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MINUTI

Il-Minuti tal-Laqgħa Nru 21, li saret fl-10 ta’ Ġunju 2020, ġew konfermati. 

REGENERATION OF THE URBAN COAST, EX JERMA PALACE HOTEL MARSASKALA, DEVELOPMENT BRIEF (Dok. 78)

IĊ-CHAIRPERSON (Onor. Joe Mizzi): Insellmilkom. Se nibda billi nagħti l-kelma lill-Ministru sabiex jagħmel kelmtejn fuq id-development brief, imbagħad insejjaħ lill-uffiċjali sabiex jagħmlu l-ispjegazzjoni tagħhom, u wara nagħti l-kelma lil dawk li xtaqu jagħmlu intervent.  Wara li jitwieġbu l-mistoqsijiet mill-uffiċjali, nistieden lill-membri tal-Kunsill Lokali ta’ Marsaskala, li ġew mitluba sabiex jattendu din il-laqgħa, sabiex jagħtu l-fehma tagħhom dwar dan il-brief. Imbagħad inħalli f’idejn il-Membri tal-Kumitat sabiex jagħmlu d-domandi tagħhom.

Il-Ministru. 

ONOR. AARON FARRUGIA (Ministru għall-Ambjent, it-Tibdil fil-Klima u l-Ippjanar): Sur President, nirringrazzja lilek u nsellem lil kull min qiegħed preżenti f’din il-Kamra. Illum se nitkellmu dwar il-brief tas-sit tal-ex Jerma Palace Hotel. Kulħadd jaf li llum dan is-sit jinsab abbandunat u anke huwa eyesore għall-pajjiż.  Għalhekk il-Gvern ħass li għandu jiffaċilita biex dan il-post jiġi żviluppat u jmur lura għar-rwol li kellu qabel.

Kif nafu, bħalissa għaddejja public consultation dwar dan il-brief, u l-liġi tgħid li bħala parti mill-public consultation din il-materja għandha tiġi diskussa f’dan il-Kumitat. Preżenti hawn ir-rappreżentanti tal-Planning Authority (PA), li se jkunu qegħdin jagħtu preżentazzjoni dwar dan l-istess brief.  Kif tafu, l-objective tal-Gvern ħareġ f’Ottubru 2019 u l-local plan jippermetti mix ta’ żvilupp turistiku, kummerċjali u residenzjali fiż-żona. 

Nifhem li l-PA ħadet nota ta’ ċerti concerns li kien hemm, speċjalment fuq il-footprint li qegħdin nitkellmu dwarha.  Fil-fatt il-brief jitkellem dwar 100,000 metru kwadru, però llum il-PA qiegħda titkellem dwar 65,000 metru kwadru.  Apparti l-binja, il-brief jinkludi wkoll il-foreshore u t-torri ta’ quddiemu, kif ukoll l-ispazju tal-madwar. Ma jfissirx li dawn kollha se jiġu redeveloped, imma qed nitkellmu b’mod ħolistiku fuq il-pjan li għandna f’dan is-sit.  Jiġifieri dak li hu protett se jibqa’ protett u jissalvagwardja l-interessi li sal-lum għadhom preżenti. Naħseb li min-naħa tiegħi tkellimt biżżejjed mil-lat politiku, għalhekk se nħalli issa f’idejn l-uffiċjali tal-PA sabiex jitkellmu mil-lat tekniku. 

IĊ-CHAIRPERSON: Nirringrazzjak u nistieden lill-Perit Scalpello sabiex jagħmel il-preżentazzjoni tiegħu.

IL-PERIT JOSEPH SCALPELLO (Direttur fl-Awtorità tal-Ippjanar):  Se nibda billi nagħtikom overview tal-kontenut tad-development brief li, kif qal il-Ministru, bħalissa jinsab għall-public consultation. Il-pjanta li qegħdin naraw bħalissa turi l-kuntest tas-sit li qegħdin nitkellmu dwaru. L-area tal-brief hija shaded bil-kulur vjola u bħalissa qegħdin naraw il-location tas-site fil-ponta tal-promontorju li jiddividi l-bajja ta’ Wied il-Għajn mill-bajja ta’ San Tumas. Tistgħu taraw ukoll li bħala urban area, din hija densely built up.  

Ħalli issa naraw l-oġġettivi li ħarġu min-naħa tal-Gvern u nibdew bil-mappa li kien hemm assoċjata mal-objectives fejn il-land work site kien definit bil-linja l-blu, imbagħad il-linja ta’ mal-baħar kellha ssegwi l-linja tax-shoreline.  L-ewwel oġġettiv kien li l-area murija fil-mappa tiġi designated bħala comprehensive planning area for the regeneration of the urban coast. Dak huwa l-għan prinċipali tal-brief. Din id-designation saret biex ikun hemm mix ta’ land uses, liema mix ġie speċifikat fl-oġġettivi tal-Gvern. 

L-ewwel wieħed hu li jrid ikun hemm tourism accommodation li jrid jinkludi lukanda, għax fil-Class 3B għandek range ta’ tourism accommodation imma ġie speċifikat li jrid ikun hemm bilfors lukanda, u li, bħala volum, din il-lukanda ma tistax tkun iżgħar mill-Jerma Palace Hotel li kien hemm qabel. It-tieni tip ta’ użu huwa wieħed residenzjali, u l-oġġettivi tal-Gvern speċifikaw li dan l-użu residenzjali ma jistax jaqbeż l-40% tal-iżvilupp totali. It-tielet tip ta’ użu huwa commercial – u qegħdin nagħmlu riferenza għal use classes order – li jinkludi retail offices u catering. Imbagħad kien hemm ukoll l-option li jekk l-Awtorità tħoss li hemm użi oħrajn li jistgħu jiġu nklużi, dawn ikunu jistgħu jiġu kkunsidrati wkoll.

Kien hemm ukoll l-indikazzjoni tad-density li kellha tiġi allokata fuq is-site as a whole u kien hemm il-figura ta’ 100,000 metru kwadru in total. Kien hemm ukoll spjegat li dan l-ammont huwa globali, jiġifieri jekk at a later stage issir il-policy, ma setax jinqabeż through other interpretations, bħal jekk il-floor space huwiex above street level jew le. Jiġifieri l-100,000 metru kwadru kien overall capping. 

Kien hemm ukoll li l-brief irid ikun fih guidelines dwar l-urban design, speċjalment kif se tkun imqassma s-site, l-arkitettura, il-massing, circulation parking kif ukoll landscaping. Kien hemm ukoll provvediment speċifiku li l-brief irid bilfors jindika maximum allowable building height u li dan il-building height irid ikun in metres. Kriterju ieħor kien li kellu jkun hemm b’mod ċar is-site coverage li se jkun stipulat – u b’site coverage qed nifhmu l-ammont ta’ dik il-parti mill-art li se tkun koperta bil-bini – u dawn kellhom ikunu ndikati b’mod ċar u kif għandhom jitkejlu. Irid ikun hemm lista ta’ mitigation measures, biex jekk ikun hemm xi impatt ikun jista’ jiġi mitigat – issemma partikolarment il-bini skedat u l-kosta – u kien hemm ukoll requirement ta’ planning gain, jiġifieri minn dan il-proċess kellu jinġabar ammont ta’ flus li jmur għall-benefiċċju ta’ Wied il-Għajn. 

Dawk l-objectives ġew submitted għall-public consultation bejn Ottubru u Novembru u nista’ ngħid li rċevejna numru ta’ submissions, u bħalissa qegħdin taraw kif kienu mqassmin. We are also highlighting the entities li bagħtu s-submissions, fosthom il-kunsill lokali, Wirt iż-Żejtun, Graffiti, Futur Ambjent Wieħed, Din l-Art Ħelwa, Alternattiva Demokratika, Malta Developers’ Association, Environment and Resources Authority (ERA) u l-Kummissjoni Interdjoċesana Ambjent. 

Minn dik il-konsultazzjoni ħarġu numru ta’ issues li bħalissa qegħdin taraw lista tagħhom.  L-ewwel waħda hija l-issue tad-development brief boundary fejn sar l-argument li peress li l-Pjan Lokali tal-2006 diġà jispeċifika l-area fejn għandu jsir l-iżvilupp, allura l-Awtorità ma kellhiex testendi beyond that boundary. Kien hemm ukoll concern fuq il-mix of land uses, partikolarment fuq l-użu residenzjali, l-impatt fuq it-Torri ta’ San Tumas, u li l-foreshore kellu jibqa’ aċċessibbli. Kien hemm ukoll concern fuq id-density – u kien hemm ħafna sottomissjonijiet li qalu li dan jeċċedi l-ammont ta’ 61,000 square metres li qisu kien hemm diġà xi forma ta’ ftehim dwaru – u fuq il-building height limitations fejn intqal li dan l-ammont ta’ żvilupp jista’ jirriżulta f’bini għoli. Kien hemm ukoll talba biex l-areas ta’ madwar id-development brief jiġu nklużi wkoll f’xi forma ta’ pjan ħalli jsir ir-rezoning tagħhom, minn villas u bungalows għal terraced houses. Kien hemm ukoll kumment ġenerali dwar l-istudies li hemm bżonn biex jiġu identifikati l-impatti li jistgħu joħorġu minn dan l-iżvilupp. 

