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THE CHAIRMAN (Onor. Jesmond Mugliett):  Qabel nibda xtaqt ngħid li għandna talba mingħand NET TV biex il-cameraman u l-fotografu jkunu jistgħu jidħlu jieħdu filmati u ritratti tal-ewwel ftit minuti ta’ din l-ewwel laqgħa.  Hawn oġġezzjoni?  (Onor. Membri:  No)  

Il-permess ingħata.

THE CHAIRMAN:  Se nibda billi nagħmel daqsxejn ta’ introduzzjoni.  Dan il-Kumitat joħroġ mil-Liġi tal-Malta Environment and Planning Authority (MEPA). Artiklu 34 jgħid li għandu jkun hemm Kumitat Permanenti dwar l-Ambjent u l-Ippjanar tal-Iżvilupp magħmul minn ħames membri maħtura mill-Kamra, tlieta għan-naħa tal-gvern, tnejn għan-naħa tal-Oppożizzjoni u wieħed minnhom ikun iċ-chairman.  Il-kumitat se jkun qed jiddiskuti policies u mozzjonijiet dwar policies riferuti lilu, jiġifieri mhuwiex kumitat li jieħu inizjattiva fuq policy imma l-MEPA hija obbligata li meta jkun hemm xi policy change partikolari tgħaddiha lil dan il-Kumitat għad-diskussjoni tiegħu b’ċertu formalità ta’ mozzjoni u l-Kumitat jista’ japprovaha, jista’ ibiddilha, jista’ ma japprovahiex.  Jiġifieri l-ewwel ħaġa li rridu nistabilixxu hu li dan mhuwiex kumitat tal-MEPA imma huwa kumitat tal-Parlament u  naħseb l-obbligu li għandna huwa li nagħtu d-dimensjoni politika tagħna f’affarijiet ta’ ippjanar.  Jiena jidhirli li meta nkunu qegħdin niddiskutu hawnhekk nibdew naraw liema veduti rridu nisimgħu.  Ovvjament il-MEPA se tkun dejjem waħda minn dawk l-istakeholders li se ngħajtulha biex tispjegalna għalfejn it-tibdil ta’ policies u r-raġunijiet warajhom, però jista’ ikun hemm  stakeholders hemm barra li jkun validu li nisimgħuhom imbagħad aħna naraw il-pożizzjoni tagħna.  Jiena nixtieq li dan il-kumitat  ikollu ftit għajnuna.  Wara nofsinhar kont qed nitkellem mal-iSpeaker biex ikollna mpjegat tal-Parlament li jibda jippreparana ftit ground work.  Per eżempju, illum għandna BEN 8 u forsi hawnhekk hawn tlett periti, imma hawn tnejn oħrajn li mhumiex periti u mhux bilfors jafu daqshekk il-pjan ta’ struttura u mhux bilfors jafu BEN 8 x’inhi eżattament.  Għalhekk naħseb li huwa fl-interess ta’ kulħadd li jkollna ftit materjal li jkunu qed jispjega x’inhi din il-policy ħalli kulħadd ikun qed jifhem dwar xiex qegħdin nitkellmu.  L-iSpeaker jidher li qed jifhem din il-ħtieġa li jkollna din l-għajnuna ta’ staff assenjat ma’ dan il-Kumitat u iktar ‘il quddiem nagħmillu ittra formali.  Jiena nixtieq li mbagħad anke minn laqgħa għal laqgħa jekk ikollna affarijiet fl-aġenda niddiskutuha fl-aħħar tal-laqgħa l-aġenda li jmiss u anke naraw lil min itellgħu u naħseb nistgħu nipproċedu.  Ma naħsibx li huwa xi kumitat li m’għandux jimxi b’mod smooth.  Hawn xi kummenti dwar dan li għadni kemm għedt?  Jidher li m’hawnx u għalhekk nistgħu nipproċedu.  

Kif diġà għedt, aħna nkunu qed nipproċedu ħafna drabi meta jkollna mozzjonijiet  mgħoddija lilna dwar materja speċifika ta’ bdil ta’ policies.  U fil-fatt aħna obbligati li fi żmien xahar minn meta nirċievu tali mozzjoni nibdew niddiskutuha u għandna wkoll terminu fiss sa xahar wara biex nagħlqu d-diskussjoni fuq dik il-materja.  

L-ewwel mozzjoni li waslet lil dan il-Kumitat hija mibgħuta mill-Prim Ministru li huwa l-Ministru responsabbli mill-Ambjent -  naħseb li qrajtuha -  però fi ftit kliem il-mozzjoni tgħid li huwa l-ħsieb wara t-tibdil tar-riforma tal-MEPA li dik il-prattika tal-outline permit tispiċċa.  L-outline permit kienet anke parti mill-Pjan ta’ Struttura, partikolarment BEN 8, u meta jkollok tibdil fil-Pjan ta’ Struttura huwa żgur wieħed mill-obbligi  ta’ dan il-Kumitat li jiddiskutih.  

Se naqra issa l-mozzjoni li tgħid hekk:

“Billi għaldaqstant, il-provvedimenti tal-Policy BEN 8 ġew reżi superfluwi bid-dħul fis-seħħ tal-istess Att u tar-Regolamenti li ħarġu taħt il-poteri tal-istess Att, għaldaqstant l-istess Policy BEN 8 m’għandhiex tibqa’ applikabbli;

Billi tali emenda għall-Pjan ta’ Struttura ġiet sottomessa għall-konsultazzjoni pubblika mill-Awtorità ta’ Malta dwar l-Ambjent u l-Ippjanar;

U billi r-reviżjoni parzjali tal-Pjan ta’ Struttura, kif qed tiġi sottomessa lill-Kamra b’din ir-Riżoluzzjoni, ġiet approvata mill-Bord tal-Awtorità ta’ Malta dwar l-Ambjent u Ippjanar fl-4 ta’ Frar, 2010 u ġiet riferuta lill-Prim Ministru u r-reviżjoni parzjali ġiet ikkunsidrata mill-Kabinett tal-Ministri fis-26 ta’ April, 2010, skont artikolu 22(1) tal-Att tal-1992 dwar l-Ippjanar u l-Iżvilupp.

Din il-Kamra għalhekk tirrisolvi illi:

 

Tapprova r-reviżjoni parzjali tal-Pjan ta’ Struttura għall-Gżejjer Maltin, skont il-provvedimenti ta’ artikolu 18(3A) u 22(3) tal-Att tal-1992 dwar l-Ippjanar u l-Iżvilupp għall-iskop illi l-Policy BEN 8 m’għandhiex tibqa’ applikabbli.

Fi ftit kliem l-outline kienet mod kif wieħed japplika, ma kenitx tagħti lil dak li mbagħad eventwalment jottjeni l-permess outline id-dritt li jiżviluppa, imma kienet tagħtih id-dritt li jibda jeskava u anke li kienet tagħtih entitlement kważi tad-dritt li fuq dawk il-linji tal-outline application jista’ joħroġlu permess formali aktar ‘il quddiem.  Hija prassi tal-Liġi Ingliża li fil-liġi l-ġdida tal-MEPA qed tiġi superseded proċedura ġdida li hija l-outline application.  U naħseb hawnhekk se jkun hawn min se jkun interessat li jisma’ kif is-sistema ġdida se tissostitwixxi l-liġi l-antika u naħseb din hija l-ħaġa  jekk in-nies hemm barra humiex  qed jitilfu xi dritt jew il-prattika l-ġdida hux se tkun daqshekk effiċjenti u effikaċi daqs il-miżura li kien hemm qabilha.  Però teknikament it-tibdil kien diġà implied fil-Liġi tal-MEPA li għaddiet minn din il-Kamra.  Jiena nistieden mill-ewwel lir-rappreżentanti tal-MEPA sabiex jingħaqdu magħna madwar il-mejda u jispjegawlna ftit l-idea dwar it-tibdil tal-BEN 8 u tal-outline application, imbagħad il-Membri tal-Kumitat ikunu jistgħu jagħmlulhom il-mistoqsijiet.

DR. IAN STAFRACE (Awtorità Maltija għall-Ippjanar tal-Iżvilupp):  Kif spjegajt tajjeb inti, Mr Chairman, is-sitwazzjoni hija li meta ħarġu d-dokumenti tar-riforma tal-MEPA f’Lulju tal-2009 kien hemm mill-ewwel indikazzjoni ċara li l-brief fl-outline permit u preċedentement fl-outline application  kien hemm proposta li tiġi mneħħija u mibdula b’options oħrajn li issa forsi nispjegaw ftit iżjed fid-dettall.  Dak id-dokument kien hemm anke konsultazzjoni pubblika fuqu f’Lulju tas-sena 2009 u abbażi ta’ dak id-dokument imbagħad f’din il-Kamra stess saret il-leġislazzjoni li implimentat il-miżuri legali ta’ dak id-dokument tar-riforma.  Il-kwestjoni tal-outline, kif għedt tajjeb inti Mr Chairman, toħroġ mill-Pjan ta’ Struttura li kien dokument li kien ġie approvat minn din l-istess Kamra tar-Rappreżentanti, għandu s-setgħa u s-saħħa ta’ leġislazzjoni u dak iż-żmien li kien ġie introdott l-idea kienet li jirreplika sitwazzjoni li kienet teżisti prinċiparjament fir-Renju Unit.  Jiġifieri l-Pjan ta’ Struttura naħseb mhuwiex xi sigriet, kien dokument li fih  ħafna influwenza tas-sistema ta’ ippjanar li kienet prevalenti dak iż-żmien fir-Renju Unit u ovvjament min kien ipprepara l-Pjan ta’  Struttuta ħa on board anke ċertu prassi u proċeduri li kienu qegħdin jaħdmu l-Ingilterra, fosthom il-kunċett tal-outline application li jista’ jasal sal-outline permit.    L-Ingilterra kien hemm evoluzzjoni tal-kunċett tal-outline.   Meta bdiet tiġi implimentata fid-dettall f’ħafna pajjiżi tal-Unjoni Ewropea id-Direttiva tal-EIA, l-Ingilterra kellhom każ quddiem il-Qorti tal-Ġustizzja fejn kien hemm allegazzjoni mill-kummissjoni kontra l-Ingilterra li ma implimentatx id-Direttiva tal-EIA u l-problema kienet li l-Ingilterra meta kienet qed tipproċessa applikazzjoni outline ma kenitx jekk dak il-proġett jaqa’ taħt il-kriterji tal-EIA titlob l-EIA at outline stage, imma kienet tipposponih u titolbu meta ssir l-applikazzjoni full.  U l-loġika li kienet tintuża dak iż-żmien fl-Ingilterra kienet meta jkolli l-full ikolli d-dettalji kollha, allura iżjed ikun opportun li l-EIA isir meta jkun hemm id-dettalji kollha.  Il-kummissjoni ma qablitx mal-pożizzjoni tal-Ingilterra, ħadet lill-Ingilterra quddiem il-Qorti tal-Ġustizzja u l-Qorti tal-Ġustizzja ddeċidiet kontra l-Ingilterra u qalet li fejn inti għandek reġim ta’ outline  u full permitting, l-EIA irid isir fi stadju l-iżjed bikri tal-proċess u cioè fl-outline stage.  Il-konsegwenza ta’ dik id-deċiżjoni u mhux ta’ dik id-deċiżjoni biss però f’din id-deċiżjoni affettwata fejn jidħol l-outline, li kien qed jiġri kien illi biex isir EIA bis-sens f’outline stage – għax fl-aħħar mill-aħħar l-importanti mhux li tagħmel l-EIA imma li tagħmel l-EIA li jkun bis-sens u jkun konklussiv – bdew jintalbu d-dettalji tekniċi biex il-proġett li qiegħed tgħaddi minn taħt l-iskrutinju tal-EIA, fir-realtà ikun qiegħed jgħaddi minn proċess sħiħ tal-EIA.  U spiċċajna li l-outline kien qed jieħu dimensjonijiet ferm akbar fl-ipproċessar, fid-dokumentazzjoni sottomessa, eċċ. minn dak li kien maħsub oriġinarjament.  F’Malta minn mindu ġew introdotti - għall-bidu kienet f’forma ta’ policy imbagħad anke f’leġislazzjoni – il-ħtieġa tal-EIA minn dejjem segwiet il-proċedura li l-EIA jintalab fi stadju anke ta’ outline.  Għall-bidu l-EIA, anke bħala direttiva, kompliet tikber maż-żmien.  Għall-bidu s-sistema kienet taħdem sew, però l-esperjenzi f’dawn l-aħħar għaxar snin – u iżjed ma nersqu lejn iż-żmien ta’ bħalissa iżjed juru l-komplessità tal-ħaġa – kienet li meta inti qed tagħmel EIA fi stadju ta’ outline - u l-periti li jipprattikaw żgur jistgħu jikkonfermaw dan il-punt - il-proċess tal-outline tant sar elaborat  li l-outline kważi kien qiegħed jiddetermina  d-dettalji kollha tal-iżvilupp, tant li mbagħad konna qed nispiċċaw f’sitwazzjoni li l-proċess tal-outline tant ikun dettaljat  li jinqaleb full waqt li l-outline ikun qed jiġi pproċessat.  Dik hija waħda mill-problemi li kien hemm fejn jidħol l-outline.  Oltre minn din tgħidli inti ma stajtx tagħmel l-EIA u tirriżerva li l-EIA tagħmel update tiegħu meta d-dettalji jidħlu fil-full?  Fir-realtà ħafna drabi hekk kien qed jiġri, però kien qed jidduplika ħafna l-proċess.  Jiġifieri inti tagħmel EIA fuq l-outline fuq id-data li għandek at outline stage, imbagħad iżżomm reserved matter per eżempju l-visual impact għax il-visual se jidħol fil-full.  Ikollok ħafna minn dawn it-tip ta’ problemi li fl-aħħar mill-aħħar on the ground kienu qed joħolqu problemi pjuttost serji.  

