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TREFN SIARAD AR GEISIADAU CYNLLUNIO YN Y PWYLLGOR
CYNLLUNIO

Mae’r Cyngor wedi penderfynu rhoddi'r hawl! i 3ydd parti siarad ar geisiadau cynllunio yn y
Pwyllgor Cynllunio. Mae'r daflen hon yn amlinellu’r trefniadau gweithredol arferol ar gyfer

siarad yn y pwyllgor.

1. | Adroddiad y Gwasanaeth Cynllunio ar y cais cynllunio yn cynnwys
argymhelliad.

2. | Os oes cais wedi ei dderbyn gan 3ydd parti i siarad, bydd vy
Cadeirydd yn gwahodd y siaradwr ymlaen

3. | Gwrthwynebydd, neu gynrychiolydd o’r gwrthwynebwyr yn cael 3 munud
annerch y pwyllgor

4. | Ymgeisydd, gynrychiolydd yr ymgeisydd(wyr) neu Asiant yn cael | 3 munud
annerch y pwyllgor

5. | Aelod(au) Lleol yn cael annerch y pwyllgor 10 munud

6. | Cadeirydd y pwyligor yn gofyn am gynigydd ac eilydd ir cais
cynllunio

7. | Y pwyllgor yn trafod y cais cynllunio.




5.1

5.2

RHAGLEN

YMDDIHEURIADAU
| dderbyn unrhyw ymddiheuriadau am absenoldeb
DATGAN BUDDIANT PERSONOL A MATERION PROTOCOL

| dderbyn unrhyw ddatganiad o fuddiant personol ac i nodi materion
protocol.

MATERION BRYS

Nodi unrhyw eitemau sy’'n fater brys ym marn y cadeirydd fel y gellir eu
hystyried

COFNODION 6-15

Bydd y Cadeirydd yn cynnig y dylid llofnodi cofnodion cyfarfod o’r pwyllgor
hwn a gynhaliwyd 4ydd Hydref 2021 fel rhai cywir

CEISIADAU AM GANIATAD CYNLLUNIO

Cyflwyno adroddiad Pennaeth Adran Amgylchedd.

CAIS RHIF C19/1215/40/EIA PARC GWYLIAU HAFAN Y MOR, 16-111
PWLLHELI, LL53 6HX

Prif gynllun arfaethedig yn cynnwys dymchwel 56 o fflatiau, creu lleiniau
newydd ar gyfer lleoli carafanau statig, llety tim newydd, caffi traeth newydd
gan gynnwys teras a man chwarae, amddiffynfeydd arfordirol newydd,

adlinio ychydig ar Lwybr Arfordir Cymru Gyfan yn ogystal & thirlunio
cysylltiedig, gwaith draenio, mynediad ac isadeiledd (cynlluniau diwygiedig)

AELOD LLEOL: Cynghorydd Peter Read

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF C20/0981/09/LL TIR GER GLAN Y MOR MARINE 112 -142
PARADE, TYWYN, LL36 0DJ

Cais i ddileu 3 annedd fforddiadwy a 2 annedd marchnad agored ac
adeiladu 4 annedd fforddiadwy a 5 ty marchnad agored i ddarparu cynnydd
0 4 annedd mewn perthynas gyda caniatad CO6M/0069/09/LL.

AELODAU LLEOL: Cynghorydd Anne Lloyd Jones a’r Cynghorydd Mike
Stevens

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

5.3 CAIS RHIF C21/0163/40/LL TIR GER PONT BODFEL, LON 143-173
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5.4

5.5

5.6

BODUAN, EFAILNEWYDD, PWLLHELI, LL53 6DW

Adeiladu pont newydd, ail-alinio'r A497 a'r dynesiadau ynghyd a
gwelliannau i gyffordd bresennol, torri coed a thirlunio newydd

AELOD LLEOL: Cynghorydd Anwen Davies

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF C21/0617/16/LL TIR GER CAE GORS, TREGARTH,
BANGOR, LL57 4NE

Codi 12 ty fforddiadwy, mynedfa newydd ynghyd a gwaith cysylltiedig.
AELOD LLEOL: Cynghorydd Dafydd Owen

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF C21/0648/11/LL PLAS PENRHOS, FFORDD PENRHOS,
BANGOR, LL57 2BX

Dymchwel adeilad swyddfeydd presennol a chodi 39 fflatiau byw preswyl ar
gyfer oedolion hyn 55+ oed ynghyd a gwaith cysylltiedig

AELOD LLEOL: Cynghorydd Gareth A Roberts

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF C19/1194/18/LL CAPEL EBENESER STRYD FAWR,
DEINIOLEN, CAERNARFON, GWYNEDD, LL55 3HU

Addasu'r capel i 7 uned breswyl gan gynnwys uned fforddiadwy ynghyd a
mynediad newydd a llecynnau parcio

AELOD LLEOL: Cynghorydd Elfed Williams

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

174 - 208

209 - 242

243 - 269
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Eitem 4.

