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Executive Summary 

This  justification  report  aims  to  support  the  application  for  planning  permission  for 

temporary use not exceeding 3 years at No. 1 San Wai Tsuen, San Tin, Yuen Long, New 

Territories. The subject site  is sited at  the  lot  (Lot No: Lots 2261 S.S. RP(Part), 2261 S.S. 

ss.8(Part), 2262 RP(Part), 2265 S.A. 2265 S.B., 2265 S.C., 2265 S.D. and 2265 S.E. RP(Part) 

in  D.D.  104.  The  application  site  is  having  an  area  approximately  1,408  sq.  m.  The 

applicant  is EIS  International Pre‐School Limited. They are operating a kindergarten “EIS 

International  Pre‐School”  now  and  going  to  establish  a  child  care  centre  onto  the 

application site. The kindergarten and child care centre are defined as “School” use. The 

subject  site  is under “Village Type Development” on  the approved Mai Po and Fairview 

Park Outline  Zoning  Plan  (OZP)  (Plan No.  S/YL‐MP/6).  As  the  proposed  uses  fall  under 

“Column 2”, planning permission from the Town Planning Board (the Board)  is required. 

For the proposed temporary use as kindergarten and child care centre is primarily serving 

the  local  community.  It  has  no  adversely  effect  to  the  environment,  traffic,  visual, 

landscape,  tree,  geotechnical,  drainage  and  sewerage  aspects.  The  approval  of  the 

proposed  temporary  uses  will  benefit  to  the  whole  community  in  terms  of  quality 

education and child care facilities, reduce inter‐district travel distance to and from school 

and better use of community resources. 

 

摘要 

本報告主要用作支持是次為期不超過三年的臨時用途之規劃申請,  地盤位置位於新界

元朗新田新圍村一號,  相關地段為丈量 104 約份 2261  S.S.  RP(部份),  2261  S.S.  ss.8(部

份), 2262 RP(部份), 2265 S.A., 2265 S.B., 2265 S.C., 2265 S.D. 及 2265 S.E. RP(部份)。地盆

面積約 1,408 平方米。申請人是「艾蒙特國際幼稚園有限公司」，正在有關申請位置

營辦一所幼稚園「艾蒙特國際幼稚園」，並計劃在同一地盆位置申請營辦一所幼兒

園。該營運中的幼稚園及籌備中的幼兒園均定義為「學校」用途，根據已核准之

「米埔及錦繡花園分區計劃大綱圖」編號 S/YL‐MP/6，有關申請地點被劃分為「鄉村

式發展地帶」。由於擬議用途屬於「第二欄」的用途，因此必須先取得城規會的規

劃許可。批准有關申請將會有利整個社區的發展。建議的幼稚園及幼兒園主要服務

區內居民。擬議用途將不會對環境、交通、視覺、景觀、樹木、土力、排水、排污

等方面造成影響。如是次臨時用途之規劃申請獲得批準，將會為當區提供優質的教

育及幼兒設施、減少跨區交通路程及有效地運用社區資源。 
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1.0 Introduction  

1.1 This application  is  located at No.1 San Wai Tsuen, San Tin, Yuen Long, New 

Territories with site area approximately 1,408 sq. m. (Refer to Appendix A – 

Site Plan)   

1.2 The subject site  is under “Village Type Development” on  the approved Mai 

Po  and  Fairview  Park  Outline  Zoning  Plan  No.  S/YL‐MP/6.  The  proposed 

“School”  use  falls  under  “Column  2”.  Therefore,  planning  permission  from 

the Board is required for such use. 

1.3 The proposed use is temporary with not exceeding three years of permission. 

No permanent change of uses in the subject site is proposed.  

1.4 The  surrounding  areas  predominantly  occupied  by  residential  houses  and 

village houses. 

1.5 The applicant is not a “current land owner” but has taken reasonable steps to 

obtain  consent  of  or  give  notification  to  owner.  (Refer  to  Appendix  B  – 

Consent/Notification to Owner)   

 

2.0 Background and Vision of School  

2.1 “開明學校”  was operated from 1934 to 2004. The former school was closed 

because  of  under‐enrolment.  The  school  campus  was  vacated  almost  13 

years. After that, St. Gavriel Kindergarten was operated from 2017‐2018. The 

previous  kindergarten  was  closed  in  2018  due  to  financial  difficulties. 