Li kien qed jiġri wkoll hija li l-outline, ovvjament bħal kull permess ieħor, għandu terminu ta’ validità.  U li speċjalment wara li mbagħad daħlu fis-seħħ anke l-pjani lokali li jirregolaw lil Malta u Għawdex kollu, kien qed ikollok sitwazzjoni fejn għandek outline  li għadu b’terminu validu li nel fra tempo  il-local plan ikun biddel il-kriterju li abbażi tiegħu dak l-outline ikun ġie approvat.  

It-tielet issue li wieħed ra meta kkonsidra din tal-outline jew le hija li issa li t-territorju ta’ Malta kollu huwa hija regolata mil-Local Plans as against the temporary provision schemes li kien hemm fl-1988, dak li forsi wieħed kien qed jipprova jottjeni f’outline, cioè direzzjoni u gwida fuq prinċipju, illum jekk tanalizza l-local plan għandek direzzjoni ta’ x’jista’ isir jew ma jsirx fuq sit jew żona partikolari.  Allura bl-implimentazzjoni tal-Local Plans mis-sena 2006 ‘il hawn Malta u Għawdex huma regolati mil-Local Plans.  Jekk wieħed xtaq ikun jaf il-parametri ta’ sit ta’ territorju or whatever, id-dettalji huma ħafna iżjed available milli fi żmien tat-TPS fejn ovvjament id-dettalji kienu ħafna iżjed miftuħin, ma kienx hemm id-dettall, eċċ.  Allura qamet il-proposta li forsi wasal iż-żmien li wieħed jindirizza jekk l-outline jibqax jiġi implimentat u kienet ittieħdet id-deċiżjoni li jkun hemm proposta li l-outline jitneħħa.  Però imbagħad ġew introdotti miżuri oħrajn li wħud minnhom kienu anke fid-dokument tar-riforma u wħud minnhom huma fil-leġislazzjoni, li wieħed iħoss li jista’ ikun li se jimlew il-vojt ta’ proċedura tal-outline u prinċiparjament hemm tlieta.  Kif diġà semmejt, għandek il-Local Plan li diġà jagħtik direzzjoni iżjed dettaljata.  Fil-proċedura l-ġdida issa daħal ukoll il-kunċett tal-iscreening fejn bniedem qabel ma jdaħħal applikazzjoni formali huwa mandatorju li jiġi għand l-awtorità u tagħtih il-proċess ta’ screening fejn se jitlob li jkollu direzzjoni u bil-leġislazzjoni jrid jingħata direzzjoni dwar il-prinċipji ġenerali tal-iżvilupp li hu qed jipproponi u allura hemmhekk l-iscreening se japplika għal kull tip ta’ applikazzjoni li tiġi sottomessa lill-awtorità, u barra minn hekk fil-każ tal-major projects, li llum huma definiti anke fil-leġislazzjoni sussidjarja, jista’ isir dak li jissejjaħ l-environment and development brief.  Fil-leġislazzjoni l-antika kien jeżisti d-development brief li ħafna drabi biex iżjed wieħed jikkomplika l-ħajja tal-outline kien li fuq siti partikolari kien ikollok l-ewwel brief, imbagħad outline, imbagħad full.  U again, kien hemm ħafna duplikazzjoni u problemi ovvji li wieħed jiltaqa’ magħhom.  Il-brief issa jista’ jieħu waħda miż-żewġ formats, jista’ ikollna l-brief tradizzjonali kif konna nafuh anke taħt il-leġislazzjoni l-antika u issa wkoll introduċejna l-possibbiltà li bniedem jista’, anke hu privatament, jipproponi an environment and development brief lill-awtorità.  Mela filwaqt li qabel il-brief kien isir bħala wieħed mill-pjani sussidjarji tal-awtorità, jiġifieri huwa pjan tal-awtorità, issa l-brief hemm il-possibilità li individwu privat – dejjem jekk qed nitkellmu fuq major projects  - jissottometti talba biex hu stess iressaq proposta ta’ brief lill-awtorità fuq dak is-sit jew territorju li huwa proprjetà tiegħu jew li fuqu għandu interess li jagħmel dan l-iżvilupp.  Allura minkejja li tneħħa l-prinċipju tal-outline wieħed iħoss li l-vojt li ħalla l-outline bejn bil-Local Plans, bejn bl-iscreening kif ukoll bil-possibbilità tal-environment and development brief xorta dak li jkun għad għandu l-opportunità li jkollu ċertu ċertezzi jew indikazzjonijiet fuq is-sit tiegħu mingħajr il-ħtieġa li jwassal għal full development application formali.  Il-proċeduri tal-brief huma wkoll kontenuti diġà fil-leġislazzjoni sussidjarja.  Ovvjament s’issa qabel ma tgħaddi din ir-riżoluzzjoni l-awtorità għadha qed timxi fuq il-premessa li sal-lum outline application tista’ tidħol għax ovvjament l-istructure plan hekk għadu jipprovdi, allura wieħed ma jistax jieħu miżuri amministrattivi biex inaqqas xi dritt li jeżisti f’leġislazzjoni superjuri.  L-idea hi li jekk jitneħħa l-outline application u tiġi milqugħa din il-mozzjoni immedjatament tidħol il-proċedura tal-brief li, kif għedt diġà hija kontenuta fil-leġislazzjoni sussidjarja li tirregola l-proċess tal-applikazzjoni.  Min-naħa tiegħi dik li  kelli bħala introduzzjoni.

THE CHAIRMAN:  L-Onor. Charles Buhagiar.

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  L-ewwelnett I am in two minds jekk hijiex idea tajba li nilħqu l-outline jew le u ngħid għaliex.  Naħseb ma kontx eżattament korrett Dr. Stafrace meta għedt fil-passat l-ewwel isir il-brief u  jidħol l-outline,  imbagħad isir il-full.  Naħseb bil-kontra, l-ewwel isir l-outline imbagħad isir il-brief, imbagħad jidħol il-full.  Għandek diversi problemi li se jinħolqu bit-tneħħija tal-outline.  Per eżempju, ħalli nikkonsidraw każ wieħed.  Illum il-ġurnata jekk inti trid tagħmel proġett fuq proprjetà tal-gvern, il-Land Department jitolbuk iġġib il-permess l-ewwel biex jaraw kif dik il-proprjetà se tiġi żviluppata u apparti li l-iżvilupp huwa permessibbli, jaħdmulek imbagħad il-valur tal-art.  Bil-fees kif inhuma llum, jiġifieri għolew mhux ħażin, se tkun kważi impossibbli li applikant jagħmel full development application fuq biċċa art tal-gvern biex joħroġ il-potenzjal ta’ din l-art, il-Land Department mhux marbut li jagħti dik l-art lil min ġab il-permess fuqha u jispiċċa jkun għamel xogħol għal ħaddieħor u allura din qed toħloq diffikultà.  Qabel x’konna nagħmlu?  Qed nitkellem x’konna nagħmlu bħala perit prattikanti.  Qabel meta kien ikollna art tal-gvern li xi ħadd qed jagħmel xi proposta fuqha konna ndaħħluha outline, inġibu l-permess fuq outline li ma kienx iqum ħafna flus biex inti tapplikah, kien bejn wieħed u ieħor jammonta għal Lm70, u l-Land Department kien jagħtih il-valur tiegħu, speċi tgħid jista’ isir hekk.  Fis-sitwazzjoni li qed nagħmlu llum din ma tistax tiġri aktar.  Jekk se nneħħu l-outline permit, biex bniedem jiżviluppa proprjetà tal-gvern u jrid ikun jaf x’potenzjal għandha dik il-proprjetà, bilfors irid jagħmel full development.  Full development illum tqum ħafna flus biex tagħmilha, speċjalment ikunu sites ta’ ċertu daqs u allura din se toħloq problema.  Jekk aħna se naslu biex inneħħu l-outline application mil-leġislazzjoni tagħna naħseb irid isir xi tip ta’ ftehim mad-Dipartiment tal-Artijiet  jew mal-Property Division tal-gvern għax naħseb tapplika wkoll għall-artijiet tal-Joint Office, li huma jagħtu rikonoxximent x’tip ta’ brief irid isir.  Jekk se nitħaddtu fuq id-development brief li se jsir jirrikonoxxu lilu għax kif inhi l-policy tagħhom illum, il-Land Department jirrikonoxxu biss permess.  Issa ma nafx jekk hux nispjega ruħi sew, il-permess illum biex tapplikah jiswa ħafna flus, jiġifieri għandek din id-diffikultà.  Din hija diffikultà reali li jiena nara mill-prattika.  

L-issue l-oħra hija li l-outline permit  ħafna drabi kien isir l-iktar biex wieħed jirrealizza x’potenzjal għandu l-iżvilupp, mhux biex attwalment jiżviluppa, imma biex ikun jaf tlett affarijiet, il-footprint tal-iżvilupp, il-height limitation tal-iżvilupp u l-użu tal-iżvilupp.  Dawk huma t-tliet kriterji li normalment kienu joħorġu mill-outline.  Mhux kull outline application kien ikollha  bżonn EIA, jiġifieri fil-każ tal-EIA li semmejt inti, Dr. Stafrace, iva nifhem il-punt tiegħek u veru għax għaddejt minnha jien, ikun hemm id-diffikultà meta tapplika outline fuq proġetti kumplikati t-tip ta’ dettalji li jitolbuk tgħid mela tista’ tagħmilha full u fil-fatt taqlibha full.  Jiġifieri għandek is-sitwazzjoni meta inti qed ikollok sitwazzjoni fejn persuna, applikant, żviluppatur irid ikun jaf x’potenzjal għandha biċċa art, illum qed nifhem li din jistgħu jagħmluha bl-iscreening process jekk qed nifhem tajjeb, imma l-iscreening process – u hawnhekk se nistaqsi domanda għax din għadni ma nafhiex – meta wasalt għall-iscreening u jitolbuk iddaħħal applikazzjoni, dak ifisser li at that stage dak li qed tapplika għalih huwa aċċettabbli?  Nistgħu neħduha hekk li huwa aċċettabbli jew during the proccesing itself jistgħu jgħidulek li minkejja li għaddiet mill-iscreening mhux se jagħtuk permess?  Ma nafx jekk tfissirx hekk għax inkella l-iscreening will not be replacing the outline għax fl-outline kellek parameters preċiżi marbuta x’qed jagħtuk meta tapplika, jekk l-iscreening jagħtik ċerti parametri mbagħad tista’ tiġi rifjutata mill-proċessar xorta hemm diffikultà.  Jien naf li minkejja li kien hemm outline ġieli daħlu full applications u jiġu rifjutati mid-DCC, ma jagħtux kas l-outline u jien nifhem ir-raġuni għalfejn jiġri dan għax nipprattika f’dawn l-affarijiet jiġifieri jista’ jkun li qegħdin fl-istess sitwazzjoni.  