Wara li qisna dawn il-concerns tal-pubbliku, u peress li l-objective kien jagħti maximum capping, kellna ftit leeway biex nikkunsidraw li dawk il-100,000 metru kwadru jistgħu jonqsu. Fil-fatt meta tnaqqas id-density diġà tkun qed tindirizza numru ta’ impatti, u l-proposta at this point hi li jkun hemm overall density ta’ 65,000 metru kwadru minflok 100,000 metru kwadru. Il-brief ġie ppreparat f’kuntest ta’ policy li diġà teżisti, il-policies strateġiċi tal-iStrategic Plan for the Environment and Development (SPED) u dawk li huma l-iktar importanti qegħdin highlighted hawnhekk.  L-iSPED qed jinkoraġġixxi r-regeneration tal-coastal resorts u jsemmi partikolarment Wied il-Għajn. Jiġifieri Marsaskala qiegħda msemmija fl-iSPED bħala area li għandha bżonn integrated regeneration.  L-iSPED jipproteġi wkoll il-wirt kulturali, allura l-brief kellu jagħti kas dak l-oġġettiv, kif ukoll il-kosta, l-iktar għall-public access, visual access u public use għall-bathing. Jiġifieri dak l-istrategic objective kellna neħduh into account. 

Imbagħad hemm lista ta’ strategic policies dwar iż-żoni urbani, u ċioè li jekk għandek ammont ta’ dereliction l-iSPED jinkoraġġixxi li dawn is-sites jiġu identifikati u jsiru proġetti ta’ upgrading fuqhom, u li meta ssir xi policy jew pjan, importanti li nagħtu kas il-building heights densities.  Imbagħad hemm l-istrategic objectives fuq l-open spaces, li dawk li huma eżistenti jiġu protected u jekk hemm potenzjal nistgħu nżidu iktar open spaces. 

Apparti l-iSPED hemm ukoll il-local plan li jidħol iktar fid-dettall dwar il-lokalità ta’ Wied il-Għajn. L-ewwel policy tal-local plan dwar Wied il-Għajn tidentifika l-area as a whole, jiġifieri Marsaskala as a whole għandha potenzjal ta’ medium rise buildings. 

Il-pjan lokali jsemmi wkoll l-importanza tal-open spaces, li l-aċċess għall-kosta jiġi salvagwardat u jibqa’ salvagwardat. It-Torri ta’ San Tumas ukoll huwa identifikat fil-pjan lokali bħala cultural heritage attraction u anke jippromwovi li jiġi konvertit f’visitor facility. 

L-iktar policy rilevanti hija dik li tgħid li fuq is-site tal-Jerma għandu jsir development brief, però tagħti wkoll indikazzjoni ta’ x’jista’ isir fuqha. Tgħid li primarjament il-focus għandu jkun fuq tourism, però tippermetti wkoll l-użu residenzjali u kummerċjali, dejjem jekk ikun hemm comprehensive plan taż-żona, u tagħmel aċċenn ukoll li l-brief irid jinkludi open space u jrid ukoll jiggarantixxi aċċess għall-foreshore. At this point importanti nsemmi li fil-brief għamilniha ċara mill-ewwel li dawn iż-żewġ dokumenti, jiġifieri l-hotel height limitation adjustment policy, jiġifieri dik il-policy li jekk għandek lukanda tista’ iżżid żewġ sulari fuqha, u l-Floor Area Ratio (FAR) policy, li hija l-għodda biex teċċedi l-height limitation, ma jistgħux jiġu applikati għal din l-area għax ladarba saret policy speċifika abbażi ta’ analiżi dettaljata, allura ma jkunx jagħmel sens li mbagħad tagħti concessions over and above. 

Bħala obbligu fil-liġi, development brief irid juri l-ownership tas-site, u din hija l-informazzjoni li ġbarna mingħand il-Government Property Department (GPD). Kif turi din il-mappa, most of the site mhijiex proprjetà pubblika; l-area tat-torri u d-ditch bħalissa qiegħda mikrija lis-Superintendence of Cultural Heritage (SCH), imbagħad l-SCH għandu kirja lill-Fondazzjoni Wirt Artna. It-triq bejn it-torri u l-lukanda kienet esproprjata biex tiġi f’forma ta’ triq, imbagħad hemm żewġ żoni żgħar li skond din l-informazzjoni l-Gvern għandu d-directum dominium, però fuqu mbagħad hemm ċens tal-utilista. Il-bqija tal-art hija tal-privat. 

Aħna bdejna d-development brief billi għamilna analiżi tal-wider area biex naraw x’issues jistgħu joħorġu li jinfluwenzaw id-development brief, dak li nsejħu character appraisal. Il-wider area qsamniha f’ħames character areas: il-Jerma nnifisha, il-kosta, it-torri, is-surrounding residential areas fejn hemm distinzjoni bejn il-low density residential area jiġifieri l-vilel u l-bungalows, u r-residential area tat-terraced development. Imbagħad hawn depiction fuq mappa biex nuru l-extent tal-istudy area li ħadna into account biex naraw x’inhuma l-issues  on the ground.   

L-iktar issues importanti f’dawk il-ħames character areas huma: l-istat ta’ dereliction li tinsab fiha l-hotel; il-livell tat-triq ta’ quddiem il-hotel – dawk in-numri se nużawhom anke fil-brief  - li qiegħda 7.8 metres above sea level; l-iktar livell baxx tal-hotel innifsu li qiegħed three metres above sea level; li l-hotel diġà hija ħames sulari għolja, li jiġi translated into 25.5 metres; li l-hotel meta kienet qed topera u kienet maintained diġà kellha landscaping sostanzjali madwarha, imbagħad hemm proportion ta’ kif inhi mibnija u l-proportion li llum hija open space. Id-dimension tat-30,000 metri kwadri tal-hotel huwa importanti peress li l-objectives tal-Gvern stipulaw li l-hotel il-ġdida ma tistax tkun iżgħar minn 30,000 metri kwadri. Bħalissa qegħdin naraw il-mappa li turi d-distribution tal-lum; il-griża hija l-istruttura u l-ħadra hija l-area li ma fihiex bini fuqha.  Però ovvjament hemm strutturi oħrajn, jiġifieri hemm amphitheatre, tennis courts, etc. Hemm il-foreshore, li għandu karatteristika ta’ rocky foreshore, u hemm numru ta’ pools u salt pens li huma ta’ valur kulturali fihom innifishom. Importanti wkoll li din il-parti tal-kosta ġiet identifikata fil-Water Catchment Management Plan, li l-ERA tipprepara taħt id-direttiva rilevanti, u li meta l-hotel kienet qed topera, l-aċċess għall-pubbliku kien magħluq. Jiġifieri dak ukoll huwa a limiting factor li ħadna into account meta konna qegħdin nagħmlu l-proposti. It-Torri ta’ San Tumas, li huwa torri tas-17-il Seklu, huwa feature kemm f’Wied il-Għajn kif ukoll fuq livell nazzjonali, u hemm bżonn li jiġi protett anke meta qegħdin nagħmlu proposti ġodda. Importanti ngħid li fl-2016 kien inħareġ permess għar-restawr tat-torri mill-PA, però sal-lum dan ir-restawr għadu ma mmaterjalizzax. 

Naħseb li l-iktar feature ovvju dwar l-existing situation huwa kif il-hotel qatgħet il-link bejn il-forti u l-baħar.  Hemm ukoll ir-residential area b’numru ta’ bungalows u vilel fil-madwar, kif ukoll ir-residential area tat-terrace development fejn hemm numru ta’ terraced houses fuq żewġ sulari.  Bir-redevelopment li qed isir Wied il-Għajn, ovvjament hemm increase fl-għoli tal-bini u anke fid-density. 

Identifikajna wkoll numru ta’ environmental protections li diġà jeżistu on site, jew li hemm proposti għalihom. Importanti l-proposta li l-kosta tiġi skedata bħala area of ecological and scientific importance, il-coastal water body li joħroġ mill-Water Catchment Management Plan u speċjalment l-importanza tal-Posidonia Meadows li hemm f’din iż-żona. 

Bħala riżultat tal-Public Domain Act, il-foreshore ġie automatically designated bħala public domain. Hemm ukoll l-iskedar tat-torri li diġà huwa protett fuq livell ta’ grad wieħed u miegħu għandu wkoll buffer zone. Issa se ngħaddi għall-proposti tal-pjan tad-development brief innifsu. 