PWYLLGOR CYNLLUNIO 04-10-21

Yn bresennol:

Cadeirydd: Cynghorydd Eric M Jones
Is-gadeirydd: Cynghorodd Gareth A Roberts

Y Cynghorwyr: Stephen Churchman, Elwyn Edwards, Simon Glyn, Anne Lloyd Jones, Berwyn
Parry Jones, Gareth T Jones, Huw Wyn Jones, Louise Hughes, Dilwyn Lloyd, Edgar Owen, Eirwyn
Williams ac Owain Williams
Swyddogion: Gareth Jones (Pennaeth Cynorthwyol Cynllunio ac Amgylchedd), lwan Evans
(Pennaeth Gwasanaeth Cyfreithiol), Keira Sweenie (Rheolwr Cynllunio), Glyn Llewelyn (Uwch
Swyddog Rheolaeth Datblygu), Iwan ap Trefor (Uwch Beiriannydd Rheolaeth Datblygu) a Lowri
Haf Evans (Swyddog Gwasanaethau Democratiaeth)
Eraill a wahoddwyd:
Aelodau Lleol: Cynghorwyr Peter Read ac Elwyn Jones
1. YMDDIHEURIADAU

Dim i'w nodi

2. DATGAN BUDDIANT PERSONOL A MATERION PROTOCOL

a) Y Cynghorydd Owain Williams yn eitem 5.2 ar y rhaglen, (C21/0106/40/LL) oherwydd
ei fod yn berchen maes carafanau llai na 7 milltir i ffwrdd o’r safle

Roedd yr Aelod o'r farn ei fod yn fuddiant a oedd yn rhagfarnu a gadawodd y cyfarfod
yn ystod y drafodaeth ar y cais.

b) Datganodd yr aelod canlynol ei fod yn aelod lleol mewn perthynas &'r eitem a nodir:

Y Cynghorydd Dilwyn Lloyd (oedd yn aelod o’r Pwyligor Cynllunio hwn), yn eitem 5.3
ar y rhaglen, (C21/0647/17/DT)

3. MATERION BRYS
Dim i'w nodi
4. COFNODION

Derbyniodd y Cadeirydd gofnodion cyfarfod blaenorol y pwyllgor hwn a gynhaliwyd 6ed o
Fedi 2021 fel rhai cywir

5. CEISIADAU CYNLLUNIO
Rhoddodd y Pwyllgor ystyriaeth i'r ceisiadau canlynol i ddatblygu. Ymhelaethwyd ar fanylion

y ceisiadau ac ymatebwyd i gwestiynau mewn perthynas &'r cynlluniau ac agweddau o'r
polisiau.
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5.1.

PENDERFYNWYD
CAIS RHIF C19/1215/40/EIA HAFAN Y MOR HOLIDAY PARK, PWLLHELI

Prif gynllun arfaethedig yn cynnwys dymchwel 56 o fflatiau, creu lleiniau newydd ar gyfer
lleoli carafanau statig, llety tim newydd, caffi traeth newydd gan gynnwys teras a man
chwarae, amddiffynfeydd arfordirol newydd, adlinio ychydig ar Lwybr Arfordir Cymru Gyfan
yn ogystal & thirlunio cysylltiedig, gwaith draenio, mynediad ac isadeiledd (cynlluniau

diwygiedig)
Tynnwyd sylw at y ffurflen sylwadau hwyr

a) Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais. Rhannwyd y datblygiad yn barseli:

e Parsel B - Lleoli 27 o garafanau sefydlog.

e Parsel E - Lleoli 3 carafan sefydlog a codi dau adeilad deulawr i ddarparu llety i staff.

e Parsel F - Dymchwel 4 bloc rhandai (56 rhandy / 272 gofod i ymwelwyr) a lleoli 26 o
garafanau sefydlog.

e Parsel G - Lleoli 80 o garafanau sefydlog.

e Parsel H - Ailddatblygu cyn safle gwaith trin carthion a chodi caffi unllawr gyda theras
yn y blaen a maes parcio

e Parsel | - Lleoli 18 o garafanau sefydlog.

o Parsel J - Gwaith amddiffyn yr arfordir sy'n cynnwys gwaith ar 320m o'r arfordir.
Mae’r bwriad yn golygu ail-linio'r arfordir i gyfeiriad y tir i greu traethau tywod a
graean rhwng pedwar morglawdd cerrig amddiffyn ar siap cynffon pysgodyn. Bydd
oddeutu 120m o'r gwaith yn cymryd lle yr amddiffynfeydd carreg llinellol presennol.
Bydd Liwybr Arfordir Cymru hefyd yn cael ei ail-alinio.

Oherwydd maint y safle, diffinwyd y cais fel ‘datblygiad mawr’ ac o ystyried bod sawl elfen
i'r cynllun aseswyd pob un ar wahan.

Adeiladu Caffi un-llawr newydd ar ffin ddwyreiniol y safle fyddai’n cynnwys gofod
parcio ceir, tirlunio a gwaith plannu.

O ystyried bod y safle ar dir a oedd yn ffurfio rhan o'r cyn safle trin carthion, ystyriwyd bod
hwn yn dir a ddatblygwyd o'r blaen gyda’r defnydd hefyd yn briodol yng nghyd-destun
defnydd y safle ehangach fel parc gwyliau. Er bod adeiladau mwy wedi'u lleoli tuag at
ganol y parc gwyliau, mae'r strwythurau sydd i'w gweld ar hyd y morlin yn bennaf yn siales
a charafanau un-llawr. Amlygwyd bod y cynllun gwreiddiol yn cynnwys adeilad caffi
deulawr. Yn dilyn cynnal trafodaethau gyda swyddogion, cytunwyd i’r adeilad fod yn un-
llawr a bod gyda gostyngiad yn raddfa a chymeriad yr adeilad bellach yn briodol ar gyfer
ei leoliad arfordirol. Ystyriwyd bod y dyluniad yn un o ansawdd uchel o ran ei ddyluniad,
gosodiad ac ymddangosiad ac y byddai yn ymestyn yr amrediad o gyfleusterau yn ardal
y cynllun. Cefnogwyd y bwriad gan Ddatganiad Economaidd oedd yn amlygu y byddai’r
cynllun yn sicrhau cyfleoedd cyflogaeth leol.

