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Din I-Art Helwa

(‘ir-rikorrenti’)
Vs.

L-Awtorita tal-lppjanar
(‘l-intimata’)
u
ll-kjamati in kawza Alfred Schembri (K.l. 452247(M)), Carmel Schembri

(K.l. nru. 33973(M)), Reuben Schembri (K.I. nru. 234274(M)), Joseph

Schembri (K.l. nru. 193278(M)), u Catherine Schembri (K.I. nru. 4381(M))
(‘il-kjamati fil-kawza’)

I-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-kjamati fil-kawza Alfred Schembri (K.I.

nru. 452247(M)), Carmel Schembri (K.I. nru. 33973(M)), Reuben Schembri (K.I.
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nru. 234274(M)), Joseph Schembri (K.I. nru. 193278(M)) u Catherine Schembri
(K.l. nru. 4381(M)) [minnissa’l quddiem ‘il-kjamati fil-kawza’], mid-decizjoni tat-
Tribunal ta’ Revizjoni tal-Ambjent u |-lppjanar [minnissa’| quddiem ‘it-Tribunal’]
moghtija fit-23 ta’ Jannar, 2024, fejn iddecieda l-appell intavolat mir-rikorrenti
Din I-Art Helwa [minn issa 'l quddiem ‘DLH’] fil-konfront tal-intimata I-Awtorita

tal-lppjanar [minn issa ‘I quddiem ‘I-Awtorita’], li permezz taghha ddecieda li:

“..jilga’ limitatament dan I-appell, b’dana illi ged ihassar id-decizjoni tal-Kummissjoni
tal-lppjanar u konsegwentament ihassar in-notifika tal-permess tal-izvilupp
PA05783/19 ippubblikata fil-15 ta’ Settembru 2021, u jregga’ lura I-applikazzjoni fi
stadju ta’ qabel il-case officer’s report sabiex, kif accennat fis-suespost, jigu sottomessi
pjanti emendati i jillimitaw il-floor space tal-izvilupp ghal agriturizmu ghal massimu
ta’ 200 m.k. Kif gie spjegat hawn supra, il-partijiet komuni ezentati mill-kalkolu tal-
floor space ghandhom ikunu biss entraturi komuni u turgien, hekk kif specifika fid-
definizzjoni tal-floor space elenkata fil-glossary tal-RPDG 2014. Dana kollu sabiex I-
applikazzjoni odjerna tigi deciza mill-gdid skont il-provedimenti tal-policy 4.4.”

Fatt

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-hrug tal-permess bin-numru
PA5783/19 favur il-kjamati fil-kawza wara l-applikazzjoni taghhom ghal
“Redevelopment and change of use of an existing permitted building approved
in PA/02251/09 into a 10-room Class 3A and ancillary facilities, complimentary
to an existing farm operation” fil-fond maghruf bl-isem ‘Furplay Rabbit Farm’

f’'Sqaq numru 2, Triq Hal-Far, Zurrieq.

Mertu
3. DLH ipprezentat l-appell taghha quddiem it-Tribunal fil-15 ta’ Ottubru,

2021, fejn filwaqgt li spjegat li hija kienet oggezzjonat ghall-hrug tal-permess in
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kwistjoni bhala terz interessat, talbet sabiex tithassar id-decizjoni tal-

Kummissjoni tal-lppjanar ghal dawk ir-ragunijiet li hija fissret fl-appell taghha.

4, L-Awtorita pprezentat it-twegiba taghha fit-8 ta’ Novembru, 2021, fejn
talbet lit-Tribunal sabiex jichad |-appell interpost minn DLH, billi jikkonferma |-
permess numru PA/05783/19, u dan skont dawk il-provvedimenti kollha

necessarji.

5. It-Tribunal kien iddecieda I-appell intavolat minn DLH billi ¢cahdu, filwaqt
li kkonferma I-hrug tal-permess in kwistjoni. DLH appellat minn dik id-decizjoni
quddiem din il-Qorti kif diversament ippreseduta, li permezz tas-sentenza
taghha tal-1 ta’ Frar, 2023, lagghet l|-appell taghha, u ordnat sabiex I-atti
jintbaghtu lura quddiem it-Tribunal li kellu jezamina mill-gdid I-izvilupp propost
ai termini tal-Policy 4.4 tar-‘Rural Policy and Design Guidance 2014’ [minn issa’l

quddiem ‘RPDG 2014’].

Id-decizjoni appellata

6. It-Tribunal ikkunsidra s-segwenti sabiex wasal ghad-decizjoni appellata:

“lkkunsidra:

Illi dan huwa appell imressaq min terzi kontra I-hrug tal-permess PA5783/19 li fih gie
approvat redevelopment u bdil fl-uzu ta’ bini li jinsab gewwa I-konfini ta’ razzett tal-
fniek, bil-bini gdid propost li jintuza bhala guesthouse Klassi 3A konsistenti minn
ghaxar (10) kmamar u facilitajiet ancillari. L-izvilupp huwa propost bhala wiehed
kumplimentari mar-razzett ezistenti u operabbli tal-fniek, liema razzett jinsab f’zona
rurali fi sqaq numru 2 li jaghti ghal Triq Hal Far, fil-lokalita taz-Zurrieq.