L-ewwel element importanti huwa ż-zoning, jiġifieri dik l-area tad-development brief kif ġiet imqassma, u li fiha erba’ żoni. Zone A hija s-site tal-Jerma llum u li se tkun designated bħala ż-żona li għandha takkomoda l-future development. Zone B hija l-foreshore, u din se tkun protetta minħabba l-valur ambjentali tagħha u biex naċċertaw li jkun hemm public use u public access biss fuqha.  Zone C hija l-binja skedata għat-torri u s-setting tagħha, jiġifieri we went beyond il-buffer zone li kienet skedata billi nkludejna anke s-surroundings immedjati, u qegħdin nassiguraw li kemm il-binja kif ukoll is-setting jibqa’ għall-public use. Imbagħad l-aħħar żona hija t-toroq tal-madwar, u hawnhekk kien importanti li naċċertaw li l-iżvilupp ta’ dawn it-toroq ma jippreġudikax l-aċċess għall-proprjetà privata minn fuqhom. 

It-tieni proposta importanti tal-brief hija l-mix u l-iscale of uses. Kif diġà għedt, fil-brief kien hemm direzzjoni speċifika, u ċioè li l-ammont kien 100,000 metru kwadru u issa qegħdin nissuġġerixxu li jkun 65,000 metru kwadru, il-condition li l-hotel ma tistax tkun iżgħar mill-Jerma tal-lum, u li 40% tal-65,000 metru kwadru jistgħu jkunu residential, imma qatt ma jistgħu jkunu aktar minn hekk. Dak imbagħad issettja l-iskeda li qegħdin taraw bħalissa. Mal-hotel u r-residential inkludejna ammont ta’ catering, li jaħdem flimkien mal-lukanda, u ammont żgħir ta’ retail, li wkoll jistgħu joperaw b’mod tajjeb mal-lukanda, però eskludejna l-uffiċini għax ħassejna li s-site mhijiex idonea għal office development għax ma tkunx kompatibbli mal-istrategic vision għas-site. 

Rigward il-proposti dwar l-urban design aħna qegħdin nikkunsidraw żewġ tipi ta’ żvilupp; żvilupp residenzjali fejn għandek floor-to-floor height ta’ 3.23 metri, u żvilupp li mhuwiex residenzjali li l-floor-to-floor height tiegħu huwa ta’ 3.03 metres. Dawn id-dimensions huma importanti meta tikkombinahom mad-density u tikkombinahom ukoll mal-mira tagħna li kemm jista’ ikun inbaxxu l-bini ħalli ma jkollux impatt fuq it-torri, u speċifikajna dawk it-two points, jiġifieri l-point indikata b’ċirku aħdar fejn qegħdin ngħidu li dak huwa the lowest point of the site fejn minn hemmhekk ‘l isfel  ma jistax ikun hemm habitable uses, jiġifieri l-65,000 metri kwadri jridu jkunu kollha minn dak il-punt ‘il fuq, u l-punt l-isfar fejn qegħdin nindikaw the highest street level biex ikollna orientation dwar il-bini li qegħdin nipproponu bħala building height limitation.  Dawn huma l-parametri li issa qegħdin nistabbilixxu. Qegħdin nagħmluha ċara li l-65,000 metri kwadri ma jinkludux il-volum tal-parking u tas-servizzi. Il-building height ta’ 32 metri above mean sea level li qegħdin nistabbilixxu, jiġi translated bħala disa’ metri above it-Torri ta’ San Tumas. 

Qegħdin ninkoraġixxu wkoll li jkun hemm podium però dejjem taħt il-livell tas-7.8 metri li semmejna qabel, biex ikun jakkomoda kemm jista’ ikun il-catering u r-retail uses. Condition ukoll essenzjali kienet x’qed jiġri above the podium u hemmhekk stabbilixxejna maximum site coverage – li wkoll kien requirement tal-objectives – ta’ 52%. Dak ifisser li 48% tas-site se jibqa’ open space. 

Rigward l-issue tat-traffic circulation u parking, l-ammont ta’ żvilupp huwa expected li jiġġenera issues ta’ traffic, però importanti li ladarba jkollna d-detailed design isir a traffic impact study fuqu ħalli nkunu nafu eżattament x’inhuma l-impatti, fuq liema junctions u l-iskala tal-problemi tal-junctions, u nkunu nistgħu nidentifikaw iktar soluzzjonijiet tailor-made għall-issues li jkunu ħarġu. 

Dwar il-public open space qegħdin ngħidu li dan għandu jintegra s-site tat-torri mas-site tal-Jerma biex ikun hemm a continuous public open space, u biex isir dan hemm bżonn ta’  rerouting tat-traffic minn dik l-area, għax illum hemm triq li tissepara liż-żewġ sites. L-aċċess għas-sit irid ikun b’tali mod li ma joħloqx severance bejn dawn iż-żewġ sites, jiġifieri l-importanza li ż-żewġ sites tat-torri u tal-Jerma jiġu integrati qiegħed enfasizzat f’dawk iż-żewġ punti. 

Dwar l-infrastruttura għamilna consultation ma’ numru ta’ aġenziji. Għal dak li jirrigwarda electricity demand kien hemm identification li l-ammont ta’ żvilupp se jirrikjedi upgrading tal-electricity infrastructure, u dan fil-fatt identifikajnih fil-brief bħala obbligu tad-developer. Dwar il-water supply u d-drainage ukoll kien hemm identifikat li se jkun hemm bżonn ċertu upgrading fl-infrastruttura, u l-brief jagħmilha condition li din trid tkun obbligu tad-developer.  Issa nidħlu daqsxejn iktar fid-detailed design guidelines fuq iż-żoni.

Fuq iż-zone tal-Jerma, jiġifieri fuq fejn hemmhekk se jkun hemm l-iżvilupp kollu li hemm antiċipat minn dan il-brief, bħala kunċett qegħdin ninkoraġixxu lil min se jiddisinja din is-site li joħloq podium li jkun jista’ ikopri s-site kollha, però imbagħad above the podium jinħolqu numru ta’ building blocks madwar a centre plaza u li din il-plaza tkun miftuħa għall-pubbliku u għalhekk tinkoraġġixxi pedestrian flow bejn iż-żewġ sites. 

L-iktar issue kruċjali fid-design ta’ din is-site hija kif se tilħaq bilanċ bejn il-bżonn u l-importanza li tħalli s-site miftuħa kemm jista’ ikun, imma li fl-istess ħin tkun takkomoda ċertu żvilupp li jagħmel il-proġett feasible. Ovvjament, ir-riżultat ta’ aktar open space hu bini ogħla milli kieku jkollok inqas open space. Aħna qegħdin naħsbu li r-ratio ta’ 52% built-up u 48% open space, li mbagħad bħala riżultat tiegħu stabbilixxejna t-32 metru, huwa bilanċ adegwat biex jissodisfa l-objectives kollha, kemm ta’ open space, ta’ protection, u anke biex jakkomoda l-iżvilupp.

Kriterju ieħor huwa li jrid ikun hemm il-link bejn it-torri u l-baħar, jiġifieri dak l-adverse impact li bħalissa qed joħloq il-bini tal-Jerma, issa jrid jiġi reversed, fis-sens li jrid bilfors ikun hemm visual link mit-torri għall-baħar, li allura tindika kif is-site layout għandha tiġi organizzata. Qegħdin ngħidu wkoll li kwalunkwe parking u services iridu jkunu bilfors within the building profile, jiġifieri ma jistgħux ikunu viżibbli minn barra. 

F’Zone A hemm antiċipat dawk it-tliet uses u stabbilixxejna numru ta’ kriterji dwar kif dawn jistgħu jiġu designed. Ovvjament, jekk se jkollok ammont ta’ residenti, importanti li jkun hemm privacy minn uses oħrajn, li l-commercial uses kemm jista’ ikun ikunu varjati ħalli jattiraw l-iktar ammont ta’ nies biex jagħmel il-proġett workable, jekk se nagħmlu hotel ovvjament trid tkun ta’ international standard bħala faċilitajiet li jkun hemm assoċjati magħha, il-parking u l-aċċess irid ikun up to standard, kemm bħala ammont u kemm bħala design, u dejjem irid ikun kompatibbli mal-access for all. 

Fid-design ħarisna wkoll lejn numru ta’ environmental considerations u tajna importanza lis-sustainability measures bħal green infrastructure, renewable energy, waste to water management, sustainable urban drainage, etc. Huwa importanti wkoll li meta jsir id-design tal-infrastruttura l-ġdida ma jkunx hemm impatt fuq l-ambjent, speċjalment it-torri u l-foreshore, biex b’hekk dejjem nagħtu importanza lil dawn iż-żewġ environmental assets. L-istess nistgħu ngħidu għal-light pollution, kif ukoll għall-construction waste li se jiġi ġġenerat meta s-site tkun se tiġi żviluppata. Jiġifieri dawn kollha huma affarijiet li jridu jiġu solvuti fl-istadju ta’ meta jsir il-proġett. 