Adroddwyd bod modd cael mynediad at y safle gan ddefnyddio cludiant cyhoeddus,
beicio a cherdded gyda’r safle wedi'i leoli union gyferbyn &'r liwybr Arfordir - nodwyd bod
y datganiad cefnogi cynllunio yn cadarnhau bod y Caffi ar gael i ddefnyddwyr y Liwybr
Arfordir. Ystyriwyd bod y cynnig yn cydymffurfio & gofynion polisi MAN 1, MAN 6 a TWR
1 a bod yr egwyddor o adeiladu caffi yn dderbyniol.

Gwaith Amddiffyn i 320m o'r morlin, gan gynnwys ail-alinio'r tir ar y traethlin, gosod

pedwar morglawdd 'rock-armour’ mewn siap cynffon pysgodyn a chreu ardaloedd
o draeth tywod/cerrig man rhyngddynt.
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Amlygwyd bod y cais wedi cael ei gefnogi gan dystiolaeth arwyddocaol yn y Datganiad
Amgylcheddol a'r Datganiad Economaidd fyddai’n cyfiawnhau'r gwaith yma. Nodwyd
byddai’r gwaith arfordirol wedi'i leoli'n agos at y ffurf adeiledig presennol ac yn sicrhau
dyfodol hirdymor y parc gwyliau. Ystyriwyd bod egwyddor y gwaith arfordirol yn y lleoliad
yma yn cydymffurfio & pholisi AMG 4.

Adroddwyd bod Cynllun Rheoli Traethlin (SMP) ar gyfer y rhan yma o'r morlin yn nodi
'Dim Ymyrraeth Weithredol' dros y 100 mlynedd nesaf, fodd bynnag, nodir y polisi
perthnasol na fyddai hyn yn atal rheolaeth breifat leol o'r morgloddiau. O ganlyniad,
ystyriwyd bod yr egwyddor o amnewid ac ymestyn yr amddiffynfeydd presennol yn
dderbyniol mewn egwyddor fodd bynnag, nodwyd y byddai’'n rhaid i'r cynllun gydymffurfio
a nifer o bolisiau gan gynnwys ARNA 1

Addasiadau i’r ddarpariaeth llety gwyliau ac ymestyn safle

Tynnwyd sylw at hanes ceisiadau cynllunio'r safle oedd yn berthnasol i'r agwedd yma o'r
cais gan nodi bod cais rhif C10D/0141/40/LL yn rhoi caniatad i gynllun oedd yn cynnwys
dymchwel 450 siale, creu sylfeini ar gyfer 209 carafan sefydlog, 75 caban a chreu safle
carafanau teithiol. O ganlyniad i'r caniatdd hwn, bu gostyngiad cyffredinol yn y
ddarpariaeth llety gwyliau ar y safle. Ategwyd bod yr amodau cyn-cychwyn perthnasol
wedi eu gweithredu a'r caniatad wedi ei weithredu'n rhannol. Bwriad y cynllun presennol
yw ceisio addasu'r caniatad a roddwyd eisoes drwy gadw'r 184 fflat presennol y rhoddwyd
caniatad i'w dymchwel yn flaenorol. Nodwyd bod Polisi TWR 2 a PS14 yn ceisio darparu
amrediad o lety gwyliau ac na fyddai cadw'r fflatiau yn creu gwrthdaro o ran polisi ac yn
sicrhau amrediad ehangach o lety yn y safle.

Adroddwyd bod Polisi TWR 3 (sy'n ymdrin & Safleoedd Carafanau Sefydlog a Siales) yn
nodi bod unrhyw gynnydd yn nifer yr unedau carafanau gwyliau sefydlog neu sialens
gwyliau yn fach ac yn gydnaws & graddfa unrhyw welliannau i'r safle. Eglurwyd bod
paragraff 6.3.74 polisi TWR 3 yn cydnabod nad yw mén o ran ardal y safle yn cael ei
ddiffinio, ond fel rheol gyffredinol, bydd oddeutu 10% o gynnydd yn nifer yr unedau ar yr
adeg pan wnaed y cais gwreiddiol yn cael ei ystyried yn fan.

Mae addasiadau diweddar wedi gweld buddsoddiad mawr gyda chyfleusterau'n cael eu
huwchraddio ac addasiadau'n cael eu gwneud i ddarpariaeth llety Hafan y Mor.
Caniatawyd y cynlluniau cychwynnol drwy ganiatdd C10D/0141/40/LL (2010) ac felly
ystyriwyd ei bod yn rhesymol, o ran polisi TWR 3, mai caniatad C10D/0141/40/LL oedd y
cais gwreiddiol yn yr achos yma gyda'’r polisi yn cydnabod y dylid ystyried pob cais yn 0l
ei rinwedd ei hun yn sgil yr amrywiaeth sylweddol ym maint, natur a lleoliad safleoedd.