L-appell odjern gie intavolat mill-ghagda non-governattiva Din I-Art Helwa, fejn gew
prezentati hames (5) aggraviji fil-konfront tal-izvilupp approvat, kif seqwenti:
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1. llli I-applikazzjoni hija wahda monka, u kontra Policies 6.2C u 4.4 tal-linja gwida
rurali tal-2014;

2. llli I-kummenti tal-entitajiet konsultattivi gew injorati, bi ksur tal-Artikolu 72(2)(b)
u Artikolu 72(2)(f) ta’ Kapitolu 552;

3. llli sar konsiderazzjoni zbaljat tal-permess PA3041/16 bhala commitment /i huwa
kontra I-kundizzjonijiet tal-istess permess, u b’dan imur kontra |-Artikolu 72(2)(d) ta’
Kapitolu 552;

4. Illi gew applikati b’mod zbaljat il-policies tal-linja gwida rurali tal-2014 u b’hekk |-
izvilupp wassal ghal urbanizzazzjoni ta’ zona rurali b’zvilupp li mhuwiex gustifikat,
kontra Thematic Objective 1.10 u Rural Objective 1.7 tal-iSPED;

5. Illi ma gewx evalwati b’mod adekwat I-impatt tal-izvilupp fuq is-sahha tal-utenti
tal-izvilupp.

Ili fil-mori ta’ dan I-appell gew sottomessi numru ta’ risposti min-naha tal-Awtorita
tal-lppjanar u tal-permit holder; b’dawn sahqu li I-proposta approvata hija wahda
accettabbli u konformi mal-Policy 6.2C tal-linja gwida rurali tal-2014.

Illi dan I-appell kien originarjament gie michud mit-Tribunal kif diversament kompost
b’decizjoni moghtija fit-13 ta’ Settembru 2022 izda din id-decizjoni giet annullata mill-
Qorti tal-Appell fil-kawza fl-ismijiet Din |-Art Helwa vs |-Awtorita tal-lppjanar et.
(appell numru 57/2022). (fn. 1 Sentenza tal-Qorti tal-Appell tat-1 ta’ Frar 2023) i
fdin is-sentenza gie ndikat li I-Policy 6.2C applikata mill-Awtorita u mit-Tribunal hija
wahda generika li gatt ma tista’ tintuza minghajr ebda referenza ghal policy specifika
li fil-kaz odjern hija Policy 4.4 dwar zvilupp ta’ agriturizmu, u abbazi ta’ dan gie deciz
hekk kif gej:

“Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi tilga’ I-appell ta’ Din L-Art
Helwa, tirrevoka d-decizjoni tat-Tribunal ta’ Revizjoni tal-Ambjent u |-Ippjanar tat-
13 ta’ Setternbru 2022 billi I-izvilupp ma giex kunsidrat fuq il-policy rilevanti u
tibghat I-atti lura lit-Tribunal biex jirregola ruhu a rigward. Spejjez ghall-appellati in
solidum.”

Illi segwenti ghal din id-decizjoni, gew sottomessi min-naha tal-permit holder sett ta’
pjanti emendati (fn. 2 Sottomissjonijiet datati 14 ta’ Marzu 2023), u segwenti saru
sottomissjonijiet bil-miktub mill-ghaqgda appellanti u mill-istess permit holder.

Illi fin-nota ta’ sottomissjonijiet finali tal-ghaqda appellanti jinghad li I-Qorti tal-Appell
fis-sentenza taghha kkonfermat li I-applikazzjoni kellha tigi kkunsidrata taht il-Policy
4.4, u li I-permess approvat jongos milli jikkonforma ma’ tali disposizzjonijiet ghaliex
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teccedi I-floor space ta’ 200 m.k. specifikat fil-parti (1) ta’ din il-policy. Targumenta
wkoll li d-demmiela approvata fil-PA03041/16 qatt ma kellha tigi kkunsidrata ghal
redevelopment skont il-kundizzjoni 3(a) tal-istess permess, u li I-izvilupp gie approvat
minkejja I-oggezzjonijiet tal-ERA u minkejja li huwa bi ksur ta’ diversi objettivi tal-
iSPED. Finalment targumenta li I-evidenza pprezentata mill-applikant tikkostitwixxi
proposta emendata li ma tistax tigi kkunsidrata mit-Tribunal minhabba li din gatt ma
giet ikkunsidrata mill-Bord tal-Ippjanar. (fn. 3 Sottomissjoni datata 1 t Awwissu 2023)