Zone B huwa l-foreshore, u hawnhekk għamilna enfasi kbira li l-iżvilupp ma jista’ bl-ebda mod jinpinġi fuq iż-żona tal-foreshore, anzi qegħdin ngħidu li se nieħdu din l-opportunità biex nerġgħu niftħu l-aċċess li kien blokkat bil-Jerma Hotel. Jiġifieri meta jsir dan l-żvilupp ġdid se tkun kundizzjoni li l-ebda ħitan ġodda jew obstruction ma jistgħi jsiru għall-continuation ta’ public access throughout the foreshore. Qed ngħidu wkoll li l-kosta għandha titħalla fl-istat naturali tagħha, li ma jkun hemm l-ebda żvilupp biex, meta eventwalment il-kosta tiġi skedata, dak il-prinċipju ambjentali ma jkunx ippreġudikat, għax biex tilħaq l-istatus ta’ area of ecological importance (AEI) irid ikollha ċerti karatteristiċi li llum għandha u importanti li ma jintilfux.

Kif diġà għedt, meta nħarsu lejn l-iżvilupp ħolistiku, huwa importanti l-link bejn it-Torri ta’ San Tumas u l-promontorju tas-sit, u anke l-baħar. Hemm kundizzjoni dwar ir-restawr tat-torri, li tinkludi fiha d-ditch u l-glacis, għax illum it-torri u d-ditch qegħdin fil-kontroll tal-SCH u l-Fondazzjoni Wirt Artna, però l-glacis, li huwa integrali fil-valur storiku, huwa tal-privat, u allura se jkun hemm kundizzjoni li jekk isir l-iżvilupp, dak il-glacis irid jiġi rrestawrat u jibqa’ għall-użu pubbliku. 

Kif diġà semmejt, se jkun hemm is-separazzjoni tas-sit bit-triq eżistenti, u huwa importanti li din it-triq tiġi diverted ħalli jkollok kemm visual kif ukoll physical link bejn iż-żewġ sites. 

Għal dak li jirrigwarda l-planning gain, l-objective tal-Gvern kien li jkun hemm planning gain, u aħna qegħdin nissuġġerixxu €25 kull metru kwadru. Kif semmejna, hemm 65,000 metru kwadru, li jekk tagħmilhom bil-€25 kull metru kwadru jammontaw għal €1.625 miljun, u li dawn se jmorru għall-planning gain. Qegħdin ngħidu li b’dawn il-flus importanti li jkun hemm ir-restawr tat-Torri ta’ San Tumas, is-setting tad-ditch u tal-glacis. Hemm obbligu wkoll li jkun hemm ir-rehabilitation tal-foreshore għax waqt l-iżvilupp kien hemm xi accretions fuqu u li meta jsir l-iżvilupp dawn għandhom jitneħħew. 

Fuq l-iscreen issa qegħdin naraw lista ta’ studji li huma obbligatorji meta jsir il-proġett, u li huma:  project description statement biex naraw il-bżonn ta’ EIA, visual impact assessment, conservation management plan, restoration method statement, traffic impact assessment, construction management plan, u utilities plan. Allavolja hawn din il-lista estensiva, dan huwa mingħajr preġudizzju għal kwalunkwe studju ieħor li l-Awtorità tħoss li għandha titlob ladarba nkunu nafu l-proġett kif se jkun eżatt. 

Nagħlaq billi ngħid li bħalissa qegħdin fis-six week public consultation fuq din il-brief, li se  tagħlaq fid-29 ta’ Lulju, u l-Awtorità tistieden lill-pubbliku inġenerali biex jagħmel rappreżentazzjonijiet biex dejjem intejbu d-dokument. Grazzi.

IĊ-CHAIRPERSON: Grazzi, Perit Scalpello, ta’ dik il-preżentazzjoni. Nistieden issa lis-Sinj.  Astrid Vella, sabiex tagħmel l-intervent tagħha permezz tal-video conferencing. 

IS-SINJ. ASTRID VELLA:  Mr Chairman, smajna din id-description estensiva, u jien xtaqt nistaqsi jekk huwiex possibbli li naraw il-photomontages. Naf li kien hemm photomontages lesti u nixtieq nara mil-liema angoli ttieħdu u l-effett fuq il-wirt storiku. 

Xtaqt nistaqsi wkoll jekk sarx social impact survey mar-residenti ta’ Wied il-Għajn. Nixtieq li wara li jirrisponduni nkun nista’ nagħmel domandi fuq dak li jkunu rrispondew. 

IĊ-CHAIRPERSON: Imbagħad nara ftit il-ħin li jkun hemm, imma jekk għandek xi queries nitolbok tagħmilhom issa biex huma jkunu jistgħu jagħtuk l-informazzjoni u l-ispjegazzjonijiet li tixtieq. 

IS-SINJ. ASTRID VELLA: Xtaqt nistaqsi wkoll xi proviżjonijiet saru għat-trasport pubbliku ladarba dan il-proġett se jiġġenera żieda sostanzjali kbira fit-traffiku fl-area.

IĊ-CHAIRPERSON: Grazzi. Insejjaħ issa lil Dr Patricia Camilleri sabiex, f’isem Din l-Art Ħelwa, tagħmel l-intervent tagħha permezz ta’ video conferencing.

DR PATRICIA CAMILLERI (Din l-Art Ħelwa): Actually Din l-Art Ħelwa is represented from the floor today. I don’t have any comments right now. I’ll just listen to what is being said today. Thank you very much.

IĊ-CHAIRPERSON: Thank you. Insejjaħ issa lil Prof. Alex Torpiano li jinsab preżenti fil-Kamra.

IL-PROF. ALEX TORPIANO: Grazzi, Mr Chairman.  Jien xtaqt nistaqsi dwar id-density. L-objettiv tal-Gvern kien li l-parti turistika tkun almenu kbira daqs il-hotel eżistenti, li kienet 30,000 metru kwadru. Fl-ewwel proposta tal-PA dan il-limit tal-iżvilupp permissibbli f’daqqa waħda sar 100,000 metru kwadru, u ovvjament l-indikazzjoni tal-Gvern li 40% ikunu residenzjali ġiet figura kbira għax tiġi 40% ta’ 100,000 metru kwadru. Wara r-representations, dawk il-100,000 metru kwadru saru 65,000 metru kwadru.  Nifhmu li t-30,000 metru kwadru kienu d-direzzjoni tal-Gvern, imma kieku minflok 65,000 metru kwadru ddeċidew li jkunu 50,000 metru kwadru, il-parti residenzjali kienet tkun iżgħar, jiġifieri huma għażlu l-65,000 metru kwadru. U allura d-domanda tiegħi hi: fuq liema bażi ddeċidew li l-iżvilupp jistħoqqlu, fil-kuntest ta’ dak kollu li qalu, li jkun hemm fih żvilupp residenzjali u kummerċjali ta’ 26,000 metru kwadru, li tfisser medja ta’ bejn 150 u 170 units residenzjali ġodda? Fil-brief jingħad li Marsaskala, anke skont il-pjan lokali, m’għandux ikollu żvilupp kbir – u hemm indikazzjoni però m’iniex se noqgħod nidħol fid-dettall – però mbagħad jikkwotaw il-pjan lokali li jgħid li Marsaskala hija indikata għall-medium rise – u  hekk hu – u jindikaw l-iżvilupp mal-kosta. Ma jagħmilx sens li l-iżvilupp tal-kosta jkun medium rise meta warajh hemm żvilupp ta’ sular u żewġ sulari. L-ippjanar jgħidlek li m’għandekx tagħmel bini għoli fil-kosta. Meta mbagħad bdew jaħdmu mill-65,000 metru kwadru b’lura, bdew jaraw il-footprint fejn jista’ jkun u spiċċaw – u din jgħiduha fil-brief – necessarily 32 meters high, jiġifieri disa’ metri ogħla mit-torri. Dik hija konklużjoni tal-65,000 metru kwadru li għażlu huma. U għalhekk jien nistaqsi jekk il-Gvern tahomx struzzjonijiet li jagħmlu 65,000 metru kwadru, għax minn imkien ma joħroġ dan.  L-istruzzjonijiet tal-Gvern kienu li l-lukanda għandha tkun almenu daqs il-qies tal-Jerma, jiġifieri 30,000 metru kwadru, u ż-żona residenzjali ma taqbiżx l-40% tal-iżvilupp totali. Jiġifieri l-PA għażlet li jkunu 65,000 metru kwadru. Nixtieq li jkolli risposta għal dan, għax din imbagħad tibda toħloq il-kontradizzjonijiet mal-bżonnijiet oħra tal-iSPED, pereżempju, ir-requirement to enhance the character and amenity of distinct urban areas. Iż-żona ta’ madwar it-torri hija, kif qalu huma, sular u żewġ sulari, u fil-fatt diġà hemm min ippropona li dak jinbidel u jsiru seba’ sulari. Ara x’qed noħolqu! Qed noħolqu l-inċentiv biex iż-żewġ sulari u s-sular li hemm fiż-żoni eżistenti, nagħtuhom spinta biex isiru seba’ sulari, u minflok ma nipproteġu the existing character and amenity of the existing distinct urban areas, se noħolqu inċentiv biex inkomplu niżviluppaw fejn suppost, skont l-iSPED, ma niżviluppawx bil-qawwa!

IĊ-CHAIRPERSON: Grazzi. Nistieden issa lill-uffiċjali tal-PA sabiex jirrispondu għad-domandi li saru.

