnodige oponthoude wat met openbare deelname veroorsaak word.
Beplanners en ontwikkelaars het die gemeenskap menigmaal beskuldig dat hulle nie werklik
belangstel om aan die besluitnemingsproses ten opsigte van beplanning deel te neem nie. Lede van die
gemeenskap kan egter nie gedwing word om aan die proses deel te neem nie, want net soveel as wat ‘n
gemeenskap ‘n grondwetlike reg het om deel te wees van die proses van openbare deelname, het die

gemeenskap ‘n grondwetlike reg om nie deel te wees van die proses van openbare deelname nie.

Weens die feit dat ruimtelike beplanning en ontwikkeling langtermyn van aard is en dat wanneer regte
om grond te ontwikkeling aan ‘n persoon toegeken is, nie weer van daardie persoon ontneem kan word
nie en dat wanneer ‘n gebou opgerig is, dit nie weer afgebreek kan word nie, is dit van die
allergrootste belang dat diegene wat in die onmiddellike omgewing van ‘n stuk grond wat ontwikkel
of gebou wat gebou staan te word, woon, ‘n direkte bydrae moet lewer tot die ontwikkeling van die
grond of gebou, aangesien diegene in die onmiddellike omgewing van daardie grond of gebou, met

daardie ontwikkeling moet saamleef. Ingevolge artikel 21(3) van die Grondwet, is elke burger geregtig

1015 So bv teken die Brooklyn Bewaringsvereniging en die Oostelike Voorstede Burgervereniging,

wat bestaan uit inwoners van die voorstad Brooklyn in Pretoria, beswaar aan teen elke nuwe
ontwikkeling in hulle gebied. Hierdie verenigings skroom nie om ontwikkelaars en die plaaslike
owerheid wat ontwikkelings binne die Brooklyn-gebied goedkeur, op appél of hersiening voor
die Hooggeregshof te neem nie, ten einde te verseker dat hulle gebied nie onnodig ontwikkel
word nie. Hierdie optrede van die twee gemelde vereningings word beskou as ‘n
vertragingstegniek en beplanners is van mening dat dit nie in Iyn is met die oogmerke van die
Onrwikkelingsfasiliteringswet nie wat bepaal dat ontwikkeling minder kontrole georienteerd en
meer fasiliterend moet wees.
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om op enige plek binne Suid-Afrika verblyf te neem. ‘n Persoon sal gewoonlik ‘n blyplek kies in ‘n
gebied waarmee hy kan assosieer en waar hy veilig voel. Tweedens sal ‘n persoon ‘n omgewing kies
wat nie skadelik vir sy gesondheid of welsyn is nie. Bogemelde is dus die twee belangrikste elemente

wat ‘n persoon in ag sal neem wanneer hy ‘n blyplek kies.

Een van die algemeenste opmerkings wat by ‘n openbare verhoor ten opsigte van ‘n
grondontwikkelingsaansoek gemaak word, is dat die inwoners in die gebied woon omdat daar
byvoorbeeld nie besighede in die buurt is nie, of omdat die karakter van die buurt residensieel is. Deur
ontwikkeling word hierdie karakter geskend. Die inwoners moet derhalwe beslis ‘n sé hé in
ontwikkeling in hulle omgewing. Ten einde volhoubare geintegreerde ontwikkelingsbeplanning in ‘n
gebied te hé, is openbare deelname van kardinale belang. Openbare deelname is een van die hoekstene
van geintegreerde ontwikkelingsbeplanning en indien dit uit die proses gelaat word, sal die proses nie
werkbaar wees nie en volhoubare geintegreerde ontwikkelingsbeplanning nooit in die gebied bereik

word nie.

Ten spyte van openbare deelname aan die geintegreerde ontwikkelingsbeplanningsproses, word die
mening gehuldig dat die meeste rolspelers steeds nie die werking van geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning verstaan nie. Meeste rolspelers sien die geintegreerde ontwikkelingsplan as
die plaasvervanger van die dorpsbeplanningskema. Die geintegreerde ontwikkelingsplan bevat nie
detail inligting rakende ‘n erf nie. Detail beplanning word steeds in die dorpsbeplanningskema en die
ruimtelike  ontwikkelingsplan  uiteengesit. Die geintegreerde ontwikkelingsplan is die
hoofbeplanningsinstrument van die plaaslike owerheid wat rigting en toeligting gee aan alle
beplanning en ontwikkeling en alle besluite met betrekking tot beplanning, bestuur en ontwikkeling.
Dit kan dus gesien word as ‘n bestuursinstrument wat riglyne neerlé vir ontwikkeling. Plaaslike

owerhede neem steeds besluite teenstrydig met die geintegreerde ontwikkelingsplan.

Die benadering ten opsigte van grondontwikkeling uit hoofde van geintegreerde ontwikkelingsplanne
kan aanleiding gee daartoe dat die eens duur proses nou goedkoper en meer bekostigbaar word. Dit sal
verseker dat alle gemeenskappe toegang tot grondontwikkeling sal bekom. Geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning konsolideer alle dissiplines wat deel vorm van ruimtelike ontwikkeling. Dit '
hou in dat een dissipline nie belangriker as ‘n ander beskou word nie, maar dat alle dissiplines ewe
belangrik is. Die omgewing word derhalwe nie meer beskou as benede ruimtelike beplanning nie, dit
is nou op dieselfde viak. ‘n Besluit ten opsigte van ruimtelike beplanning kan derhalwe nie meer
geneem word sonder dat die ander dissiplines se insette verkry is nie. Die insette van die ander

dissiplines moet in ag geneem word in die besluitnemingsproses. Deur geintegreerde

155



Hoofstuk 4 Geintegreerde Volhoubare Grondontwikkeling

ontwikkelingsbeplanning word verseker dat die gebruik van die natmurlike hulpbronne oordeelkundig
aangewend word, sodat dit behoue kan bly vir die toekomstige generasies. Hierdie benadering is dus

in lyn met volhoubare ontwikkeling.

Die eerste ronde van die opstelling van geintegreerde ontwikkelingsplanne gedurende 1998, was ‘n
soort toetslopie en ‘n leerskool vir plaaslike owerhede. Die tweede ronde van die opstelling van
geintegreerde ontwikkelingsplanne wat uit hoofde van die Stelselswet plaasgevind het, was die eerste
geintegreerde ontwikkelingsplan proses van die plaaslike owerhede na afbakening en was die eerste
goed voorbereide proses. Tydens die skryf van hierdie proefskrif, was meeste van die plaaslike
owerhede reeds besig met die eerste jaarlikse hersieningsproses soos voorgeskryf. Dit wil egter
voorkom dat, ten spyte van tekortkominge, meeste plaaslike owerhede beheer en eienaarskap van hulle
beplanningsfunksie geneem het en dat hulle tog in staat is om die geintegreerde
ontwikkelingsbeplanningsproses te bestuur. Die begrip “geintegreerde ontwikkelingsbeplanning” het
steun begin verwerf in die geledere van die plaaslike owerhede en het getoon dat dit die potensiaal het

om beter dienslewering teweeg te bring.

Geintegreerde beplanning is ‘n nuwe en onverstaanbare benadering. Geintegreerde beplanning sal nie
oornag verkry kan word nie, maar sal beslis oor die lang termyn suksesvol bereik kan word. Daar
bestaan egter tans nie enige voorbeelde van geintegreerde beplanning wat as model vir die Suid-
Afrikaaanse proses kan dien nie. Geintegreerde ontwikkelingsbeplanning het egter die potensiaal om
geintegreerde beplanning van die dorpe en stede in Suid-Afrika te bewerkstellig. Sedert 1993 staar
plaaslike owerhede ‘n enorme uitdaging in die gesig ten einde die mandaat wat deur die Grondwet'*'®
aan dit opgedra is, te vervul. Die ontwikkelingsmandaat bestaan uit onder andere geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning. In die tien jaar sedert Rio, was volhoubare ontwikkeling nie baie hoog op
internasionale agendas nie,

Progress towards the goals established at Rio has been slower than anticipated and in some

respects conditions are worse than they were 10 years ago.'"’

Dit was die gevolg van die persepsie van baie lande - ryk en arm - dat volhoubare ontwikkeling ‘n baie
duur program is om te implementeer en ‘n stremming op ontwikkeling sal plaas. Arm lande het
meestal nie die infrastruktuur of bevoegdhede om volhoubare ontwikkeling te implementeer nie. Die

belang van die geintegreerde ontwikkelingsplan is geleg in integrasie. Die ware essensie is geles in die

1016
1017

Beide die Interim-Grondwet en die Grondwet.
Die woorde van die Sekretaris-Generaal van die Verenigde Nasies Kofi Annan.
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medewerking tussen die verskillende rolspelers, soos die private en publieke sektore, die verskillende
sfere van regering, beplanning en begroting, beplanning en deelname en beplanning en institusionele
ontwikkeling. Die geintegreerde ontwikkelingsplan poog om ‘n eenvormige strategie vir

grondontwikkeling daar te stel.

Met die promulgasie van die Grondgebruikswetsontwerp en die Gauteng Wet sal ruimtelike
beplanning in Suid-Afrika ‘n nuwe baadjie aantrek. Ruimtelike beplanning sal minder kontrole
georiénteerd en meer fasiliterend van aard wees. Die bestuur van grondontwikkeling sal geskied
ooreenkomstig neergelegde riglyne en beginsels, wat die onderbou van geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning vorm. Deur grondontwikkeling te bestuur sal hulpbron aanwending ook
bestuur word en dus sal grondgebruiksbestuur en in beginsel geintegreerde ontwikkelingsbeplanning

volhoubaar wees.

Die huidige wetgewing wat grondgebruiksbestuur reguleer, is uiteenlopend van aard. Al die

. 1018
wetgewing'®

rakende grondontwikkeling wat voor 1994 aanwending gevind, is steeds van
toepassing. Dit blyk dat samewerkende regering die hoeksteen van die stelsel van
grondgebruiksbestuur vorm en daarom is dit belangrik dat die eerste twee sfere van regering se
wetgewing mekaar aanvul en dat al drie sfere van regering se ontwikkelingsraamwerke ineenskakel en
mekaar komplimenteer. Die nuwe stelsel van ruimtelike ontwikkeling, grondgebruiksbestuur en
grondontwikkeling, sal ‘n stewige grondslag vorm vir geintegreerde ontwikkelingsbeplanning,

programme en projekte.

Ten einde bogemelde bruikbare grondgebruiksbestuursinstrumente na behore aan te wend, gaan ‘n
versigtige benadering ten opsigte van hulle vereistes vir sukses en implementering, behels. Plaaslike
owerhede moet dus verseker dat die aanwending van die instrumente konstant gemonitor en
geévalueer word en indien dit blyk onvoldoende te wees, moet dit hersien word en die veranderinge

onmiddellik geimplementeer word.

Volhoubare ontwikkeling geniet ondersteuning in die Suid-Afrikaanse reg. In Director Mineral
Development Gauteng Region and another v Save the Vaal Environment and others'®"® het die Hof die
volgende beslissing gegee:

What has to be ensured when application is made for the issuing of a mining licence is that

1018 Bv die Wet op Minder Formele Dorpstigting, die Opheffing van Beperkingswet & die Wet op

Fisiese Beplanning.
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development which meets present needs will take place without compromising the ability of
future generations to meet their own needs (the criterion proposed in the Brundtland Report:
World Commission on Environment and Development, Our Common Future, Oxford University
Press 1987). Our Constitution, by including environmental rights as fundamental, justiciable
human rights, by necessary implication requires that environmental considerations be accorded

appropriate recognition and respect in the administrative processes in our country.

Volhoubare ontwikkeling is dus nie slegs ‘n ideaal vir ryker lande nie. Dit vorm ‘n basis waarop Suid-
Afrika gebou kan word. Sedert die demokratiese verkiesings in 1994, het Suid-Afrika sy
betrokkenheid in die internasionale arena van volhoubare ontwikkeling verhoog. Suid-Afrika neem
aktief deel aan alle samesprekings, vergaderings en konferensies wat gehou word op volhoubare
ontwikkeling, Suid-Afrika se betrokkenheid by die internasionale arena is van so aard, dat dit in 2002
die gasheer was van die Wéreldberaad'®® wat in Sandton plaas gevind het. Suid-Afrika is dus die land
op die Afrika kontinent wat ‘n leidende rol speel of deelneem aan baie volhoubare
ontwikkelingsinisiatiewe.

What the world wanted was not a new philosophical or political debate but rather, a summit of

actions and results.

General Assembly'%”!

4.3 AANBEVELINGS EN SLOT

Geintegreerde omgewingsbestuur speel steeds nie die rol wat dit behoolrt te speel nie. Die rede
daarvoor kan toegeskryf word aan die onkunde wat by diegene (naamlik plaaslike owerhede) bestaan
wat dit daagliks moet toepas. Buiten dat bogemelde persone in geintegreerde omgewingsbestuur
opgelei moet word, word aanbeveel dat op provinsiale vlak riglyne uitgereik word wat hierdie
aangeleentheid reél. Dit sal verseker dat daar sterker optrede in geintegreerde omgewingsbestuur sal
wees en plaaslike owerhede sal riglyne hé waarvolgens sterker opgetree sal word. Tans word
geintegreerde omgewingsbestuur as ‘n entiteit op sy eie hanteer. Die korrekte aanwending hiervan sal

die integrasie daarvan in die geintegreerde ontwikkelingsplan en ander beleidsdokumente wees.

10191999 JOL 4625 (A) 15.

1020 Hierdie beraad is ook bekend as Rio + 10. Gedurende die beraad wat by Rio plaasgevind het, is
besluit om weer ‘n beraad te hou tien jaar na die Rio beraad. Die doel van die beraad sou wees
om te bepaal wat die verskillende lande die afgelope tien jaar gedoen het vir volhoubare
ontwikkeling. Sien ook Onbekend “South Africa to host 2002 Earth Summit” in CNN.com
hitp://www.cnn.com/2000/WORI D/africa/12/10/safrica earth.summit.ap/ [Datum van gebruik:
6 Oktober 2003].

United Nations “The Johannesburg Summit Test: What Will Change?”Johannesburg Summit
2002 http://www.johannesburgsummit.org/ [Datum van gebruik: 6 Oktober 2003}
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Indien dit deel van die geintegreerde ontwikkelingsplan word, sal dit regstatus verkry en dus
afdwingbaar word sodra die geintegreerde ontwikkelingsplan deur die LUR goedgekeur en in die

staatskoerant gepubliseer word.

Alhoewel verskeie pogings gedurende die middel en einde van die 1990°s aangewend is om Local
Agenda 21 in die onderskeie munisipale gebiede te implementeer, was dit in meeste van die gevalle
nie suksesvol nie weens onkunde aan die kant van diegene wat dit moet implementeer en tekort aan
fondse. Dit was in meeste van die gevalle slegs ‘n eenmalige poging van die plaaslike owerhede om
dit binne hulle regsgebiede te implementeer en die waardevolle lesse wat hieruit geleer is, is nie op ‘n
tweede projek toegepas nie en het verlore gegaan. Die aanbeveling word gemaak dat die plaaslike
owerhede by wyse van beleidsdokumente en indien moontlik deur wetgewing, verplig moet word om
jaarliks ‘n Local Agenda 21 binne hulle gebiede te ondemeem. Die projek moet deel van die
geintegreerde ontwikkelingsplan vorm en die regering moet finansiéle bystand aan die plaaslike
owerhede verleen wat nie die fondse besit op sodanige projek binne hulle gebiede te implementeer nie.
Plaaslike owerhede moet deeglik in Agenda 21 opgelei word en duidelike riglyne vir die toepassing
daarvan moet op nasionale vlak van regering opgestel word. Opleiding kan verskaf word deur

nasionale en internasionale konferensies aan te bied en kennis op hierdie aangeleentheid uit te ruil.