Illi fin-nota ta’ sottomissjonijiet finali tal-permit holder jigi ndikat li I-mansjoni ta’ dan
it-Tribunal hija limitatament sabiex jezamina I-izvilupp ai termini tal-policy 4.4, u li
meta wiehed iqis il-pjanti sottomessi fl-14 ta’ Marzu, il-kobor u I-entita tal-izvilupp
taqa’ fil-parametri tal-imsemmija policy. Jindika li I-proposta tinvolvi tibdil ta’ parti
mill-istruttura gia approvata fil-permess PA02251/09, u bdil fl-uzu tal-istess, dan kollu
minnghajr ebda Zieda fil-footprint fil-massa. Jindika Ii t-tieni, it-tielet, u r-raba’
aggravju ma jittrattawx is-suggett tal-ezami mill-gdid tal-izvilupp skont il-policy 4.4 u
ghalhekk imorru lil hinn mid-direzzjoni tal-Qorti, u li I-hames aggravju rigwardanti s-
sottomissjoni ta’ pjanti mhuwiex fis-sew ghaliex din hija permessa mil-ligi u dawn ma
jibdlu xejn mill-mertu tal-proposal kif kienet giet sottomessa quddiem |-Awtorita tal-
Ippjanar. (fn. 4 Sottomissjoni datata 28 tAwwissu 2023).

Illi dan it-Tribunal ha konjizzjoni tal-inkartament tal-applikazzjoni mertu ta’ dan |-
appell u tas-sottomissjonijiet ulterjuri prezentati mill-Partijiet kollha wagqt il-mori ta’
dan l-appell, sewwa dawk bil-miktub u sewwa dawk verbali;

Ikkunsidra:

Il gabel ma’ dan it-Tribunal jipprosegwi biex jikkunsidra I-appell odjern, in vista tal-
punti mgajjma mill-permit holder fir-risposta finali, it-Tribunal jibda billi jaghmel il-
kjarifiki tieghu dwar x’hini I-mansjoni tieghu fl-appell odjern.

Ili jigi osservat li meta I-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha ndikat “ma hemmx lok li
l-aggravji I-ohra jigu kunsidrati”, huwa mifhum mit-Tribunal li dak li ged taghmel
referenza ghalih il-Qorti huma l-aggravji pprezentati quddiemha li huma erbgha (4),
u mhux dak ipprezentati quddiem it-Tribunal permezz tar-rikors datat 14 t’Ottubru
2021 li fih hames (5) aggraviji. llli ghaldagstant it-Tribunal m’huwiex fi gbil mal-permit
holder li t-tieni, it-tielet, u r-raba’ aggravji (ipprezentati quddiem it-Tribunal)
m’ghandhomx jigu kkunsidrati. It-Tribunal josserva ulterjorment li filwaqt Ii dak Ii I-
permit holder fir-risposta finali jaghmel referenza ghalih bhala ‘hames aggravju’,
huwa fil-fatt il-hames punt ta’ thassib li l-appellanti jaghmlu fir-risposta finali
taghhom, u mhux il-hames aggravju elenkat fir-rikors tal-appell tal-14 t’Ottubru 2021.
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Illi b’dawn il-punti kjarifikati, it-Tribunal ser jipprocedi billi jikkunsidra I-appell fil-mertu
tieghu.

L-Ewwel u t-Tielet Aggraviji

Dan l-aggravji qed jigu kkunsidrati flimkien stante i t-tielet aggravju jattakka I-
principju tal-izvilupp u l-ewwel aggravju jattakka l-iskala tal-izvilupp.

Il fit-tielet aggravju l-appellanti jargumentaw li I-applikanti naqqsu milli jipprovdu
gustifikazzjoni ragonevoli ta’ kif I-izvilupp tad-demmiela li gie kien indikat bhala
necessarju fl-2016 mhuwiex aktar bZzonnjuz, u li I-commitment ta’ din huwa bi ksur
tal-kundizzjonijiet tal-permess PA03041/16, b’referenza specifika ssir ghal kundizzjoni
3(a) li tagra kif segwenti:

“The structures covered by this permission shall be used for agricultural purposes
only and for the uses as indicated on the approved drawings. This development
permission does not imply that any buildings or structures hereby being permitted
may eventually be allowed to be put to any use other than for animal husbandry.
In the event that the approved development ceases to operate, all buildings and
structures (including boundary walls and redundant ancillary infrastructure) shall
be dismantled and the site completely restored to its original state to the
Authority’s satisfaction. If in the opinion of the Planning Authority, the
development hereby being approved is no longer being used for agricultural
purposes, then it may be required to be removed, at the expense of the applicant,
and reverted back to the original state of the site as decided by the Planning
Authority, within a specific time period as stipulated by the Authority.”

It-Tribunal josserva li ghal kuntrarju ta’ dak indikat mill-ghaqda appellanti, din il-
kundizzjoni ma timponiex li m’ghandu jkun hemm Il-ebda tip ta’ zvilupp, izda tindika
biss li Il-istrutturi approvati ghandhom jintuzaw ghall-uzu approvat. It-Tribunal
madankollu josserva li I-applikazzjoni odjerna hija wahda separata mill-PA03041/16
u ghaldagstant il-kundizzjonijiet tal-imsemmi permess, ghalkemm ghandhom jigu
kkunsidrati, m’ghandhom jillimitaw kunsiderazzjoni ulterjuri tal-izvilupp propost
abbazi tal-policies applikabbli.