IL-PERIT JOSEPH SCALPELLO: Dwar il-photomontages, irrid ngħid li dawn li ppreżentajna huma development guidelines, jiġifieri aħna kellna numru ta’ parametri u kriterji li kellna nilħqu.  Fl-options li kkunsidrajna bejn is-site coverage u l-overall building height dejjem ħadna into account ir-relationship mat-torri – għalhekk għamilt l-enfasi fuq dawk id-dimensjonijiet tat-torri – u meta wasalna għall-aħħar parametri, jiġifieri t-52% site coverage u t-32 metres above mean sea level, kien biex aħna nippruvaw kemm jista’ jkun nilħqu dak il-bilanċ li wieħed jakkomoda l-iżvilupp li kien hemm propost, iżomm kemm jista’ jkun l-open space li diġà hemm madwar il-lukanda, però fl-istess ħin iżomm il-bini baxx kemm jista’ jkun. Imbagħad wara, meta jsir id-disinn tal-proġett innifsu u nkunu nafu eżatt fiżikament il-bini kif se jidher, hemm ir-rekwiżit tal-visual impact assessment. Naturalment at that point se tkun taf eżatt how those parameters were translated into an actual project, and that is the best level fejn inti tagħmel dak it-tip ta’ studju. 

Dwar l-SIA nista’ ngħid li ma kienx hemm SIA speċifiku fuq dan il-brief, però mhuwiex eskluż li jsir SIA fuq dan il-proġett. Dan il-punt enfasizzajtu u se nerġa’ nirrepetih, u ċioè li at this stage qed nippreparaw parametri wiesa li jkunu linja gwida għal min qed jagħmel id-disinn, imma l-impatti vera tista’ tistudjahom meta jkollok dak il-livell ta’ dettall. F’dak l-istadju mbagħad se jidħlu dawn l-issues kollha, inkluż it-trasport pubbliku, li jiġi evalwat fit-traffic impact assessment. Din tista’ tkun mitigation measure qawwija biex wieħed jindirizza l-issues tat-traffiku li joħorġu mill-proġett.

B’risposta għall-kummenti ta’ Prof. Torpiano, irrid ngħid li l-Gvern fil-fatt issettja densità ta’ 100,000 metru kwadru, u qal li jekk se ssir lukanda ma tridx tkun iżgħar mill-Jerma, u mill-kalkolu li għamilna aħna dwar kemm fil-fatt għandha floor space il-Jerma sibna li għandha 30,000 metru kwadru.  Il-Gvern għamel ukoll il-kundizzjoni li mhux aktar minn 40% tal-100,000 metru kwadru għandhom ikunu residenzjali. Mill-konsultazzjoni pubblika ħareġ ċar li kien hemm concern dwar il-100,000 metru kwadru, u aħna bdejna nikkunsidraw options dwar kemm dawn jistgħu jonqsu.  Kif għedna, hemm it-30,000 metru kwadru tal-lukanda Jerma li diġà qiegħda hemmhekk, ridna nagħtu lok għall-iżvilupp residenzjali li kien diġà maħsub fl-objettivi tal-Gvern, u kien hemm żieda għall-iżvilupp kummerċjali li wkoll kien maħsub fl-objettivi tal-Gvern. Il-65,000 metru kwadru jorbtu wkoll mal-potenzjal tas-sit bil-policies tal-lum. Jiġifieri kieku kellna ma nagħmlux development brief u napplikaw il-policies tal-lum u naraw x’potenzjal jista’ jiġġenera dan is-sit, insibu li hemm potenzjal ta’ bejn wieħed u ieħor 61,000 metru kwadru. Jiġifieri l-65,000 metru kwadru qisnih bħala l-eqreb li seta’ jkun lejn l-iżvilupp li jista’ jsir illum, anke kieku ma jsirx id-development brief. L-40% għar-residential units li joħroġ mill-objectives, żammejnih, u dan jammonta għal 26,000 metru kwadru. Barra minn hekk għamilna l-kriterju tal-minimum dwelling size ta’ 150 metru kwadru, liema miżura hija ntiża biex tikkontrolla d-densità, għax huwa l-ammont ta’ units li se joħloq l-impatt.  Jekk ikollok ħafna iktar units, l-impatt se jkun ikbar, però kif semma Prof. Torpiano, l-ammont ta’ units se jkun ta’ bejn 150 u 160.

Dwar il-medium rise buildings, fil-fatt dawn jistgħu jitilgħu sa 42 metru ‘l fuq mil-livell tat-triq. F’dan il-każ il-livell tat-triq huwa 7.8 metri above mean sea level, u allura jekk iżżid 42 metru mas-7.8 metri, bejn wieħed u ieħor jiġu 49.8 metri. Issa aħna l-capping qed nagħmluh at 32 metres. Kif għedna, aħna qatt ma kellna l-ħsieb li mmorru għal bini għoli, imma l-eżerċizzju kien il-bilanċ li jrid jinħoloq bejn l-open space, l-ammont ta’ żvilupp li jrid jiġi akkomodat, u l-għoli in relation mat-torri. Jiġifieri ma kienx l-objective tagħna li hemmhekk inpoġġu medium rise buildings.

Rigward l-impatt fuq is-surroundings, kif semma wkoll il-Prof. Torpiano, ħafna mill-impatti joħorġu mill-65,000 metru kwadru. Dak kien l-ammont ta’ żvilupp li aħna ħassejna li seta’ jilħaq l-objettivi kollha. L-impatt fuq l-adjacent buildings u s-surroundings immitigajnih kemm stajna u għamilna numru ta’ kriterji, fosthom kif għandu jiġi ddisinnjat is-sit biex anke dak l-impatt li seta’ kellha l-lukanda jiġi mitigat, speċjalment il-visual link, u anke l-mod tad-disinn tal-lukanda biex jitnaqqsilha l-bulk, u li jkun hemm spazju miftuħ bejniethom. Il-65,000 metru kwadru huwa li huwa, però fl-opinjoni tagħna dak huwa bilanċ appropjat li qed jipprova jilħaq id-development brief. 

IS-SUR MARTIN SALIBA (Chairman tal-Awtorità tal-Ippjanar):  Forsi li nista’ nżid huwa li hawnhekk m’aħniex qegħdin ngħidu li jistgħu jiġu żviluppati biss lukanda u żona residenzjali jew kummerċjali, imma qed nippruvaw nakkwistaw spazji pubbliċi, anke minn art privata madwar it-torri, u naraw li jekk hemm bżonn, isir riprestinar ta’ partijiet mit-torri li llum jinsabu mirduma jew meqruda. Dan huwa ta’ gwadann pubbliku, però huwa wkoll ta’ piż finanzjarju fuq min se jidħol għal dan l-iżvilupp, u fl-aħħar mill-aħħar wieħed irid jara kif l-iżvilupp ikun vijabbli mad-domandi li qed nagħmlu aħna. Hemm ukoll il-ftuħ tal-kosta li llum tinsab magħluqa; kemm min-naħa ta’ San Tumas kif ukoll min-naħa tal-bajja ta’ Marsaskala, il-kosta llum hija fiżikament imbarrata. Dan se jkun ta’ gwadann pubbliku, u se jiġi mill-investitur sabiex ikun hemm bilanċ bejn żvilupp kummerċjali u spazju miftuħ. 

IĊ-CHAIRPERSON: Nirringrazzjakom. Il-Prof. Torpiano xtaq jerġa’ jagħmel intervent.

IL-PROF. ALEX TORPIANO: Li nixtieq ngħid huwa li meta nitkellmu dwar public gain irridu noqogħdu attenti kif nikkwanitifikaw dan against the possibility li tirdoppja l-iżvilupp li huwa possibbli fuq is-sit, għax fir-realtà, minn 30,000 metru kwadru tista’ tagħmlu 65,000 metru kwadu. Il-gwadann lill-iżviluppatur huwa fenomenali, u dan biex jagħtina lura dak li huwa tagħna, li huwa l-foreshore u t-torri. Rigward il-kumment dwar li kieku għamlu l-kalkolu skont il-kriterji ta’ żvilupp, jien naħseb li l-ebda policy tal-PA ma kienet tagħti dritt lil xi ħadd li jibni hemmhekk, meta ħdejh hemm sular u żewġ sulari. Il-lukanda kellha dritt, imma r-residenzjali żgur li ma kienx ikun ħames sulari. 

IĊ-CHAIRPERSON: Nirringrazzjak.  Qabel ma nitlob lill-uffiċjali sabiex jgħaddu r-rimarki tagħhom dwar dan li għadu kif intqal, xtaqt insejjaħ lill-Onor. Cutajar li xtaq jagħmel xi domandi lir-rappreżentant tal-Kunsill Lokali ta’ Marsaskala li jinsab preżenti hawnhekk. 
L-Onor. Kevin Cutajar.