‘n Tekortkoming wat geidentifiseer is, is die afwesigheid van enige verwysing na omgewingsbestuur
en volhoubare ontwikkeling in die belangrikste beleidsdokumente van die plaaslike owerhede,
naamlik die geintegreerde ontwikkelingsplan en die ruimtelike ontwikkelingsraamwerk. Geintegreerde
ontwikkelingsbeplanning word gesien as die antwoord op volhoubare ontwikkeling, maar dit is
opvallend dat die grondslag van geintegreerde ontwikkeling in bogemelde dokumente ontbreek. Dit
word derhalwe beskou as die grootste struikelblok in die bereiking van geintegreerde volhoubare
grondontwikkeling in Suid-Afrika.

Weens die feit dat geintegreerde volhoubare ontwikkeling van grond, nuut in Suid-Afrika is, word dit
nog nie suksesvol toegepas nie. Persone wat te doen het met geintegreerde volhoubare
grondontwikkeling, moet opgelei word in volhoubare ontwikkeling asook geintegreerde ontwikkeling,
ten einde die oogmerke daarvan te bereik en dit toe te pas. Die beplanners van grond in Suid-Afrika is
steeds vasgevang in die gebruike en prosedures van die verlede en dus moet hierdie persone se

denkwyses verander word ten einde aan te pas by die huidige prosesse en prosedures.

In die hieropvolgende hoofstukke sal die rol van geintegreerde volhoubare ontwikkeling (indien enige)

in inter alia die landelike en stedelike gebiede asook behuisingsontwikkeling in Suid-Afrika bestudeer
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word. Tekortkominge sal uitgewys word en aanbevelings vir beter en meer geintegreerde volhoubare
ontwikkeling in hierdie gebiede sal voorgestel word. Geintegreerde volhoubare ontwikkeling is

veronderstel om so0s ‘n goue draad deur ontwikkeling in hierdie gebiede te loop en dit sal getoets
word of dit inderdaad die geval is.
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HOOFSTUK 5
GEINTEGREERDE VOLHOUBARE LANDELIKE GRONDONTWIKKELING

5.1 LANDELIKE GRONDONTWIKKELING IN SUID-AFRIKA

5.1.1 - INLEIDING
No investment on earth is so safe, so sure, so certain to enrich its owner as undeveloped land.
Place your savings in land near a growing city - there is no such savings bank anywhere.

Grover Cleveland'*

Die hoofstuk handel oor geintegreerde volhoubare landelike grondontwikkeling in Suid-Afrika.
Eerstens word die landelike grondontwikkeling in Suid-Afrika bespreek, daama die posisie in
Botswana en laastens word ‘n vergelyking tussen die twee lande getref. Daar word gekyk of Suid-
Afrika lesse van Botswana kan leer en hoe beleide en wetgewing in landelike grondontwikkeling

aangewend moet word ten einde geintegreerde volhoubare grondontwikkeling te verkry.

So onlangs as 1800 het slegs 3% van die wéreld se bevolking in vestigings met ‘n bevolking van meer
as 5000, met ander woorde in gebiede wat as stedelik geklassifiseer is, gewoon. Die oorblywende
97% van die bevolking het in landelike nedersettings gewoon.'> Weens migrasie na die stedelike
gebiede as gevolg van oorvloed werksgeleenthede, het hierdie posisie verander. Ongeveer 18 miljoen
mense - meer as 46% van Suid-Afrika se bevolking- woon in landelike gebiede en jare se
diskriminasie gedurende die apartheidstyd het veroorsaak dat ongeveer 72% van hierdie lede van die

bevolking baie arm is met min of geen skolastiese opleiding.2*

5.1.2 AGTERGROND
Voor 1994 was Suid-Afrika se landelike gebiede gebaseer op ‘n hoogs ongelyke rasseskeiding van

landbou hulpbronne. ‘n Klein groepie uitgesoekte boere het die meeste landbougrond besit,

1025

insluitende die beste en produktiefste gebiede.~ Die apartheidswetgewing wat sedert 1913 ingestel

1022
1023
1024

Beeld Huisgids gedateer Vrydag 23 November 2001 5.
Hornby & Jones An Introduction to Settlement Geography 1991 Cambridge University Press 2.
Pelser, Louw & Ntuli “Poor safety: Crime and policing in South Africa’s rural areas™ in Institute

for Security Studies May 2000 Monograph 47.
http://www.iss.co.za/Pubs/Monographs/No47/ExecSum.html [Datum van gebruik: 19 Oktober
2003}

1025 Wit boere het ongeveer 77 miljoen hektaar van die landbougrond besit, terwyl kleurlinge en

Indiérs saam ‘n half miljoen hektaar en die swartes binne die tuislande ongeveer 17 miljoen

hektaar besit het. Cooper “Agriculture: its problems and its prospects” in Schrire (ed) Critical

Choices for South Africa An agenda for the 1990s 1990 Cape Town Oxford University Press
Vervolg...
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is, is ook op landelike gebiede van toepassing gemaak.

Voor 1994 was landelike gebiede die stiefkind en het weinig ontwikkeling in daardie gebiede
plaasgevind. Sedert 1994 het ontwikkelingsbeplanning ook na dic landelike gebiede begin uitbrei. Die
tydperk vanaf 1994 tot 1996 is beskou as die leer kurwe. Dit was die eerste fase van ontwikkeling en
is gekenmerk deur inter alia die ontwikkeling van projekte en programme, armoede aan demografiese
inligting en onduidelikheid rakende die rol van die HOP. Die tydperk vanaf 1996 tot 1998 is
gekenmerk deur die implementering en verfyning van die projekte en programme. Gedurende hierdie
tydperk is die projekte wat reeds geimplementeer is, geévalueer en indien nodig, verfyn of aangepas.
Inligting rakende die landelike gebiede is versamel en ‘n inligtingsbank is saamgestel. Die tydperk
sedert 1998 word gekenmerk deur lewering van projekte en programme, maar in sekere gevalle word

stagnering tog ondervind.'*

In die oorblywende gedeelte van hierdie hoofstuk sal gekyk word na inter alia die posisie sedert
2000, die geintegreerde volhoubare landelike ontwikkelingstrategie, asook na dic wetgewende

maatreéls wat ontwikkeling binne hierdie gebiede reguleer.

51.3 WAT IS LANDELIKE GEBIEDE
The rural areas of our country represent the worst concentrations of poverty. No progress can be
made towards a life of human dignity for our people as a whole unless we ensure the

development of these areas.'%’

Sommige skrywers beskou landelike gebiede as daardie deel van die land wat onmiskenbare tekens
toon dat dit gedomineer word deur die omvangryke gebruik en bewerking van grond.'®®® Gebiede is
landelik as onder landelik verstaan word om afhanklik van landboupraktyke te wees.'® Landelike

gebiede word dus gekenmerk deur landboubedrywighede. In artikel 1 van die Wer op die

341 ev.

Everatt & Zulu Analysing rural development programmes in South Africa 1994 - 2000 3.
http://www.interfund org.za/pdffiles/vol3_four/analysingrural development.pdf [Datum van
gebruik: 29 September 2003]. '

Pienaar & Balatseng “Post-1994 Rural development measures: eurrent issues” in Konrad
Adenauer Stiftung Constitution and Law IV: Developments in the Contemporary Constitutional
State Seminar Report no 6 2 - 3 November 2000 Potchefstroom University for Christian Higher
Education Potchefstroom 127; Pienaar & Balatseng Post-1994 Rural development measures:
current issues 1.
www kas.org.za/Publications/SeminarReports/Constitution&Lawl V/PienaarJM.pdf [Datum van
gebruik: 15 Oktober 2003].

1028 Homnby & Jones 7.

1029 Gelderblom & Kok Urbanization vol 2 243.

1026

1027
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Onderverdeling van Landbougrond'®® word landbougrond gedefinieer as alle grond, maar uitgesluit
grond wat geleé is in die jurisdiksiegebied van ‘n plaaslike owerheid, grond wat deel uitmaak van ‘n

1031

gebied wat ingevolge die Landbouwhoeven (Ivansvaal) Registratie Wet onderverdeel is, of ‘n

dorp is soos omskryf in artikel 102 (1) van die Registrasie van Aktes Wet.'®*? Landelike gebiede is die

brongebiede vir verstedeliking en metropole.'®

5.1.4 SOORTE LANDELIKE GROND
Land is an imperishable asset, ever increasing in value. It is the most solid security that human
ingenuity has devised and about the only indestructible security.

Russel Sage1034

Landelike gebiede in Suid-Afrika kan verdeel word in twee breé kategorie€, naamlik landelike grond

in privaat eiendomsreg en grond in die beheer van stamme (stamgrond).

5.1.4.1 GROND IN PRIVATE EIENDOMSREG

Hierdie grond kan gesien word as die grondstukke wat deur individue in volle eiendomsreg besit
word en wat gebruik word vir oorwegend landboudoeleindes en woondoeleindes. Bogemelde grond,
wat in die algemene omgangstaal bekend is as landbouhoewes, plotte en plase,'®” is opgemeet en in
die akteskantoor in die naam van die eienaar geregistreer. Dit word hoofsaaklik gekenmerk deur die

1036 1037

aanwesigheid van huurarbeiders ™ of plaaswerkers ™' op die grondstukke. Weens praktyke van die

1030 70 van 1970. Hierdie Wet is herroep deur Wet op die Herroeping van die Wet op die

Onderverdeling van Landbougrond 64 van 1998, alhoewel die herroeping nog nie in werking

getree het nie.
1031 22 van 1919.
1032 47 van 1937.
1033 Gelderblom & Kok Urbanization vol 2 234.
1034 Beeld Huisgids 5.
1033 Adams, Sibanda & Turner “Land tenure reform and rural livelihoods in Southern Africa” in
Overseas Development Institute National Resource Perspectives Februarie 1999 no 39.
http://www.odi.org.uk/nrp/39.html [Datum van gebruik: 29 September 2003].
‘n Huurarbeider word omskryf in die Wet op Grondhervorming (Huurarbeiders) 3 van 1996, as
‘n persoon wat op ‘n plaas woon of die reg het om daarop te woon, wat die reg het of gehad het
om grond vir verbouing of weiveld op die plaas of ‘n ander plaas van die eicnaar te gebruik en
as teenprestasie vir daardie reg arbeid aan die eienaar of huurder verskaf of verskaf het en wie se
ouer of grootouer op ‘n plaas woon of gewoon het en die gebruik van grond vir verbouing of
weiveld op daardie plaas of ‘n ander plaas van die eicnaar gehad het en as teenprestasie vir
daardie reg arbeid aan die eienaar of huurder van daardie of daardie ander plaas verskaf of
verskaf het met inbegrip van ‘n persoon as opvolger van ‘n huurarbeider aangestel is, maar
uitgesluit ‘n plaaswerker.
Die Wet op Grondhervorming (Huurarbeiders) omskryf plaaswerker as ‘n persoon wat in diens
is op ‘n plaas ingevolge ‘n dienskontrak wat voorsiening maak dat in ruil vir die arbeid wat hy
of sy aan die eienaar of huurder van die plaas lewer, hy of sy hoofsaaklik in kontant of in ‘n
ander vorm van vergoeding betaal sal word en nie hoofsaaklik in die reg om grond te bewoon en
te gebruik nie hy of sy verplig is om sy of haar dienste persoonlik te verrig.

1036

1037
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verlede, was hierdie twee groepe arbeiders se woonregte en ander regte in die grond nie seker nie en
moes dit aangespreek word. Huurarbeiders se regte op hierdie grondstukke word beskerm deur die
bepalings van Wet op Grondhervorming (Huurarbeiders) en plaaswerkers deur die Wet op die

Uitbreiding van Sekerheid van Verblyfreg.1038

Met die begin van die twintigste eeu is groot gedeeltes van hierdie grond gekenmerk deur “plakker-
boerdery”(squatter farmers). Plakker-boere was meestal swart trekarbeiders wat byvoorbeeld op
myne werksaam was en wat grond van blanke boere gehuur het met die doel om te boer. Weens die
konflik wat dit veroorsaak het met ander boere, kon plakker-boerdery nie gevestig word nie en hierdie

boere kon geen regte op die grond verkry nie.”*®

5142 STAMGROND

Die tweede kategorie landelike grond, is stamgrond. Dit is grond wat deur ‘n stam beheer word en
wat ten behoewe van ‘n stam in trust gehou word of wat deur die staat of die Suid-Afrikaanse
Ontwikkelingstrust vermeld in artikel 4 van die Ontwikkelingstrust en Grond Wet,"*®° vir benutting

deur ‘n stam aan die stam toegewys is,'®"!

Omtrent alle grond in die voormalige tuislande was
stamgrond. Die grond, wat as toegekende grond bekend was, is aan ‘n individu of huisgesin toegeken
deur die stamhoof.'®?? Individuele eiendomsreg op landbougrond is baie raar. Hierdie regte kan nie
verkoop word nie maar word sonder vergoeding, ingevolge die inheemsregtelike beginsels, aan ander
binne die groep oorgedra.1043 Grond word deur die stamhoof versprei op die basis van een familie, een
erf. Die familie moet die grond bewerk ten einde aan hulle behoeftes te voorsien, Erfgroottes verskil,
maar in die meeste gevalle het die groottes nie daarin geslaag om aan die behoeftes van die bewoners
te voldoen nie.'® Tog het dit geblyk dat op die oorspronklike stamgrond gemeenskappe baie
suksesvol geboer het en sodoende ‘n redelike lewenstandaard geskep het.'®* Stamgrond bestaan
derhalwe uit grond wat gebmik word vir residensiéle doeleindes en grond wat kommunaal deur die

stam beheer word.

1038 62 van 1997. Die posisie van Ig gaan nie in hierdie studie bespreek word nie. Vir ‘n volledige

bespreking sien Pienaar “Huurarbeiders - Baas of Klaas” 1997 7S4R no 1 1 131; Pienaar “Farm

workers: extending security of tenure in terms of recent legislation” 1998 S4 PR vol 13 no 1

423; Pienaar “Die nuwe grondhervormingsraamwerk: Genoegsame beskerming vir

grondeienaars en plaaswerkers” Lente 2001 in Woord en Daad vol 41 9.

Gelderblom & Kok Urbanization vol 1 80 ev.

1040 18 van 1936.

1aat Wet op die Opgradering van Grondbesitregte 112 van 1991,

1042 Die reg van beheer en toekenning van grond het in die stamhoof gesetel.

1043 Van der Walt & Pienaar Sakereg 410.

1044 Swart landbou het minder as 7% van die landbouprodukte verskaf.

1045 Cooper Agriculture 345; Ntsebeza South Africa’s Land Tenure Reform programme in the former
Bantustans http://www.cali.co.uk/hif/isa2.htm [Datum van gebruik: 7 Oktober 2003].

1039
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5.1.4.2.1 RESIDENSIELE STAMGROND

Behuising op stamgrond het meestal die vorm aangeneem van stamnedersettings. Na hierdie
stamnedersetting is verwys as informele verstedeliking. Dit beteken dat die gewone wetlike wyse
waarop stede gewoonlik gevorm word, nie in hierdie gevalle plaasgevind het nie. Byvoorbeeld, die
terrein is nie in opgemete persele uitgelé nie en geen strate is aangelé nie. Die terrein beskik ook oor
geen noodsaaklike dienste nie, met die gevolg dat ‘n situasie kan ontstaan wat die gesondheid van die
inwoners in gevaar kan stel. ‘n Voordeel verbonde aan stamnedersettings is dat inwoners die vryheid
verleen word om die huis van hulle keuse op te rig. Dit bring meestal teweeg dat inwoners moeite
doen met die konstruksie van die woning. Inwoners voorsien hulle eie dienste na aanleiding van hulle
eie individuele behoeftes.'®* Die probleem met wonings in stamnedersettings is egter dat die leier of
stamhoof by magte is om die okkupeerder van ‘n huis te versoek om die woning te ontruim, op grond

van verskeie redes. Dit het meegebring dat daar nie veel sprake van verblyfsekerheid was nie.