Currently,  the  school,  Eminent  International  Pre‐School  (EIS  School),  is 

operated by EIS International Pre‐School since 2019. 

2.2 The EIS School  is adopting Nature‐based  learning. The application  site with 

village  type building provided  a perfect natural  rural environment  to  carry 

this theme.  

2.3 The proposed Kindergarten cum Child Care Centre has a  total  floor area of 

about 451.5 sq.m.  including  five classrooms,  two  indoor play areas, pantry, 

sick bay and toilets. (Refer to Appendix C – Proposed Layout Plan) 

2.4 The  maximum  number  of  pupils  permitted  for  current  registration  of 

kindergarten  is 140 persons  for half day  session. The proposed number of 

child for child care centre is 28 persons for each 1.5 hours ‐ session. 
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2.5 A  school  registration  application  as  kindergarten,  was  submitted  by  EIS 

International Pre‐School Limited to Education Bureau (EDB) on 28 November 

2019. A provisional school (kindergarten)  license was granted by EDB on 14 

July  2020. During  the  vetting period of  the  school  license  application,  it  is 

confirmed  that  the  existing  buildings  sited  onto  the  subject  site  is  a 

purposely‐built school as per the EDB record.  

2.6 The school  is currently enrolled 15 nos. of kindergarten students  in 2020‐21 

school year. Recently, the enquiry for a  learning space for kindergarten and 

child  care  centre  service  for  2021‐22  is  80  nos.  It  demonstrated  a  strong 

demand of quality learning facility from the community. 

 

3.0 Lands and Planning Considerations 

3.1 The proposed site is sited at the lot (Lot No: Lots 2261 S.S. RP(Part), 2261 S.S. 

ss.8(Part), 2262 RP(Part), 2265 S.A. 2265 S.B., 2265 S.C., 2265 S.D. and 2265 

S.E. RP(Part) in D.D. 104. 

3.2 The proposed uses are complied with lease conditions of the Lots. There is no 

condition restricting the “School” use under Lease. 

3.3 There was a previous application (No. A/YL‐MP/245) for planning permission 

in  the  subject  site.  The  application  for  a  temporary  kindergarten  with  a 

period of 4 years was approved with conditions by the Board on 22/01/2016. 

The planning approval expired on 22/1/2020.   

 

4.0 Environment, Tree and Visual Considerations 

4.1 The  structure  of  existing  blocks  and  buildings’  façade  are maintained  and 

repaired to good acceptable conditions. No vertical or horizontal extension of 

the  buildings  is  proposed.  The  proposed  uses  are  compatible  with  the 

adjoining natural environment and cope with the village setting. There is no 

visual  impact for the proposed “School” use. (Refer to Appendix D – Photos 

of Building Appearance)   

4.2 The open space  in the site  is designed as natural playground with extensive 

landscape.  It creates a peaceful and harmonious environment for children’s 

learning space. (Refer to Appendix E – Photos of Natural Playground)      

4.3 All  trees  found  on  the  subject  site  are well‐preserved  to  suit  the Nature‐

based learning school. No tree falling for the proposed “School”.  
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5.0 Building Safety Considerations 

5.1 The subject site is consisted of five single‐storey blocks. The total number of 

persons  to  be  accommodated  in  the  campus  is  150  persons.  Adequate 

numbers of exit had been provided. The means of escape  is complied with 

the  requirements  under  Building  (Planning)  Regulation  (B(P)R)  41  and  the 

Code of Practice for Fire Safety in Buildings 2011. 

5.2 The proposed layout does not involve structural alteration.  

5.3 No unauthorized building works were found during recent site inspection. 

 

6.0 Fire Safety Considerations 

6.1 The fire services installations had been provided and complied with the latest 

regulations and requirements. All installations were tested by Registered Fire 

Service Installation Contractors and found to be in efficient working order in 

accordance with the Codes of Practice for Minimum Fire Service Installations 

and Equipment published from time to time by the Director of Fire Services. 