It-Tribunal josserva ulterjorment li ghalkemm I-appellanti jallegaw li I-applikanti
naqgqsu milli jipprovdu gustifikazzjoni ragonevoli ta’ kif I-izvilupp tad-demmiela
mhuwiex aktar bzonnjuz, dan ma jirrizultax li huwa minnu. Dana ghaliex jirrizulta li fil-
kors tal-applikazzjoni odjerna gie pprezentat Business Plan (fn. 5 Skont dok a fol 1268
fl-inkartament tal-PA05783/19) li fih gie ndikat li “The parcel of land earmarked for
this development is subject to an existing development permit for the construction
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of a manure clamp (PA2251/09). The purpose of the said manure clamp was to serve
as a waste management repository for the adjacent rabbit farm. The use of such
manure clamp has been superseded by the current waste management system that
the rabbit farm has implemented and has been using for the past years, which consists
in an entirely closed system that does not necessitate a separate manure clamp. This
waste management system is operative and has been approved by all relevant
authorities and in line with permits from different authorities that are responsible
from the farming sector (fn. 6 Skont is-sezzjoni 4.6.4 fil-case officer report a fol 165A
fl-inkartament tal-PA05783/19)” Ghaldagstant jirrizulta li I-appellati taw spjegazzjoni
u gustifikazzjoni ben cara ta’ kif id-demmiela m’ghadhiex meqjusa necessarja, b’dan
gie kkonfermat mill-AAC fejn fir-risposta taghhom huma kkonfermaw li “the farming
enterprise can continue without the need of a replacement building. (fn. 7 Skont dok
a fol 48A fl-inkartament tal-PA05783/19)”

i l-ewwel aggravju jirrigwada I-iskala tal-proposta, u fih I-ghaqgda appellanta
targumenta li I-Awtoritad ma kienetx korretta li tinjora d-disposizzjonijiet elenkati fil-
Policy 4.4 tal-linja gwida rurali tal-2014, kif ukoll li I-proposta mhijiex konformi mad-
disposizzjonijiet elenkati f’Policy 6.2C tal-istess linja gwida minhabba li I-floor space
tal-binja approvata ged tingabe:.

Illi dawn iz-zewg policies gew kkunsidrati mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza moghtija
fl-appell relattiv numru 57/2022, fejn f'dak li ghandu x’jagsam mal-Policy 6.2C gie
ndikat “It-Tribunal, bhall-Awtorita gies l-izvilupp bhala wiehed li jaga’ fil-policy 6.2C
tal-RPDG 2014. Pero din il-policy hi wahda generika ghal binjiet ODZ. Policy generika
gatt ma tista’ tintuza a skapitu u minghajr riferenza ghal policy specifika li tirregola
zvilupp bhal dan.” U f'dak li ghandu x’jagsam mal-policy 4.4 gie ndikat ‘Policy 4.4 tghid
li jinghata permess ghal zvilupp ta’ agriturizmu fejn jintalab redevelopment ta’
‘permitted building within an established and continuing farming enterprise’. Dan hu
prec¢izament dak li ged jintalab.” /lli ghaldagstant huwa car li fil-kaz odjern hija Policy
4.4 tal-linja gwida rurali tal-2014 (RPDG 2014) li hija dik specifika ghall-izvilupp
odjern.

i I-imsemmija Policy 4.4 hija maqsuma f’4 partijiet separati, u fil-kaz odjern il-parti
rilevanti hija I-ewwel parti ghaliex il-proposta odjerna tinvolvi redevelopment u bdil
fl-uzu ta’ bini ezistenti fih hdan il-konfini ta’ razzett li jopera. Din il-parti tal-policy
tipprovdi hekk kif segwenti:

“(1) conversion/change of use or redevelopment/consolidation of a permitted

building/s within an established and continuing farming enterprise (livestock
and/or arable), provided that all of the following criteria are satisfied:
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(a) The total floor space dedicated for accommodation and ancillary facilities
shall not be less than 150m? and not more than 200m?, consisting of guest
rooms, breakfast/dining area, reception and sanitary facilities;

(b) No independent food and beverage retail outlets shall be permitted.”

Illi mis-suespost jirrizulta li |-kriterji fil-parti (1) tal-policy huma tnejn, bl-ewwel
rekwizit jistabbilixxi floor space massima ta’ 200 m.k., u t-tieni rekwizit jesigi li ma
jigux krejati stabbiliment tal-ikel u xorb indipendenti mill-facilita tal-agriturizmu.