5.1.4.2.2 KOMMUNALE GROND

Kommunale grond is grond wat deur meerdere persone gebruik word vir doeleindes van verbouing
van gewasse en weiding. Dit blyk dat kommunale grond verdeel kan word in beheerde kommunale
gebiede en oop kommunale gebiede. Beheerde kommunale gebiede is daardie gebiede waaroor ‘n
spesifieke groep persone beheer uitoefen en waarvan nie-lede van die groep uitgesluit is. Slegs lede
van die groep mag die hulpbronne binne die beheerde kommunale gebied aanwend. Die oop
kommunale gebiede is tot die beskikking van almal en geen toegangsbeheer word in hierdie gebiede

toegepas nie. Hulpbronne binne die gebiede is tot almal se beskikking.'*"

Kommunale eiendom,'®® wat hoofsaaklik grond in die gebiede wat die voormalige tuislande gevorm
het, word hoofsaaklik, maar nie noodwendig aityd nie, kommunaal deur ‘n stam gebruik en word deur
die stamhoof geadministreer. Alhoewel die kommunale sisteem veronderstel is om ‘n beskermende
gebruiksreg te verskaf op onopgemete grond wat aan ‘n bepaalde individu toegeken s, is dit egter nie
altyd die geval nie, aangesien die stamhoof by magte is om in sekere gevalle die regte wat op
kommunale grond toegeken is, te herroep en te herallokkeer, Die regte wat op hierdie grond toegeken
is, is dus nie absoluut nie, aangesien dit slegs met toestemming oordraagbaar is. Tog kan hierdie
grond volgens die inheemse erfopvolging vererf en aan die erfopvolger oorgedra word. Hierdie grond

word dan weer hertoegewys aan ‘n ander persoon. Geen enkele persoon kan eksklusiewe regte ten

1046
1047
1048

Cloete Towns and cities: their government and administration 1986 JL van Schaik Pretoria 9.
Adams et al National Resource Perspectives.

Kommunale eiendom is egter nie beperk tot grond nie, aangesien damme, watergate of boorgate
ook in kommunale besit kan wees,
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opsigte van enige deel daarvan verkry nie,'®”

aangesien dit grond is wat aan die staat of die Suid-
Afrikaanse Ontwikkelingstrust behoort. Regte wat op kommunale grond toegeken is, kan tans nie in
die akteskantoor geregistreer word nie. Dit is nie opgemeet nie en kan dus nie as sekuriteit by

finansiéle instellings aangebied word as kollateraal vir private ontwikkelingsfondse nie.'*

Pogings is aangewend om die onsekerheid ten opsigte van regte in eiendom in hierdie gebiede aan te

spreek. In 1996 is die Wet op Verenigings vir Gemeenskaplike Eiendom'™

gepromulgeer. Dit het
gemeenskappe in staat gestel om regspersone, bekend as verenigings vir gemeenskaplike eiendom, te
stig, ten einde eiendom in kommunale grond te verkry en bestuur op ‘n grondslag waarop
ooreengekom word deur lede van ‘n gemeenskap ingevolge ‘n skriftelike grondwet. Uit hoofde van
hierdic Wet word die regspersoon eienaar van die eiendom en word dit gesamentlik bestuur.'%?
Toekenning van die eiendom aan die stamlede kan of vir uitsluitlike gebruik of vir kommunale
gebruik geskied. Die bestuur van die kommunale grond ingevolge hierdie Wet, geskied op
soortgelyke beginsels as deeltitel eiendom. Vereniging vir gemeenskaplike eiendom word gesien as
an effective vehicle for collective ownership by restitution communities. It allows for a broad
membership but demands clarity regarding the eligibility for rights in terms of its constitution. It
enables the community to adapt the constitution to its particular conditions, taking into account

the specific history and needs of that community.'%*

Die Wet op Verenigings vir Gemeenskaplike Eiendom het dus veranderinge aan kommunale
grondbesit teweeggebring, aangesien die eiendom in die akteskantoor geregistreer word en in die
groep as ‘n enkelvoudige titel vestig. Die eiendom word gesamentlik beheer en die belange van die

lede is identies.!®*

Tog word hierdie Wet selde in geval van stamgrond gebruik. Dit word
merendeels aangewend by plaasgrond wat ingevolge die Wet op Herstel van Grondregte'® aan ‘n

gemeenskap terugbesorg word. Die grootste gedeelte van kommunale grond behoort steeds aan die

1049

Van der Walt & Pienaar Sakereg 409
105¢

Pienaar “Crofting as a way of communal land-use - Scottish experience” 2000 THRHR vol 63
no 3 442. Sien ook Barry “Conceptual design of a communal land registration system for South
Aftica” in December 1995 South African Journal of Surveying and Mapping vol 23 part 3 153.
1955 28 van 1996.

1052 Deur die grondwet, word die reéls en regulasies van die bestuur van die kommunale grond
uiteengesit. Department of Land Affairs White Paper on South African Land Policy 63.

Carey Miller & Pope Land Title 476 ev.

Nonyana “Communal Property Associations and their Impact on the Formation of Small
Business in the rural Sector” February 2000 Butterworths Property Law Digest 2; Nonyana
“Communal Property Associations for convenience v Townships for Services and Maintenance”
August 2000 Butterworths Property Law Digest 1; Tsatsi “Communal Property Associations
and individual property rights” November 2000 Butterworths Property Law Digest 1; White
Paper on South African Land Policy 32.

1055 22 van 1994.

1053
1054
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staat. Beheersreg daarop is dus onseker. Verskeie pogings is aangewend om die grond aan die stamme

oor te dra, maar sonder sukses. Gedurende 2002 het die regering die Wetsontwerp op Kommunale

1056

Regte " unitgevaardig in die hoop dat die oordrag van staatsgrond aan stamme sal geskied.

5.1.4.4 GEVOLGTREKKINGS
Stamgrond en dus kommunale grond, is onopgemete grond en regte daarin kon meestal deur middel

1057

van erfpag of toestemming om te okkupeer, verkry word. Die meeste van die grond in die

landelike gebiede wat deel gevorm het van die voormalige tuislande, %

was die eiendom van die
staat. Weens apartheid is hierdie gronde onderontwikkeld en beheersregte onseker. Hierdie
onsekerheid van regte in eiendom is ‘n konstante bron van konflik en armoede. Die ontwikkeling van
hierdie grond is weens die onsekerheid, ontmoedig.'®® Meer as agt jaar het verloop sedert die eerste
demokratiese verkiesing in Suid-Afrika, maar die toestande in die landelike gebiede is steeds
onveranderd. Die tekort aan grond en onsekerheid met betrekking tot beheersregte is steeds van die
aangeleenthede in die landelike gebiede wat dringende aandag verg. Grondadministrasie en bestuur
het in sommige van die landelike gebiede in mekaar getuimel, terwyl onsekerheid in ander gebiede
geheers het ten opsigte van wie die bevoegdhede besit om grond toe te ken. Die ke van bogemelde
probleme is die onopgeloste probleem van die rol en funksies van tradisionele leiers in die

ontwikkeling en bestuur van die landelike gebiede. %%

Die Witskrif op Plaaslike Regering van 1998 toon aan dat die vestigings wat in landelike gebiede in

Suid-Afrika aangetref word, bestaan uit digte landelike vestigings (dense rural settlements), klein

dorpies (villages),"® agro-dorpe’®? en verspreide vestigings (dispersed/scattered).'"® Digte

1056

. Sien 5.1.6.2.5 supra vir ‘n bespreking van hierdie Wetsontwerp.
10;

Erfpag behels die geregistreerde okkupasie van opgemete grond teen die betaling van ‘n vaste

huursom. Erfpag op opgemete grond vir swartes is die eerste keer in 1849 toegeken, Daarna het

die vorm van grondbesit geweldig toegeneem en dit is dan ook in hfst 2 van die Regulasies

betreffende Grond in swart gebiede, Proklamasie R188, afgekondig in SK 2486 van 11 Julie

1969, R 12-46, opgeneem. Kleyn & Boraine 498.

Hierdie grond beslaan ongeveer 13% van die land, maar huisves een derde van die burgers van

die land, waarvan meeste baie arm is.

Adams, Cousins & Manona Medern land rights for South Africa? The case for land reform.

http://www.id2 1 .org/society/S2aMA 1 G1.html [Datum van gebruik: 29 September 2003].

Nisebeza “Democracy in South Africa’s countryside: Is there a role for traditional authorities?”

in Interfund March 2003 Development Update Complexities, Lost Opportunities and Prospects:

Rural Development in South Africa vo!l 4 no 1 72.

http://www.interfund.org.za/pdffiles/vol4_one/democracy%20in%20SAs%20countryside.pdf

[Datum van gebruik: 29 September 2003].

Kleiner landelike vestigings het ‘n bevolking van meer as 500 maar minder as 5 000. Dit is

gewoonlik onbeplande tradisionele vestigings of hervestigde gebiede.

Hierdie vestigings is beplande vestigings in die landelike gebiede wat gewoonlik diens lewer

aan omliggende plase.

Die verspreide nedersettings is meestal onbeplande stamnedersettings met ‘n inwonertal van
Vervolg...

1058
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1060

1061
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landelike vestigings bestaan uit betterment vestigings'®* en informele vestigings.'®° Elke kategorie
word gekompliseer deur verskeie faktore soos grondbeheer en -gebruikstelsels. Elkeen van die
bogemelde vestigings bevat ‘n verskeidenheid gemeenskappe en huishoudings en die karakter

daarvan word beinvloed deur die omgewing waarin dit gevind word.!%6

5.1.5 REGTE IN EIENDOM IN LANDELIKE GRONDSTUKKE

Verskeie regte in eiendom in landelike grondstukke word

aangetref. '° Private eiendomsreg is moontlik, maar uitsonderlik. Dit bring sekerheid van verblyfreg
teweeg en word in die akteskantoor geregistreer. Die bestaande regsraamwerk vir die okkupasie van
stamgrond word hoofsaaklik vervat in proklamasic R 188 van 1967,'%® wat voorsiening maak vir
inter alia die beheer, onderhoud en ontwikkeling van grond, aanwysing van-gebiede as bewerkbare en
residensiéle gronde, toekenning van grond en regte in grond, naamlik erfpag en toestemming om te
okkupeer en die registrasie van hierdie informele grondregte. R188 is meestal toegepas op grond

waarvan die staat die eienaar is.'%’

Erfpag, wat slegs op opgemete grond toegeken kon word, is ‘n beperkte saaklike reg en is intestaat

vererfbaar alhoewel daar nie uit hoofde van ‘n testament mee gehandel kan word nie.'%® Registrasie

1071

moet plaasvind. Erfpaggrond kon voorheen slegs vervreem, = oorgedra, verhuur of beswaar word

met die toestemming van die staat. Maar gewone erfpag in terme van R188 kon sonder toestemming

minder as 500. Dit is die vestigings wat in die kommersiéle boerdery gebiede gevind word.
Sommiges is geleé op komrmnunale grond en ander op grond in private eiendomsreg.

Hierdie vestigings is algemeen gevind in die vorige tuislande. Dit is beplande vestigings met ‘n
hot digtheid en word gekenmerk aan ‘n bevolking van meer as 5 000 inwoners.

Informele vestigings wie se inwonertal ook meer as 5 000 is, is onbeplan en ongediens.
Sommiges is naby stedelike gebiede geleé en ander is in die landelike gebiede gele€ en het ‘n
minimale ekonomiese grondslag. Sommige van die intensiewe kommersiéle boerdery aktiwiteite
vind binne hierdie gebiede plaas.

Department of Provincial and Local Government “Section C: Settlement Patterns and Trends:
Settlement  types” in The White Paper on  Local Government 3.2.
http://www.local.gov.za/DCD/policydocs/whitepaper/white2pg html [Datum van Gebruik: 21
September 2003]. Hierdie aangeleentheid gaan nie verder bespreek word nie.

Baie van die regte wat hier bespreek word is vorderingsregte of ander vorme van beheer wat
verbind kan word aan die regte in eiendom soos uiteengesit in A 25 van die Grondwet. Sien vn
130.

Regulasies betreffende grond in Swart Gebiede, afgekondig in SK no 2486 van 11 Julie 1969.
White Paper on South African Land Policy 23. Sien ook Bouillon Stedelike ruimtelike en
grondontwikkeling hfste 3 & 4; Pienaar Crofting as a way of communal land-use 446. Sien ook
Van der Walt & Picnaar Sakereg 367 ev; Feinberg “Pre-apartheid African land ownership and
the implication for the current restitution debate in South Africa” 2 November 1995 Historia vol
40 no 2 48; Van der Walt “Land law without the land acts -predicaments and possibilities” 1991
THRHR vol 54 no 5 738; Olivier, Pienaar & Van der Walt Statutére Sakereg Swart Grondreg
1988 Kaapstad Butterworths 40.

A 23(1) van die Swart Administrasiewet 38 van 1927

Erfpag kan slegs vervreem word in eksekusie, d m v donatio, ‘n koopkontrak of intestate
erfopvolging.
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intestaat vererf.'"”” By afsterwe van die houer het die grond kragtens die gewoonteregtelike beginsel
van manlike eerstegeboortereg vererf.!" Proklamasie R188 het ook voorsiening gemaak vir
toestemming tot okkupasie."”’* Dit is die statutére vorm van gemeenskaplike grondbesit en maak
voorsiening vir die ongeregistreerde beskermde gebruik van onopgemete gemeenskaplike grond.'?”?
Toekenning van die toestemming om te okkupeer kon slegs aan een persoon per familie toegeken
word. In terme van hierdie reg in grond was die houer van die perseel geregtig op okkupasie tot sy
dood en kon iemand aanwys aan wie die perseel toegeken moet word na sy dood.'”® Nég
toestemming om te okkupeer, nég erfpag het egter verkryging van volle eiendomsreg meegebring, %"’
aangesien die houer van die perseel sy reg om te okkupeer kon verloor indien die grond nie na behore
gebruik is vir ‘n tydperk van twee jaar of indien okkupasie nie geneem is binne een jaar nadat dit
toegeken is nie.'”’® Alhoewel toestemming om te okkupeer die houer daarvan permanente okkupasic
gewaarborg het, kon okkupeerders verwyder word sonder dat daar vooraf met hulle onderhandel is en
hulle huise is soms in die proses gesloop sonder dat enige vergoeding aan hulie betaal is.
. Toestemming om te okkupeer is nie deur finansiéle instelling erken nie en derhalwe kon okkupeerders

nie by hierdie instansies aanklop vir finansiéle bystand nie.'®”

Bogemelde regte in eiendom is egter onseker.!®® Ten einde die situasie aan te spreek, is die Wet op

die Opgradering van Grondbesitregte'™'

uitgevaardig. Die Wet poog om ‘n meganisme te verskaf
waardeur hierdie mindere vorme van beheersregte na volle eiendomsregte opgegradeer kan word.'°2
Die Wet spesifiscer in Bylae 1 en Bylae 2 die vorme van grondbesit wat vatbaar vir opgradering in
terme van die Wet is en sluit die oordrag van stamgrond aan stamme in volle eiendomsreg in.'"® Die
regte waarvoor die Wet voorsiening maak wat in volle eiendomsreg omgeskakel kan word, sluit in ‘n
huurpag, grondbrief, erfpag of ‘n ander reg op die okkupasie van grond by of kragtens wet geskep en
met betrekking tot stamgrond, ook ‘n reg op die okkupasie van sodanige grond ingevolge die

inheemse reg of gebruike van die betrokke stam.'®* In terme van artikel 2(1) word die sogenaamde

1072 Delport & Olivier Sakereg Vonnisbundel 703.

1073 Olivier et al op cit Swart Grondreg 37.

1074 Regulasies 47 - 61.

1073 Delport & Olivier Sakereg Vonnisbundel 703

1076 Ntsebeza South Africa’s Land Tenure Reform programme.

1n Delport & Olivier Sakereg Vonnishundel 703

1078 Pienaar Crofting as a way of communal land-use 447.

1079 Ntsebeza South Africa’s Land Tenure Reform programme.

1080 Homby Land - Legal issues. Sien ook Nisebeza South Africa’s Land Tenure Reform
programme. Onbekend Land Reform at Grouwville.