Eglurwyd bod caniatdd C10D/0141/40/LL yn caniatau lleoli cyfanswm o 1,238 carafan
sefydlog gyda’r cais presennol yn ceisio lleoli 85 uned sefydlog ychwanegol, sy'n llai na'r
10% a nodi'r yn y polisi. Fodd bynnag, yr ystyriaeth bolisi cyffredinol yw sicrhau nad yw'r
cynnydd mewn niferoedd yn cael niwed annerbyniol ar ymddangosiad y safle.

Adroddwyd bod Astudiaeth Capasiti a Sensitifrwydd y Dirwedd yn Ynys Mén, Gwynedd
a Pharc Cenedlaethol Eryri yn diffinio ‘bach’ fel 11-25 uned (yn gyffredinol, yn llai na 2
hectar o ran ardal). Yn ychwanegol, roedd yr astudiaeth yn cydnabod, ymhob achos, y
dylai datblygiad osgoi'r ymyl arfordirol sydd heb ei ddatblygu a'i osodiad uniongyrchol ac
y dylid eu gwahanu'n glir fel bod eu heffeithiau yn aros yn lleol ac nad oes dylanwad
diffiniol cronnus ar y dirwedd.

Eglurwyd bod parsel G (cais C10D/0141/40/LL) yn wreiddiol yn cynnwys gosod carafanau
sefydlog yn agos at yr ymyl arfordirol ond cafodd y cynllun ei addasu gyda’r carafanau
bellach wedi'u gosod lawer pellach yn 6l ac yn unol &'r ardal y rhoddwyd caniatad iddi
dan ganiatdd C10D/0141/40/LL. Erbyn hyn, mae'r ardal rhwng y morlin a'r unedau
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sefydlog yn cael ei chynnig fel ardal i'w neilltuo i ddarparu ardal bioamrywiaeth amgen ac
i gael ei phlannu fel glaswelltir blodau gwyllt wedi ei ffensio er mwyn ei gwarchod, ac er
mwyn gwahaniaethu'n glir rhwng yr ymyl arfordirol a'r parc gwyliau. Oherwydd y tirweddu
presennol sy'n amgylchynu'r safle a'r tirlunio arfaethedig, ystyriwyd bod yr effeithiau
gweledol yn rhai lleol eu natur ac o ystyried y bydd unrhyw effeithiau gweledol eraill yn
cael eu lliniaru gyda phellter, ni ystyriwyd y bydd effaith ddiffiniol ar y dirwedd.

Adeiladu llety newydd i staff drwy ddymchwel tri adeilad sydd ar hyn o bryd yn
darparu 40 fflat hunangynhwysol ar gyfer staff ac adeiladu dau adeilad newydd
fydd yn darparu 76 o unedau dwy ystafell wely.

Adroddwyd bod y safle wedi ei leoli yng hghefn gwlad agored ac nad oedd polisi penodol
yny cynllun datblygu yn ymdrin & llety o'r math yma. Nodwyd bod Polisi PCYFF 1 yn nodi
y dylid ymwrthod & datblygiadau oni bai bod eu lleoliad mewn cefn gwlad yn hanfodol.
Fodd bynnag, ystyriwyd bod y safle eisoes yn darparu llety i staff ar y safle, ar ardal i'w
datblygu ar gyfer llety newydd yn cael ei ystyried yn dir a ddatblygwyd o'r blaen.

Ategwyd bod yr unedau staff presennol yn ffurfio rhan o ganiatdd cynllunio
C10D/0141/40/LL ac yn cael eu rheoli yn yr un ffordd a llety gwyliau gydag amod sy'n
cyfyngu ar feddiant i ddefnydd tymhorol yn unig gyda phreswylfa staff parhaol mewn
lleoliad arall. Drwy reoli'r unedau yn y fath fodd, gellid sicrhau nad ydynt yn gyfystyr &
darparu tai newydd mewn cefn gwlad agored. Nid yw'r cynnydd net o 24 gofod gwely i
staff yn cael ei ystyried yn afresymol a thrwy osod amodau i sicrhau nad yw'r unedau hyn
yn darparu llety preswyl parhaol, ni ystyriwyd bod y cais yn gwyro'n sylweddol oddi wrth
bolisi cynllunio

Yng nghyd -destun mwynderau preswyl a chyffredinol, mae’r safle yn barc gwyliau hir
sefydlog ac wedi ei leoli mewn cefn gwlad agored. Adroddwyd bod eiddo preswyl
gwasgaredig o amgylch y safle ond rhagwelwyd y bydd yr effeithiau ar dai preswyl i'r de
a'r gorllewin yn fwy o ystyried bod y gwaith arfaethedig yn bennaf o fewn y safle presennol
ac i'r dwyrain. I'r dwyrain, mae'r datblygiad yn cynnwys y gwaith amddiffyn arfordirol,
adeiladu'r caffi a datblygu parsel G a’r eiddo preswyl agosaf yw Tyddyn Berth. Nodwyd
bod tai teras Afon Wen hefyd wedi'u lleoli i'r gogledd-ddwyrain a Swn y Don (ty annedd a
safle carafanau) wedi'i leoli i'r dwyrain ac er y codwyd pryderon gan breswylwyr cyfagos,
nid oeddynt yn gwrthwynebu'r cynllun yn ei gyfanrwydd.