Waħda mill-affarijiet li ridt nistaqsi hija din, m’għandhiex x’taqsam b’mod dirett ma’ din il-kwestjoni, imma inti, Dr Stafrace, semmejt li meta saru l-local plans, il-policies tal-local plans ħadu post il-kondizzjonijiet tal-outline.  Jiġifieri ġew superceded il-kondizzjonijiet tal-outline jew saru superfluwi?  Dan każ li jiġri ħafna u naħseb min hu perit prattikanti jgħaddi minnha li jkollok outline maħruġ b’ċerti kondizzjonijiet, il-local plan jgħid xi ħaġa differenti mbagħad għandek outline li huwa validu xi jreġi, jekk huwiex il-local plan jew l-outline.  

THE CHAIRMAN:  Dr. Stafrace.

DR. IAN STAFRACE:  Mr Chairman, il-problema tal-Land Department hija problema reali u wieħed irid jindirizzaha.  Kif għedt tajjeb inti, il-problema tal-Land Department  hija fuq policy li għandhom huma.  Dawn evolvew policy fejn qalu li biex jiena nibda nikkonsidra jekk art nikkonċedihiex lill-terzi, lill-privat, l-ewwel ħaġa li l-privat irid jurina hija li dik l-art għandha xi forma ta’ permess, għandha potenzjal ta’ żvilupp, hu x’inhu u allura kienet din l-esiġenza li ħolqot din il-policy tal-Land Department.  Kif qed tgħid tajeb inti, la se jitneħħa l-outline, din il-policy, jekk se tibqa’ kif inhi tista’ tiġi biss fulfilled jekk wieħed ikollu full development permit però l-policy - u mal-Land Department wieħed irid juri li ċ-ċirkostanzi nbidlu - fl-opinjoni tagħna, trid tiġi addattata biex tieħu on board is-sitwazzjoni tal-lum.  Sakemm kien hemm l-outline l-policy tal-Land Department kienet imdawra u mfassla li kienet tilqa’ dak li kien qed jiġri fl-outline.  Illum il-ġurnata, jekk l-outline se jitneħħa, il-policy tal-Land Department trid tinbidel b’mod u manjiera li jew tirrikonoxxi fil-każijiet li semmejt qabel tal-brief li l-art għandha l-potenzjal dak li qed joħroġ mill-environment  and development brief li ma naħsibx li għandha tkun daqshekk problematika għal-Land Department li jaddattaw il-policy tagħhom abbażi tal-brief.  Irridu naraw ukoll jekk il-Land Department ikunux f’ppożizzjoni li jaċċettaw ir-riżultat tal-iscreening.  Kif spjegajt l-iscreening se jagħtik dokument li mhuwiex permess – u issa se nispjega t-tielet domanda li staqsejt inti dwar x’inhu l-iscreening process – però rridu naraw jekk mad-Dipartiment tal-Artijiet nistgħux nagħtu dimensjoni lil din l-iscreening letter li se toħroġ wara l-proċess tal-iscreening.  Wieħed forsi jrid jintroduċi wkoll jew iħajjar lid-Dipartiment tal-Artijiet jikkonsidra, li llum kull art hija regolata kważi fid-dettall fil-pjanijeit lokali, jiġifieri l-Land Department jafu eżattament, tramite l-pjan lokali, x’inhu l-potenzjal tal-art, x’inhi l-possibbilità tal-art u d-dettalji kollha fuq l-art.  Ovvjament m’għadnomx id-dettalji ta’ permess, però rridu naraw magħhom fin-nuqqas ta’ outline permit għalihom xi jkun aċċettabbli biex huma jemendaw il-policy tagħhom u jibqgħu joperaw bl-istess mod li kienu qed joperaw metra kien hemm il-possibbilità li jkun hemm l-outline permit.  Kif għedt, din tal-Land Deparment hija policy li ħadet on board l-outline permit, ma ġarax bil-maqlub, l-outline permit inħoloq biex isolvi problema li kellu d-Dipartiment tal-Artijiet.  Id-Dipartiment tal-Artijiet rikeb fuq l-option li kien hemm tal-outline u allura issa li l-outline se titneħħa bilfors wieħed irid isib soluzzjoni differenti minn dik tal-outline.  

THE CHAIRMAN:  Imma biħsiebkom taqbduha attivament bħalma qbadtu issues oħra ta’ consultations mal-Land Department?  

DR. IAN STAFRACE:  Trid bilfors tiġi indirizzata għax kif qal l-Onor. Buhagiar ma jagħmilx sens li wieħed jippretendi li jrid ikollok a full permit.  Biex inżid mal-punt li semma l-Onor. Buhagiar, il-full permit apparti l-kwestjoni tal-fees ma jgħajjatx lill-individwu imma jgħajjat lill-art, jiġifieri japplikax A u użax il-permess B huwa kompletament irrelevanti, jiġifieri definitely li dik mhijiex option għax kif qal tajjeb l-Onor. Buhagiar ma jistax ikun li wieħed jagħmel xogħol għal xi ħaddieħor imbagħad l-art jispiċċa ma jeħodhiex hu, jiġifieri definitely trid tiġi indirizzata mal-Land Department.  Fil-fatt dan huwa wieħed mill-punti li dejjem jissemma meta anke kien hemm il-kwestjoni tal-outline għandux jitneħħa jew le.  

Punt ieħor li semma l-Onor. Buhagiar huwa x’jiġi approvat eżattament fl-outline. 

THE CHAIRMAN:  Fl-iscreening.  

DR. IAN STAFRACE:  L-iscreening ġiet wara imma l-Onor. Buhagiar qal li normalment tagħmel outline biex ikollok direzzjoni jew ċertezza fuq waħda minn tliet affarijiet, l-għoli, l-użu u l-isproll tal-bini  li tkun qed tipproponi fuq l-art.  Kif nafu, l-uniku dokument li normalment ikun endorsed u approved mal-outline permit ħafna drabi kien ikun is-site plan.  Minkejja li l-outline process tal-outline application jaf ikun involva sottomissjonijiet ta’ pjanti, ta’ floor plans, visual eċċ. fl-aħħar mill-aħħar l-outline permit dejjem kien jirriferi unikament għal site plan u l-awtorità dejjem kienet tieħu l-pożizzjoni li dik is-site plan biss approvat, il-floor plans, minkejja li huma sottomessi fil-proċess tal-applikazzjoni mhumiex approved documents  u allura meta tiġi għall-full, l-awtorità qatt ma ħassitha neċessarjament legalment marbuta, ma’ dak li ġie sottomess però mhuwiex an approved document.  Fir-realtà, l-outline, meta kien ikollok outline biss b’site plan approvata, kien qed ikollna the added complication li bniedem għandu outline permit f’idejh, imur idaħħal il-full u jingħata refusal fil-full.  Allura fir-realtà, dan l-outline, kien qed iservi għall-iskop inizjali tiegħu?  Iltqajna ma’ ċirkostanzi - dawn huma ċirkostanzi fattwali li kulħadd jiltaqa’ magħhom – fejn ikun sar negozju fuq art b’outline permit, l-art taf ġiet trasferita, dak li jkun mingħalih li għax hemm outline permit għandu ċerta ċertezza eċċ. imbagħad tidħol il-full application u l-full application meta wieħed ikun ra d-dettall tal-applikazzjoni tiġi rifjutata.  Allura, again, l-outline fir-realtà kien qed iservi l-iskop tiegħu meta qed joħloq dawn il-problemi on the ground?  

Għar-rigward tal-iscreening process mhux se jgħidlek “din” l-applikazzjoni tista’ tagħmilha full jew “din” ma tistax tagħmilha full, l-iscreening process se jagħtik dokument u jgħidlek “din” il-proposta li qed tagħmel - skont l-avviż legali li ħareġ u li huwa effettiv mill-1 ta’ Jannar – “dawn” huma l-policies prinċipali li se taħbat magħhom, kemm minn aspett pożittiv kif ukoll minn aspett negattiv, imbagħad sta għalik.  L-iscreening process mhux se jċaħdek milli tagħmel l-application tiegħek formalment imma se jagħtik gwida ta’ liema huma l-policies prinċipali li l-proposta tiegħek se tiltaqa’ magħhom plus li se jkollok informazzjoni oħra bħal, per eżempju, jekk hemmx enforcements on site, meta se tiġi biex iddaħħal l-applikazzjoni formali kemm se jkunu l-fees li trid tissottometti mal-applikazzjoni formali u se jkun hemm dettalji oħra li kollha jkunu kontenuti f’dokument, fis-sens li dak li jkun mhux se jingħata biss xi assigurazzjoni verbali imma se jkun kontenut f’dokument li jiġi rilaxxat lil min ikun għadda mill-proċess tal-iscreening.  Jiġifieri mhuwiex il-każ li għax applikazzjoni għaddiet minn screening allura dak ifisser li l-prinċipju tagħha huwa validu u aċċettat.  Kull applikazzjoni se tgħaddi minn screening u se tirċievi dokument wara l-iscreening, jiġifieri mhux biss jekk l-applikazzjoni tiegħek hija prima facie pożittiva se tirċievi dokument u jekk hija prima facie negattiva dak li jkun se jgħidlek li lanqas biss għandek dritt tapplika.  Id-dritt li japplika huwa tal-applikant u l-applikant dejjem se jkollu d-dritt li japplika anke jekk l-iscreening letter li tinħareġ wara l-proċess tal-iscreening tkun negattiva.  

L-aħħar punt huwa fejn ġie mistoqsi jekk il-local plans jissuperawx l-outline.  Jiena li għedt huwa:  Illum il-ġurnata li għandek il-local plan, għad hemm il-ħtieġa li jkun hemm l-outline?  Illum fil-local plan għandek iżjed dettall milli kif kien fit-temporary provision schemes.  Il-problema li konna niltaqgħu magħha – u l-awtorità kienet ħarġet dokument fejn għamlitha ċara – hija li minn mindu daħħlu fis-seħħ il-local plans - u l-iżjed esperjenzi li kellna kienu ta’ 2006 għax f’Awwissu ta’ 2006 daħħlu l-maġġoranza tal-local plans - dawk l-outline permits li kienu ħarġu preċedentement għall-pjan lokali u fil-ftrattemp il-pjan lokali biddel il-parametri tas-site li fuqha kien ġie deċiż l-outline, l-outline x’validità għandu?  L-awtorità dejjem irrikonoxxiet, anke bil-mod kif inhi miktuba l-leġislazzjoni taħt kapitlu 356, li l-vested rights li għandek in a valid development permit, irrespettivament jekk huwiex a full or an outline, dawk jipprevalu fuq il-policies tal-local plan, dejjem jekk dak l-outline permit għadu validu.  Fil-fatt, invarjabbilment l-awtorità dejjem irrikonoxxiet li jekk kellek outline permit li huwa preċedenti għal-local plan u applikajt wara li daħal fis-seħħ il-local plan, il-prinċipju li kellek fl-outline permit, dejjem jekk dik l-applikazzjoni saret fit-terminu tal-validità tal-outline,  jipprevali fuq dak li hemm fil-pjan lokali.  

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Mr Chairman, xtaqt nikkjarafika punt.  Jiġifieri qed niftiehmu tajjeb li qabel ma tagħmlu xi arranġament mal-Land Department  din mhijiex se tidħol?  Allura se nispiċċaw in a vacuum għax se jkun hemm żmien meta ma jkunx hemm outline u ma jkunx hemm arranġament mal-Land Department.  Allura x’jiġri in the meantime?  It-tieni domanda li ridt nagħmel tirriferi għal dak li għadek kemm semmjt, Dr. Stafrace, għax hija importanti ħafna fil-prattika.  Inti għedt li meta għandek outline permit u hemm il-local plan, il-conditions tal-outline permit huma vested, il-permess dak l-applikant għandu dawk il-kondizzjonijiet.  Imma jekk il-local plan jagħti kondizzjonijiet aħjar milli jkun hemm fl-outline, x’japplika?  Il-local plan jew l-outline?  