‘981 112 van 1991

1082 Onbekend Land Reform at Groutville.

1083 Lang titel van die Wet. Sien ook Silberberg & Schoeman’s The Law of Property 484,

1084 Soos vervat in die definisic van “grondbeheersreg.” Onbekend Land Reform at Groutville.
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Bylae 2 - grondbeheersregte,1085

wat van toepassing is op landelike gebiede en wat toegeken is ten
opsigte van ‘n erf of ander oi)gemcte stuk grond, in eiendomsreg omskep deur die stuk grond in die
naam van die persoon wat dit geokkupeer het, te registreer.'®®® Die Wet voorsien spesifiek ‘n
meganisme wat aangewend moet word wanneer Bylae 2 - regte of vergunming tot okkupasie,
opgegradeer word.'®™ Vergunning om te okkupeer kan slegs opgegradeer word as die staat die
eienaar van die grond is onderhewig daaraan dat die regte en belange van putatiewe houers'*®®
beskerm word en as die grond regtens deur ‘n stam geokkupeer word, toestemming van daardie stam
verkry word vir die opgradering van die vergunning om te okkupeer in volle eiendomsreg.'® Latere
wysigings aan die Wet het die werking van die Wet ten opsigte van die opgradering van vergunning

om te okkupeer beperk tot residensiéle of besigheidspersele in stedelike gebiede. 109

‘n Belangrike bestanddeel van die Wet is die bevoegdheid wat aan ‘n stam verleen word om grond in
eiendom te verkry en daarmee te handel'®’ of andersins daaroor te beskik.!? Die Wet beperk egter
die eiendomsreg van die stam op die grond deur te bepaal dat die grond gedurende ‘n tydperk van tien
jaar vanaf die inwerkingtreding van hierdie Wet, nie mee gehandel kan word nie.'®* Hierdie bepaling
plaas egter nie meer ‘n beletsel op die handeling van stamgrond nie, aangesien die tien jaar tydperk
reeds op 1 September 2001 verval het.'”* Grondbeheersregte in stamgrond mag dus nou aan nie-
stamlede vervreem word. Uit die bepalings van die Wet is dit duidelik dat slegs opgemete grond in
etendomsreg oorgedra kan word. Indien grond nie opgemeet is nie, moet die nodige stappe eers
geneem word om dit op te meet, voordat die oordrag daarvan kan plaasvind. Laastens is ‘n belangrike
gevolg van omskakeling van grondbeheersregte die verval van die grondbeheersregte nadat dit in

volle eiendomsreg omgeskakel is.

Op die oog af lyk dit asof hierdic Wet bydra om regte in eiendom vir diegene wat jare lank daarvan

1085 Dit sluit in die toestemming om ‘n besproeiingsperseel te okkupeer, toestemming om grond in ‘n

swart gebied te okkupeer en die reg om stamgrond te okkupeer.
1086 A3(1).
1087 Allanic & Pienaar Develop in a Transitional Tenure System - Observations from a Survey
of Settlements in  the Odi/Moretele Districts of North West  Province
http://www.gtz.de/orboden/capetown/cape04.htm [Datum van gebruik: 31 Julie 2003).
“Putatiewe houer” word omskryf as die persoon wat ‘n erf okkupeer asof hy of sy die houer van
die grondbeheersreg m b t daardie erf is, maar wat nie formeel in die register van grondregte as
die houer van die betrokke reg opgeteken is nie.
Onbekend Land Reform at Groutville; Carey Miller & Pope Land Title 255.
National Land Committee Tenure reforms. hitp://www.nle.co.za/mdtenrefhtm [Datum van
gebruik: 31 Julie 2003]; Carey Miller & Pope Land Title 257
Dit sluit in die bevoegdheid om dit te verkoop, te verruil, te skenk, te verhuur en te

1088

1089
1090

1091

verhipotekeer.
1092 A 19(1).
1093 A 19(2).

1094 Carey Milier & Pope Land Title 263,
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ontneem was op vaste grondslag te plaas en te verseker dat hierdie persone regte in eiendom wettig
kan besit. Die verandering van sekerheid van eiendomsreg sal xﬁenigtes se lewenslange droom om
eiendom te besit bewaarheid en in die proses die voordele verbonde aan volle eiendomsreg aan
diegene toewys.'* Die omskakeling van regte in eiendom kan deur die meeste van die mense waarop
dit gemik is nie bekostig word nie, weens die feit dat die Wet bepaal die persoon wie se regte in
elendom omgeskakel word, die koste moet dra vir die opmeting van die grond asook die
registrasiekoste. Die ad hoc opgradering van die vergunning om te okkupeer wat nie binne die
ruimtelike ontwikkelingsplan val of nie konsekwent is met die geintegreerde ontwikkelingsplanne van
die plaaslike owerheid waarbinne dit geleg is nie, kan aanleiding gee tot chaotiese beplanning van die

1096

gebied in die toekoms ™ en sal dus nie bydra tot geintegreerde volhoubare ontwikkeling nie.

Ten spyte van die feit dat deur wetgewing gepoog is om informele regte in grond op te gradeer na
volle eiendomsreg, was hierdie pogings nie geslaagd nie en was daar steeds mense wie se
beheersregte onseker was. Omdat daar sedert 1994 nie wetgewing uitgevaardig is wat spesifiek met
informele grondregte gehandel het nie, is tussentydse maatregls in die vorm van die Wet op die

1097

Tussentydse Beskerming van Informele Grondregte ™' gepromulgeer. Die doel van die Wet is om vir

die duur van die grondhervormingsproses voorsiening te maak vir die tydelike beskerming van

informele regte en belange'**

in grond wat nie andersins behoorlik deur wetgewing beskerm word
nie. Die informele regte geniet dieselfde beskerming teen ontneming as die tradisionele
eiendomsregte. Geen persoon mag dus van hierdie regte ontneem word nie, tensy hy toestemming

daartoe verleen het en dan is sodanige persoon geregtig op vergoeding.'®®

1095 Onbekend Land Reform at Groutville; Allanic & Pienaar Development in a Transitional Tenure

System; Beukman Land rights and the environment: An overview of the issues facing ‘‘urban”

land reform in the former homelands of South Africa
http://www.sas.ac.uk/commonwealthstudies/events/beukman.pdf [Datum van gebruik: 31 Julie
2003).

1096 Allanic & Pienaar Development in a Transitional Tenure System.

1097 31 van 1996.

1098 Informele regte in grond is die gebruik van, okkupasie van, of toegang tot grond ingevolge ‘n
stam, gewoonte of inheemse reg of gebruik van ‘n stam, die gewoonte, gebruik of
administratiewe praktyk in ‘n bepaalde gebied of gemeenskap, waar die betrokke grond te
eniger tyd gevestig was in die SAOT, die Selfregerende Gebiede of die TBVC gebiede. Dit sluit
die reg of belang in grond van ‘n begunstigde kragtens ‘n trustooreenkoms en voordelige
okkupasie van grond in, asook die gebruik of okkupasie deur ‘n persoon van ‘n erf asof hy die
houer daarvan is, alhoewel hy nie formeel in ‘n register van grondregte as die houer van die reg
in geskil opgeteken is nie. Uitgesluit van hierdie regte is enige reg of belang van ‘n huurder,
huurarbeider, deelsaaier of werknemer indien sodanige reg of belang geheel en al van ‘n
kontraktuele aard is en enige reg of belang wat geheel en al gebaseer is op tydelike toestemming
verleen deur die eienaar of regmatige okkupeerder van die betrokke grond, op die grondslag dat
sodanige toestemming te eniger tyd deur sodanige eienear of regmatige okkupeerder teruggetrek
kan word.

A 2. Indien grond op ‘n gemeenskaplike wyse gehou word, kan ‘n persoon ooreenkomstig die
gewoonte en gebrutk van daardie gemeenskap van sodanige grond of reg in grond ontneem

Vervolg...
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Die Wet op die Tussentydse Beskerming van Informele Grondregte is gepromulgeer as ‘n kort termyn
maatreé] om diegene met informele regte en belange in veral die landelike gebiede te beskerm teen
ontneming van regte en uvitsetting totdat meer omvangryke wetgewing, wat regte in landelike gebiede

sal re&l, in plek is,“o0

maar weens dic omvang en kompleksiteit van hierdie been van die
grondhervormingsbeleid, word die toepassing daarvan op ‘n jaarlikse basis verleng. Die spesifieke
oogmerk van die Wet is om onsekere regte wat geen konvensionele regsbasis het me, te beskerm.''"!
Die Wet maak voorsiening vir verreikende grondbesit hervorming in die Jandelike gebiede, deurdat
dit die gewoontereg besitstelsel aanvaar en beheersregte uit hoofde van hierdie stelsel erken en
beskerm en beheersregte in lyn bring met die bepalings van die Grondwet. In beginsel herroep dit dus
die meeste van die apartheidsmaatreéis ten opsigte van grond administrasie wat op landelike gebiede

: 102
van toepassing was.!

Die Wet op die Tussentydse Beskerming van Informele Grondregte as ‘n tydelike maatreél, was nie
voldoende om persone te beskerm teen onbillike uitsettings nie. Ten einde persone teen onbillike
uitsettings te beskerm, is die Wet op die Uitbreiding van Sekerheid van Verbhyfreg daargestel.''™
Hierdie Wet poog om voorsiening te maak vir die fasilitering van langtermyn sekerheid van
verblyfreg op grond, deur die voorwaardes van verblyf op sekere grond te reél. Dit reél ook die
voorwaardes waarop en die omstandighede waaronder persone se reg om op grond te woon, begindig
kan word en die voorwaardes waarop sodanige persone vanaf grond uitgesit kan word.''™ Die
uitsetting van persone vanaf grond is in Lategan v Koopman en Andere''™ bespreek. In die saak het
die Grondeisehof die skema van die Wet uiteengesit en beklemtoon dat artikel 2(1) van die Wet

bepaal dat dit van toepassing is op alle grond, uitgestuit grond gele¢ in ‘n dorp of wat deur ‘n dorp

word. Indien die ontneming van ‘n reg in grond die gevolg is van ‘n vervreemding van die grond
of ‘n reg in grond deur die gemeenskap, moet die gemeenskap toepaslike vergoeding aan enige
persoon wat van ‘n informele reg in grond a g v sodanige vervieemding ontneem word, betaal.
Enige verkoop van of ander beskikking oor enige grond is onderhewig aan enige bestaande
informele regte in daardie grond.

Adams et al Land tenure reform and rural livelihoods in Southern Africa.

Silberberg & Schoeman's The Law of Property 508.

Adams et al Land tenure reform and rural livelihoods in Southern Africa. Sien Carey Miller &
Pope Land Title 461 ev vir ‘n volledige bespreking van die Wet. Die Wet sou op 31 Desember
1997 verval het maar verlenging is verleen tot 31 Desember 2003 sodat dit saamval met die
inwerkingtreding van ‘n nuwe wet wat grondregte in landelike gebiede reél. Intussen is die
Wetsontwerp op Kommunale Grondregte gedurende 2003 gepubliscer. Wanneer die
‘Wetsontwerp in werking tree sal dit die bepalings van die Wet vervang.

Silberberg & Schoeman's The Law of Property 500. Sien ook De Villiers “Wil Hanekom
skuiwergate toestop?” 14 Februarie 1997 Finansies en Tegniek 44; Du Plessis, Olivier, Pienaar
“Land: still a contentious issue” 1998 SA PR vol 13 no 1 156; Du Plessis, Olivier, Pienaar “Land
reform continues during 1997” 1997 S4 PR vol 12 no 2 540; Scheepers & Du Plessis “Extention
of Security of Tenure Act - A bone of contention™ 1998 THRHR vol 61 473; Van Wyk 1994
RSA-Oorsig vol 7 14; Witskrif 64.

Silberberg & Schoeman’s The Law of Property 500; Scheepers Law and Development 72 ev.
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omring word en dat dit verder duidelik is dat die wetgewer bedoel het om die bestaande reg met
betrekking tot uitsétting te wysig waar die Wet van toepassing was.!’® Dit is dus van toepassing op
alle grond wat buite dorpsgebiede en geproklameerde gebiede geleg is. Dit sluit grond in wat in
dorpsgebiede uitgesit is vir landboudoeleindes.!"®” Dit blyk egter dat die Wet aangewend moet word
op grond wat bekend is as landelike grond, kommersiéle plaasgrond en stamgrond.''% In Karabo and

1109

others v Kok and others™ ™ is beslis dat die strekking van die Wet nie slegs beperk is tot grond wat vir

landboudoeleindes gebruik word nie.

Die Wet het dus drie hoofdoelstellings naamlik die beskerming van okkupeerders teen die onredelike
uitsetting. Tweedens bring dit regsekerheid mee in die verhouding tussen okkupeerder en eienaar,
terwyl dit derdens’ die langtermyn sekerheid van verblyfreg fasiliteer.'!'® Alhoewel die afdeling in die
Wet ‘n tekort aan inligting ten opsigte van die spesifieke opsies beskikbaar vir langtermyn sekerheid
bevat, toon dit egter aan dat twee wyses bestaan waardeur langtermyn verblyfsekerheid bereik kan

word, naamlik op-terrein en buite-terrein ontwikkeling."'"!

Ingevolge artikel 8(7) duur die okkupeerder se bewoning op ‘n statutére grondslag voort vandat sy

112 .d 113 .

verblyfreg beéindig is totdat daadwerklike uitsetting
1114

plaasvin n Primére funksie van die Wet

is om die reg van ‘n okkupeerder " om op sekere grond te woon en dit te gebruik, duidelik uit een te
sit.'""® In Skhosana and others v Roos t/a Roos Se Oord and others'!'® is egter bevind dat die persoon
wat beweer dat hy ‘n okkupeerder is, moet bewys dat hy aan al die komponente van die definisie
voldoen. Laastens word met bogenoemde Wet gepoog om die uitsetting van kwetsbare okkupeerders

vanaf grond op ‘n billike wyse te reél en die reg van grondeienaars om by die hof vir ‘n

Hos 1998 3 SA 457 (GEH).

6 Qp461C-E.

M7 Scheepers & Du Plessis THRHR 473.

1108 Silberberg & Schoeman’s The Law of Property 500; Carey Miller & Pope Land Title 494;
Budlender et al 7A-3.

1109 1998 JOL 2073 (GEH).

to Budlender ef al 7A-6; Silberberg & Schoeman's The Law of Property 417.

an Vir ‘n volledige bespreking van hierdie twee opsies, sien Silberberg & Schoeman’s The Law of

Property 501; Carey Miller & Pope Land Title 514; Scheepers Law and Development 244.

Sodanige uitsetting moet regverdig en billik wees.

A 12(1) bepaal dat wanneer ‘n hof die uitsetting van ‘n persoon gelas, dit ‘n billike datum vir

ontruiming moet vasstel en ook ‘n datum moet vasstel waarop die uitsettingsbevel uitgevaer

mag word indien die eiendom nie ontruim word nie.

Vir doeleindes van die Wet is okkupeerder ‘n persoon wat op grond woon wat aan iemand

anders behoort, maar wat op 4 Februarie 1997 of daama toesternming of ‘n ander reg gehad het

om daar t¢ woon. Plaasarbeiders, persone wat grond vir industri€le doeleindes gebruik of

persone met ‘n inkomste van R5 000-00 per maand, word spesifick van hierdie omskrywing

uitgesluit. Budlender et al 7A-7; Silberberg & Schoeman’s The Law of Property 501; Carey

Miller & Pope Land Title 493.

s Carey Miller & Pope Land Title 493.

1z
i

1114
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uitsettingsbevel aansoek te doen te erken en te verseker dat okkupeerders nie verder benadeel word
"nie. Die regte wat ‘n okkupeerder in terme van hierdie Wet ontvang, is bindend op enige opvolger in

titel van die eienaar of persoon in beheer van die eiendom.!'"”