Rhagdybwyd y byddair effaith fwyaf yn ystod cyfnod adeiladu'r gwaith amddiffyn
arfordirol, fydd yn cael ei wneud dros gyfnod cymharol fyr o amser — awgrymwyd y gellid
rheoli'r oriau adeiladu drwy amod i sicrhau bod mwynderau eiddo cyfagos yn cael eu
gwarchod yn ystod y cyfnodau sydd fwyaf sensitif i swn. Nodwyd y byddai’r cyfnod
adeiladu hefyd yn effeithio ar fwynderau a mwynhad defnyddwyr y llwybr arfordir ond
unwaith bydd y cynllun wedi'i gwblhau, dylai gael effaith fwynderol bositif ar ddefnyddwyr
y llwybr arfordir gydag Haven wedi cadarnhau, er na fydd y caffi ar agor i rai nad ydynt
yn breswylwyr, y bydd ar gael i ddefnyddwyr y llwybr arfordir. Wedi cwblhau y cyfnod
adeiladu, ni ystyriwyd bydd y datblygiad yn arwain at effaith annerbyniol ar fwynderau
preswyl neu gyffredinol ac ystyrir bod y cynnig yn dderbyniol ar sail meini prawf perthnasol
ym mholisiau PCYFF 2 a PCYFF 3.

Yng nghyd-destun Bioamrywiaeth ac Ecolegol nodwyd bod Datganiad Amgylcheddol
wedi ystyried prosesau ffisegol ac arfordirol, ansawdd dwr a dyddodion, ecoleg forol a
chadwraeth natur, ecoleg ddaearol a chadwraeth natur; ac amddiffyn arfordirol ac
amddiffyn rhag llifogydd. Eglurwyd bod y sylwadau cychwynnol a dderbyniwyd gan Uned
Bioamrywiaeth y Cyngor yn gwrthwynebu’r cynllun ac yn codi pryderon ynghylch sgbp y
mesurau lliniaru ar gyfer effaith y datblygiad ar ddyfrgwn, glaswelltir gweundir isel, yr
effeithiau ar glogwyni morol meddal, yr effeithiau ar y coridor cynefinoedd arfordirol, a
cholli cloddiau.
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Wedi ymgynghori a chynnal trafodaethau pellach, diwygiwyd y cynnig i ymateb i'r
materion ecoleg ddaearol a godwyd. Cyflwynwyd adendwm i'r Datganiad Amgylcheddol
oedd yn asesu'r cynllun diwygiedig ac yn cynnig mesurau lliniaru ychwanegol.
Cadarnhaodd CNC bod yr argymhellion ynghylch dyfrgwn yn yr adendwm ecolegol yn
dderbyniol ac y dylid nodi mesurau osgoi rhesymol mewn Cynllun Rheoli Amgylcheddol
Adeiladu (CEMP) y gellir eu sicrhau gydag amod. Cadarnhaodd yr Uned Bioamrywiaeth
bod y cynigion lliniaru diwygiedig ar gyfer y glaswelltir gweundir isel, gan gynnwys y
coridor arfordirol, yn dderbyniol a bod y ddarpariaeth ychwanegol o gloddiau i'w croesawu
a’r lliniaru yn darparu gwelliannau i fioamrywiaeth.

Gwrthwynebai'r Uned Bioamrywiaeth i golli'r clogwyni morol meddal, gan nodi na ellid
lliniaru yn erbyn eu colled er bod adendwm ecolegol yn nodi bod casgliadau'r Datganiad
Amgylcheddol wedi canfod mai Niwtral fyddai'r effaith. Fel mesur lliniaru, y bwriad fyddai
gweithredu cynllun rheoli ar gyfer oddeutu 650 metr llinellol o glogwyn morol meddal
presennol rywle arall yn Hafan y Mor. Yn ogystal, byddai 'banciau gwenyn' yn cael eu
creu yn y cyn faes parcio, a, lle bo modd, byddai 'gwestai gwenyn' yn cael eu hadeiladu
mewn parseli datblygu erail. Er yn nodi sylwadau'r Uned Bioamrywiaeth, mae
canfyddiadau'r Datganiad Amgylcheddol yn cael eu hystyried yn rhesymol ac maent yn
manylu ar y graddau y gellid cyflawni'r dulliau rheoli clogwyni ac yn cydnabod y gellid
sicrhau hyn gydag amod cynllunio.

Amlygwyd bod yr amgylchedd morol sy'n rhedeg ar hyd y safle yn ffurfio rhan o Ardal
Cadwraeth Arbennig (ACA) Pen Llyn a'r Sarnau a Safle o Ddiddordeb Gwyddonol
Arbennig (SoDdGA) Glanllynnau a Glannau Pen-ychain i Gricieth. Ategwyd bod yr
amddiffynfa arfordirol bwriedig yn cynnwys datblygu o fewn y dynodiadau hyn. Yn unol &
Rheoliadau Cynefinoedd a Rhywogaethau 2017, mae'r Cyngor wedi cynnal Asesiad
Rheoliadau Cynefinoedd ac Asesiad Priodol ac o dan ddarpariaethau'r rheoliadau, mae
dyletswydd statudol ar Awdurdod Cynllunio Lleol i ymgynghori & CNC pan mae'n cynnal
asesiad priodol ar gyfer cynllun neu brosiect newydd, ac ystyried unrhyw sylwadau a
wneir gan CNC. Derbyniwyd ymateb yn nodi na ellid diystyru effaith andwyol ar
gyfanrwydd safle ACA Pen LIyn a'r Sarnau yn sgil colled uniongyrchol y nodwedd fflatiau
llaid a fflatiau tywod. Fodd bynnag, nid oedd CNC yn ystyried y byddai'r cynnig yn cael
effaith andwyol ar y nodwedd riff ac yn ogystal nid oeddynt yn ystyried y byddai'r cynnig
yn cael effaith andwyol ar y nodwedd dyfrgwn, cyhyd ag y bo eu cyngor mewn perthynas
a sicrhau mesurau lliniaru (drwy CEMP), fel amod ar unrhyw ganiatad cynllunio.