Illi I-kontestazzjoni bejn I-appellanti u I-permit holder hija fir-rigward tal-floor space
approvata, bl-appellanti ged jindikaw li din il-facilita taccedi I-floor space massima
permissibbli b’222 m.k., u I-permit holder jindika li I-policy ged tigi rispettata, b’dan
tal-ahhar jaghmel referenza ghas-sett ta’ pjanti emendati pprezentati minnu fl-14 ta’
Marzu 2023 li fihom issir distinzjoni bejn il-partijiet tal-izvilupp separati u l-partijiet
komuni.

i l-appellanti ged joggezzjonaw ghal dawn il-pjanti minhabba li din tikkostitwixxi
proposta emendata i ma gietx ikkunsidrata mill-Bord tal-lppjanar, filwaqt li I-permit
holder ged jindika li I-pjanti esebiti minnu ma jibdlu propju xejn mill-mertu tal-
proposta. Fuq din il-kwistjoni, it-Tribunal josserva li fl-ambitu ta’ dak provvdut fI-
Artikolu 31 tal-Kapitolu 551, proposti emendati jistghu jigu meqgjusa minn dan it-
Tribunal f’kaz li dawn ma jbiddlux b’mod sostanzjali in-natura ta’ dak li jkun ged jigi
propost, u hawn f’dan I-ambitu li tali pjanti ged jigu kkunsidrati.

It-Tribunal ha konjizzjoni ta’ dawn il-pjanti pprezentati mill-permit holder, fejn seta’
josserva li filwaqt li I-impront u I-massa tal-binja muri fug dawn il-pjanti huma I-istess
bhal dawk murija fil-pjanti approvati tal-permess odjern, mhux I-istess jista’ jinghad
ghat-tqassim intern ghaliex dan huwa sostanzjalment differenti minn dak li gie
approvat. Dan ghaliex filwaqt li I-proposta giet mizmuma b’10 guestrooms, l-ispazju
ddedikat ghal dawn il-guestrooms huwa ferm inqas minn dak li kien gie approvat,
filwagt li partijiet sostanzjali tal-bini ged jigu ndikati bhala spazju komuni.

It-Tribunal josserva li I-permit holder fis-sottomissjonijiet tieghu jaghmel referenza
specifika ghad-definizzjoni ta’ floor space elenkata fil-glossary tal-RPDG 2014, |i hija
s-segwenti:

“For the purpose of this document, floor space is measured externally and
incorporates the area of all floors, including wall thickness, internal open spaces
(e.g. shafts and internal courtyards), roofed-over enclosed spaces but excludes: (1)
basement levels and (2) any common parts (e.g., shared entrance
halls/stairwells).”
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Ili mis-suespost jirrizulta li fil-kalkolu tal-floor space ghandhom jigu meqjusa I-livelli
kollha, izda ghandhom jigu eskluzi il-livelli tal-basement u I-partijiet komuni. Illi I-
permit holder ged jaghmel enfasi partikolari fuq it-terminologija ‘common parts’
inkluz fid-definizzjoni ta’ floor space elenkata fl-RPDG 2014, izda t-Tribunal mhuwiex
fi gbil mal-permit holder fuq kif tali terminologija ged tigi applikata minnu, dan
ghaliex il-common parts li d-definizzjoni ta’ floor space tezentah mill-kalkolu huma
spazji ta’ ¢irkolazzjoni bhal entraturi komuni u turgien, u mhux swali komuni bhal ma
ged jigi ndikat fil-pjanti pprezentati fl-14 ta’ Marzu. B'mod specifiku jigi osservat li
dawn il-pjanti mhux biss jindikaw it-turgien, il-lift u l-entrance hall bhala partijiet
komuni, izda jinkludu il-kurituri kollha, il-kcina, ufficcju, zewg mhazen u sala mdaqqsa
ghal indikata li hija ghal skopijiet ta’ edukazzjoni.

Illi I-permit holder huwa in parti korrett meta dan jindika li I-pjanti esebiti minnu ma
jibdlu propriu xejn mill-mertu tal-proposta, u dan qged jinghad ghaliex il-partijiet
komuni indikat fl-imsemmija pjanti pprezentati fl-atti tal-appell odjern xorta wahda
juru zvilupp bi ferm akbar mill-mertu tal-proposta, u dan qed jinghad ghaliex il-
partijiet komuni indikat fl-imsemmija pjanti pprezentati fl-atti tal-appell odjern xorta
wahda juru zvilupp bi ferm akbar mill-floor space massima ta’ 200 m.k. Dan ghaliex
kif gia gie osservat, li I-ispazji li I-permit holder jindika bhala partijiet komuni huma
fil-fatt partijiet i ghandhom jigu nkluzi bhala parti mill-floor space. Tant huwa hekk i
hija I-policy 4.4 stess li tispecifika li I-floor space ta’ 200m.k. ghandha tinkludi kemm
l-akkomodazzjoni kif ukoll il-facilitajiet ancillari li I-policy tispecifika li ghandhom
jikkonsistu fi “breakfast/dining area, reception and sanitry facilties”. Hawnhekk it-
Tribunal ma jistax jongos milli jirrimarka li s-sala mdaqqsa ndikata fil-pjanti approvati
bhala reception u breakfast/dining area, fil-pjanti emendati giet indikata bhala
entrance hall, u f'dan ir-rigward jippuntwalizza li I-ezenzjoni tal-partijiet komuni mill-
kalkolu tal-floor space ghandu tigi biss applikata b’mod ragonevoli, u certament
m’ghandux ikun il-kaz li entrance hall b’dags ta’ 90 m.k. kif gie ndikat fil-pjanti
emendati, tigi ezentata minn dan il-kalkolu.