Hierdie Wet speel beslis ‘n kardinale rol in die geintegreerde volhoubare ontwikkeling van landelike
grond, aangesien dit sekerheid van verblyfreg aan die okkupeerders van grond waarborg. Die feit dat
inwoners in die landelike grond sekerheid van verblyfreg verkry het, sal ontwikkeling in die landelike
gebiede stimuleer, want ontwikkeling word gewoonlik gedoen en gedryf deur die persone wat

sekerheid van verblyfreg op die grond wat hulle gebruik, het.'''®

© 5.1.6 LANDELIKE GRONDONTWIKKELING NA 2000
5.1.6.1 INLEIDING

Development only takes place when access to land is no problem.’**

Die doel van die regering se landelike grondbeleid is om ongelykhede wat deur gebruike in die
apartheidera veroorsaak is, aan te spreek en om ‘n verskeidenheid grondregte in hierdie gebiede te
skep.''? In die lig van bogemelde is dit duidelik dat landelike ontwikkeling ‘n ho& prioriteit vir die
regering is. Sedert 1994 is ‘n verskeidenheid grondverwante beleidsdokumente en wetgewing
gepubliseer, naamlik die Wet op die Opgradering van Grondbesitregte,''*'  die Wet op

Beskikbaarstelling van Sekere Grond vir Vestiging,"'™

HOP van 1994, Behuisingsbeleid en Strategie
vir Suid-Afrika van 1994, Wet op Herstel van Grondregte,!'* die Groenskrif op Grondhervorming
van 1995, Landelike Ontwikkelingstrategie van 1995, Wet op Grondadministrasie,''™ die Wet ap
Ontwikkelingsfasilitering,l125 die Wet op Grondhervorming (Huurarbeiders),''? die Wer op
Verenigings vir Gemeenskaplike Et‘erza’om,mv7 die Wet op die Tussentydse Beskerming van Informele

Grondregte,'™® die  Witskrif op  Suid-Afrikaanse  Grondbeleid van 1996, Landelike

e 1999 JOL 4855 (GEH).

17 Carey Miller & Pope Land Title 510.

1 gcheepers Law and Development 72.

te Scheepers Law and Development 68.

2o Cross & Rutsch “Losing the Land. Securing Tenure in Tribal Areas” Autumn 1995 Indicator SA
vol 12 no 2 23.

a 112 van 1991,

2 126 van 1993.

92 van 1994,

22 van 1995.

"5 67 van 1995.

26 3 yan 1996.

27 28 van 1996.

1z 31 van 1996.
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Ontwikkelingsraamwerk van 1997, die Wet op die Uitbreiding van Sekerheid van Verblyfreg,''” die
Verslag rakende Armoede en Ongelykheid in Suid-Afrika van 1998, die Witskrif op Plaaslike
Regering van 1998, die Wer op die Voorkoming van Onwettige Uitsetting en Onregmatige Besetting
van Grond,**® die Wet op die Transformasie van Sekere Landelike Gebiede,'>! die Groenskrif op
Ontwikkeling en Beplanning van 1999, die Geintegreerde Program vir Grond Herverdeling en
Landbouontwikkeling van 2000, die Geintegreerde Volhoubare Landelike Ontwikkelingstrategie van
2000, die Wetsontwerp op Grondgebruiksbestuur van 2002, die Gauteng Wetsontwerp op
Onwikkelingsbeplanning van 2003 en die Wetsontwerp op Kommunale Grondregte van 2002.

Ten spyte van bogemelde beleide en wetgewing, was die ontwikkeling in landelike gebiede maar

gering en het nie die omvang gehad waarop die regering gehoop het nie.

5.1.6.2 GEINTEGREERDE VOLHOUBARE LANDELIKE ONTWIKKELING

5.1.6.2.1 INLEIDING

Geintegreerde landelike ontwikkeling is een van die vorms van ontwikkeling wat baie populér
geword het in die minder ontwikkelde lande. Hierdie soort ontwikkeling sluit gewoonlik een of ander
kombinasie van grondhervorming, finansiering en omgewingsaangeleenthede in. Deelname van die
gemeenskap aan geintegreerde landelike ontwikkeling is een van die sleutelelemente wat die sukses
daarvan bepaal, aangesien dit die hoeksteen vir volhouding van die landelike ontwikkelingspogings
vorm, lank nadat die projekte voltooi is.'"*? Volhoubare landelike ontwikkeling is ‘n stelsel wat
voorsiening maak vir inter alia ‘n plek vir landelike mense om te leef en hulle voedsel te bewerk, vir
werkskepping, vir verskaffing van voedsel aan stedelike gebiede, vir die bereiding van industriéle
roumateriale, vir die produsering van uitvoerprodukte en die beskerming van die omgewing en die

oordrag van grond na die volgende generasie in ‘n beter toestand as waarin dit verkry is.'>?

Ten spyte van bogemelde wetgewing en beleide, blyk dit dat die geintegreerde volhoubare
ontwikkeling van landelike grond nog nie bereik is nie. In hierdie afdeling sal gekyk word na die
beleide en wetgewing wat sedert 2000 uitgevaardig is en hoe geslaag dit sal wees in die bereiking van

geintegreerde volhoubare ontwikkeling van landelike grond.

112 62 van 1997.
1130 19 van 1998.
3t 94 van 1998.
13z Gelderblom & Kok Urbanization vol 2 211 ev.
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5.1.6.2.2 HUIDIGE GRONDSLAG VAN GEINTEGREERDE VOLHOUBARE
LANDELIKE ONTWIKKELING
Die grondslag van geintegreerde volhoubare grondontwikkeling in beide landelike en stedelike
gebiede op nasionale en provinsiale vilak, word gereguleer deur die nasionale
grondgebruiksraamwerk. Die Wetsontwerp op Grondgebruiksbestuur stipuleer dat die nasionale sfeer
van regering ‘n nasionale grondgebruiksraamwerk moet opstel wat grondgebruiksbestuur in die
Republiek sal reguleer.''® Elke provinsie moet ‘n ruimtelike ontwikkelingsraamwerk vir sy
jurisdiksiegebied opstel wat gegrond is op die nasionale grondgebruiksraamwerk. Hierdie raamwerk
moet ontwikkelingsriglyne vir beide landelike en stedelike grond in die provinsie insluit.''*® Soos

elders genoem,1136

word ontwikkeling van grond op plaaslike vlak beheer en bestuur deur inter alia
die geintegreerde ontwikkelingsplan. In terme van die Wet op Plaaslike Regering: Munisipale
Stelsels"'> moet die geintegreerde ontwikkelingsplan van elke plaaslike owerheid, ontwikkeling van

die gebied as geheel - dus landelik en stedelike, aanspreek.''*®

Buiten die nasionale
grondgebruiksplan, die ruimtelike ontwikkelingsraamwerk en geintegreerde ontwikkelingsplanne,
word landelike grondontwikkeling ook bestuur en beheer deur ander beleide, naamlik inter alia die
Geintegreerde Program vir Grond Herverdeling en Landbouontwikkeling van 2000, die
Geintegreerde Volhoubare Landelike Ontwikkelingstrategie van 2000 en die Wetsontwerp op

Kommunale Grondregte van 2002.

5.1.6.2.2 PLAASLIKE EKONOMIESE ONTWIKKELING

5..6.2.2.1 INLEIDING

Elke grondstuk in Suid-Afrika word gekonfronteer met dringende ontwikkelingsbehoeftes. Dit is
egter duidelik dat indien hierdie behoeftes bereik wil word, al drie sfere van regering ‘n wesenlike rol
in die bevordering van veral ekonomiese ontwikkeling sal moet speel. Daarom is dit belangrik dat
geen onduidelikheid of onsekerheid ten opsigte van plaaslike ekonomiese ontwikkeling (local
economic development) moet bestaan nie.!* Plaaslike ekonomiese ontwikkeling is nie ‘n nuwe

fenomeen nie. Wat wel nuut is, is die groeiende aanvaarding en implementering daarvan. Dit vorm

133
1134
1135

Cooper Agriculture 347.

A 12(1) van die Wetsontwerp op Grondgebruiksbestuur van 2002.

Sien Departement van Ontwikkelingsbeplanning en Plaaslike Regering Gauteng Spatial
Development Framework 2000 Hfst 7.

1136 Sien 4.2.8.3 intra.

{87 32 van 2000.

138 A 27. Nasionale grondgebruiksplanne, ruimtelike ontwikkelingsraamwerke en geintegreerde
ontwikkelingsplanne is volledig in hfst 4 bespreek.

Brynard & Van Rooyen “Local economic development” March 2002 Government Digest vol 21
no 8 14,

139
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een van die sleutelaktiwiteite van ontwikkelingsgerigte plaaslike owerheid.'**® Alhoewel plaaslike
ekonomiese ontwikkelingsinisiatiewe reeds sedert 1994 in plek is, is dit voor 1994 nie suksesvol in
landelike gebiede toegepas nie. Dit vorm ‘n baie belangrike element in landelike grondontwikkeling
en in hierdie afdeling sal gekyk word na die invloed, indien enige, van plaaslike ekonomiese

ontwikkeling in landelike gebiede.

516222 WATIS PLAASLIKE EKONOMIESE ONTWIKKELING?
Internasionale ondervinding toon aan dat plaaslike ekonomiese ontwikkeling as konsep, moeilik is om
presies te definicer.''®’ Tog is verskeie pogings al aangewend om dit te definieer. Dit word
gedefinicer as selfstandige en bottom-up ontwikkeling. Plaaslike ekonomiese ontwikkeling is ook
omskryf as
...the process in which local governments or community-based organizations engage to stimulate
or maintain business activity and/or employment. The principal goal of LED is to stimulate local
employment opportunities in sectors that improve the community, using existing human, natural,

and institutional resources.

Plaaslike ekonomiese ontwikkeling
..1s essentially a process in which local governments and/or community based groups manage
their existing resources and enter into partnership arrangements with the private sector, or with

each-other, to create new jobs and stimulate economic activity in an economic area.'**?

Plaaslike ekonomiese ontwikkeling kan dus beskou word as die proses waardeur plaaslike hulpbronne

vir die daarstelling van volhoubare ekonomiese en maatskaplike ontwikkeling geidentifiseer en

1140 Planact Local economic development strategies in non-metropolitan areas March 1999 2. Sien

ook Scheepers & Monchusi “Implementing the law relating to Local Economic Development in
the struggle against poverty” in Konrad Adenauer Stiftung Constitution and Law IV:
Colloquium on Local Government Law Seminar Report no 14 26 October 2001 Potchefstroom
University for Christian Higher Education Potchefstroom 79-96.

Department of Provincial and Local Government “Local economic development and poverty
alleviation” in Linking local economic development to poverty alleviation.
http//www.dplg.gov.za/Documents/Publications/L inkingl ED/Linking]l EDPovertyAlleviation.ht
m [Datum van gebruik: 5 Oktober 2003). )

Nel “Local Economic Development: A Review Assessment of its current status in South Africa”
2001 Urban Studies vol 38 no 7 1004; Lloyd & Hom “Local economic development in rural
South Africa” March 2001 Affica Insight vol 31 no 1 60; Philander & Rogerson “Rural local
economic development and land restitution in South Africa: The case of Schmidtsdrift, Northern
Cape” 2001 Singapore Journal ofTrophical Geography vol 22 no 1 74 ev; Onbekend
“Economic development in perspective” September 2002 Government Digest vol 22 no 2 22,
Nel & Humphrys “Local economic development: policy and practice in South Africa” Winter
1999 Development Southern Africa vol 16 no 2 277; Rogerson “Planning Local Economic
Development” June 2002 Africa Insight vol 32 no 2 39.

1141

1142
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gebruik word en in die proses, bystand te verleen aan die skepping van werksgeleenthede, die

bekamping van armoede en die bemagtiging van gemeenskappe.''**

Plaaslike ekonomiese ontwikkeling in Suid-Afrika bestaan uit drie komponente naamlik die
daarstelling van werkskeppingsgeleenthede, volhoubare landelike ontwikkeling en stedelike
hernuwing en die deelname van die gemeenskap aan die ontwikkeling van hulle gebied.'"*
Nieteenstaande bogemelde definisies, is daar ‘n groeiende konsensus dat sommige van die sleutel-
elemente van plaaslike ekonomiese ontwikkeling inisiatiewe wat ontwerp is om beide groei van
plaaslike ekonomieé en bekamping van armoede te bevorder, insluit.''*® Dit blyk dat plaaslike
ekonomiese ontwikkeling ‘n koste effektiewe en gemeenskapsbemagtigende proses is wat ‘n rol in
ontwikkeling te speel het. Binne die proses het plaaslike owerhede ‘n duidelik gedefinieerde rol om te
speel. Plaaslike ekonomiese ontwikkelingstrategie€ behels die voorsiening van infrastrukture en
grond, stedelike opgradering en ondersteuning aan die landbousektor. Die hoofdoel van plaaslike
ekonomiese ontwikkeling is egter die bevordering en volhouding van ekonomiese ontwikkeling in ‘n
gebied, wat ‘n sleutel faktor in geintegreerde volhoubare grondontwikkeling is.'™* Dit poog dus om
werksgeleenthede vir die plaaslike inwoners te skep, armoede te bekamp en geleenthede en

hulpbronne te verdeel tot voordeel van alle inwoners.'*’

Plaaslike owerhede word aangemoedig om groei en beleggings in hulle gebied te aan te moedig en
dus om te konsentreer op die bekamping van armoede. Plaaslike owerhede sal slegs in hierdie doel
kan slaag deur middel van die suksesvolle implementering van plaaslike ekonomiese

ontwikkeling.''*® Plaaslike ekonomiese ontwikkeling word beskou as ‘n enkele projek of reeks stappe

1 Planact Local economic development in non-metropolitan areas 4; Pieterse “A framework to

link led to anti-poverty strategies” in Department of Provincial and Local Government Linking
local economic development to poverty alleviation.
http://www.dplg gov.za/Documents/Pubfications/Linkingl ED/Linkine L. EDframework.htin
[Datum van gebruik: 5 Oktober 2003]}; LED Fund What is Local Economic Development.
hitp//www.local.gov.za/ledfair/newdesign/whatisled.htm  [Datum van gebruik: 5 Oktober
2003).

Department of Provincial and Local Government “Chapter One Introduction: Refocusing LED
on the poor” in LED Draft Policy Paper: Refocusing Development on the Poor September 2001,
http://www Jocal.gov.za/ledfair/newdesign/draftpolicy.htm [Datum van gebruik: 5 Oktober
2003].

Department of Provincial and Local Government Local economic development and poverty
alleviation.

Ministry in the Office of the President The Rural Development Strategy of the Government of
National Unity: A Discussion Document 12 October 1995,
http://www polity.org.zashtml/govdocs/dp/ruralrdp.html#toc  [Datum  van  gebruik: 30
Septernber 2003].

Philander & Rogerson Rural local economic development 77, LED Fund What is Local
Economic Development.

The Rural Development Strategy: A Discussion Document 12,

1144

1145

1146

1147

1148
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wat gevolg moet word in ekonomiese ontwikkeling, terwyl dit in werklikheid eintlik ‘n
aaneenlopende proses is wat deurgaans gemonitor en aangepas moet word. Daar bestaan nie ‘n enkele
benadering tot plaaslike ekonomiese ontwikkeling wat in elke gebied aangewend kan word nie. Elke
gebied het sy eie unieke geleenthede en probleme en moet dus ‘n plaaslike ekonomiese

ontwikkelingstrategie ontwikkel wat spesifiek op daardie gebied van toepassing is.!'*°

5.1.6.2.2.3 REGSRAAMWERK VAN PLAASLIKE EKONOMIESE ONTWIKKELING

Die regsraamwerk van plaaslike ekonomiese ontwikkeling word vervat in verskeie beleids- en
wetgewingsdokumente. In hierdie dokumente het die nasionale regering sterk klem geplaas op die rol
van plaaslike ekonomiese ontwikkeling as ‘n wyse om die doelstellings van heropbou en
ontwikkeling in post-apartheid Suid-Afrika te bereik.''*® Alhoewel die konsep relatief nuut is, word

dit egter wyd aanvaar.