DR. IAN STAFRACE:  L-outline huwa dritt li individwu għandu imbagħad sta għalih jekk jiddeċidix li juża dak l-outline jew le.  Kellna ċirkostanzi fejn nies daħħlu full development application mingħajr ma rriferew għall-outline li kellhom fuq is-sit, jiġifieri l-outline li kellek …

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Mhijiex daqshekk faċli.  Jista’ jkollok każi fejn l-outline jkun ta’ ċertu tip ta’ żvilupp, tapplika full u ħareġ il-local plan, tapplika bil-kondizzjonijiet tal-local plan u jirrifjutawhielek għax jgħidulek li l-applikazzjoni tiegħek mhijiex konformi mal-kondizzjonijiet tal-outline.  

DR. IAN STAFRACE:  Imma jiddependi.  Anke full development permit sta għalik jekk tużahx.  Ġieli kellna ċirkostanzi fejn fuq l-istess site kellna żewġ full development applications għaddejjin paralleli għal xulxin li waħda qed titlob ħaġa u l-oħra qed titlob ħaġa oħra.  Ġieli jkollok ċirkostanzi fejn ħariġlek full development permit fl-2009, imbagħad wara ddaħħalt full development application oħra fl-2010 u ħariġlek permess differenti u sta għalik li tiddeċiedi liema minnhom tuża.  Li hu żgur huwa li jekk bdejt tuża wieħed ma tistax tħallathom, jiġifieri tuża t-tajjeb ta’ wieħed u t-tajjeb tal-ieħor u tamalgamahom.  Iċ-ċirkostanza li semmejt inti tkun seħħet biss jekk bniedem kellu ċerti concessions mogħtijin fl-outline  u jipprova jislet dawk il-concessions mogħtijin fl-outline u jħallathom ma’ xi concessions ġodda li jkunu ngħataw fil-local plan.  Trid tiddeċiedi; jekk trid tidħol fiż-żarbun tal-outline l-awtorità mhijiex se żżommok milli tidħol fiż-żarbun tal-outline, però jekk trid tieħu l-benefiċċji li qed jagħtik il-local plan am tistax tieħu ftit mill-benefiċċji li għandek tal-outline u ftit mill-benefiċċji li hemm fil-local plan u tamalgamahom flimkien. Jiena ma nafx jekk kienx hemm xi każ speċifiku, però naraha stramba li kien hemm każ li daħal application wara l-local plan u ġie rifjutat għax l-outline permit preċedenti għall-local plan kien qed jgħid differenti.  

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Nassigurak li jkun hemm.  

DR. IAN STAFRACE:    Wieħed jista’ forsi jinidirzza dan, imma kif għedt, l-aħħar wieħed dejjem jipprevali fuq ta’ qablu.  

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Ma rrispondejtnix fuq tal-Land Department.  

DR. IAN STAFRACE:  Fuq tal-Land Department naħseb li s-suġġeriment huwa validu.  Il-proċess ta’ din ir-riżoluzzjoni mill-aspett leġislattiv issa beda quddiem din il-Kamra. Aħna nistgħu nirriferu anke lill-Ministeru li huwa in charge mill-awtorità biex din id-diskussjoni ssir f’livell fejn għandha ssir biex min-naħa tagħhom il-Land Department ibiddlu l-policy u ċertament naħseb li huwa fl-interess tad-Dipartiment tal-Artijiet l-policy li jkollu tkun waħda li tista’ titħaddem għax jekk id-Dipartiment tal-Artijiet waħda mill-mansjonijiet tiegħu hija li jiddisponi jew jikkonċedi titli fuq artijiet tal-gvern, ftit jagħmel sens li jibqa’ iggranfat ma’ policy li fir-realtà on the ground mhijiex qed taħdem jew qatt ma tista’ taħdem għax ftit se jkollok ċirkostanzi fejn bniedem, mingħajr m’għandu ċertezza ta’ titlu fuq art, idaħħal full development application biex imbagħad jieħu ċans li jagħmel tender jew jagħmel bidding fuq dik l-art.  

THE CHAIRMAN:  Ħalli ngħid kelma jien biex nirrikonoxxu s-saħħa ta’ dan il-Kumitat.  Aħna se neħduha li din se tkun materja ta’ bring up għal dan il-Kumitat jiġifieri żgur li se nerġgħu nsejħu lill-uffiċjali tal-MEPA u eventwalment, għalkemm tkun kwestjoni xi “materja oħra” nitolbukom tagħtuna feedback dwar id-diskussjonijiet mal-Land Department s dwar ir-rikonoxximent tal-outline brief.  

ONOR. LEO BRINCAT:  Mr Chairman, naħseb li l-punt li semma l-Onor. Buhagiar huwa validu u naħseb li fil-prattika jrid jiġi analizzat.  Il-preokkupazzjoni tiegħi hija kif jista’ jkun hemm skadenzi, mhux qed ngħid bil-ġurnata imma ben definiti ħalli ma nerġgħux niġu hawnhekk u nerġgħu nsibu li, mhux b’nuqqas tagħkom, imma b’nuqqas tipiku li jiġri ħafna drabi bejn dipartiment u ieħor jew entità u oħra, din il-problema tibqa’ tiġi rolled over u issue li suppost min-naħa tagħna tista’ faċilment tiġi cleared, tkun ġiet lock jammed minħabba proċeduri amministrattivi, meta ovvjament dan il-Kumitat għandu ħafna iktar xogħol x’jiddiskuti fuq issues oħra.  Jekk aħna billi norbtu l-Land Department jagħtina xi pożizzjoni sa ċerta data li tikkonforta l-ħteġijiet tagħna bħala Kumitat, ma nsibx diffikultà.  Jiena rrid li nkunu in order, nibqgħu konsistenti mal-pożizzjoni tagħna li aħna kontra l-outline permit imma at the same time ma nistgħux ngħaddsu rasna fir-ramel għad-diffikultajiet prattiċi li qed jissemmew issa stess.  Jien nkun onest u ngħid li m’għandix il-magic formula, imma qed nipprova nsib xi ħaġa li tkun neat u konsistenti mal-pożizzjoni li ħadu ż-żewġ partijiet fl-istadju ta’ kumitat fil-Parlament filwaqt li jien konxju tal-problema amministrattiva li qamet u li tista’ tibqa’ tqum sakemm il-Land Department ma jindirizzax frontalment l-issue li semma l-kollega tiegħi l-Onor. Buhagiar.  Kif tista’ ssir fil-prattika tiggwidawni intom.  

THE CHAIRMAN:  Għandkom issues oħrajn li se tiddiskutu mal-Land Department fuq materji li jirriżultaw ...  Jiġifieri għaddejjin xi diskussjonijiet oħra mal-Land Department dwar proċeduri li jirriżutlaw mit-tibdil tal-liġi li forsi din tista’ tidħol fihom u forsi għandkom xi terminu ta’ dati ta’ skadenzi?  

DR. IAN STAFRACE:  Il-Land Department huwa wieħed mid-dipartimenti li huma consultees normali tal-awtorità u f’laqgħat li kellna mal-consultees in ġenerali, mhux biss fuq dan il-punt tal-outline għax dan il-punt tal-outline iżjed milli punt amministrattiv tal-awtorità kien għad hemm dan l-element leġislattiv li għaddejjin minnu llum, però l-Land Department dejjem kienu involuti fid-diskussjoni tar-riforma tal-MEPA bħal kull consultee ieħor.  Ma nistax ngħidlek li fuq din il-materja d-diskussjoni waslet biex tiġi konkluża jew li l-Land Department għamlu xi forma ta’ kontro proposta għax m’hemmx din is-sitwazzjoni, però jekk forsi nista’ nagħmel suġġeriment, forsi jekk intom minħabba t-termini li għandu l-Kumitat biex jiddeċiedi, tistgħu forsi r-riżoluzzjoni tiġi approvata bil-kondizzjoni li fil-frattemp tidħol fis-seħħ bħala emenda ġaladarba jkun hemm il-policy tal-Land Department  mibdula.  

THE CHAIRMAN:  Aħna suppost għandna sal-10 ta’ Frar biex ngħaddu din ir-riżoluzzjoni u naħseb li nkunu ottimisti ħafna li ngħidu li mal-Land Department se tasal f’xi forma ta’ ftehim f’disat ijiem.  Naħseb li jekk inħalluha pending ma nkunux qed inkunu prattiċi.  Irridu nibnu rapport bejnietna u rridu naraw li min qed iqajjem l-issue huwa kuntent bir-risposta li tingħatalu.  Jekk forsi tgħidulna li se tagħtuna il-full commitment tagħkom li xi forma ta’ sistema alternattiva għall-approvazzjoni jew rikonoxximent tal-outline brief se tilħquh mal-Land Department, forsi almenu inkunu nsitgħu nissodisfaw lil min qajjem din l-issue.  

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  L-issue qiegħda li l-Land Department, anke jekk għandek proprjetà tal-gvern se jiskadilek iċ-ċens, u se jiskadilek iċ-ċens u biex terġa’ tieħu ċ-ċens lura hemm proċedura u fost il-proċeduri li jużaw il-Land Department hija li jgħidlek jekk intix lest li tagħmel investiment tal-proġett u tiżviluppah iktar u skont l-ammont ta’ investiment li se tagħmel jagħtik terminu, per eżempju, 50 sena jew 65 sena ta’ ċens.  Hemm din it-tiġ ta’ proċedura fil-Land Department.  Dik tkun subject to permit.  Mhijiex kwestjoni biss ta’ site li xi ħadd qed jiżviluppa imma anke site li għandu diġà u jrid jiżvilupaha, biex ikun jsita’ jġedded iċ-ċens ukoll tidħol din l-issue.  

THE CHAIRMAN:  Jien forsi m’ilix nipprattika daqs l-Onor. Buhagiar imma niftakar meta konna ngħaddu riżoluzzjoni lil xi organizzazzjoni sportiva biex ngħadduha mill-Parlament konna nitolbuhom li jekk se jagħmlu żvilupp l-ewwel jottjenu permess tal-Land Department u tal-MEPA.  Il-permess tal-MEPA kien l-outline u anke l-Land Department ikunu jridu jaraw dak l-outline.  Il-vacuum jeżisti, mhumiex l-one-offs u naħseb li anke l-Perit Cassar, milli qed nifhem mill-body language tiegħu, donnu jaf b’dawn iċ-ċirkostanzi.  Naħseb li għandna bżonn commitment mingħandkom li nagħlqu dan il-vacuum.  

ONOR. PHILIP MIFSUD:  Mr Chairman, l-avukat Stafrace għamel riferenza għal-local plans u ta l-impressjoni li dawn issostitwixxew ħafna mill-bżonn ta’ outline parti li hija tal-Land Department għax hemmhekk il-local plans jagħtuk, bejn wieħed u ieħor, anzi aiktar minn bejn wieħed u ieħor, x’inhu l-potenzjal tas-sit in kwestjoni.  Sa ċertu punt nifhimha dik, imma wieħed irid jifhem ukoll li numru ta’ talbiet li jsiru mal-Land Department ma jkollhomx soluzzjoni clear cut mil-local plan għax ħafna minnhom ikunu encroachment fuq art li fil-local plan it-tweġiba ma ssibhiex u allura nikkondividi dak li kien qed jgħid l-Onor. Buhagiar u anke ċ-Chairman li jekk il-Land Department rikbu fuq din is-sistema, issa li din is-sistema se tispiċċa, trid tinfetaħ diskussjoni mal-Land Department biex huma jaddattaw għas-sistema li għandna u biex min inevitabbilment se jkollu l-bżonn li jmur għand il-Land Department biex jitlob konċessjoni fuq art, il-Land Department ma tibqax titlob għal permess kif kienet titlob qabel imma titlob forsi li jkun hemm direzzjoni pożittiva fl-iscreening process.  Jekk il-Land Department ikollha dik f’idejha wieħed ikun jista’ jipproċedi imma hija ħaġa li żgur trid tiġi diskussa.  

DR. IAN STAFRACE:  Qabel kif kien l-Att dwar l-Ippjanar, skont artiklu 38(2), kien jagħmilha tassattiva li l-gvern jew entità governattiva, inkluż dipartimenti, ma setgħux jiddisponu minn art jew jidħlu f’konvenji jekk dik l-art ma tkunx koperta b’permessi.  

THE CHAIRMAN:  L-outline permit ġieli kien ikun biżżejjed, anke f’konċessjonijiet kbar bħal tal-Kottonera u l-Midi l-outline kien biżżejjed.  