Adroddwyd bod angen trwydded forol ar gyfer y datblygiad a bod yr ymgeiswyr wedi
gwneud cais am drwydded i CNC ym mis Rhagfyr 2019. Cynhyrchwyd Datganiad Achos
gan CNC ac fe’i cyfeiriwyd ymlaen at Lywodraeth Cymru. Ymgynghorwyd ymhellach gyda
Llywodraeth Cymru ac fe gafwyd cyngor nad oes gofyniad i ailadrodd y broses hysbysu
drwy'r broses gynllunio ac fel y cyfryw, mae'r ystyriaethau a'r broses HRA eisoes wedi'u
bodloni.

Casgliadau:

Datganiad Amgylcheddol wedi asesu'r effaith amgylcheddol a daethpwyd i'r casgliad,
gydag amodau cynllunio, y byddai modd lliniaru yn erbyn effeithiau'r datblygiad yn
foddhaol, gan warchod nodweddion amgylcheddol. Y cynnig hefyd wedi'i asesu dan
Reoliadau Gwarchod Cynefinoedd a Rhywogaethau 2017 ac fe ystyriwyd yn dderbyniol.

Ystyriwyd bod yr effeithiau gweledol a thirwedd yn dderbyniol wrth osod amodau ynghylch
datblygu'n raddol ac amod i sicrhau bod y gwaith tirlunio arfaethedig yn cael ei wneud.
Gydag amodau, casglwyd bod modd diogelu mwynderau eiddo preswyl o0 amgylch y safle
yn foddhaol.
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Ystyriwyd bod y safle mewn lleoliad cynaliadwy, a'i fod yn cynnig dulliau trafnidiaeth
amgen sy'n rhoi llai o ddibyniaeth ar ddefnyddio cerbydau modur. Ystyriwyd bod y
rhwydwaith priffyrdd yn addas i wasanaethu'r cynnig ac y bydd y morgloddiau arfordirol
yn gymorth i ddiogelu'r llwybr arfordir a diogelwch y cyhoedd.

Bydd y datblygiad arfaethedig yn ymestyn ac yn gwella ansawdd y parc ac yn gymorth i
gynnal Parc Gwyliau Hafan y Mor fel cyrchfan gwyliau a gwella mynediad y cyhoedd at
weithgareddau hamdden. Mae'r buddion economaidd wedi'u cydnabod ac ni ganfuwyd
unrhyw niwed i'r iaith Gymraeg.

Mae'r cynnig wedi arddangos na fydd y datblygiad yn achosi unrhyw gynnydd yn y risg i
fywyd nac unrhyw risg arwyddocaol i eiddo. Yn ogystal, ystyriwyd y bydd y gwaith yn
cyfrannu at leihau'r potensial am ddigwyddiadau llifogydd mawr yn yr ardal yn y dyfodol.

Ystyriwyd bod egwyddor prif agweddau'r datblygiad, sy'n cynnwys gwaith ar forgloddiau,
gosod carafanau sefydlog ychwanegol, darparu llety ychwanegol i staff ac adeiladu caffi,
yn dderbyniol wedi ystyried yr holl faterion cynllunio, gan gynnwys y polisiau a'r
canllawiau lleol a chenedlaethol.

b) Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd asiant yr ymgeisydd yn sylwadau canlynol:

e Body cais yn nodi gweledigaeth 10 mlynedd nesaf Hafan y Mér.

e Bydd yn darparu llety o ansawdd uchel, caffi traeth deniadol, dymchwel fflatiau
deulawr diangen a chreu amddiffynfeydd arfordirol newydd.

e Yn croesawu argymhelliad y Swyddog: canlyniad 3 blynedd o waith cydweithredol
sylweddol gyda swyddogion yn ogystal & CNC

e Bod Haven eisiau buddsoddi i wella ystod ac ansawdd llety a chyfleusterau i
dwristiaid - hyn yn dilyn buddsoddiad o dros £13 miliwn yn 2018 i uwchraddio'r
cyfleusterau canolog.

e Haven eisiau sicrhau bod y Parc yn darparu cynnig o ansawdd uchel i'w holl
westeion gan gynnwys pobl leol sy'n ymweld &'r parc a hefyd i'w weithwyr.