It-Tribunal josserva li I-pjanti approvati fil-permess odjern juru binja mgassma fuq
zewg sulari li ghandha kejl ta’ 340 m.k. fil-livell tal-pjan terran, u 230 m.k. fil-livell tal-
ewwel sular, u anke meta wiehed jeskludi I-ispazji komuni li huma ezentati mill-kalkolu
skont kif indikat fid-definizzjoni tal-RPDG 2014, il-floor space totali hija ferm akbar
mill-massimu permissibbli ta’ 200 m.k. Barra minn hekk, il-pjanti emendati
pprezentati fl-14 ta’ Marzu ma jbiddlu xejn minn dan ghar-ragunijiet li gew spjegati
aktar kmieni, u minbarra li dawn ma jindirizzawx il-kwistjoni pertinenti rigwardanti I-
iskala tal-facilita ta’ agriturizmu, jirrizulta li dawn ibiddlu b’mod sostanzjali in-natura
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ta’ dak li gie approvat in vista li t-tqassim intern huwa sostanzjalment differenti.
B’hekk dawn il-pjanti mhumiex ser jigu kkunsidrati ulterjorment mit-Tribunal.

Ghal dawn il-motivi, filwaqt li t-Tribunal ged jichad it-tielet aggravju stante li r-
redevelopment tal-istrutturi approvati fil-permess huwa accettabbli, it-Tribunal ged
jilga’ b’mod limitat I-ewwel aggravju u f’dan Il-istadju jhoss li jkun opportun li I-
applikazzjoni odjerna titregga’ lura quddiem [|-Awtorita tal-lppjanar sabiex jigu
sottomessi pjanti emendata i jillimitaw il-floor space tal-izvilupp tal-facilita ta’
agriturizmu sal-massimu ta’ 200 m.k.

It-Tieni, ir-Raba’ u I-Hames Aggravji

Illi galadarba hekk kif indikat hawn supra, huwa mehtieg li I-proposta ghal zvilupp ta’
agriturizmu tigi riveduta sabiex tkun limitata ghal dak li tipprovdi ghalih il-policy
specifika ghal dan it-tip ta’ zvilupp, ossia policy 4.4 tal-linja gwida rurali tal-2014, ma’
hemmx lok li t-tieni, ir-raba’ u I-hames aggravji jigu kkunsidrati uterjorment.”

L-Appell

7. ll-kjamati fil-kawza hassew ruhhom aggravati bid-decizjoni appellata tat-
Tribunal, u fid-9 ta’ Frar, 2024, intavolaw appell fejn geghdin jitolbu lil din il-Qorti
sabiex thassar u tirrevoka d-decizjoni appellata, u dan filwaqt li tilga’ I-
applikazzjoni taghhom. Jghidu li I-aggravji taghhom huma s-segwenti: (a) huma

7

ma kienux jagblu mal-interpretazzjoni ta’ ‘floor space’ kif espressa mit-Tribunal;
(b) il-Policy 4.4 kellha tigi kkunsidrata fil-qafas tal-RPDG 2014, inkluzi I-policies

hemm imsemmija.

8. L-Awtorita pprezentat it-twegiba taghha fis-7 ta’ Mejju, 2024, fejn filwaqt
li rrimettiet ruhha ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti ghal dak li jirrigwarda t-talba
tal-kjamati fil-kawza, sostniet li I-imsemmija Qorti m’ghandha |-ebda setgha li

tapprova applikazzjonijiet.
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9. DLH wiegbet fis-7 ta’ Mejju, 2024, fejn sostniet li I-aggravji tal-kjamati fil-
kawza huma ghal kollox infondati, u ghalhekk ghandhom jigu michuda, bl-

ispejjez kontrihom.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

10. Dinil-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggraviji tal-kjamati fil-kawza,
u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mit-Tribunal fid-decizjoni

appellata, u wara li jigu megjusa wkoll is-sottomissjonijiet tal-partijiet |-ohra.

L-Ewwel Aggravju: [Huma ma kienux jagblu mal-interpretazzjoni ta’ ‘floor
space’ kif espressa mit-Tribunal]

11.  ll-kjamati fil-kawza, wara li ghamlu riferiment ghall-ewwel u ghat-tielet
aggravju ta’ DLH, u spjegaw li t-Tribunal kien cahad dan tal-ahhar, u laga’
parzjalment l-ewwel wiehed, ghaddew sabiex ghamlu riferiment ghall-ewwel
parti tal-Policy 4.4 tal-RPDG 2014. Jispjegaw li hija proprju din lI-ewwel parti tal-
policy li tapplika, ghaliex I-izvilupp propost jirrigwarda bini li huwa diga
awtorizzat, u titlob li jitharsu diversi kriterji hemm stabbiliti. Dwar il-kriterju ta’
floor space imsemmi fl-istess policy, li t-Tribunal identifika bhala I-kontestazzjoni
principali tal-applikazzjoni ghall-hrug tal-permess rikjest minnhom, u dan fejn
huwa ma gabilx mal-interpretazzjoni li huma kienu geghdin jaghtu lil dan il-
kriterju. ll-kjamati fil-kawza jispjegaw li hawnhekk wiehed ghandu jirreferi ghall-
Glossary tal-imsemmija RPDG 2014, fejn hemm gwida dwar dak li ghandu jigi
kkunsidrat bhala floor space, u jiccitaw il-parti rilevanti. Jirrilevaw li hawnhekk