DR. IAN STAFRACE:  Dik ir-restrizzjoni fil-leġislazzjoni l-ġdida tneħħiet u tneħħiet bi preparazzjoni minħabba din il-problema tal-Land Deparment.  

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Imma l-issue hija differenti fis-sens li l-issue tal-permes kienet tidħol għax il-Land Department trid tkun tista’ tidentifika valur għal dik l-art u l-parametri tal-valur ħafna drabi tkun x’tip ta’ żvilupp se jsir fuqha.  

THE CHAIRMAN:  Naħseb li tmur oltre minn hekk għax il-Land Department ma tistax tagħti art għal spekulazzjoni allura trid tmur b’użu deċiż.  

DR. IAN STAFRACE:    Fil-fatt kellha dan l-obbligu legali wkoll.  

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Imma apparti l-obbligu, anke għalihom stess kienet importanti li jkollhom xi forma ta’ parametri li jigwida l-iżvilupp fuq l-art ħalli jkunu jafu x’se jsir hemmhekk.  Jekk tippermettili, Mr Chairman, nissuġġerixxi li jekk ngħidu din ir-riżoluzzjoni tgħaddi nistgħu nipproponu li ma tiġix fis-seħħ qabel ma jsir xi tip ta’ ftehim mal-Land Department?  

ONOR. LEO BRINCAT:  Niġu qed inwaqqfu l-proċess aħna meta fil-fatt aħna lesti biex nieħdu deċiżjoni u hemm il-kjarifika.  

THE CHAIRMAN:  Jekk irridu nistgħu nipproponu li nissuġġerixxu li l-MEPA ma ddaħħalx dan il-provvediment fis-seħħ qabel ma tirriżolvi l-proċedura alternattiva partikolarment mad-Dipartiment tal-Artijiet fejn ikun hemm talbiet speċifiċi fuq għotja ta’ konċessjoni li jkun hemm permess.  Naħseb li nistgħu nikkwalifikaw ir-riżoluzzjoni.  Dan huwa kumitat sui generis u nistgħu nagħmlu hekk.  Naħseb fl-ispirtu tad-diskussjoni qegħdin naqblu li mhemmx kontestazzjoni ta’ prinċipju bejnietna u naħseb li għandna nsibu l-mod kif nagħmluha.  

DR. IAN STAFRACE:  If I may, din it-tip ta’ riżoluzzjoni qiegħda quddiem dan il-Kumitat mhux fi stadju konsultattiv, jiġifieri dan il-Kumitat se jagħti deċiżjoni għax l-emendi tal-istructure plan bilfors iridu jiġu approvati b’riżoluzzjoni parlamentari.  Jiġifieri apparti l-funzjoni konsultattiva li għandu dan il-Kumitat fuq policies, fejn tidħol din ir-riżoluzzjoni, id-deċiżjoni hija ta’  dan il-Kumitat.  

ONOR. LEO BRINCAT:  Allura naħseb li fid-dawl tal-punt li qajjem tal-Onor. Buhagiar u anke fl-espożizzjoni li għamilt inti u l-ispjegazzjoni li ta Dr. Stafrace naħseb li biex inkunu iktar kredibbli aħna stess, iktar milli nagħtu blank cheque open ended għandna niddefenixxu xi terminu ta’ żmien prattiku għax inkella jista’ jkollna oġġett li …

THE CHAIRMAN:  Naħseb li huwa fl-interess tal-awtorità li tgħaddiha kemm jista’ jkun malajr għax naħseb li jekk hemm policy …

ONOR. LEO BRINCAT:  Imma jista’ jkollok elementi li nerġgħu lura għall-ewwel policy u jkollok lock jam.  

THE CHAIRMAN:  Bħalissa l-awtorità qiegħda taċċetta outlines meta fil-prinċipju tagħha llum mhumiex aċċettabbli allura għandha interess li tgħaġġel biex tasal mal-Lands Department.  Jiġifieri the ball is in their court u m’għandniex għalfejn nagħtu terminu.

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Mr Chairman, nista’ nagħmel suġġeriment.  Minħabba li din hija kwestjoni legali jkun possibbli li f’dawn il-laqgħat ikun hawn avukat jassistina għal dan il-Kumitat?  Nistgħu nagħmlu talba? Għax aħna qed nieħdu deċiżjonijiet legali u għalkemm ma nafx kemm intom legali, jien żgur li m’iniex.  Nistgħu nitolbu li jkollna avukat preżenti jassistina meta jkollna dawn it-tip ta’ issues għax dawn se niltaqgħu magħhom il-ħin kollu.  

THE CHAIRMAN:  L-aħjar li nieħu l-parir tal-iSpeaker fuq dan.  

L-Onor. Jean Pierre Farrugia.  

ONOR. JEAN PIERRE FARRUGIA:  Mr Chairman, l-ewwel nett  bħala layman nista’ ngħid li dan il-mod retrospettiv kif l-awtorità qed tipprova ttejjeb l-affarijiet naħseb li huwa pożittiv ħafna.  Bħala costs, u m’iniex qed nitkellem dwar proġetti maġġuri fejn allura jkun hemm bżonn environmental development brief, imma bħala the man in the street li jkun irid jagħmel xi xogħlijiet żgħar, fejn jidħol dan l-iscreening process?  Dan l-iscreening process huwa mandatorju mentri l-outline kien optional.  Dan se jfisser iktar costs għal xogħlijiet żgħar li ħafna nies jagħmlu minn żmien għal żmien u mingħajr ma jkun hemm wisq purchasing power biex ikunu jistgħu jagħmluhom?  

DR. IAN STAFRACE:  Irridu nagħmlu distinzjoni li l-proċess tal-iscreening japplika għal fejn għandek il-ħtieġa li ddaħħal applikazzjoni għall-iżvilupp.  Ħafna xogħol minuri, speċjalment alterazzjonijiet interni eċċ. jgħaddu minn proċess imsejjaħ tad-Development Notification Order (DNO) fejn bniedem lanqas biss għandu l-ħtieġa li jissottometti applikazzjoni formali għall-iżvilupp.  F’ċertu xogħol jista’ jagħmel ix-xogħlijiet mill-ewwel imma għal ċerti xogħlijiet oħra jrid jibgħat notifika lill-awtorità u f’ċertu xogħol ieħor irid jistenna risposta mill-awtorità.  

ONOR. JEAN PIERRE FARRUGIA:  Per eżempju, biex tibdel gallerija.  

DR. IAN STAFRACE:  Jiddependi, mhux f’kull każ tista’ taqbad u tbiddel gallerija.  Il-proċess tal-iscreening fejn jidħlu l-proċeduri li jistgħu jgħaddu bid-DNO, u li bħalissa l-awtorità għaddejja f’eżerċizzju biex tespandi t-tip tal-iżvilupp li jgħaddu mid-DNO, l-iscreening m’huwiex mandatorju għax hemmhekk m’hemmx applikazzjoni formali għall-iżvilupp.  L-iscreening huwa mandatorju kull fejn għandek il-ħtieġa li tissottometi dik li fl-antik jew sal-lum insejħulha full development application.  L-iscreening hemmhekk sar mandatorju hemmhekk mhux minn aspett ta’ fee, se jkun hemm a one time fee li trid iddaħħal fl-iscreening process, però l-iscreening sar mandatorju għax jekk se tħalliha volontarja f’idejn dak li jkun jgħaddix minn screening jew le, il-biża’ kienet li jkun hemm ħafna nies li jaħsbu li forsi jkun aħjar li ma jgħaddux minn proċess ta’ screening, jew biex tqassar iż-żmien jew għal raġunijiet oħra u allura l-iscreening sar mandatorju.  Dak li żdied fil-proċess.  Ovvjament wieħed irid jara l-proċess kollu tal-applikazzjoni.  L-idea hija li bl-iscreening ikollok direzzjoni ċara, jew ċara kemm jista’ jkun, li dak li qed tipproponi għandekx tidħol fil-fażi ulterjuri mbagħad hemmhekk tħallas il-fees il-full li tkompli biex iġġib il-permess.  L-idea hija li l-iscreening jaġġevola l-proċess.  

ONOR. JEAN PIERRE FARRUGIA:  Imma jekk wieħed iqabbel il-costs ta’ screening cerificates u ta’ outline permits? 

DR. IAN STAFRACE:  L-iscreening huwa irħas.  

THE CHAIRMAN:  L-Onor. Mifsud.  

ONOR. PHILIP MIFSUD:  Mr Chairman, xtaqt nagħmel xi punti differenti minn dawk li ssemmew s’issa.  L-ewwel nett, anke biex tkun on record u forsi nitlob kjarifika għax il-mozzjoni li għandna quddiemna qed tgħid li policy BEN 8 m’għandhiex tibqa’ applikabbli u allura qed nifhem li l-policy BEN 8 kollha m’għandhiex tibqa’ applikabbli.  Issa policy BEN 8 tgħid li two types of development permit can be granted.  Qed nipproponu li BEN 8 tispiċċa kompletament għax il-full permit huwa kopert f’parti oħra tal-istructure plan jew qed inħallu il-full permit taħt il-policy BEN 8?

Rigward is-saħħa tal-outline nikkondividi numru ta’ kummenti li saru hawnhekk għax jiena wkoll inħoss li kont xi ftit xettiku fuq dan l-outline permit għax filwaqt li l-isem kien jimplika ħafna, outline permit, kien hemm fejn issib sitwazzjonijiet, iltqajt magħhom jien u naħseb iltaqa’ magħhom kull min iħabbat wiċċu b’mod kostanti mal-MEPA, li għandek dak li sal-lum insejħulu outline permit f’idejk u meta tmur biex tipprova ssarraf dan l-outline permit f’full permit fuq l-istess linji, issib id-diffikultajiet.  Naħseb li dik l-anomalija permezz ta’ din il-proċedura se tispiċċa.  Minkejja dan, nixtieq li filwaqt li qed nitkellmu fuq il-kwestjoni tal-BEN 8 li kienet il-mekkaniżmu ta’ kif jaħdem l-outline permit tispiċċa, xorta jifdalli mistoqsijiet fuq żewġ tipi ta’ applikazzjonijiet li huma fis-sistema.  L-ewwel tip huwa permess outline li huwa approvat mill-MEPA u għadu fit-terminu tal-ħames snin, jiġifieri dawk l-outline permits li huma validi x’se jiġri minnhom?  Barra minn hekk, hemm l-outline applications li għadhom mhumiex approvati imma huma fis-sistema u allura dawk l-applikazzjonijiet li daħħlu taħt forma ta’ outline u li huma fis-sistema x’se jiġri minnhom ukoll?  Se jibqgħu jiġu assessed bl-istess mod?  Nixtieq inkun naf x’se jiġri minn dawk l-applikazzjonijiet.  

DR. IAN STAFRACE:  L-idea li  jitneħħa l-BEN 8 kollu u mhux in parti hija għax kien jagħmel sens li l-permess jissejjaħ full development permit jew outline development permit biex tiddistingwi bejniethom.  Issa li mhemmx iżjed id-distinzjoni kienet tkun anomalija li nirreferu għal full development permit għax allura  jekk mhux full development permit jeżisti xi ħaġa oħra?  Allura li għamilna fil-liġi huwa li nitkellmu fuq permess.  Fir-realtà kienet anomalija fiha nnifisha li d-distinzjoni bejn full u outline tkun fil-pjan ta’ struttura.  Li ġara storikament huwa li l-pjan ta’ struttura ppreċeda l-Att dwar l-Ippjanar tal-1992 allura hemm ċerti provvedimenti fil-pjan ta’ struttura li huma ta’ natura teknika, amministrattiva u legali li fir-realtà posthom mhuwiex fil-pjan ta’ struttura imma fil-liġi.  Waħda minnhom hija jekk id-distinzjoni bejn full u outline qattx kellha tkun fil-pjan ta’ struttura.  Apparti din, il-liġi issa titkellem fuq permess u allura l-idea hija li BEN 8 jitneħħa kompletament għax ma tagħmilx sens li tneħħi biss outline għax imbagħad full tiġi qisha aġġettiv inutli.

ONOR. PHILIP MIFSUD:  Jiġifieri l-emenda fil-liġi ġiet li l-BEN 8 hija irrelevanti.  

DR. IAN STAFRACE:  Ġiet sort of superfluwa, dejjem jekk ir-riżoluzzjoni tiġi approvata.  

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  L-emenda fil-pjan ta’ struttura mhux fil-liġi se nagħmluha.  