e Bod y cais yn arwain at gynnydd cymedrol mewn llety. Yr ardaloedd ar gyfer y
llety newydd yn gyfuniad o safleoedd tir llwyd a gwyrdd yn y parc gyda rhan fawr
o'r ardal tir gwyrdd (Parsel G) eisoes wedi cael caniatad. Ar hyn o bryd mae parsel
G yn cael ei sgrinio gan goetir trwchus a darperir tirlunio cynhwysfawr pellach fel
rhan o'r datblygiad

e Fel perchennog cyfrifol, mae Haven yn dymuno buddsoddi mewn uwchraddio'r
amddiffynfeydd arfordirol. Bydd yr amddiffyniad hwn yn darparu sefydlogrwydd
tymor hir i'r parc gwyliau a Llwybr Arfordir Cymru. Mae'r liwybr yn atyniad
poblogaidd i dwristiaid ond mae'n cael ei erydu gan y mér. Cyhoeddwyd trwydded
forol gan CNC ar gyfer yr amddiffynfeydd arfordirol, gyda chadarnhad bod yr
effaith amgylcheddol yn dderbyniol.

e Cynigir caffi traeth deniadol ar safle’r hen ffatri trin carthion. Bydd hwn yn
gwasanaethu gwesteion ac unrhyw ddefnyddiwr o'r llwybr arfordirol sydd eisiau
lluniaeth. Yn dilyn cyngor, mae uchder y caffi wedi gostwng i adeilad unllawr.
Mae'n eistedd yn dda yn y dirwedd leol.

e Mae Hafan y Mér yn un o'r cyflogwyr preifat mwyaf yng Ngwynedd ac wedi
ymrwymo i ddarparu swyddi sefydlog o ansawdd uchel i bobl yn yr ardal leol. Ar
hyn o bryd mae Hafan y Mér yn cyflogi 460 o bobl gyda dros 50% o'r tim yn byw
o fewn 5 milltir i'r parc.

e Bydd y cynigion yn creu 227 o swyddi adeiladu ac ar 6l ei gwblhau yn cefnogi 58
0 swyddi cyfwerth ag amser-llawn ychwanegol. Bydd y swyddi yn cael eu
hysbysebu'n lleol trwy Gwaith Gwynedd, Agoriad ac ymgyrchoedd yn y Daily Post
ac S4C. Dim ond os na ellir llenwi swyddi y mae swyddi'n cael eu hysbysebu'n
ganolog gan Haven.

¢ Mae Hafan y Mér yn falch o'r Gymraeg ac mae datblygiadau diweddar yn y parc
yn cynnwys celf gyhoeddus sy'n hyrwyddo'r iaith.
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Bydd y datblygiad hwn yn creu swyddi pellach yn lleol gan ddarparu cyfleoedd i
siaradwyr Cymraeg gael gwaith heb orfod symud i ffwrdd na theithio pellteroedd
maith.

Hyderwn y byddwch yn cytuno &r Swyddogion bod y cais yn ddatblygiad
cynaliadwy sy'n darparu buddion cymdeithasol, economaidd ac amgylcheddol,
gan fodloni polisiau perthnasol gan gynnwys TWR3.

Gobeithio byddwch yn cefnogi’r cais

c) Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd yr Aelod Lleol y pwyntiau canlynol:

Ei fod yn cefnogi’r cais

Bod Hafan y Mor yn cynnig cyflogaeth lleol

Bod y cwmni yn datblygu a moderneiddio’r safle

Bod y gwaith amddiffynfeydd arfordirol i'w croesawu

Bod defnydd o arwyddion dwyieithog i weld yn y Parc

Bydd contractwyr lleol yn cael eu defnyddio i wneud y gwaith

Ei fod wedi magu perthynas dda gyda perchennog y safle ac wedi cydweithio yn
dda gydag ef dros y blynyddoedd. Noddd y bydd Mr Blackstone, perchennog
Hafan y Mor yn ymddeol yn fuan wedi 30 mlynedd o wasanaeth — dymunodd
ymddeoliad hapus iddo.

ch) Cynigwyd ac eiliwyd caniatau y cais

d) Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y sylwadau canlynol gan aelodau:

Er yn derbyn y fformiwla 10%, y nifer ychwnaegol, os yn fil, yn mynd yn ormod —
wedi gwrthod ceisiadau sydd yn gofyn am gynnydd o 3 — 4 carafan!

Angen ystyried arwynebedd y safle yng nghyd-destun iechyd a diogelwch a gofod
digonol rhwng carafanau — os caniatau, faint mwy o ymledu fydd ar gael?

Pryder bod y cyfleusterau staffio yn annog pobl o du allan i’r ardal leol gael gwaith.
Pam fod angen darparu 71 uned? Y cynnig o aros yn arwain at ostyngiad mewn
cyflogau - staff lleol methu cystadlu gyda hyn

Bod cost llafur parc carafanau yn llai - dim angen seiri coed, plymbars ayyb

Bod tirlunio yn cymryd amser i greu effaith - bydd y datblygiadau newydd yn ddolur
llygad hyd fydd tyfiant

Angen cymryd sylw o sylwadau arwyddocaol y Cyngor Cymuned sydd yn gwrthod
y cais ac yn codi cwestiynau

Bod y gwaith creu morlin yn gostus - a fydd y gwaith yn llwyddiannus?

Pryder am golli cynefinoedd — yr ardal yn safle hardd iawn

Angen gwarchod ardal cadwraeth Penllyn a’r Sarnau — adeiladu amddiffynfeydd
yn cael effaith ar y clogwyni

Y bwriad yn orddatblygiad ac yn ardrawiad ar fwynderau gweledol

Y cwmni yn dymuno mwy a mwy! Y safle yn anferth — digon yw digon! A yw polisi
TWR 3 yn ystyried maint, lleoliad a natur cais mor fawr?