Die visie en doelstellings wat met plaaslike ekonomiese ontwikkeling geassosieer word, word gevind
in die HOP. In terme van die HOP moet al die sfere van regering ‘n gekodrdineerde en duidelike
ontwikkelingstrategie daarstel wat fokus op die ontwikkelingsuitdagings en strategieé wat hierdie
uitdagings bereik, wat duidelike en gekodrdineerde riglyne neerlé waarbinne die onderskeie owerhede
kan funksioneer, wat projekte en prioriteite en openbare deelname aan die proses reguleer en wat dien
as riglyn vir die besluitneming in die beplanningsproses.!’*' Ten opsigte van plaaslike ekonomiese
ontwikkeling, bepaal die HOP dat verteenwoordigende instansies gestig word ten einde groei van die
plaaslike ekonomiese ontwikkelingsbehoefies te stimuleer.'*? Die doel van hierdie instansies is om

strategieé daar te stel om werkskepping en ontwikkeling in die gebied aan te spreek.!’>

Die Grondwet van die Republiek van Suid—Afrika”54 bevat die oorhoofse raamwerk vir plaaslike
regering. Uit die aard van die saak bevat dit ook bepalings rakende plaaslike ekonomiese
ontwikkeling. Die Grondwet bepaal dat plaaslike owerhede ekonomiese ontwikkeling moet bevorder
en sy administrasie en beplanningsprosesse so struktureer en bestuur dat voorrang verleen word aan

die basiese behoeftes van die gemeenskap en die ekonomiese ontwikkeling van die gemeenskap

1149

LED Fund What is Local Economic Development.
1150

Department of Provincial and Local Government Local economic development and poverty

alleviation.
st A 644,
152 A43.5.

153 Department of Provincial and Local Government Chapter One: LED Draft Policy Paper;

Brynard & Van Rooyen Local economic development 14.
154 108 van 1996.
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bevorder. '

Plaaslike owerhede word ook deur die Qorgangswet op Plaaslike Regering''®

en die Stelselswet
aangemoedig om ekonomiese ontwikkeling binne hulle gebied te bevorder deur in die geintegreerde
ontwikkelingsplan sy ontwikkelingsprioriteite en -oogmerke vir sy verkose termyn, insluitende sy
plaaslike ekonomiese ontwikkelingsoogmerke uiteen te sit."'*’ Dieselfde bepalings word ook in die

Wet op Ontwikkelingsfasilitering''®

vervat. Die Wet bepaal dat plaasiike owerhede
grondontwikkelingsdoelwitte vir sy jurisdiksiegebied moet opstel. Hierdie
grondontwikkelingsdoelwitte moet spesificke verwysing bevat na plaaslike ekonomiese ontwikkeling

en hoe dit in die gebied bereik gaan word.''

Plaaslike  ekonomiese - ontwikkeling beklee ook ‘n prominente plek in  ander
regeringsontwikkelingstrategies. Beide die Stedelike ontwikkelingstrategie en die Landelike
ontwikkelingsraamwerk het ‘n plaaslike eckonomiese ontwikkelingsfokus. Die Landelike
ontwikkelingsraamwerk identifiseer plaaslike ekonomiese ontwikkeling as ‘n pad vorentoe vir
landelike plaaslike owerhede. Dit identifiseer spesifieke handelinge in landelike grondontwikkeling,
soos die voorsiening van infrastrukture en behuising. Plaaslike ekonomiese ontwikkeling word in die
Witskrif op Plaaslike Regering van 1998 bespreek. Die Witskrif maak voorsiening vir ontwikkelende
plaaslike regering wat gekenmerk word deur ekonomiese groei, integrasie, kodrdinasie, ontwikkeling
en herverdeling van hulpbronne. Dit beklemtoon drie gevolge van ontwikkelende plaaslike regering,

naamlik, die voorsiening van infrastrukture en dienste, daarstelling van leefbare, geintegreerde stede,

s Aa 152(c) en 153(a). Philander & Rogerson Rural local economic development 77; Brynard &

Van Rooyen Local economic development 14; Nel & Humphrys Local economic development:

policy and practice 282; Rogerson Planning Local Economic Development 42,

209 van 1993 saamgelees met die Tweede Wysigingswet op die Oorgangswet op Plaaslike

Regering 97 van 1996. U h v hierdie Wet is plaaslike owerhede verplig om geintegreerde

ontwikkelingsplanne op te stel wat inter alia ekonomiese ontwikkeling moet aanspreek. ‘n

Emstige tekort in die Wet is dat dit die posisie van metropolitaanse gebiede in detail bespreek

terwyl dit nie handel met die posisie in die gebiede wat nie metropolitaans is nie. Hierdie tekort

in die Wet het aanleiding gegee dat kleiner dorpe en landelike gebiede nie die verpligting wat
van regsweé daarop geplaas is, kon nakom nie. Hierdie gebiede was verplig om terug te val op
dic beheermaatreéls en ordonnansies wat uit die tydperk voor 1994 dateer. Hierdie beleide en
wetgewimg is nie altyd bevorderlik vir plaaslike ekonomiese ontwikkeling nie. Nel Local

Economic Development: A Review Assessment 1008; Nel & Humphrys Local economic

development. policy and practice 282.

T A 26(1)(c).

U 67 van 1995 HfstIV.

159 Department of Provincial and Local Government “Chapter Five: Planning and regulating LED”
in LED Draft Policy Paper: Refocusing Development on the Poor September 2001.
http://www.local.gov.za/ledfair/newdesign/draftpoliey.htm [Datum van gebruik: 5 Oktober
2003]; Nel & Humphrys Local economic development: policy and practice 282; Rogerson
Planning Local Economic Development 42.

1156
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landelike gebiede en plaaslike ekonomiese ontwikkeling.''®® Dit bepaal dus dat plaaslike owerhede
ontwikkelingsgerig moet wees en in die proses die ekonomiese groei van die gemeenskappe

61
bevorder.!!

Bogemelde beleide en wetgewing is in lyn met die beginsel van volhoubare ontwikkeling. Indien
plaaslike ekonomiese ontwikkeling toegepas word in ooreenstemming met die gemelde beleids - en
wetgewingsdokumente sal dit volhoubare ontwikkeling beklemtoon. Die meeste van dic
beplanningswetgewing wat van die apartheidsera oorgedra is, handel met twee verskillende aspekte
van beplanning, naamlik, die opstel van beleidsdokumente en raamwerke en aanvaarbare metodes vir
die ondememing van ontwikkeling. Die regulerende raamwerk vir plaaslike ekonomiese ontwikkeling
bestaan dus uit baie gefragmenteerde komponente, insluitende die geintegreerde ontwikkelingsplan,
soneringsregulasies en verordeninge. Weens die verskeidenheid beleidsdokumente wat plaaslike
ekonomiese ontwikkeling op hierdie stadium reguleer, kan dit dus nie suksesvol toegepas word nie en

kan dit nie ‘n bydrae lewer tot geintegreerde volhoubare landelike grondontwikkeling nie.''*2

5.1.6.2.2.4 VORME VAN PLAASLIKE EKONOMIESE ONTWIKKELING

Plaaslike ekonomiese ontwikkeling in Suid-Afrika word op twee vlakke, te wete die formele en
informele vlak aangewend. Op elke vlak toon dit ander karaktertrekke. Die formele vlak behels die
betrokkenheid van regeringsinstansies en die besigheidsektor, terwyl die gemeenskap en
gemeenskapsorganisasie op die informele vlak betrokke is.!'®> Daar is tans vier vorme van plaaslike
ekonomiese ontwikkeling wat in Suid-Afrika aangewend word, naamlik formele plaaslike
regeringsinisiatiewe, wat uiteengesit word in die regering se beleide en wetgewing hierbo genoem,
gemeenskapsgebaseerde inisiatiewe, wat meestal ontstaan as gevolg van gemeenskapsfasilitering en
ondersteuning, artikel 21-maatskappye wat gestig is om plaaslike ekonomiese ontwikkeling in ‘n
spesifieke gebied te bevorder en laastens top-down plaaslike ekonomiese ontwikkeling waar
provinsiale regerings plaaslike inisiatiewe en projekte ondersteun (byvoorbeeld die sogenaamde Blue

I0 projekte’'®* in Gauteng)."'®®

160 Department of Housing “Chapter Three: Policies, plans and programmes” in First Edition

Enviro tal Impl tation Plan (EIP) GN 621 van 16 Maart 2001; Brynard & Van Rooyen

Local economic development 14; Nel & Humphrys Local economic development: policy and

practice 282.

Nel Local Economic Development: A Review Assessment 1008; Philander & Rogerson Rural

local economic development 77.

Department of Provincial and Local Government Chapter Five: LED Draft Policy Paper.

Philander & Rogerson Rural local economic development 75.

Hierdie projekte is nie regeringsprojekte nie, maar word deur ontwikkelaars namens individue

onderneem, terwyl die provinsiale regering in Gauteng dit finansier. ‘n Voorbeeld van so projek

is die Innovation Hub, ‘n kantoor en kleinhandelontwikkeling wat op ‘n gedeelte van die
Vervolg...

el

1162
1163
1164
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51.6.2.2.5 PLAASLIKE EKONOMIESE ONTWIKKELING IN LANDELIKE GEBIEDE

Suid-Afrika is een van die pioniers in die beplanning van plaaslike ekonomiese 6ntwikke1ing in die
kontemporére ontwikkelende wéreld. Plaaslike ekonomiese ontwikkeling is die sleutelelement in die
beplanning van die heropbou van post-apartheid Suid-Afrika. Sedert 1994 het die bevordering van
plaaslike ekonomiese ontwikkelingsinisiatiewe ontvou as ‘n sentrale faset van die beleid en
beplanning van beide landelike en stedelike heropbou. Heropbou van Suid-Afrika na die
apartheidsera het plaasgevind deur die regering se grondhervormingsprogram. Hierdie program, wat
op drie bene, te wete herstel van regte in grond, herverdeling en hervorming van grond, gebaseer is,
word as ‘n gunstige program beskou om die omstandighede in landelike gebiede te verbeter. Die doel
van die program is om armoede te bekamp en om die herstrukturering van eiendom te weeg te bring.
Herstel van regte in grond, wat beskou word as die belangrikste komponent van grondhervorming in
landelike gebiede, het aanieiding gegee tot die hervestiging op en terugkeer na die grond deur die
gemeenskappe wat daarvan ontneem is. Soos grondhervorming momentum gekry het, het die debat
rondom die gemeenskappe se herontwikkeling van grond wat as gevolg van die hervormingsprogram

ontvang is, verdiep.

Die post-hervormingsproses van die herstel van grond is baie kompleks. Die blote feit dat mense wat
van grond ontneem is, daarop terug geplaas word, is nie voldoende om ekonomiese volhoubaarheid te
weeg te bring nie. Hervestiging is maar die eerste stap om ontwikkeling in die landelike gebiede aan
te spreek. Plaaslike ekonomiese ontwikkeling is egter ‘n kriticke element in die suksesvolle
hervestiging van die gemeenskappe. Die suksesvolle implementering daarvan is dus ‘n belangrike

deel van die post hervormingsproses. '

Die mandaat wat wetgewing op plaaslike owerhede geplaas het om ekonomiese ontwikkeling binne
hulle gebied te bevorder, was nie net beperk tot stedelike gebiede nie, maar is ook van toepassing
gemaak op landelike gebiede. Plaaslike ekonomiese ontwikkeling is uiters belangrik in die landelike

gebiede weens faktore soos ekonomiese kwesbaarheid, armoede''®

en behoefte aan groei en
ontwikkeling. Dit is derhalwe van kardinale belang dat landelike gebiede die potensiaal wat tot hulle

beskikking is, aanwend.

Landelike gebiede het gewoonlik ‘n swak ekonomiese basis wat beteken dat ekonomiese aktiwiteite

proefplaas van die Universiteit van Pretoria opgerig gaan word.

Vir ‘n volledige bespreking van die vier vorme van plaaslike ekonomiese ontwikkeling, sien Nel
Local Economic Development: A Review Assessment 1010 ev.

Philander & Rogerson Rural local ecoromic development 74 ev.

1165
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in daardie gebiede baie beperk is. Dit is dus baie belangrik dat daar groei in hierdie gebiede
plaasvind.'®® Deur middel van ontwikkeling, kan landelike gebiede groei en in dig proses kan
ekonomiese aktiwiteite in hierdie gebiede toencem. Beplanning en ontwikkeling vorm dus ‘n
steunpilaar vir die suksesvolle implementering van plaaslike ekonomiese ontwikkeling in landelike
gebiede. Weens die beperkte aantal rolspelers wat in landelike gebiede teenwoordig is, is dit belangrik
dat almal sover as moontlik ‘n rol speel in plaaslike ekonomiese ontwikkeling, Dit neem gewoonlik
die vorm aan van gemeenskapsgebaseerde inisiatiewe en artikel 2]-maatskappye wat plaaslike
ekonomiese ontwikkeling in die gebied bestuur.'™® Weens die beperkte aantal rolspelers, is daar meer
ruimte vir deelname en konsensus aan die ontwikkelingsproses. Dit skep dus ‘n gunstige atmosfeer
vir die daarstelling van ekonomiese vennootskappe tussen die gemeenskap en die plaaslike
owerheid.!'™ Deur die daarstelling van vennootskappe kan ‘n gemeenskaplike visie en missie vir die
landelike gebied geskep word waardeur landelike gebiede in staat gestel word om pro-aktief op te tree

in die hantering van ekonomiese groei en die ontwikkeling van die gebied."”!

Plaaslike ekonomiese ontwikkeling is in die proses om ‘n belangrike element van
ontwikkelingsbeleide van die regeting te word. Ten spyte van die feit dat dit in belangrikheid begin
toeneem, is dit egter opvallend dat min pogings egter aangewend word om dit tot sy volle potensiaal
aan te wend, veral in die landelike gebiede. Dit kan toegeskryf word aan die tekort aan ondersteuning
van die regeringsinstansies en beperkte toegang tot natuurlike hulpbronne. Plaaslike owerhede, veral
die landelike plaaslike owerhede, het nie die finansiéle kapasiteit om plaaslike ekonomiese
ontwikkeling in sy gebiede te implementeer nie. Die beleide wat opgestel is en wat voorsiening maak
vir plaaslike ekonomiese ontwikkeling, is nie opgestel gedagtig aan die landelike gebiede en die
tekort aan hulpbronne en finansies wat hierdie gebiede ondervind nie. Dit is immers die armste
plaaslike owerhede wat die grootste ontwikkelingsuitdagings in die gesig staar.!'™ Weens die tekort
aan finansies en hulpbronne is dit dus nie moontlik om plaaslike ekonomiese ontwikkeling in ‘n groot
gedeelte van die landelike gebiede te implementeer nie. ‘n Moontlike oplossing vir die probleem is
die aanwending van nie-regeringsorganisasies en die artikel 2]-maatskappye om plaaslike
ekonomiese ontwikkeling en dus ook ontwikkeling in die landelike gebiede te bestuur en

implementeer.

1167
1168
1169
L7
un
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Planact Local economic development in non-metropolitan areas 2.

Planact Local economic development in non-metropolitan areas 9.

Nel Local Economic Development: 4 Review Assessment 1013,

Planact Local economic development in non-metropolitan areas 10.

Lloyd & Horm Local economic development in rural South Africa 60.

Nel & Humphrys Local economic development: policy and practice 285; Nel Local Economic
Vervolg...
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5.1.6.2.3 GEINTEGREERDE PROGRAM VIR GROND HERVERDELING EN
LANDBOU ONTWIKKELING VAN 2000
5.1.6.2.3.1 INLEIDING

Die huidige eiendom en grondontwikkelingspatrone, in veral die landelike gebiede, reflekteer baie
duidelik die politicke en ekonomiese omstandighede van die apartheidsera. Rasgebaseerde
grondbeleide was die oorsaak van onsekerbeid, grondloosheid en armoede en het oneffektiewe

grondadministrasic en grondgebruike teweeg gf:bn'n,g.“73

Die post-apartheid regering het
grondhervorming gesien as die sleutel inisiatief om ongelyke hulpbronverdeling en ander
diskriminerende praktyke ten opsigte van grond, aan te spreek.''™ Sedert 1994, het die regering ‘n
omvattende grondhervormingsbeleid opgestel, wat hulle bydra tot nasionale rekonsiliasie, groei en
ontwikkeling is. Hierdie beleid, wat bekend is as die grondhervormingsbeleid,1175

Witskrif op die Suid-Afrikaanse Grondbeleid
1176

is vervat in die
wat ongeveer 1997 die lig gesien het.

Die grondhervormingsprogram’ '’ bestaan uit drie hoofelemente, naamlik herstel van regte in grond

Development: A Review Assessment 1014.