ONOR. KEVIN CUTAJAR: Sur Camilleri, l-ewwel nett nirringrazzjak talli ġejt. Xtaqtek, jekk jogħġbok, tispjega ftit l-impatt li se jkollu dan il-proġett kif qiegħed jiġi propost fuq il-lokalità li tirrappreżentaw intom, li se tkun l-iktar lokalità effettwata minn dan il-proġett. Naf li diġà ssottomettejtu xi punti lill-PA, però xtaqt ftit iktar dettall, partikolarment fejn jidħol it-traffiku u l-impatt tal-bini, u l-ħsebijiet u l-veduti tagħkom dwar dan. 

IĊ-CHAIRPERSON: Is-Sur John Baptist Camilleri. 

IS-SUR JOHN BAPTIST CAMILLERI (Minority Leader tal-Kunsill Lokali ta’ Marsaskala): L-ewwel nett f’isem il-Kunsill ta’ Marsaskala nirringrazzjakom tal-istedina. Is-Sindku ma setax ikun magħna llum, però talab lili sabiex inkun preżenti ħalli nkun nista’ nagħti l-feedback min-naħa tal-Kunsill.

Nista’ ngħid li l-Kunsill ta’ Marsaskala ilu 15-il sena jiddiskuti dan il-proġett u jagħti l-feedback tiegħu dwaru, u għandna ħafna xi ngħidu dwaru. Jien se ngħid dak li qabel dwaru l-Kunsill u mhux x’naħseb jien, jiġifieri se nitkellem f’isem il-Kunsill, inkluż is-Sindku u l-kunsilliera kollha.

Tajjeb li tkunu tafu li diġà kien hemm tliet talbiet mill-PA biex il-binja eżistenti titneħħa minn hemmhekk, u aħna, bħala Kunsill Lokali, ilna ninsistu dawn is-snin kollha biex dik il-binja perikoluża titneħħa minn hemm, irrispettivament minn kwalunkwe żvilupp li se jsir. Il-PA diġà resqet dan il-każ u rebħitu, u aħna ma nistgħux nifhmu kif kull darba din il-ħaġa qed tibqa’ għaddejja. Għalina u għar-residenti, dan huwa punt importanti ħafna. 

Preokkupazzjoni oħra għall-Kunsill huwa t-torri. Dan it-torri huwa skedat, diġà sar xi restawr fuqu – ġew restawrati erba’ ħitan in-naħa ta’ barra tiegħu – u aħna, bħala Kunsill, nixtiequ li l-bini ma jaqbiżx it-torri, li huwa binja majestuża. 

Rigward id-dominju pubbliku aħna ninsistu li għandu jkun hemm aċċessibilità, u rigward il-mod li bih għandu jitneħħa l-materjal, aħna ninsistu li dan isir bl-inqas ħsara lir-residenti tal-madwar. Huwa mpossibbli li dak il-materjal kollu jgħaddi mit-toroq tagħna, u għalhekk forsi għandha tiġi diskussa wkoll din il-materja. 
Punt ieħor li huwa importanti għalina huwa fejn jirrigwarda t-triq li hemm eżistenti llum bejn il-Jerma u t-torri. Aħna qegħdin nenfasiżżaw li ma jistax ikun li dik it-triq titneħħa minn hemmhekk. Tajjeb tkunu tafu li s-siti madwar it-torri ma kenux jagħmlu parti mill-Jerma, jiġifieri mit-triq ‘il fuq, lejn it-torri, ma kienx parti mill-Jerma, però issa, b’dan il-proġett, ġiet inkorporata ż-żona kollha. It-triq li llum isservi għar-residenti u li qabel kienet isservi wkoll għal min juża l-lukanda, se titneħħa, u aħna, bħala Kunsill, qegħdin nagħfsu kemm nifilħu biex dik it-triq, jew tibqa’ kif inhi, jew inkella ssir underpass. M’aħniex qed naċċettaw li t-traffiku jgħaddi minn Triq Dawret it-Torri, Triq il-Katakombi, u Triq Wignacourt. Huwa mpossibbli li meta tidħol minn Triq is-Salina, fejn tibda l-Jerma llum, trid imbagħad iddur madwar it-torri. Se nġibu t-torri qisu roundabout! Dik hija waħda mill-concerns kbar li għandna. B’7.1 metri definittivament hemm biżżejjed għoli biex issir underpass u mhemmx għalfejn indawru t-traffiku ġod-djar tan-nies u madwar il-vilel. Il-Kunsill qiegħed jinsisti dwar dan bis-saħħa. Jekk it-triq li hemm illum se ssir parti minn xi żona miftuħa, allura tista’ ssir triq taħtha. Dawn l-affarijiet għamluhom postijiet oħra, u nafu li teknikament hija possibbli ssir. Ma naċċettawx li jkun hemm min jgħid li hemm problema ta’ għoli; mhu veru xejn għax b’għoli ta’ 7.8 metri tista’ ssir triq. 

Dwar il-units residenzjali, aħna, bħala Kunsill, qed ngħidu li la way back in 1974 din l-art ingħatat lil Lafico biex issir lukanda, u konna ssagrifikanja l-art biex issir lukanda, din għandha tibqa’ lukanda. F’Marsaskala qbiżna s-17,000 residential unit u l-kunsill mhux qed jitlob biex jiżdiedu iktar residential units. Naqblu li għandu jkun hemm lukanda għax għandna bżonnha, imma m’għandniex bżonn aktar residential units. M’għandniex problema bil-commercial outlets, bil-lukanda, u biż-żona għall-parkeġġ – li għandna bżonnhom – imma li nkomplu nżidu r-residential units, il-Kunsill qed jgħid li m’għandniex x’nambuhom. 

IĊ-CHAIRPERSON: Grazzi. Hawn rimarki min-naħa tal-Membri tal-Kumitat? L-Onor. Jean Claude Micallef.

ONOR. JEAN CLAUDE MICALLEF: Sur President, ħadt nota ta’ diversi dettalji li hemm fil-brief, fosthom li hemm 52% ta’ spazju miftuħ, il-fatt li l-parkeġġ se jkun inviżibbli, li wieħed qed iqis li fl-iżvilupp kollu hemm green infrastructure, u anke li l-foreshore terġa’ tkun aċċessibbli, xi ħaġa li fit-tfulija tagħna lanqas konna nafu kif inhi, ħlief meta konna narawha f’xi ritratti. 

Min-naħa l-oħra ningħaqad mal-ħsibijiet li ressaq il-Kunsill Lokali, u nitlob ukoll li nkunu nafu għalfejn binja perikoluża għadha hemmhekk minkejja d-diversi talbiet li saru minn bosta nies, fosthom jiena stess. Jien nappoġġja t-talba tal-Kunsill, irrilevanti minn kif se jkun l-iżvilupp il-ġdid.  Jekk ikun hemm struttura perikoluża, għandek tindirizzaha, għax kif sfortunatament nisimgħu minn żmien għall-ieħor fl-aħbarijiet, din il-binja saret bejta ta’ attivitajiet illegali.

Rigward il-ġarr tal-construction waste xtaqt nissuġġerixxi lil minflok jintużaw it-toroq ta’ Marsaskala, jintużaw il-braken.  Xtaqt ukoll inkun naf jekk il-PA tarax li l-underpass – li rajna diversi pjanti dwarha – għandhiex tkun imniżżla bħala wieħed mill-punti kruċjali. Għar-rigward tal-planning gain, li f’dan il-każ jiġi jammonta għal madwar €1.6 miljun, xtaqt nistaqsi jekk wieħed huwiex qed jara kif għandhom jiġu mqassma għall-komunità ta’ Marsaskala.  Dawn il-fondi se jmorru direttament għand il-Kunsilli Lokali, jew se jkunu mqassma forsi fuq l-għaqdiet sportivi? 

Għar-rigward il-proġett in ġenerali, inħares ‘il quddiem biex nara r-riġenerazzjoni tal-lokalità, biex nara lil Marsaskala hub ekonomiku, li tgħaqqad l-isport mal-kummerċ, b’rispett sħiħ lejn ir-residenti u l-wirt kulturali.

IĊ-CHAIRPERSON: Iktar rimarki? L-Onor. Kevin Cutajar.

ONOR. KEVIN CUTAJAR: Sur President, xtaqt nagħmel xi domandi lill-Perit Scalpello. L-ewwel nett grazzi tal-preżentazzjoni dettaljata li għamiltilna. Bħala perit żgur li tapprezza li aħna m’aħniex ta’ dak il-livell tekniku u allura se nagħmel xi domandi sabiex nipprova nifhem xi punti li ma fhimtx.  Ħalli nibda fuq id-daqs tas-sit.

Intom qegħdin tgħidu li mill-65,000 metru kwadru, se jkun hemm 40% għall-units residenzjali, però m’hemmx persentaġġ stabbilit, jew żona definita, għal kemm għandha tokkupa ż-żona turistika. Jien qed nifhem li fuq is-60% l-oħra se jkun hemm taħlita ta’ lukanda u commercial outlets. Fhimt ukoll li jista’ jkun hemm lok għal żviluppi oħrajn li l-PA tista’ tikkunsidra. Li nixtieq nistaqsi jien hu jekk hemmx proġettat kif se jitqassmu s-60% li mhumiex residenzjali. 