DR. IAN STAFRACE:  L-emenda se ssir fil-pjan ta’ struttura billi jitneħħa l-BEN 8.

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Għax il-liġi titkellem fuq permess biss.  

THE CHAIRMAN:  U rigward il-proviżjonijiet transitorji.

DR. IAN STAFRACE:  Naħseb li dak huwa punt importanti anke minn punto di vista legali.  Ovvjament, jekk għandek outline permit li għadu fit-terminu tal-validità tiegħu, dak l-outline permit għandu l-istess drittijiet li kellu qabel ma tiġi approvata din ir-riżoluzzjoni.  Jiġifieri jekk għandek outline permit li għadu fit-terminu tal-validità tiegħu, jekk tiġi approvata din ir-riżoluzzjoni ma jfissirx li dak l-outline permit se jiġi abrogat jew le.  Dak l-outline permit għandu terminu mogħti fih innifsu, normalment tkun condition No. 1, li hija tal-ħames snin within which trid iddaħħal il-full development application u dik trid tiġi attwata mil-awtorità, jiġifieri l-awtorità ma tistax tirrifjuta full development application li qiegħda ssir fuq outline permit li t-terminu tal-validità tiegħu jmur oltre d-data meta din ir-riżoluzzjoni tiġi approvata.  

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Imma outline permit jista’ jiġi mġedded?  

DR. IAN STAFRACE:  Le.  Il-pożizzjoni legali, at least forsi hija l-interpretazzjoni tiegħi, hija li jekk għandek kondizzjoni f’outline permit li, kif qed ngħid, normalment tkun condition No. 1 li tgħidlek li fi żmien ħames snin, jew xi kultant, f’terminu iqsar trid iddaħħal id-dettalji ta’ dak li qed tipproponi in a full development application, l-interpretazzjoni tiegħi ta’ dik il-kondizzjoni hija li f’dawk il-ħames snin trid iddaħħal il-full development application, mhux iddaħħal renewal tal-outline.  Jekk trid iddaħħal renewal tal-outline sta għalik, imma l-pożizzjoni li l-awtorità ilha tiegħu għal dawn l-aħħar snin hija li jekk qed tapplika għar-renewal ta’ outline, ir-renewal tal-outline mhux se jiġi pproċessat abbażi tal-outline permit li diġà għandek għax iI-condition No. 1 tal-permess outline li kellek kienet tobbligak li fi żmien ħames snin iddaħħal il-full, mhux renewal.  

ONOR. PHILIP MIFSUD:  Jiġifieri sal-lum meta l-BEN 8 għadha fis-seħħ, wieħed jista’ jissottometti applikazzjoni biex jagħmel tiġdid ta’ outline permit?  B’mod ipotetiku, ladarba din ir-riżoluzzjoni tiġi approvata allura BEN 8 titneħħa, qed nifhmu tajjeb li tul dawk il-ħames snin jew tul il-perjodu ta’ permess li huwa outline huwa validu jibqa’ imma mbagħad ladarba tiġi biex iġġedded tista’ tagħmilha jew le?  

DR. IAN STAFRACE:  Naħseb li dwar il-kwestjoni tat-tiġdid kultant hemm misconceptions fiha.  Ħafna nies jaħsbu, anke fil-każ ta’ full, li jekk se jgħaddilek il-ħames snin tal-validità tat-terminu ta’ permess full, il-fatt li daħħalt a renewal application, ħafna nies jippretendu li awtomatikament dak il-full għandu jiġi mġedded mentri fir-realtà wieħed irid jifhem li l-leġislazzjoni filwaqt li qabel l-emendi tal-2001 kienet tirrikonoxxi regime ta’ kif wieħed seta’ jagħmel tiġdid ta’ permess, bl-emendi li daħlu fis-seħħ fl-2001 renewal ta’ applikazzjoni mhi xejn ħlief full development application ġdida u tiġi assessed skont il-parametri tal-policies ta’ dak iż-żmien li daħħalt ir-renewal.  Per eżempju, jekk kelli permess full  - fuq full qegħdin nitkellmu mhux outline – li ħareġ fl-2002 u allura huwa validu sal-2007, fl-2006 daħal fis-seħħ il-local plan li biddel il-parametri tal-policy ta’ dak is-sit, u inti ddaħħal renewal  application qabel ma jiskadi l-full development permit jiġifieri se tagħmilha fl-2007, ir-renewal application jekk il-permess  - u dan huwa dokument miktub tal-MEPA li huwa disponibbli għal pubbliku – tkun għadek jew ma bdejtux jew ma tkunx għadek ikkomprometejt is-sit, il-provvedimenti tal-local plan jipprevalu u l-application tar-renewal trid tiġi assessed skont il-policies tal-local plan.  Per eżempju, jekk qabel l-2006 kellek permess biex tibni tliet sulari u penthouse, bil-pjan lokali dak is-sit ġie inkluż fil-UCA allura awtomatikament ġie żewġ sulari, inti ma bdejtx tużah dak il-permess u fl-2007 applikajt biex iġġedded dak il-full permit li kellek, l-application tar-renewal se tiġi assessed skont il-local plan jiġifieri abbażi tal-fatt li s-sit tiegħek huwa UCA allura l-massimu li tista’ tingħata huwa żewġ sulari.  Dan l-istess raġunament japplika wkoll fil-każ ta’ outline però fejn jiġi tiġdid ta’ outline hemm problema oħra.  Normalment fil-maġġoranza tal-outlines kollha kien ikollhom kondizzjoni u għad għandhom kondizzjoni, li dan l-outline huwa validu għal terminu f’liema terminu trid iddaħħal il-full.  L-interpretazzjoni tal-awtorità hija li jekk dik il-kondizzjoni tgħid hekk ifisser li fi żmien ħames snin tkun trid daħħalt il-full, mhux daħħalt talba għal tiġdid ta’ dak l-istess outline.  Dik hija l-pożizzjoni li l-awtorità tieħu fejn ikollok talba għal tiġdid ta’ outline u invarjabbilment il-pariri li dejjem jingħataw lin-nies hija li fit-terminu tal-validità tal-outline tkun trid daħħalt il-full mhux it-talba għal tiġdid.  

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Jiġifieri inti qed tgħid li sal-lum outline ma jistgħux jiġu mġedda.    

ONOR. PHILIP MIFSUD:  Jistgħu jiġu mġedda imma bil-parametri tal-ġurnata.

DR. IAN STAFRACE:  Il-condition No. 1 tal-outline tgħid ċar u tond li fi żmien ħames snin tkun trid daħħalt full mhux a renewal ta’ outline u l-awtorità dejjem tesiġi li f’dawk il-ħames snin tkun daħlet il-full u mhux talba għal tiġdid ta’ outline.  

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Qed nifhem sewwa, jiġifieri r-renewals ta’ outline l-awtorità ma tapprovahomx.  

DR. IAN STAFRACE:  Fejn għandek permess ta’ outline li għadu validu kif diġà rrispondejt dak huwa validu u jibqa’ jiġi rikonoxxut, fejn imbagħad għandek kwestjoni ta’ applikazzjoni li sal-lum setgħet tiġi sottomessa outline application dik ovvjament se tibqa’ tiġi proċessata bħala outline, jiġifieri jekk daħħalt application u għadha qed tiġi proċessata basta tkun daħlet u sottomessa lill-awtorità qabel ma tiġi approvata jekk tiġi approvata ir-riżoluzzjoni, dik l-outline tibqa’ tiġi proċessata bħala outline.  Fil-fatt sal-lum, jekk wieħed jagħmel assessment u jġib kopja tal-formola li tista’ tissottometti mal-awtorità, l-option tal-outline għadha available.  Bħala statistika ġbarna f’dokument kemm kienu daħlu outlines u kemm ġew deċiżi outlines mill-1993 sal-lum biex forsi jkollkom il-figuri, outline applications pendenti bħalissa hemm 188,  u dejjem fuq l-assumption li l-outline ikollu l-kondizzjoni li within five years trid tkun daħħalt il-full bħalissa, mill-2006 sal-lum, allura morna sa ħames snin b’lura, hemm bejn wieħed u ieħor 1,347 permess outline li għadhom it-terminu tal-validità tagħhom.  

THE CHAIRMAN:  Kemm jidħlu bejn wieħed u ieħor?  

DR. IAN STAFRACE:  Bejn wieħed u ieħor dejjem qabżu l-200, kien hemm sena partikolari fejn waslu qrib il-500 u issa qisu stabbilizza viċin il-300 fis-sena.  

THE CHAIRMAN:  Dwar l-environmental development brief, hemm terminu ta’ żmien kemm-il MEPA ddum biex tapprovahom?  

DR. IAN STAFRACE:  Għal min mhuwiex tekniku tajjeb li ngħid li l-awtorità, fit-30 ta’ Novembru tas-sena li għaddiet ippubblikat Avviż Legali 514 li fih ġie integrat il-proċess kollu tal-applikazzjoni mill-bidu sal-aħħar.  Fiha hemm ukoll regolament numru 11 li jitkellem dwar il-brief dwar l-ambjent u l-iżvilupp u fih hemm cross reference għall-provvedimenti tal-legal notice li japplikaw għall-brief meta dan il-brief ikun qed jagħmlu individwu privat mhux meta jkun qed isir brief mill-awtorità.  Hemmhekk, ftit jew wisq, se jiġi kemm jista’ jkun replikat l-istess proċess anke fejn tidħol il-konsultazzjoni pubblika u l-metodu ta’ kif tiġi determinata kif issir applikazzjoni.  Jekk individwu privat se jagħmel brief dak il-brief se jiġi ppubbliċizzat, se jkun hemm il-possibbilità li n-nies jagħmlu sottomissjonijiet fuqu u jiġi proċessat minn aspett tad-direttorati.

THE CHAIRMAN:  Kwalunkwe development brief?  

DR. IAN STAFRACE:  Dawn jistgħu jsiru biss fuq major projects jiġifieri fuq proġetti li ma jaqgħux taħt l-iskeda numru 1.  

THE CHAIRMAN:  Għal żviluppi żgħar bħal dawk li semma l-Onor. Mifsud m’hemmx alternattiva għall-outline.  

DR. IAN STAFRACE:  L-iscreening tista’ tgħid huwa l-iżjed li jasal viċin għas-sitwazzjoni.  

THE CHAIRMAN:  Imma l-iscreening huwa set ta’ policies li kulmin qiegħed fil-MEPA jista’ jasal għal dawk il-konklużjonijiet waħdu.  Mhuwiex dokument ta’ indikazzjoni.  

DR. IAN STAFRACE:  Mhuwiex sostitut, se jolqot ċerti elementi li normalment wieħed kien jipprova jġibhom ...

THE CHAIRMAN:  Jekk id-development brief tkjun qed tagħmlu l-MEPA hemm terminu ta’ żmien sakemm il-MEPA tagħmilhulek dak id-development brief?  

DR. IAN STAFRACE:  Jekk il-brief se tagħmlu l-MEPA hemm il-proċedura stabbilita fil-liġi ta’ liema termini jridu jiġu segwiti inkluż it-terminu tal-public consultation kemm irid ikun.  Meta l-brief qed tagħmlu l-MEPA se jieħu l-istess format ta’ meta l-MEPA qiegħda tagħmel pjan jew policy, l-istess proċedura.  Meta l-individwu qed jagħmel hu l-brief se jsegwi bejn wieħed u ieħor l-istess proċess li kieku qiegħda ssir applikazzjoni fuq major project jiġifieri bil-konsultazzjoni pubblika eċċ.  

THE CHAIRMAN:  Hawn aktar mistoqsijiet għal Dr. Stafrace?  (Onor. Membri:  No)  Mela, nistgħu ngħajtu lill-Perit Cassar.  

Perit, għajjatna lill-Kamra tal-Periti għax jidhrilna li l-Kamra tal-Periti huma major stakeholders fit-tibdil ta’ din il-liġi u persważ li kellkom diskussjonijiet dwar it-tibdil tal-outline application.  Xtaqna nisimgħu jekk il-Kamra tal-Periti kellhiex xi pożizzjonijiet kuntrarji għal din l-outline application, jekk intomx kuntenti bil-provvedimenti alternattivi u jekk hemmx issues oħrajn li forsi trid iġġib għal konoxxenza ta’ dan il-Kumitat biex nistgħu ninsistu fuqhom mal-MEPA.  