it-Tribunal kien iddikjara li I-‘common parts’ kienu jikkonsistu f’entraturi komuni
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u turgien, meta skont il-Glossary dawn kienu biss ezempiji ta’ dak li ghandu jigi
mifhum bil-kliem ‘common parts’. Huma jinsistu li wiehed ghandu jaghmel
analogija mal-artikolu 5 tal-Kap. 398, u jissottomettu li fejn il-ligi f’dak il-kaz
mhux il-policy kif huwa |-kaz odjern, trid tkun cara u tassattiva dwar dak li
jikkonsisti f"'common parts’, hija tkun espressa u mhux indikattiva. Ghalhekk
isostnu li t-Tribunal ma kellux jinterpreta li |-partijiet komuni kienu propriju I-
entraturi komuni u turgien biss, izda jhalli lok illi jkun hemm ukoll partijiet ohra
li jitgiesu bhala komuni, u danin linea ma’ dak li tipprovdi I-RPDG stess, li minnha
nnifisha taghti certa diskrezzjoni ghall-inkluzjoni ta’ partijiet komuni ohra. Qalu
li I-guest rooms, breakfast/dining area, reception u sanitary facilities ma kienux
gew indikati fug il-pjanti emendati taghhom bhala partijiet komuni. Jghidu li
barra minn hekk mhumiex indikati fl-imsemmija pjanti, kien hemm dak li RPDG
2014 kienet tghid li m’ghandhomx jigu kkunsidrati bhala komuni, jigifieri I-hxuna
tal-hitan, l-ispazji miftuha nterni bhal shafts u btiehi nterni, u roofed-over
enclosed spaces. Huma jispjegaw li dawk il-partijiet li huma fil-fatt indikaw bhala
komuni, kienu dawk intizi ghall-uzu komuni mill-utenti tal-izvilupp. IlI-kjamati fil-
kawza jissottomettu li t-Tribunal kellu jfisser ghaliex ambjent kellu jigi kkunsidrat
bhala parti komuni jew le, u dan fejn I-RPDG 2014 ma kienitx taghti l-istess
indikazzjoni, u anki ghaliex il-partijiet in kwistjoni kienu ser jintuzaw b’'mod

komuni.

12. DLH twiegeb li dan l-aggravju huwa biss intiz bhala tentattiv sabiex jigi
ddisturbat l-apprezzament tekniku li ghamel it-Tribunal, liema apprezzament
huwa wiehed ragonevoli u jhares il-Policy 4.4. Jghidu wkoll li I-imsemmi aggravju
jikkostitwixxi punt ta’ ligi li ai termini tal-artikolu 39 tal-Kap. 551 m’hemmx

appell minnu.
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13. llI-Qorti tghid |li huwa minnu |i |-ewwel aggravju tal-kjamati fil-kawza,
mertu tat-Tribunal dwar jekk partijiet mill-izvilupp ghandhomx jigu kkunsidrati
bhala partijiet komuni o meno. Madankollu [-Qorti taghraf ukoll i
partikolarment |-ewwel parti tal-aggravju tal-kjamati fil-kawza, huwa limitat
ghall-interpretazzjoni tal-Policy 4.4, u ghalhekk hija ser tillimita ruhha ghal din
il-kwistjoni. It-Tribunal fid-decizjoni appellata tieghu, irrileva li I-Policy 4.4 hija
magsuma f’erba’ partijiet, u I-ewwel parti kienet applikabbli ghall-kaz odjern, li
jinvolvi ‘redevelopment/consolidation of a permitted building/s within an
established and continuing farming enterprise (livestock and/or arable)’. Wara li
ccita |-parti rilevanti, it-Tribunal gharaf li I-kontestazzjoni bejn il-partijiet kienet
tirrigwarda |-kwistjoni ta’ floor space approvata, fejn DLH kienet gieghda
tikkontendi li I-facilita proposta teccedi I-floor space massima, u kienet ukoll
gieghda toggezzjona ghall-pjanti emendati li kienu gew ipprezentati fl-14 ta’
Marzu, 2023, peress li dawn ma kienux gew ikkunsidrati mill-Bord tal-lppjanar.
It-Tribunal ikkunsidra a tenur tal-artikolu 31 tal-Kap. 551, li huwa seta’
jikkunsidra I-imsemmija pjanti peress li dawn ma kienux biddlu b’mod sostanzjali
n-natura ta’ dak li kien gieghed jigi propost. It-Tribunal osserva li t-tgassim intern
f’”dawn il-pjanti kien inbidel minn dak originali kif approvat, fejn ghalkemm |-
istess numru ta’ guestrooms gie ndikat, |-ispazju dedikat ghalihom kien inqas, u
kien hemm partijiet sostanzjali tal-bini li kien gieghed jigi ndikat bhala spazju
komuni. Filwaqt li kkunsidra li I-kjamati fil-kawza kienu ghamlu riferiment fis-
sottomissjonijiet taghhom ghad-definizzjoni ta’ floor space kif moghtija fil-
Glossary ta’ Policy 4.4 fejn il-partijiet komuni kellhom jigu eskluzi, it-Tribunal

fisser li huwa ma kienx ged jagbel kif l-imsemmija kjamati fil-kawza kienu
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geghdin japplikaw it-terminologija, u hawnhekk ta spjegazzjoni ¢ara ghal dan, i