Qed nifhem ukoll li f’dan il-brief mhemmx maħsub għal skavar, anke minħabba li qegħdin qrib il-baħar. 

Rigward il-kwestjoni tal-għoli qed nifhem li l-għoli tal-iżvilupp kollu se jkun id-doppju ta’ li kienet il-lukanda Jerma ta’ qabel, u dan ifisser li se jkun ogħla mit-torri ta’ San Tumas. Għaliex ittieħdet din id-deċiżjoni meta għandek wirt storiku, li bejnu u bejn il-baħar hemm dan l-iżvilupp ippjanat? Jekk verament irridu nipproteġu dan il-wirt storiku, għalfejn dan l-iżvilupp se jkun ogħla mit-torri? 

Fhimt ukoll li qegħdin tesiġu li jkun hemm visual link mit-torri għall-baħar, liema visual link se tkun minn bejn il-partijiet diversi ta’ dan l-iżvilupp, ladarba partijiet minn dan l-iżvilupp se jkunu ogħla mit-torri. Nixtieq li xi ħadd jikkonferma jew xort’oħra jekk iniex qed nifhem sew. 

Intqal ukoll li ż-żona tat-torri se jkun inkorporata maż-żona tal-lukanda biex ikun hemm iktar aċċess u tgawdija għaż-żona tat-torri.  L-intenzjoni hija tajba, imma kif se jkun assigurat li ladarba ż-żona tat-torri tiġi inkorporata – u qed nifhem li se jkun hemm l-obbligu fuq l-iżviluppatur li jakkwista partijiet minn din iż-żona – din tibqa’ verament aċċessibbli għall-pubbliku? 

Jekk fhimt sew, fil-preżentazzjoni ntqal li 52% se jkunu built-up jew developed land, u 48% se jkunu open spaces. Hawhekk qegħdin nitkellmu fuq iż-żona strettament iddedikata għall-iżvilupp tal-Jerma, jew qed nitkellmu fuq iż-żona ta’ madwar it-torri wkoll? 

Sur President, għandi issa żewġ domandi għall-Ministru, li bażikament huma domandi li tlabt f’email li bgħatt, u ċioè kopja tal-Att tal-Parlament meta l-art ġiet trasferita oriġinarjament, u li jgħidilna jekk hemmx pjanijiet ta’ żvilupp konkret quddiem il-Gvern.

IĊ-CHAIRPERSON:  Il-Ministru.

ONOR. AARON FARRUGIA: Nirringrazzjak, Sur President. Rigward l-ewwel mistoqsija infurmat li se jkun l-istaff tal-Parlament li jipprovdi lill-Onor. Cutajar b’kopja ta’ dan l-Att.

Rigward jekk hemmx żvilupp konkret, nista’ ngħid li fl-aħħar snin kien hemm żviluppi konkreti, jew talbiet, jew interess. Ovvjament l-interess huwa varju għax qed nitkellmu dwar żona li hija interessanti ħafna u li ilha abbandunata, u l-element kummerċjali huwa importanti wkoll. Jiġifieri interess jidher li hemm, però wieħed issa jrid jasal biex jara b’mod konkret x’se jiżviluppa minnu.

ONOR. KEVIN CUTAJAR: Imma, Ministru, għandek pjanijiet konkreti f’idejk? Nimmaġina li jekk hemm interess, avviċinawk diġà bi pjani li jkunu bejn wieħed u ieħor konkreti.

ONOR. AARON FARRUGIA: Interess ikun hemm, jiġifieri minn żmien għal żmien ikollok persuni li jersqu bi pjanijiet u ħsibijiet tagħhom għall-iżvilupp ta’ dik l-art, però sal-lum il-ġurnata għad m’għandna xejn f’idejna. (Interruzzjonijiet) Onor. Cutajar, qed inwieġbek bħala l-Ministru responsabbli.  Inti staqsejtni jekk għandniex proġetti konkreti u jien għedtlek li hemm ħsebijiet. Ikun hemm persuni li jgħidu, kemm lili kif ukoll lill-PA, li huma interessati jħarsu lejn dik iż-żona, imma ovvjament wieħed l-ewwel irid jistenna l-proċess jingħalaq, imbagħad ikun hemm l-element konkret. 

IĊ-CHAIRPERSON: Grazzi. Iktar rimarki? Il-Ministru Refalo.

ONOR. ANTON REFALO (Ministru għall-Biedja, s-Sajd u Drittijiet tal-Annimali): Xtaqt nistaqsi x’inhu l-iskop li fi proġett bħal dan tagħmel żona residenzjali, meta taf li dan iġib miegħu aktar densità, aktar karozzi, u ħafna konsegwenzi oħra, meta l-iskop suppost huwa wieħed kummerċjali u turistiku biex jattira t-turist. Żewġ domandi oħra li xtaqt nagħmel huma kif se jiġi mħaddem il-pollutor principle f’dan il-proġett u jekk il-lukanda hijiex se tordom il-viżwal tat-torri. Kulħadd jaf li t-torri huwa parti mill-wirt patrimonjali ta’ pajjiżna, u allaħares inkissru l-ftit wirt partimonjali li baqgħalna. Kif dejjem ngħidu, irridu nħarsu l-futur u l-passat tagħna.  Jiġifieri meta bniedem jasal hemm – jien ftit immur – x’inhi l-ewwel ħaġa li jara? Il-lukanda jew it-torri? Jekk immur hemm, se nara l-impatt kbir ta’ lukanda li tgħattili l-skyline u t-torri kollu?

IĊ-CHAIRPERSON: Nirringrazzjak.  Nitlob lis-Sur Saliba sabiex jirrispondi għad-domandi li saru. 

IS-SUR MARTIN SALIBA: Rigward il-kwestjoni li semma s-Sur Camilleri dwar l-iżvilupp eżistenti rrid ngħid li jien kont involut bħala Chairman tat-tribunal li ddeċieda l-mod kif għandu jitħaddem Artiklu 90 tal-Att, u ovvjament issa qiegħed f’pożizzjoni li nimplimenta dik id-deċiżjoni. Tajjeb ngħid li mhijiex xi ħaġa awtomatika li l-PA tmur twaqqa’ bini, anzi l-mod kif il-PA toħroġ l-avviż biex tevita injury to amenity, kien hemm bżonn li ssir metodoloġija kif issir il-mitigazzjoni neċessarja. Jekk se mmorru għall-estremità li jaqa’ l-bini, se mmorru oltre minn hekk, u wisq probabbli jkun hemm bżonn ukoll l-intervent tal-ERA. Issa rrid nara f’liema stadju waslet l-implimentazzjoni ta’ dak li kien ġie deċiż dwar kif għandu jitwettaq Artiklu 90 tal-Att. 

Dwar il-units residenzjali – u dwar dan nista’ nitkellem mill-esperjenza li għandi anke minn proġett li kelli ċans li nirrevedi – nista’ ngħid li l-ikbar impatt li jinħoloq mhuwiex mir-residenzjali imma mill-kummerċjali. Fejn kien hemm element kummerċjali qawwi huwa l-iktar fejn ħoloq problemi f’dak li huwa impatt tat-traffiku. Mill-esperjenza tagħna, il-komponent residenzjali, f’dawn it-tipi ta’ proġetti, qisu dejjem kien importanti għall-iżviluppatur. 

Għall-mistoqsija tal-Onor. Cutajar, nista’ ngħid li fl-2008 kien hemm applikazzjoni li kienet tinkludi lukanda u żvilupp residenzjali, u fl-2018 kien hemm applikazzjoni li toqrob lejn dan il-brief, u ċioè li tinkludi lukanda, residenzjali u komponent kummerċjali. Apparti li l-pjan lokali stess qed jinkludi injezzjoni ta’ użu residenzjali u kummerċjali flimkien ma’ dak turistiku, jidher li b’dan it-tip ta’ żvilupp il-komponent residenzjali jkun ta’ ċertu livell u jkun iktar attraenti għall-investitur biex jiddiversifika l-proġett tiegħu. 

Nista’ nikkonferma li l-komponenti differenti tal-iżvilupp huma relatati mas-sit li se jiġi żviluppat u li llum huwa okkupat bil-lukanda Jerma. It-48% spazju miftuħ huwa nkluż f’dik il-parti taż-żona żviluppabbli tal-brief, u l-kumplament diġà huwa parti mill-pjan lokali, jiġifieri se mai, it-48% open space se jkunu żieda fuq l-ispazji miftuħa li diġà hemm u li huma protetti bil-pjan lokali jew bi skedar. Mill-65,000 metru kwadru kommessi, 51% se jkun turistiku, 40% se jkun residenzjali, u l-kumplament, jiġifieri 9%, se jkun element kummerċjali.  

Issa jista’ jkompli jirrispondi l-Perit Scalpello.