IL-PERIT VINCENT CASSAR (President, Kamra tal-Periti):  Mr Chairman, aħna mill-bidu nett konna kontra li l-outline development permit jitneħħa.  Ir-raġuni li konna qegħdin nisimgħu dak iż-żmien kienet li miegħu hemm abbinata l-kelma “permit” u allura dak li jkun dejjem kien qed iħoss li għandu xi dritt ta’ xi ħaġa mentri, kif nafu, kien hemm ċirkostanzi fejn kien ikollok l-outline development permit, imbagħad tapplika għall-full development permit u mhux neċessarjament kienu jżommu l-istess parametri li kellek qabel.  Konna qegħdin naraw diffikultajiet fis-sistema jekk jitneħħa dan l-outline development permit speċjalment u eżempju partikolari kien u għadkom kemm aċċennajtu għalih issa, għal dawk l-applikazzjonijiet iż-żgħar.  Per eżempju, jekk hemm familja li wirtu biċċa art u jridu jiżviluppawha u din il-biċċa art skont il-local plans tinstab parti qiegħda covered bil-local plan u parti qiegħda barra mill-area tal-local plan.  Ġeneralment kont taqbad u tapplika għall-outline development permit u hemmhekk kont tkun taf eżattament jew bejn wieħed u ieħor l-iżvilupp li huwa permessibbli fuq dik il-biċċa art.  Illum donnu li dik il-fakultà spiċċat ukoll jiġifieri qegħdin nisimgħu li d-development brief se japplika biss għal major projects u allura issa se tmur għal sistema ta’ screening fejn għadna m’aħniex ċerti din is-sistema għal dawn il-każijiet partikolari kif se tapplika.  Aħna konna qegħdin nistaqsu għaliex ma baqgħetx is-sistema kif kienet qabel tal-outline development permit, ħalli ma ssejjaħlux permit u tneħħi l-kelma “permit” minn hemmhekk jekk trid tkun daqsxejn iżjed flessibbli imma d-diffikultajiet li qegħdin naraw huma, il-MEPA fl-iscreening process għandha l-mezzi biżżejjed bħala riżorsi, bħala nies li se tkun qiegħda f’pożizzjoni li taqdi l-esiġenzi tal-klijenti kollha, tal-periti kollha li se jkunu qegħdin japplikaw għal dan l-iscreening process?  Qegħdin inħallu wisq fid-diskrezzjoni tal-uffiċjal li qed jara dak l-iscreening process li jiddetermina ċerti affarijiet meta qabel kont titla’ quddiem bord u l-bord kien jagħtik xi ħaġa iktar sostanzjali?  Dawn l-affarijiet kollha għadhom question mark u qabel ma jiġu definiti dawn l-affarijiet  eżattament is-sistema kif se taħdem naħseb li se jkun diffiċli biex wieħed jgħid is-sistema hijiex improvement fuq dak li kien hemm qabel.  Jidher li hemm nuqqas ta’ informazzjoni.  Bħala Kamra aħna qed ikollna ħafna diskussjonijiet mal-MEPA, darba fil-ġimgħa niltaqgħu biex nippruvaw insolvu l-problemi li qegħdin jinqalgħu mal-proċess kif inhu għaddej.  Waħda mill-affarijiet li qegħdin ninsistu fuqha hija li jkun hemm dokument li jispjega eżattament il-proċeduri x’inhuma u li kemm il-perit li qed japplika kif ukoll dawk li hemm fil-MEPA, il-vetters, il-case officers u l-membri tal-kummissjonijiet ikunu jafu eżattament kif se japplikaw dawn it-tip ta’ proċeduri.  Fil-fatt, min-naħa tal-MEPA diġà ippreparaw set ta’ questions and answers u qegħdin narawhom flimkien u nispera li dawn ikunu jistgħu jibdew joħorġu a mano li jiġu approvati jew streamlined.  Mid-diskussjoni li saret illejla hawnhekk meta tara li hawn almenu tliet periti madwar il-mejda, hemm ċerti affarijiet li għandhom mhumiex definiti eżatt, jiġifieri għad hemm ħafna question marks li għad iridu jiġu indirizzati.  Per eżempju, il-kwestjoni li ssemmiet issa dwar l-outline development permits, dawk li għadhom validi u jekk tistax issir renewal.  Naqbel mal-Avukat Stafrace li renewal mhumiex possibbli, imma hemm barra kulħadd jafha din?  U naħseb li dawn l-affarijiet iridu jiġu stabbiliti eżatt x’inhuma mhux l-obbligi, imma x’inhi dik il-biċċa karta li għandi f’idejja jiena llum li għad trid tiskadi sentejn jew tliet snin oħra.  X’se jiġri minnha?  Jekk jien napplika għar-renewal se tiġi thrown out?  Jekk napplika biex indawwar dak il-permess għal full development permit l-iscreening se jispiċċa u se mmorru direttament quddiem il-kummissjoni biex jiġi determinat dak il-permess?  Naħseb li hemm ħafna affarijiet li rridu niddefinuhom.   

THE CHAIRMAN:  Naħseb li l-aħħar punt li semma l-Perit Cassar, jiġifieri f’każ li għandek outline permit u se mmorru għal full taħt ir-regime il-ġdid, il-konklużjoni tiegħi hija li suppost l-iscreening għandu biss ikun dik il-parti jekk għandekx il-pjanti skont il-parametri li suppost u mhux noqogħdu nidħlu fil-konsiderazzjoni ta’ policies u pjanijiet ta’ struttura u local plans tal-ġurnata.  Nixtieq nisma’ lill-MEPA x’qed tgħid.  

DR. IAN STAFRACE:  Naħseb dan il-punt li semma l-Perit Cassar huwa punt validissimu bħal ħafna mill-punti li kultant żmien niskambjaw mal-Kamra tal-Periti biex wieħed jipprova, kemm jista’ ikun joħloq anke ċertu element ta’ apparti ċertezza, anke ta’ uniformità fil-proċessi tal-applikazzjoni.  Naħseb li s-sitwazzjoni li qed isemmi l-Perit Cassar hija jekk jiena għandi outline permit li għadu validu, għadhom m’għaddewx il-five years mit-terminu li fih ħareġ u nissottometti full development application bil-proċeduri l-ġodda x’tip ta’ screening se jsir.  Naqbel mas-suġġeriment u mal-interpetazzjoni ta’ kif qal iċ-chairman, li xorta trid tgħaddi minn proċess ta’ screening però ovvjament l-iscreening se jieħu on board il-fatt li inti diġà għandek outline, jiġifieri l-iscreening se jkun kompletament bla sens jekk se jinjora l-fatt li inti diġà għandek outline.   Jiġifieri f’dik iċ-ċirkostanza li qiegħda tissemma llum, minkejja li l-proċess tal-iscreening huwa xorta mandatorju, xorta trid tgħaddi minnu, l-iscreening se jieħu on  board il-fatt li inti diġà għandek outline.  L-istess jista’ jiġri f’każ fejn inti għandek a full development permit li għadu validu, nell fra tempo iddaħħal amended application, mhux minor amendment  imma applikazzjoni full biex tbiddel xi affarijiet minn dak il-permess, xorta trid tgħaddi minn element ta’ screening, però l-iscreening se jieħu on board il-fatt li għandek permess diġà validu fuq is-sit.  

THE CHAIRMAN:  Jiena naħseb li l-unika ħaġa li tibqagħlna biss hija din l-issue tal-permessi ż-żgħar.  Rigward tal-Land Department se nipproponi xi ħaġa.  Kont qed nitkellem mal-Membri tal-Oppożizzjoni għax riedu jitilqu, naħseb il-consensus hawnhekk huwa li napprovaw din il-mozzjoni b’parentesi li tidħlu f’diskussjonijiet u twassluhom għall-konklużjoni f’ċertu terminu u  tirrappurtaw lilna.  

IL-PERIT VINCE CASSAR:  Aħna qegħdin nitkellmu fuq article 65 tal-Att li jgħid li l-Ministru, wara konsultazzjoni mal-awtorità, irid jagħmel ukoll regolamenti.  Dawn ir-regolamenti mid-dehra għadhom ma ġewx ifformulati u għalhekk aħna nistgħu ngħidu li qabel ma titneħħa l-BEN 8 minn hemmhekk u tidħol fis-seħħ il-liġi, għandhom isiru dawn ir-regolamenti wkoll.  Jiġifieri din jista’ ikun li tintrabat ukoll ma’ din il-kwestjoni tal-Land Department. Meta tidħol il-liġi l-ġdida li l-outline development permits issa spiċċaw u allura issa trid tagħmel id-development brief, fil-liġi stess jew fl-att, hemm li l-ministru jrid jagħmel ir-regolamenti ta’ kif dan id-development brief irid isir.  U allura aħna qegħdin ngħidu li l-ewwel irrid naraw dawn ir-regolamenti  qabel ma tidħol il-liġi u nibdew immorru biex nagħmlu d-development brief u ħadd ma jkun jaf kif dan se jsir.

THE CHAIRMAN:  Naħseb li L-Perit Cassar għandu raġun.

DR. IAN STAFRACE:  Mr Chairman, xtaqt nagħmel punt ta’ kjarifika.  Article 65 li jintroduċi l-brief fis-subinċiż 4  tiegħu jsemmi li jridu jsiru r-regolamenti.  Ir-regolament huwa diġà kompriż fir-regolamenti tal-proċedura li ġew ippubblikati f’Novembru 2010 fejn hemm ir-regulation no. 11 fejn qiegħda tgħid ċar u tond meta jista’ isir brief fil-każijiet tal-iskeda 1 li huma l-major projects u liema provvedimenti mir-regolament li jirregola l-proċedura normali tal-application japplikaw ukoll għall-brief.  

THE CHAIRMAN:  Perit Cassar inti fejn tħoss li r-regolamenti kif huma f’dik il-legal notice ma jkoprux kollox f’dak li għandu jkopri l-outline brief?

IL-PERIT VINCE CASSAR:  Din ma rajthiex imma rajt article 65 fejn qed jgħid li “to be followed by ???(87:27)?? consideration and the termination of the brief presribed those matters ???(87:32)??.  Dawn huma covered hawnhekk?

DR. IAN STAFRACE:  Iva, huma covered fir-regolament 11.  Teknikament, biex inkunu preċiżi, illum il-ġurnata minkejja li hemm il-possibilità li tibqa’ issir outline application, ma jżomm lil ħadd milli jissottometti brief lill-awtorità.  Jiġifieri provvedimenti li jirregolaw il-brief kif ukoll il-proċedura ta’ kif tiġi sottomessa l-brief huma diġà fis-seħħ, għaliex il-liġi ma tgħidx li l-brief se jieħu over dak li kien isir fl-outline, se jiġri hekk materjalment jekk tiġi approvata din ir-riżoluzzjoni.  Però teknikament minkejja li s’issa għad ma kellniex sottomissjoni waħda f’dan is-sens, il-brief huwa regolat b’dan ir-regolament.  Li ġara s’issa biex inkunu anke fair mal-Perit Cassar u ovvjament anke mal-Kamra tal-Periti, huwa li s’issa l-focus tal-laqgħat li dejjem kien qed ikun hemm mal-Kamra tal-Periti peress li din tal-outline kienet għadha sort of sub judice peress li l-Kumitat kien għadu lanqas biss iltaqa’ fuqha, qatt ma kellna l-possibilità li nispjegaw lill-Kamra tal-Periti jew lill-periti kollettivament kif għamilna f’laqgħat fejn spjegajna l-proċess tal-applikazzjoni kif se jinbidel.  Jiġifieri s’issa għadhom ma sarux dawn il-briefing sessions, però l-aspett leġislattiv qiegħed hemmhekk in place.  Ovvjament bħalma qal il-Perit Cassar il-laqgħat mal-Kamra tal-Periti huma on going u frekwenti, però wieħed issa jrid jaqbad u jispjega wkoll id-dettall ta’ kif il-proċedura tal-brief trid issir.  Jiġifieri dak kien il-parti ta’ fejn wieħed forsi seta’ ħaseb li r-regolamenti għadhom mhumiex hemm, però qegħdin hemmhekk għalkemm għadhom ma sarux briefing sessions mal-Kamra tal-Periti u l-membri tagħha f’dak ir-rigward.  