White Paper on South African Land Policy v; Department of Land Affairs “Introduction” in
Land Reform in South Africa 1. hitp://land pwv.gov.za/ [Datum van gebruik 6 Oktober 2003].
R Thwala Land and agrarian reform in South Africa 12.
http://www.nlc.co.za/pubs2003/landagrarian pdf (Datum van gebruik: 6 Oktober 2003].

Vir ‘n bespreking van hierdie beleid sien Department of Land Affairs “The land policy process”
in DLA Publications - White Paper on South African Land Policy 1.1.
http://land.pwv.gov.za/White%20Paper/whitetab htm [Datum van gebruik 26 Augustus 2003);
Commission on Restitution of Land Rights Manual of Procedures for investigating claims for
rights in urban land in terms of the Restitution of Land Rights Act 22 of 1994 22 April 1997 1;
Deneys Reitz Prokureurs Oktober 1998 Property Update no 3 3; Van der Walt “Land Reform in
South Africa since 1990: an overview” 1995 S4 PR vol 10 18; Department of Land Affairs
“Summary of Settled Restitution Claims” in Annual Report of the Commission on Restitution of
Land Rights Legal Resource Centre Land claims-the Constitution and the Restitution of Land
Rights Act - a guide to the land restitution process dated 24 February 1997 1. Van Blerk “Going
back to the roots” 1996 SA Now 1; Van Wyk “Land Reform underpins the RDP” 1994 RSA-
Oorsig vol 7 11 ev; Kirsten & Ngqangweni “Progress with different land reform options in
South Africa” December 1996 Agrekon vol 35 no 4 218; Small & Mhaga “Gender, land tenure
and environment” 1996 Agenda no 28-31 55; Horn “The identity of land in the Pretoria District,
19 June 1913: Implications for South Africa” 1998 S4GJlain vol 80 no 1 9; Du Plessis, Olivier
& Pienaar “Land: still a contentious issue” 1998 S4 PR vol 13 151; Klug “The Restitution of
Land Rigths Act 22 van 199471994 Annual Survey of SA Law 12; Du Plessis & Pienaar “The
Restitution of Land Rigths and Redistribution of Land in South Africa: Potential Effects on
Value and on the Economy ~ 1995” Winter 1996 S4TEB vol 19 170; Choudree & MclIntyre
“Restitution of Land in two jurisdictions: Australia and South Africa” 1997 SALJ vo) 114 187,
Steyn “On land issues™ 1997 Salut vol 4 no 4 30; Khosa “Whose Land is it Anyway?” 1994/95
Indicator S4 vol 12 50; Van Vuuren “Planne om restitusie te red” 25 September 1998
Landbouweekblad 74; Du Plessis, Olivier & Pienaar “Land reform gains momentum during
1996” 1997 S4 PR vol 11 251; Du Plessis, Olivier & Pienaar “Land reform continues during
1997” 1997 SA PR vol 12 531. Department of Land Affairs “Reviewing the first five years of
Land Restitution in South Africa” in Annual Report of the Commission on Restitution of Land
Rights: April 1999 - March 2000. http://land.pwv.gov.za/restitution/annual report CLCC.html
[Datum van gebruik 22 Augustus 2003].

DLA Publications ~ White Paper on South African Land Policy 1.1.

n7m
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(restitution), herverdeling van grond (redistribution) en hervorming van eiendomsreg in grond (tenure
reform).”78 Herstel van regte in grond handel met die teruggawe van gfond aan persone wat weens
diskriminerende wetgewing daarvan ontneem is, terwyl hervorming van grondbeheersregte handel
met die opgradering van die bestaande regte en belange in grond.'”® Herverdeling van grond, wat
veral van belang is vir landelike grond, is daarop gemik om die armes en die behoeftiges''® te
voorsien van toegang tot grond vir residensiéle en landboudoeleindes ten einde hulle lewenstandaarde
te verbeter.'™® Dit is ook ontwerp om die ongelyke grondontneming van die verlede aan te spreek, om
gelyke verspreiding van eiendomsreg en die bekamping van armoede te weeg te bring. Dit maak dit
derhalwe moontlik vir die armes en behoeftiges om grond te koop met behulp van ‘n
grondverkrygingsubsidie.''® Die regering se herverdelingsprogram is ‘n enkele, dog buigbare
herverdelingsmeganisme wat die wye verskeidenheid grondbehoeftes van geskikte applikante
aanspreek. Die bedoeling is dat grondhervorming die stedelike en landelike armes, plaaswerkers en
arbeiders moet bystaan.''®® Die herverdelingsprogram het egter geen impak''®* gehad op die gebiede
wat dit die nodigste gehad het nie, naamlik die Jandelike gebiede. Die regering was genoodsaak om

die herverdelingsprogram in oénskou te neem.

5.1.6.2.3.2 ONTSTAAN EN INHOUD VAN DIE GRONDHERVORMING EN
LANDBOUONTWIKKELINGSPROGRAM

In Februarie 2000 het die regering die bevindinge van die herverdelingsbeleid bekend gemazk en ‘n

1 Die regsraamwerk van die grondhervormingsprogram word gevind in die Grondwet, wat die

riglyne bevat waarvolgens grond aan persone teruggegee kan word. Tweedens word dit gevind
in die Wet op Herstel van Grondregte tesame met die reéls vt op die voorlegging van grondeise.
Dit beskryf die prosedure hoe grond gegis kan word en watter grond teruggegee sal word. Legal
Resource Centre Land claims-the Constitution and the Restitution of Land Rights Act - a guide
to the land restitution process dated 24 February 1997 1.

Die Grondwet en die Wet op Herstel van Grondregte skep ‘n reg vir sekere persone wat van
hulle regte ontneem is om herstel daarvan te eis. White Paper on South African Land Policy 53.
Lg Wet se doel is om voorsiening te maak vir die herstel van regte in grond aan persone of
gemeenskappe wie se reg in grond hulle ontneem is na 19 Junie 1913 a g v rasdiskriminerende
wetgewing in die verlede.

Manual of Procedures for investigating claims 1.

Van Blerk 54 Now 3; Manual of Procedures for investigating claims 1; White Paper on South
African Land Policy 52; Wellington Land and agrarian reform in South Africa 12.

Vir doeleindes van Thierdie afdeling, gaan hierdie twee elemente van die
grondhervormingsbeleid nie bespreek word nie.

Die oogmerk is om beide die stedelike en landelike armes in te shiit, asook huurarbeiders,
plaaswerkers asook nuwelinge in dic landboubedryf. Department of Land Affairs “The three
elements of the land reform programme” in DLA Publications - White Paper on South African
Land Policy 2.3.

Van Blerk S4 Now 2; Wellington Land and agrarian reform in South Africa 12. Department of
Land Affairs Land reform programmes 4.

‘Wellington Land and agrarian reform in South Africa 12.

Department of Land Affairs Land reform programmes 4.3.

Die kritiekste tekortkoming in die herverdelingsprogram was die feit dat veral landelike swartes
van die openbare deelname en besluitnemingsproses vt op grondhervorming, uitgesluit is,

1
9

1180

List

1182
1183
1184

185



Hoofstuk 5 Landelike Grondontwikkeling in Suid-Afrika

nuwe program vir herverdeling bekendgestel. Uit hoofde van die nuwe program, die Geintegreerde
Grondhervorming en Landbouontwikkelingsprogram (LRAD), sal 30% van die land se landbougrond
oor ‘n tydperk van vyftien jaar aan die begunstigdes oorgedra word.''® Die doel van die program 1s
om toegang tot landbougrond vir die voorheen benadeclde persone te verseker,''®® om
beheersregpatrone van grond te herstel en om die grondslag te 18 vir die daarstelling van ‘n
opkomende swart kommersiéle boereklas.!'®” Die program vereis van die begunstigdes om ‘n

bydrae!''®

te maak tot die projekte wat uit hoofde van die program onderneem word.'® Die program
is aanvraag gedrewe en die implementering wat gedesentraliseer is, is gerig op die begunstigdes wat
derhalwe groter deelname aan die proses verseker.''”” Twee aangeleenthede wat sentraal tot die
suksesvolle implementering van die program is, is die bevoegdheid om die program te implementeer
en toeganklikheid van die program vir die armes. Ten einde die program suksesvol te implementeer,
moet die nodige hulpbronne toegeken word ten einde die effektiewe bestuur van die program te
verseker. Die Grondhervorming en landbouontwikkelingsprogram word beskou as ‘n meganisme
waardeur lewering van dienste aan landelike gebiede moontlik gemaak word aangesien dit

hervorming verbind aan volhoubare landbou ontwikkelingsaktiwiteite.'*!

5.1.6.2.3.3 TOEPASSING VAN DIE GRONDHERVORMING EN LANDBOU
ONTWIKKELINGSPROGRAM

Uit hoofde van die Grondhervorming en Landbouontwikkelingsprogram sal verskeie projekte

onderneem word, soos inter alia die meentprojekte, gelykheidskemas en kommersiéle

landbouprojekte. Die meentprojek behels dat die begunstigdes meentgrond vir doeleindes van

weiding en aanvulling van inkomste deur middel van die program kan aankoop.''*> Meentgrond is

18 Lawrence & Mayson “Can the DLA achieve the targets set in its 2001-2002 Strategic Plan?” A

Surplus People Project publication funded by the National Land Committee 2.

http://www.nle.co.za/pubs2003/dla-targets.pdf [Datum van gebruik: 6 Oktober 2003].

National Land Committee “Implementation of the Integrated Programme of Land Redistribution

and Agricultural Development: The National Land Committee’s Response” Gender & land

media facts sheets November 2000. http://www.nlc.co.za/pubs97 2002/indaba.htm [Datum van

gebruik: 7 Oktober 2003].

Lawrence & Mayson Can the DLA achieve the targets 12.

Alhoewel hierdie program die subsidie bedrae verhoog het na R20 000-00, word daar egter van

elke begunstigde verwag om ‘n bydrae van RS 000-00 tot die program te maak. Grant,

Financing and Legislation Working Group “Integrated programme of land redistribution and

agricultural  development  in SA”  Progress  Report 26 Julie  2000.

http://drgreen htmiplanet.comv/integratedland html {Datum van gebruik: 6 Oktober 2003].

Nationa! Land Committee “Land redistribution™ in Gender & land media facts sheets.

http://www.nlc.co.za/mdredis htm [Datum van gebruik: 6 Oktober 2003]; Sonjica “LRAD not a

once off affair” in Department of Land Affair LANDinfo vol 9 no 2 April - Junie 2002 18.

National Land Committee Jmplementation of LRAD.

Lawrence & Mayson Can the DLA achieve the targets 7.

Department Land Affairs “Chapter 5: Commonage Delivery Mechanism” in The Commonage

program. htip://lend. pwv.gov.za/redistribution/Section1 %20%20Policy, %20 Legislation%20
Vervolg...
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grond wat deur ‘n munisipaliteit of plaaslike owerheid besit word en wat verkry is vanaf kerke of deur
middel van ‘n staatsleniﬁg. Dit verskil van ander grond wat in munisipale besit is weens die feit dat
inwoners weidingsregte op die grond verkry of dat die grond vir uitdruklike gebruik deur armes
toegeken is. Dit word in trust gehou deur die staat en gebruik en geadministreer deur die plaaslike

owerhede. Die projek bestaan uit twee sub projekte naamlik die munisipale meent en stam meent.''*?

Grond wat voorsien word deur die meentprojek val nie die begunstigde in eiendomsreg toe nie, maar
verleen aan daardie persoon slegs toegang tot grond. Dit beteken dat die plaaslike owerheid of die
stam steeds die wettige eienaar van die grond is, maar dat geidentifiseerde gebruikers toegang daartoe
kry vir landboudoeleindes. Die Wer op die Beskikbaarstelling van Grond en Bystand''®® vetleen aan
‘n plaaslike owerheid die bevoegdheid om grond te bekom of uit te brei vir meentdoeleindes. Die
verkryging of uitbreiding van grond vir meentdoeleindes kan vir twee doeleindes aangewend word,
eerstens kan dit aangewend word om huurskemas vir arm en benadeelde gemeenskappe te bedryf en

tweedens kan dit aangewend word om infrastrukture aan die landelike gebied te voorsien.''®

5.1.6.2.34 WERKBAARHEID VAN DIE GRONDHERVORMING EN
LANDBOUONTWIKKELINGSPROGRAM
Hierdie program verteenwoordig ‘n eng en stuksgewysde benadering tot grond en landbou
hervorming in Suid-Afrika. Terwyl dit bewonderenswaardige doelwitte stel, stel dit egter nie ‘n
kredietwaardige beleid daar waardeur die verdeling van grond, bekamping van armoede en
ongelykheid in die landelike gebiede, aangespreek word nie. ‘n Kritieke leemte in die program is die
nalate om die aangeleentheid ten opsigte van die voorsiening van grond, die deelname van vrouens
aan die program en die integrasic van die program met ander aspekte van grondhervorming aan te

spreek.!!%

Deur die vereiste dat begunstigdes ‘n bydrae van RS 000-00 tot die program moet maak, ten einde

&%20Delivery%20mechanism%20commonage.html {Datum van gebruik: 6 Oktober 2003).

Department of Land Affairs “The use of municipal commonage” in DLA Publications - White

Paper on South African Land Policy 3.16.
gp //tand.pwv.gov.za/White%20Paper/whiteS. htm#The%20use%200f%20municipal %2 0comm

1193

nage [Datum van gebruik: 6 Oktober 2003]; Department Land Affairs “Chapter 1:
Backgrom\d” in The Commonage program.

%20L egislation%20& %20Deliver
y%20mechamsm%20¢onunonage html [Datum van gebruik: 6 Oktober 2003].

194 126 van 1993,

1195 Department Land Affairs “Chapter 2: The Commonage program” in The Commonage program.
http://land.pwv.gov.za/redistribution/Section %20%20Policy.%20L egislation%20& %2 0Deliver
v%20mechanism%20commonage.html [Datum van gebruik: 6 Oktober 2003].

¥ National Land Committee Implementation of LRAD.
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deel van die program te vorm, word ‘n demper op die ontwikkeling in die landelike gebiede geplaas,
deurdat die Grondhervorming en Landbouontwikkelingsprogram hulpbronne in die hande van ‘n
klein groepie swart kommersiéle boere plaas wat nie ‘n groot gedeelte van hulle inkomste in die
landelike gebiede sal spandeer nie, terwyl die oorblywende lede van die landelike gebiede steeds
afhanklik is van die karige inkomste wat hulle verdien. Dit vertraag die potensiéle impak van die
verdeling van grond aan die behoeftiges en ontneem hulle die geleentheid om hulle lewenstandaard te

verbeter.!'®’

Die hele proses van aanvraaggedrewenheid, sal die doelstellings van grondhervorming en
geintegreerde volhoubare landelike grondontwikkeling ondermyn. Hierdie proses sal slegs die welaf
en opgevoede persone bevoordeel. Die regering sal nie enige bystand aan die landelike armes verleen
nie aangesien die program bepaal dat dit begunstigdes sal aanmoedig om die projekte wét hulle
persoonlike behoeftes vervul, toe te pas.1198 Dit lyk asof die regering homself distansieer van die
ontwikkeling in landelike gebiede en dit blyk derhalwe ‘n geval te wees van pass the bucket,

aangesien die begunstigdes oorgelaat word aan die privaat sektor vir hulp en bystand.

5.1.6.2.4 GEINTEGREERDE VOLHOUBARE LANDELIKE
ONTWIKKELINGSTRATEGIE VAN 2000
5.1.6.2.4.1  INLEIDING

Die apartheidsisteem het nie voorsiening gemaak vir ‘n stelsel van plaaslike owerheid in die landelike
gebiede nie. In die voormalige tuislande, waar die meerderheid van Suid-Afrika se landelike
bevolking gesentreer was, het tradisionele leierskap die funksies van die plaaslike owerheid vervul. In
die ander landelike gebiede wat grootliks onder die beheer van kommersiéle boere was, het nasionale
en provinsiale departemente dienste voorsien.''® Sedert 1994 is landelike ontwikkeling hoog op die
agenda van die regering. Alhoewel verskeie pogings aangewend is om landelike ontwikkeling in
Suid-Afrika aan te spreek, het die pogings egter nie vrugte afgewerp nie en was die regering
genoodsaak om landelike ontwikkeling en die beleide van toepassing daarop weer in heroorweging te

neem.