IL-PERIT JOSEPH SCALPELLO: Dwar l-issue fuq l-għoli tal-bini in relation mat-torri rrid ngħid li d-dimensjonijiet li għamilna u l-mod ta’ kif qed nipproġettaw id-disinn, naħsbu li mhux se jkun bini li jiddomina. Ovvjament il-bini se jkun iktar għoli, imma bil-mod kif qed jitqassam is-sit, speċjalment it-terracing, il-layout, il-visual link, u anke l-użu tal-podium biex jakkomoda proporzjon ta’ dawk il-65,000 metru kwadru, naħsbu li meta tqabbel it-32 metru above mean sea level – kif għedna, għandek 7.8 metri li huwa t-triq, u allura above the road se jkun hemm 23 metru –  mal-għoli tat-torri llum u anke l-kuntest, dan se jkun bilanċ adegwat. Ovvjament se jkun hemm impatt, u kif għedna, irridu naraw d-disinn kif se jimmetarjalizza, però b’dawn il-miżuri ta’ mitigazzjoni, aħna naħsbu li l-protezzjoni tal-kuntest wasalna għaliha. Kif intqal, il-mod kif qassamna s-sit huwa tali li se jkollok a central corridor imbagħad żewġ żoni li se jkunu fabrikabbli fuq kull naħa, imbagħad se jkollok ukoll il-breakdown tal-blocks. Jiġifieri apparti milli jkollok il-blokok kull naħa, se jkollok visual links throughout the site biex dejjem tnaqqas il-massing tal-bini. 

Dwar aċċess pubbliku għall-foreshore, nerġa’ ngħid li aħna kemm-il darba enfasizzajna li dan irid ikun garantit u anke jitneħħew kwalunkwe obstructions li jeżistu llum. 

Rigward l-immanniġġjar tal-iskart, semmejna li jrid ikun hemm a waste management plan, imbagħad f’dak l-istadju naraw eżatt liema se jkun l-aħjar metodu kif jiġi disposed il-construction and demolition waste. Mhux eskluż li l-baħar jista’ jkun l-aħjar soluzzjoni. 

Rigward it-triq bejn il-Jerma u t-torri aħna ħassejna li dik hija ta’ impatt negattiv fuq iż-żona kollha kemm hi, jiġifieri jekk trid toħloq public open space li jkun jaħdem u ma jkollokx karozzi għaddejjin minn ġewwa fih, dik ir-rotta trid tiġi eliminata. Huwa veru li fil-brief aħna ssuġġerejna rerouting of traffic, però jekk fil-fatt jirriżulta li dan se joħloq konġestjoni fuq dawn it-toroq li semmejna, mhux eskluża l-mina. Dak kien suġġeriment tad-development brief però mhux mandatorju; hemm differenza bejn kriterju mandatorju u trid issegwih, u suġġeriment tad-development brief. 

Rigward il-planning gain aħna qed nissuġġerixxu li dan imur għand id-Development Planning Fund, imbagħad hemm ukoll il-kriterju ta’ kif l-individwi, il-kunsill, jew l-aġenziji jistgħu jaċċessaw il-fond. Però għamilna kundizzjoni li r-restawr tat-torri, tad-ditch u tas-setting iridu jiġu minn dawk il-€1.6 miljun, jekk imbagħad jibqa’ flus, dawn jiġu distribwiti skont il-kriterji tal-amminstrazzjoni tal-fond innifsu. 

Dwar il-mistoqsija ta’ jekk l-excavation huwiex projbit, il-brief ma jgħidx li ma jistax isir skavar. Fil-fatt semmejna l-livell tat-tennis court u għedna li anything below that level, fejn allura se jkun hemm ammont ta’ skavar, ma jistax ikun hemm użu abitabbli tiegħu. 

Rigward il-garanzija għall-użu pubbliku, normalment dan isir billi jkollok il-pjanti approvati fil-proġett li jkunu juru ċar li ma jkunx hemm obstuctions għall-public use u l-public flow, imbagħad ikun hemm anke kundizzjonijiet marbutin mal-permess ta’ żvilupp. Jekk tinħass il-ħtieġa jistgħu anke jsiru atti pubbliċi, fejn torbot lis-sid tal-art privata biex jiggarantixxi aċċess u użu pubbliku.

Rigward il-pollutor pays principle naħseb li dak huwa l-prinċipju li ggwida l-planning gain u li mbagħad jiggwida l-istudji li jsiru. Jekk inti se toħloq impatt, jew trid timmitigah, jew inkella trid tħallas għalih. Pereżempju, l-upgrading tal-infrastruttura se joħloq impatt fuq l-infrastruttura pubblika, u allura dak irid iħallas għalih l-iżviluppatur. Jekk bħalissa l-aċċess għall-foreshore huwa magħluq u allura huwa forma ta’ tniġġiż, dak irid jitneħħa billi jiġi ggarantit l-aċċess pubbliku throughout. Naħseb li rrispondejt għad-domandi kollha.

ONOR. KEVIN CUTAJAR: Sur President, xtaqt nagħmel domanda waħda rigward iż-żona ta’ 65,000 metru kwadru.  Jekk qabel iż-żona tal-lukanda kienet ta’ 30,000 metru kwadru, il-100,000 metru kwadru oriġinarjament maħsuba, u issa l-65,000 metru kwadru, kif ġew iggwadannjati?

IL-PERIT JOSEPH SCALPELLO: Il-100,000 metru kwadru kienu direzzjoni tal-Gvern bħala konsiderazzjoni inizjali. Wasalna mill-100,000 metru kwadru għall-65,000 metru kwadru minħabba li kien hemm il-concern tal-pubbliku dwar il-massività u l-impatt li jista’ joħloq l-ammont ta’ 100,000 metru kwadru. Kif diġà għedt, aħna bdejna nikkunsidraw options ta’ kif dak l-ammont jista’ jonqos – aħna kellna wkoll minimu, li kien 61,000 metru kwadru – u s-sit ikollu l-potenzjal massimu, anke jekk ma jsirx development brief, u l-eqreb li stajna naslu kien  għal 65,000 metru kwadru.

ONOR. KEVIN CUTAJAR: Imma ma rrispondejtnix. 

IĊ-CHAIRPERSON: Le, irrispondik. Forsi r-risposta ma kenitx sodisfaċenti għalik. 

ONOR. KEVIN CUTAJAR: Forsi ma spjegajtx ruħi tajjeb jien. Jien qed nistaqsi:  Jekk qabel il-lukanda kellha 30,000 metru kwadru, kif issa qed jiġu proposti 65,000 metru kwadru? Id-differenza minn fejn ġiet iggwadanjata?

IS-SUR MARTIN SALIBA: Li ma nistgħux nifhmu hija l-kelma “ggwadanjat”. 

ONOR. KEVIN CUTAJAR:  Jiġifieri kif żdiedu għal 65,000 metru kwadru jekk qabel kienu 30,000 metru kwadru? 

IS-SUR MARTIN SALIBA: Naħseb li l-Perit Scalpello diġà wieġeb għal din il-mistoqsija. Preżentement, il-potential development floor space, mingħajr il-bżonn ta’ development brief, jekk wieħed irid iwaqqa’ l-lukanda u jerġa’ jtellagħha, jista’ jagħmel dan fuq ftit iktar minn 60,000 metru kwadru. Forsi allura jkun hawn min jistaqsi kif wasalna għall-65,000 metru kwadru u għalhekk tajjeb ngħidu li aħna ppruvajna kemm jista’ jkun nimxu mill-binarju tat-33,000 metru kwadru mbagħad qsamna l-figuri l-oħra biex wasalna għal dik il-figura.  Jiġifieri iktar kien hemm element ta’ relazzjoni bejn użu u ieħor, imma m’aħniex ‘il bogħod minn dak il-potential development tas-sit attwali.

IĊ-CHAIRPERSON: Grazzi. Iktar rimarki?

ONOR. KEVIN CUTAJAR: Jien għandi domandi.

IĊ-CHAIRPERSON:  Jien tlabt għar-rimarki. Id-diskussjoni issa hija magħluqa. 

ONOR. KEVIN CUTAJAR: Li xtaqt nistaqsi huwa dan:  Jekk il-perjodu ta’ konsultazzjoni jagħlaq fid-29 ta’ Lulju għalfejn dan il-Kumitat se jieħu l-vot issa?







IĊ-CHAIRPERSON: Għax hekk tgħid il-liġi; il-vot irid jittieħed qabel ma jagħlaq il-perjodu ta’ konsultazzjoni.  Għalhekk se npoġġi issa l-mistoqsija.  Il-mistoqsija hija d-development brief kif imressaq quddiem il-Kumitat. Dawk favur? (Onor. Membri: Aye) Dawk kontra? Agreed.

Id-development brief, kif imressaq quddiem il-Kumitat, għadda b’mod unanimu mingħajr emendi.

ONOR. KEVIN CUTAJAR: Mr Chairman, jien nixtieq li jitniżżel fil-Minuti li jien ivvutajt favur bl-istess riżervi li għandu l-Kunsill Lokali ta’ Marsaskala.

IĊ-CHAIRPERSON: Qed tiġi nnutata. Nirringrazzjakom. Il-Kumitat huwa aġġornat.

Fl-4:18 p.m. iċ-Chairman aġġorna l-Kumitat għal data u b’aġenda li kellhom jiġu kkomunikati aktar tard.