Punt żgħir li xtaqt insemmi minħabba forsi l-concern li għandu l-kumitat fuq is-sites iż-żgħar.  L-ewwelnett importanti li fl-iskeda 1 dawk li aħna nsejħulhom major project għall-ewwel darba hemm definit eżattament x’inhu major project.  Qabel kienet iżjed xi ħaġa interna tal-awtorità kif tqassam ix-xogħol hi internament. F’dan l-avviż legali fi skeda 1 qed niddefinixxu x’inhu major project.  U wieħed żied iżjed x’jaqa’ taħt major project, allura l-konsegwenza li inti għandek iżjed lista usa ta’ x’għandek major project ifisser li għandek iżjed il-possibilità li tagħmel brief għax tapplika għall-iskeda 1 kollha.  Fejn jidħlu outline applications fuq sites żgħar, minkejja li fir-realtà sal-lum il-ġurnata inti tista’ tissottometti applikazzjoni fuq plot tradizzjonali, outline application – forsi anke l-periti jistgħu jikkonfermaw dan il-punt – illum il-ġurnata hija improbabbli ħafna li ssib lil xi ħadd li fuq site żgħira ħlief din is-sitwazzjoni tal-Land Department  idaħħallek outline application għax illum anke l-banek fuq  outline permit m’għadhomx isellfu.  Fil-passat b’outline permit anke kont tmur il-bank u jkollok bank financing fuq outline permit mentri llum il-ġurnata fuq outline permit dak li jkun lanqas bank financing ma jġib – u issa qed nitkellem mill-professjoni legali - u ħafna drabi anke meta jsiru trasferimenti ta’ art u anke meta jsiru konvenji, meta qabel kienet kważi tradizzjonali li fil-konvenju tgħid “subject to outline” u l-art tinxtara suġġett li jinħareġ l-outline, illum il-ġurnata minħabba l-inċertezza ta’ kemm l-outline mhux għax inbidel imma għaliex evolva b’dan il-mod allura dak li jkun ma jkunx irid jieħu sogru, illum il-ġurnata anke l-konvenji kważi tista’ tgħid saret ir-regola li minflok ikunu subject to outline ikunu subject to full.  Jiġifieri r-realtà li jkollok ħafna applications fuq sites żgħar ta’ outline, apparti l-problema li ssemmiet illum tal-Land Department  u tal-proprjetà tal-gvern fejn kienet u għadha r-regola allura dak li jkun imur għal outline permit, fir-realtà kummerċjali outlines li mhumiex fuq major project is on the way out u ilha on the way out.  

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Intendi li ma naqbilx miegħek għaliex mill-prattika naf li ħafna drabi kienu outline fuq sites li jkunu border line, per eżempju corner site, end of development site  u rziezet li ma tagħmilx brief fuqhom.  Hemm ħafna minn dawn it-tip ta’ proġetti li jsiru outline fuqhom u s-sites ikunu relattivament żgħar.   Jiġifieri titlaqx bl-idea li ma jidħlux outlines fuq sites żgħar, jidħlu u jidħlu mhux ħażin.

DR. IAN STAFRACE:  Jiena m’għedtx li ma jidħlux, għadhom jidħlu.

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  Jiena naħseb li dawk it-300 li kkwotajt kull sena nimmaġina għandek 200 minnhom fuq sites żgħar.

DR. IAN STAFRACE:  Jien m’għandix breakdown tal-istatistika, però il-maġġoranza kbira ta’ każijiet outline li jkunu daħlu huma minħabba l-proprjetà tal-gvern, numru sostanzjali minnhom, minħabba din il-kondizzjoni li l-Land Department jimponu.  Kif għedt, mhux biss issa bħala MEPA, kummerċjalment anke konvenji subject to outline permit illum saru xi ħaġa rari.  Jiġifieri llum rari jsir negozju jew trasferiment ta’ art jew promessa ta’ komprovendità ta’ art abbażi jew li jinħareġ l-outline jew li diġa’ hemm outline.  Jiġifieri minkejja li għadhom jidħlu applications ta’ outline fuq territorji relattivament żgħar, jekk tara storikament kien hemm decline.

ONOR. CHARLES BUHAGIAR:  L-outline ma jsirux dejjem għall-kummerċ imma jistgħu jsiru biex dak li jkun jevita li jħallas fees kbar mal-applikazzjoni għax outline tħallas ħafna inqas.  Jiġifieri jekk biex tapplika tiswik bejn €6,000 u €7,000, outline   tqumlek forsi bejn €100.

DR. IAN STAFRACE:  Hija realtà li fejn qabel kienu jsiru outlines - bniedem forsi kellu territorju kbir u qasmu f’lottijiet biex jinnegozjah, fis-snin disgħin kienet prassi normali li anke jsiru trasferimenti għax anke l-banek kienu jsellfu abbażi ta’ outline permit - illum il-ġurnata naħseb li ma nkunux qed inkunu qegħdin realistiċi jekk ngħidu li dik ir-realtà ma nbidlitx.

THE CHAIRMAN:  Il-Perit Cassar.

IL-PERIT VINCE CASSAR:   Jien naħseb illi kieku d-development brief niftħuh ukoll għall-każijiet kollha u mhux nirrestrinġuh biss għall-capital projects jew proġetti kbar, inkunu solvejna ħafna affarijiet.  L-ewwelnett ngħid li probabbli ħafna qegħdin jibżgħu mill-kelma “development brief”.  What is this development brief?  Se jkun xi dokument daqsiex b’ruxxmata faċċati?  Jien naħseb li jekk id-development brief nifhmu bih li l-istess affarijiet li konna nissottomettu meta nagħmlu an outline development application imma issa dik għadha tissejjaħ bħala development brief u allura qegħdin nagħtuh daqsxejn iżjed saħħa li għandek xi ħaġa approvata mill-MEPA u li qed tgħidlek il-parameters eżattament tal-iżvilupp li trid, allura naħseb inkunu solvejna wkoll il-każijiet ta’ dawn il-plots iż-żgħar u dawn il-proġetti ż-żgħar. 

ONOR. JEAN PIERRE FARRUGIA:  Imma l-iscreening process ma jipprovdix għal dan li qed tgħid?

IL-PERIT VINCE CASSAR:  L-iscreening process jipprovdi, imma bl-iscreening process m’intix qed tieħu donnok xi ħaġa sostanzjali mill-MEPA.  Kulma qed jgħidlek l-iscreening process huwa li jekk se tissottometti full development application għandek bżonn “dawn” l-affarijiet, jiġifieri jagħtik guidelines.

DR. IAN STAFRACE:  Just anke għall-informazzjoni tal-Kumitat, ir-restrizzjoni li l-brief jista’ isir biss fuq proġetti li jaqgħu taħt l-iskeda 1, cioe’ il-major projects, qiegħda fir-regolamenti, fil-legal notice mhux fl-att prinċipali. L-iskop għal dan kien anke biex wieħed jekk irid jestendi jew jirrestrinġi ċ-ċirkostanzi fejn isiru briefs anke b’mod leġislattiv, trid temenda l-legal notice li huwa ħafna iżjed sempliċi milli kieku trid temenda l-Att oriġinali. Ovvjament s’issa l-legal notice li hija fis-seħħ tirriferi għall-iskeda 1, però minkejja dan mhuwiex eskluż li fil-futur jew jiġi restritt fejn isir il-brief jew jiġi estiż anke għal ċirkostanzi oħrajn.    

THE CHAIRMAN:  Jiena qed neħodha li hemm rapport pożittiv tad-diskussjonijiet bejn il-MEPA u l-Kamra tal-Periti, anke aħjar milli kien hemm fil-passat.  Jien hekk qed nifhimha anke meta tkellimt ma’ periti u ma’ nies tal-MEPA.  U naħseb li hemm bżonn għax din hija bidla radikali u suppost anke l-ispirtu tar-riforma kien hekk, jiġifieri biex nagħmlu l-MEPA iktar effiċjenti, trasparenti u accountable.   Jien ma nixtieqx nitilqu minn hawnhekk fl-ewwel laqgħa u noqogħdu niddettaw kull issue żgħir, jiġifieri din l-issue tal-proċess alternattiv f’każijiet ta’ devoluzzjoni tal-artijiet naħseb dik se ndaħħluha, però mhux se noqgħod ninsisti biex nippreċiżaw eżattament dwar l-environmental brief fuq l-iżviluppi żgħar, però nitlob li l-ispirtu ta’ din id-diskussjoni u anke dak li qalet il-Kamra tal-Periti teħduha in konsiderazzjoni għax darb’oħra nkunu qed niddiskutu affarijiet oħrajn u ssibu atteġġjament differenti minn hawnhekk għax ikollna noqogħdu nippreċiżaw kull biċċa ħaġa li ddejjaqna u nidħlu fi spirtu kważi ta’ kontenzjoni bejn dan il-Kumitat u l-MEPA.  U allura fuq din il-ħaġa tal-environmental brief għall-applikazzjonijiet iż-żgħar se nħalliha f’idejn il-MEPA biex tindirizzaha fir-regolamenti u kif tiżviluppa l-kunċett tal-environmental brief.   Jien qed neħodha li m’hawnx  iktar materji ta’ mistoqsijiet u għalhekk se nipproponi li jiżdied paragrafu fil-mozzjoni.  Wara l-paragrafu li jgħid:

Tapprova r-reviżjoni parzjali tal-Pjan ta’ Struttura għall-Gżejjer Maltin, skont il-provvedimenti ta’ artikolu 18(3A) u 22(3) tal-Att tal-1992 dwar l-Ippjanar u l-Iżvilupp għall-iskop illi l-Policy BEN 8 m’għandhiex tibqa’ applikabbli.

għandu jidħol dan il-paragrafu li ġej:

“Madankollu din il-Kamra tirriżolvi li din ir-reviżjoni parzjali ma tidħolx fis-seħħ qabel mal-Awtorità ta’ Malta dwar l-Ambjent u l-Ippjanar tidħol f’diskussjonijiet mad-Diviżjoni tal-Proprjetà tal-Gvern dwar proċess alternattiv għal dawk il-każijiet fejn s’issa d-Diviżjoni tal-Proprjetà tal-Gvern kienet titlob Outline Permit bħala bażi għat-trasferiment ta’ art tal-Gvern, twassal dawn id-diskussjonijiet għal konklużjoni f’terminu qasir u tirrapporta lill-istess Kamra.”.  

Qabel ma nikkonkludu nixtieq ngħid li ma jidhirlix li dan huwa kumitat fejn nieħdu inizjattiva skont kif interpretajt il-liġi jien; jekk intom taqraw il-liġi u tifhmuha differenti għiduli.  Nitlobkom tiggwidaw ftit ruħkom mil-liġi għax jien ma nistax noħroġ mill-parametri tal-Kumitat kif stabbilit fil-liġi.   Għad-darba li ġejja hemm policy dwar l-environmental fines u xtaqt anke nistieden lis-Segretarju Parlamentari fejn forsi kif ikun hawn nieħdu l-okkażjoni sabiex jekk jidhrilkom li tixtiequ li jiġu diskussi xi affarijiet qabel ma jiġu fformalizzati policies …..  

ONOR. CHARLES  BUHAGIAR:  L-operat tal-MEPA.

THE CHAIRMAN:  Jien m’għandix problema biex niddiskuti l-operat tal-MEPA imma dan huwa rregolat bil-liġi.  Jien se nipprova niddiskutiha mal-iSpeaker forsi anke jġib parir legali, fejn ngħidlu li jiena għandi talba mill-Membri ta’ dan il-Kumitat sabiex aħna ma nkunux reattivi biss imma nkunu propożittivi u nistaqsih jekk nistgħux nagħmlu dan f’xi qafas ta’ xi klawsola partikolari.  Jien minn kif stajt nara l-liġi għadni ma rajtx minn fejn nista’ nagħmilha din.  Nitlob l-iSpeaker iġib għajnuna legali u nara hemmx mod kif nistgħu nagħmlu dan.   

ONOR. PHILIP MIFSUD:  Jiena tlabt li tidħol “other matter” appuntu biex niddiskutu din.  

THE CHAIRMAN:  Naħseb li nistgħu naġġornaw hawnhekk għal nhar it-Tnejn, 14 ta’ Frar, 2011 fis-6:30 p.m.

Fis-7:20 p.m. il-Kumitat aġġorna.
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