Ten einde landelike ontwikkeling aan te spreek, het die regering in 2000 die Geintegreerde

1197
1198
1199

Lawrence & Mayson Can the DLA achieve the targets 17.

National Land Committee Implementation of LRAD.

Davids “Developmental local government: The rural context and challenges” in Interfund 2003

Development Update: Complexities, Lost Opportunities and Prospects: Rural Development in

South Africa vol 4 no 1 32

http://www.interfund. org.za/pdffiles/vol4_one/developmental%20local%20government.pdf
. Vervolg...

188



Hoofstuk § Landelike Grondontwikkeling in Suid-Afrika

Volhoubare Landelike Ontwikkelingstrategie bekend gestel.

5.1.6.2.4.2 OMSKRYWING EN INHOUD VAN DIE GEINTEGREERDE VOLHOUBARE
LANDELIKE ONTWIKKELINGSTRATEGIE
Die oogmerk van die Geintegreerde Volhoubare Landelike Ontwikkelingstrategie is om sosiaal
samehangende en stabiele landelike gemeenskappe, volhoubare ekonomieé en toegang tot geriewe'2"
te verkry ten einde mense te lok en te behou wat oor die nodige kennis beskik wat kan bydra tot die
groei en ontwikkeling van landelike gebiede. Die strategiese doelstelling daarvan is om te verseker
dat die landelike gebiede teen 2010 die interne kapasiteit vir geintegreerde en volhoubare
ontwikkeling sal bereik.'”"' Dit het ook ten doel om “n beter lewe vir die landelike behoeftiges te

voorsien deur plaaslike regering.

Bogemelde strategie identifiseer plaaslike owerhede as die belangrikste rolspelets in die bestuur en
integrering van landelike ontwikkelingsprogramme. Uit hoofde van hierdie strategie sal
ontwikkelingsgerigte plaaslike owerhede ‘n gegewe in landelike gebiede wees, indien plaaslike
ontwikkelingsinisiatiewe verbind word met die behoeftes van die gemeenskappe soos uiteengesit in
die geintegreerde ontwikkelingsplanne van die plaaslike owerhede. Die strategie stel dit ten doel dat
gemeenskappe betrokke moet wees in die opstel van projekte, die uitvoering en bestuur daarvan en

dat hulle die verantwoordelikheid moet neem vir eie ontwikkeling,'***

Die Geintegreerde Volhoubare Landelike Ontwikkelingstrategie is spesifiek ontwerp om die visie
daarvan te bereik. Dit moedig deelname van nie-landelike gebiede in landelike gebiede aan en poog
om te verseker dat die hulpbronne toegeken word in die gebiede wat dit die nodigste het.
Grondhervorming word beskou as die kritickste komponent van hierdie program aangesien dit
ekonomiese, finansiéle en sosiale volhoubaarheid sal verhoog. Deur grondhervorming sal landelike
gemeenskappe grond verkry. Die herverdeling en herstel van grondregte in die landelike gebiede sal

1203

verblyfreg te weeg bring, wat beleggings in hierdie gebiede sal aanmoedig en dus bydra tot

volhoubare grondontwikkeling,'***

[Datum van gebruik: 20 Oktober 2003].

Soos bv gemeenskapsale en klinieke.

Department Land Affairs “Section 1: Introduction” The Integrated Sustainable Rural
Development Strategy (ISRDS) 17 November 2000 1 http://www.gov.za/reports/2000/isrds.pdf
[Datum van gebruik: 15 Oktober 2003]; Onbekend ‘“New rural development strategy launched”
November/December 2000 IMIESA vol 25 29.

Davids The rural context and challenges 38.

Department Land Affairs “Section 6: Complementary measures to support the ISRDS
mechanism” in The Integrated Sustainable Rural Devel Strategy 32.

P

Lawrence & Mayson Can the DLA achieve the targets 18,
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Die kruks van die prdgra.m is om op die bestaande landelike programme van die regering, wat die
potensiaal het om uit gebrei te word, voort te bou terwyl nuwe programme ontwikkel word.'2"
Geintegreerde Volhoubare Landelike Ontwikkelingstrategie poog om ‘n geintegreerde reaksie te
voorsien op ontwikkeling in landelike gebiede deur bestaande programme aan te wend maar om die
klem te verskuif vanaf sentrale beplanning na ‘n plaaslik en aanvraag gedrewe proses. Die
geintegreerde ontwikkelingsplan en openbare deelname vorm die sentrale komponent in hierdie
benadering. Die strategie steun swaar op plaaslike owerheidstrukture om deelnemende
ontwikkelingsprosesse te onderneem in die identifisering en prioritisering van behoeftes van die
landelike gemeenskappe en om die implementering van die programme te monitor, te bestuur en te
onderhou.'?® Tog word die rol wat tradisionele leiers in die suksesvolle implementering van die
strategie kan speel, nie onderskat nie en derhalwe moedig die strategie vennootskappe tussen die

plaaslike owerheid, stamhoofde en die gemeenskap aan.'?"’

5.1.6.2.4.3 TOEPASSING VAN DIE GEINTEGREERDE VOLHOUBARE LANDELIKE
ONTWIKKELINGSTRATEGIE
Die Geintegreerde Volhoubare Landelike Ontwikkelingstrategie sal in verskillende fases'2%®
geimplementeer word. Aandag sal wel geskenk word aan die dringendheid van lewering in die
onderskeie gebiede. Voordat die strategie geimplementeer kan word, moet voorbereidingswerk
gedoen word ten opsigte van wat gedoen moet word en hoe dit gedoen gaan word. Die
sleutelelemente wat vir die implementering van die strategie bepaal is, sluit in die daarstelling van
institusionele reglings wat die rolle van die verskeie rolspelers sal verklaar, die ontwikkeling van ‘n
beplannings en moniteringsisteem en die daarstelling van meganismes vir die ko8rdinering van die

lewering van doelstellings.'2%®

Dit word voorspel dat die bogemelde strategie as ‘n snelroete vir ontwikkeling nie suksesvol sal wees
nie aangesien die behoeftes in die landelike gebiede enorm is en nie oornag bereik sal kan word nie.

Indien dit nie as snelroete gebruik word nie, maar toegelaat word om rustig sy gang te gaan, sal die

1205 Department Land Affairs “Section 5: The approach: How will it work” in The Integrated

Sustainable Rural Development Strategy 24.

Davids The rural context and challenges 32.

Department Land Affairs Section 6: Complementary measures to support the ISRDS mechanism
34.

Die eerste fase sal plaasvind vanaf Desember 2000 tot Maart 2001. Fase 2 sal vanaf April 2001
tot Maart 2004 geskied, terwyl die derde fase vanaf April 2004 tot Maart 2010 sal plaasvind.
Department Land Affairs “Section 8: Phasing of Implementation” in The /ntegrated Sustainable
Rural Development Strategy 41.
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kanse op sukses baie groter wees.'?'" Dit moet nie slegs toegespits wees op die integrasie van
landelike ontwikkeling nie, maar moet ook handelinge insluit waardeur landelike en stedelike gebiede

geintegreer word.'*!!

5.1.6.2.5 WETSONTWERP OP KOMMUNALE GRONDREGTE VAN 2003.

5.1.6.2.5.1  INLEIDING

Suid-Afrika se grondhervormingsprogram het ver gevorder daarmee om mense weer terug te neem na
die grond wat hulle ontneem is. Baie mense het hulle grond teruggekry na die suksesvolle afthandeling
van hulle grondeise en die herverdelingsprogram het aan baie begunstigdes grond besorg. Tog gaan
diegene wat in landelike gebiede, spesifiek op kommunale grond woon steeds gebuk onder ongelyke
en diskriminerende verspreiding van grond gebaseer op rasse onderskeiding wat ‘n nalatenskap van
apartheid is. Daar word geraam dat ongeveer 13 miljoen mense of 2,4 miljoen huishoudings''” op
kommunale grond woon. ?!? In post-apartheid Suid-Afrika, is die lot van diegene wat op kommunale
grond woon nog nie behoorlik bepaal nie.'™ In die lig van die regering se grondhervormin gsprogram
en die poging om sekerheid van verblyfreg ten opsigte van kommunale grond, teweeg te bring, is die

Wetsontwerp op Kommunale Regte in 2003'*'° vitgevaardig,

51.6.2.52 INHOUD EN DOEL VAN DIE WETSONTWERP OP KOMMUNALE
GRONDREGTE '
Die Wetsontwerp kom te staan voor heelwat unitdagings ten opsigte van die hervorming van
grondbeheersregte in die kommunale gebiede. Die sukses van die Wetsontwerp, sal afhang van die
nakoming van hierdie uwitdagings, wat die volgende insluit: Kommunale gebiede word gekenmerk
deur oorbevolking, Gedurende die apartheidsera is slegs 13% van die landelike gebiede aan swartes
toegewys, terwyl die oorblywende 87% aan die blankes toegeken is. Weens die oorbevolking word
die grond oorbenut en verwaarloos.'”'® Eiendomsreg van hierdie grond het mnooit op die

gemeenskappe oorgegaan nie en dit word steeds in trusteeskap namens die swart gemeenskappe

1210

" Everatt & Zulu Analysing rural development programmes 14.
L

Department Land Affairs “Section 2: Rural South Africa” in The Integrated Sustainable Rural
Development Strategy 8.

Dit is ongeveer 35% van die totale bevolking.

Departement van Grondsake “Die Ontwerpwet op Kommmunale Grondregte 2002" 28 Augustus
2002 Beeld 20.

Picnaar “The alleviation of poverty in rural areas in South Africa by means of security of
communal land tenure” in Challenges for Quality of life in the contemporary world. 5th
Conference of the International Society for quality-of-life studies Frankfort Duitsland 21 - 24
July 2003 1. www.qualityoflife-2003.de/conference/ isqols_time_table.pdf [Datum van gebruik:
23 Oktober 2003].

215 SK 25492 van 3Oktober 2003.

1216 Nonyana “The Communal Land Rights Bill 2002 and related legislation” December 2002
Vervolg...
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gehou. Beheersregte in hierdie gebiede is onscker en daar bestaan ‘n chaotiese
grondadministrasiestelsel in hierdie gebiede wat gekenmerk word deur ‘n oormaat van
administratiewe stelsels en wette. In reaksie op hierdie nalatenskappe van apartheid, poog die
Wetsontwerp om te voldoen aan die grondwetlike opdrag om sekerheid van beheersregte in hierdie

gebiede te voorsien of om diegene vir wie dit nie beskore is nie, dienooreenkomstig te vergoed.'?"’

Die doel van die Wetsontwerp, wat uiteengesit word in die lang titel sowel as in artikel 4, is inter alia
om sekerheid van verblyfreg op kommunale grond teweeg te bring en om regstatus te verleen aan
sekere grondgebruikstelsels wat op gebruike gebaseer is.'2'® Dit maak ook voorsiening vir die oordrag
van kommunale grond aan gemeenskappe wat verblyfregte daarop het asook vir vergoeding waar
beheersregte onseker is en vir handelinge met kommunale grond, wat die verhuring en vervreemding
daarvan insluit. Ingevolge bepalings van die Wetsontwerp, word gemeenskappe, nadat hulle
gemeenskapsreéls geregistreer het, geinkorporeer as ‘n regspersoon en verkry dit die reg om
onroerende eiendom en regte daarin, te vervreem en andersins daarmee te handel.'?'® Ingevolge die
Wetsontwerp word ‘n persoon wat verblyfregte het, beskerm teen die arbitrére ontneming daarvan en
mag sodanige persoon slegs van hierdie regte ontneem word met sy toestemming en teen betaling van
vergoeding.'*® Houers van verblyfregte kan aansoek doen by die gemeenskap vir die omskakeling

daarvan na volle eiendomsreg. !

Die Wetsontwerp erken die bestaan van tradisionele leiers en die rol wat dit vervul in
grondadministrasie, deurdat dit uitdruklik bepaal dat stamhoofde of hulle gevolmagtigdes lid van die
grondadministrasiekomitee (land administration committee) moet wees wat tot stand kom wanneer
die gemeenskapsreéls van die gemeenskap geregistreer word.'??2 Twee lede van elke provinsiale Huis
van Tradisionele Leiers word as lede van die Grondregterade (Land Rights Board) aangewys.'??* Die
Wetsontwerp neem egter die administratiewe funksies van die tradisionele leiers weg en plaas dit in
die hande van die administratiewe strukture wat ingevolge die Wetsontwerp totstand kom.'?* Die Wer

1225

op Verenigings vir Gemeenskaplike Eiendom ~ maak voorsiening vir die totstandkoming van ‘n

Property Law Digest 1.

Die Ontwerpwet op Kommunale Grondregte 20,

Pienaar Security of communal land tenure 6.

A 3. Dit verkry dus die reg om die onroerende eiendom met ‘n verband te beswaar en om
serwitute daaroor te registreer.

1220 AlS.

1221 A9(1).

1222 A 30(2)(a).

223 A 34(1)(b).

1224 Pienaar Security of communal land tenure 6; Nonyana Communal Land Rights Bill 2.
25 28 van 1996.
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regspersoon wat verantwoordelik is vir die bestuur en beheer van gemeenskaplike eiendom van die
stam. Dit blyk egter dat die regspersone wat tot stand gekom het ingevolge bogemelde Wet, nie die
mas kon opkom nie weens die onbevoegdheid om wins te maak. Die beginsel in bogemelde twee
stukke wetgewing, naamlik dat eiendom wat aan die stam behoort deur 6f ‘n regspersoon 6f ander
administratiewe strukture beheer en bestuur moet word, stem ooreen. Die Wetsontwerp begaan
dieselfde fout as bogemelde wet, aangesien dit net handel met die regserkenning van tradisionele
gemeenskappe sonder om voorsiening te maak dat ander wetgewing bydra om hierdie gemeenskappe
haalbaar en volhoubaar te maak. Daar bestaan ‘n behoefte om strategieé te ontwerp waardeur die
Wetsontwerp geimplementeer kan word en waardeur gemeenskappe in staat gestel sal word om

beheer van hulle eie ontwikkeling te neem. 1?2

5.1.6.2.5.3 SEKERHEID VAN BEHEERSREGTE UIT HOOFDE VAN DIE
WETSONTWERP OP KOMMUNALE GRONDREGTE
5.1.6.2.53.1 REGSEKERHEID VAN BEHEERSREGTE ONDER DIE KOMMUNALE
GRONDREGSTELSEL
In die aanhef tot die Wetsontwerp erken die staat dat daar ‘n behoefte bestaan vir die verlening van
volie regstatus aan alle grondbeheerregte wat gehou word onder die gemenereg en die gewoontereg.
Tot op hede is weinig van die beheersregte erken, hoofsaaklik weens die feit dat geen titelakte in
hierdie verband bestaan het of uitgereik is nie.
Die Wetsontwerp bepaal dat gemeenskappe en individue wat beheersreg in kommunale grond hou,
geregtig is op regsekerheid van hierdie regte met dien verstande dat die registrasie van sodanige regte,
in die vorm van ‘n titelakte, in die naam van die gemeenskap of individu in die akteskantoor
plaasvind.'*’ Dit bepaal verder dat die minister enige putatiewe ou orde reg'*?® kan wettig indien dit
bona fide bekom is. Dit kan ook hierdie regte onwettig verklaar indien dit mala fide verkry is.'*?® Die
Wetsontwerp beskerm houers van regte teen die arbitrére ontneming daarvan. Indien ‘n houer van
beheersregte ontneem word of hierdie regte onseker is en nie verseker kan word nie, is daardie
persoon geregtig op vergoeding.'”® Geeneen van die lede van die stam word toegelaat om uit eie
beweging met die hele of spesificke gedeelte van die eiendom te handel nie. Die eiendom mag slegs

mee gehandel word nadat die toestemming van al die lede van die stam verkry is.'' Die genot,

1226 Nonyana Communal Land Rights Bill 2.

1227 A4,

1228 Putatiewe ou orde reg is ‘n beheersreg in kommunale grond wat formeel 