[-Qorti tikkunsidra ghandha tipproduci verbatim:

“..il-common parts li d-definizzjoni ta’ floor space tezenta mill-kalkolu huma spazji ta’
cirkolazzjoni bhal entraturi komuni u turgien, u mhux swali komuni bhal ma’ ged jigi
ndikat fil-pjanti pprezentati fl-14 ta’ Marzu. B’'mod specifiku jigi osservat li dawn il-pjanti
mhux biss jindikaw it-turgien, il-lift u I-entrance hall bhala partijiet komuni, iZzda jinkludu
il-kurituri kollha, il-kcina, ufficcju, zewg mhazen u sala mdaqqsa ghal indikata li hija ghal
skopijiet ta’ edukazzjoni”.

14. It-Tribunal ghadda sabiex korrettement osserva li kuntrarjament ghal dak
indikat mill-kjamati fil-kawza fil-pjanti esebiti quddiem I-istess Tribunal, il-
partijiet indikati minnu bhala partijiet komuni, kellhom jigu kkunsidrati bhala
formanti parti mill-floor space. In sostenn tal-argument tieghu, huwa jaghmel
riferiment ghall-istess Policy 4.4, li tghid li I-floor space ta’ 200 m.k. tinkludi |-
akkomodazzjoni, imma wkoll facilitajiet ancillari konsistenti f’‘breakfast/dining
area, reception and sanitary facilities’. |I-Qorti tikkondividi dan ir-ragunament
tat-Tribunal, u tghid |i l-ewwel parti tal-Policy 4.4 |i hija applikabbli
specifikatament ghall-izvilupp approvat, taghmel ¢ar li wiehed mill-kriterji sabiex
tigi approvata applikazzjoni  ghall-‘conversion/change of use or
redevelopment/consolidation of a permitted building/s within an established
and continuing farming enterprise (livestock and/or arable)’, hija |i ‘the total
floor space dedicated for accommodation and ancillary facilities shall not be less
than 150m* and not more than 200m? consisting of gquest rooms,
breakfast/dining area, reception and sanitary facilities’. Tghid li ghalhekk il-
Policy qieghda tispecifika li f’kaz fejn jintalab il-permess relattiv, il-floor space

ghandu jigi kkalkolat b’dan il-mod, u ghalhekk il-Qorti taghraf li m’ghandhiex
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tapplika d-definizzjoni ta’ floor space moghtija fil-Glossary, kif geghdin jinsistu |-

kjamati fil-kawza.

15. Ghaldagstant ma ssibx I-ewwel aggravju tal-kjamati fil-kawza gustifikat, u

tichdu.

It-Tieni Aggravju: [II-Policy 4.4 kellha tigi kkunsidrata fil-qafas tal-RPDG
2014, inkluzi I-policies hemm imsemmija]

16. It-tieni aggravju tal-kjamati fil-kawza huwa li |-Policy 4.4 u anki I-
interpretazzjoni taghha, ghandhom jittiehdu fil-kuntest tal-RPDG 2014.
Jissottomettu li ghalkemm din il-Qorti kienet indikat li l-izvilupp in kwistjoni
ghandu jigi kkunsidrat fid-dawl ta’ Policy 4.4, din ghandha tigi applikata flimkien
ma’ policies ohra bhal Policy 6.2C tal-istess RPDG 2014. Imma I-Qorti mill-ewwel
hawnhekk tirrileva li kif sewwa tosserva DLH, dan il-punt huwa res judiciata,
ghaliex kienet il-Qorti stess li fis-sentenza taghha hassret id-decizjoni tat-
Tribunal, u ordnat sabiex I-atti jintbaghtu lura quddiemu, ghaliex I-izvilupp ma

‘

kienx gie megjus skont il-policy rilevanti, filwaqt li ndikat |i “...d-decizjoni tat-
Tribunal trid tigi skartata u jerga’ jsir ezami mill-gdid tal-izvilupp mill-Awtorita a

bazi ta’ policy 4.4 tal-RPDG 2014”.

17. Ghaldagstantil-Qorti gieghda tastjeni milli tiehu konjizzjoni ta’ dan it-tieni

aggravju tal-kjamati fil-kawza.

Decide
Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti filwaqt li tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-
tieni aggravju tal-kjamati fil-kawza, tiddeciedi dwar il-kumplament tal-appell
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taghhom billi tichdu, bl-ispejjez kollha kontrihom, u tikkonferma d-decizjoni

appellata fl-intier taghha.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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