(Refer to Appendix F – Valid FS251)   

6.2 Effective  quantity  of  water  supplies  for  firefighting  and  fire  services 

installations  are  maintained  by  provision  of  Fire  Service  (F.S.)  Tank  with 

adequate capacity. (Refer to Appendix G – Photos of F.S. Tank)   

6.3 The  provision  of  emergency  vehicular  access  to  the  subject  site  through 

Castle Peak Road (Tam Mei). 

6.4 The Fire proposal was approved by the FSD in previous S16 application dated 

on 30 January 2023. (Refer to Appendix I – Letter from FSD, Fire Proposal and 

Compliance Letter) 
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7.0 Traffic Considerations 

7.1 Picking up/dropping off  school  children  traffic arrangement. There are 3  school 

bus routes proposed including: 

    1) Tuen Mun and Yuen Long direction; 
    2) Fanling and Sheung Shui direction, and; 
    3) Pat Heung and Kam Sheung Road direction. 

 
The  proposed  school  bus  routes  are  having  a  bus  stop  nearby West  Rail  Line 
stations such as Tuen Mun, Yuen Long and Kam Sheung Road. Therefore,  it can 
pick up the students across districts  like from Kowloon, Tsuen Wan, Kwai Tsing, 
Tai Po and Shatin.  It  is a compulsory  school bus arrangement  for  the  students 
living in these areas. The school bus has capacity of 24 students and it is assumed 
60% of the full school / child care centre capacity needs school bus service (i.e. 
60% x 179P = 109P is not from Fairview Park). Thus, it is around 6 bus‐run each 
day. 
 

7.2 The rest of students are come from Fairview Park and nearby villages which use 

local road network only. 

7.3 The  applicant will  assign  2  traffic  patrons  (a  trained  teacher) who manage  the 

in/out of private car parking and school bus. 

7.4 According  to  the  approved  scheme  under  Application  No.  A/YL‐MP/245  and 

approved school license plan, there are 2 nos. of in‐lot parking spaces for school 

buses will be maintained. 

7.5 The  traffic  impact as  induced by  the proposed uses  is minimal and  insignificant 

and not necessary. 
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8 Geotechnical Considerations 

8.1 There is no slope found at the subject site. There is no geotechnical work will 

be  carried out  for  the proposed  temporary uses  as  kindergarten  and  child 

care centre.  

9 Drainage and Sewerage Considerations 

9.1 Adequate wash basins,  toilet bowls and urinals are provided  for  the use of 

children  and  staff.  The  proposed  drainage  works  are  complied  with  the 

requirements  under  Building  (Standards  of  Sanitary  Fitments,  Plumbing, 

Drainage Works and Latrines) Regulations (Cap.123I). These sanitary fitments 

for kindergarten and child care centre will connect to the existing septic tank.  

9.2 The  drainage  proposal  regarding  to  the  Letter  from  Drainages  Service 

Department (DSD) had been finished. All the comments from DSD had been 

addressed. (Appendix J – Letter from DSD and Drainage Proposal) 

10 Conclusion  

10.1  After the above considerations, it has no adversely effect to the environment, 

traffic, visual, landscape, tree, geotechnical, drainage and sewerage aspects. 

The  approval  of  provisional  school  (kindergarten)  license  by  EDB 

demonstrated that the subject site is suitable for operating as kindergarten.   

10.2  The  proposed  “School”  use  can  fulfill  the  local  demand  for  quality 

kindergarten and child care services. 
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Site Plan  ‐ This  application  is  located  at No.1  San Wai Tsuen,  San Tin, Yuen  Long, New 

Territories.  
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Proposed Layout Plan 
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Photos of Building Appearance 
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Photos of Natural Playground 
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Valid FS251 
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Photo of F.S. Tank 
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General View of F.S. Tank 

 

F.S. Tank with 2000L Capacity  
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Location and Photos of Parking Spaces 
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Site Plan  ‐ This  application  is  located  at No.1  San Wai Tsuen,  San Tin, Yuen  Long, New 
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Letter from FSD, Fire Proposal and Compliance Letter 
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Letter from DSD and Drainage Proposal 
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