Er bod rhai o’r adeiladau yn hyll ac am gael eu moderneiddio, mae gweld nifer o
garafanau hefyd yn gallu bod yn hyll

Bod angen gwella safon yr adeilad staff - ei foderneiddio fel ei fod yn saff, o
safon ac yn gyfforddus

Bod trwydded eisoes wedi ei ganiatau ar gyfer y gwaith amddiffynfeydd arfordirol
Bod y caffi yn dderbyniol fel adnodd i ddefnyddwyr y llwybr cyhoeddus ac nid
defnyddwyr y parc gwyliau yn unig

Bod Hafan y Mér yn gyflogwr da, yn darparu cyflogaeth leol ac yn cefnogi
twristiaeth - adnoddau’r parc gwyliau yn dda iawn a’r cwmni yn buddsoddi yn yr
adnoddau hynny

Bod gwaith i bobl leol yn cynnwys gwaith cynnal a chadw ac adeiladu

Tud. 12



5.2

5.3

e Angen ystyried sywladau yr Aelod Lleol

e Annog ymweliad safle i gael gwell dealltwriaeth o’r safle - y cais yn un unigryw ac
felly angen oedi penderfyniad er mwyn trefnu ymweld &’r safle er mwyn pwyso a
mesur elfennau o’r cais sydd yn gymhleth eu natur

e Os bydd canllawiau covid ac asesiad risg gan Adran Gwarchod y Cyhoedd yn
caniatau ymweliad safle, awgrym i drefnu ymweliad ar ddiwrnod gwahanol i
ddiwrnod Pwyllgor

dd) Mewn ymateb i gwestiwn yn ymwneud a sicrhau bod arbenigwyr yn ymgymryd a'r gwaith
amddiffynfeydd arfordirol ac nad oedd y silt ar tywod yn symud ymlaen i’r lle nesaf ar hyd
yr arfordir, nododd y Pennaeth Cyfreithiol nad oedd penodi contractwyr yn fater cynllunio
ond bod trwydded gan y Goron neu Cyfoeth Naturiol Cymru yn gosod canllawiau caeth
ar gyfer y gwaith. Ategodd y Rheolwr Cynllunio bod yr asesiadau wedi eu cwblhau gan
arbenigwyr a bod y morglawdd wedi ei ddylunio i leihau effaith tonnau fyddai yn y
pendraw yn lleihau effaith ehangach ar yr arfordir.

Mewn ymateb i gwestiwn ynglyn ag amserlen y gwaith, costau apél debygol a’r angen
am benderfyniad, nododd Pennaeth Cynorthwyol yr Amgylchedd y byddai gan yr
ymgeisydd yr opsiwn i gyflwyno apél am ddiffyg penderfyniad ac y byddai’r gost yn
seiliedig ar resymau gwrthod os daw i hynny.

e) Cynigwyd ac eiliwyd gwelliant i gynnal ymweliad safle yn ddarostyngedig i gynnal asesiad
risg.

PENDERFYNWYD: Gohirio’r penderfyniad er mwyn cynnal ymweliad safle (yn
ddarostyngedig i gynnal asesiad risg fyddai’n ystyried priodoldeb a mesurau
diogelwch yng nghyd-destun canllawiau covid 19)

CAIS RHIF C21/0106/40/LL Fferm Liwyndyrys, LIwyndyrys, Pwllheli
Newid defnydd tir ar gyfer gosod 10 pod gwyliau ynghyd a newidiadau i fynedfa bresennol,

creu llecynnau pasio, creu ffordd fynediad mewnol a thirlunio

a) Amlygodd y Rheolwr Cynllunio bod cais wedi dod i law gan asiant yr ymgeisydd i ohirio’r
penderfyniad fel bod modd cynnal trafodaethau pellach. Nodwyd bod yr aisant wedi
cyflwyno sylwadau ychwanegol mewn ymateb i'r rhesymau gwrthod ac y byddai gohirio
yn rhoi cyfle i asesu’r sylwadau hynny a diwygio’r adroddiad fel bo’ angen.

b) Cynigwyd ac eiliwyd i ohirio’r penderfyniad

PENDERFYNWYD: Gohirio, yn dilyn cais gan yr asiant i gynnal trafodaethau pellach

CAIS RHIF C21/0647/17/DT 1 Tai Trallwyn, Cilgwyn, Caernarfon
Cais i adeiladau sied a swyddfa at flaen ty annedd

a) Amlygodd y Rheolwr Cynllunio bod y cais yn cael ei gyflwyno i Bwyllgor gan fod yr
ymgeisydd yn gyflogedig i Adran Gynllunio Cyngor Gwynedd a bod angen caniatad
cynllunio oherwydd bod y bwriad yn golygu codi adeiladu o flaen prif edrychiad y ty.

Nodwyd nad oedd gwrthwynebiadau wedi eu derbyn a chyfeiriwyd at Polisi PCYFF3
sy’n datgan bod disgwyl i bob cynnig arddangos dyluniad o ansawdd uchel sy'n rhoi
llawn ystyriaeth i gyd-destun yr amgylchedd adeiledig o gwmpas. Ystyriwyd bod y
dyluniad yn un syml ac o faint bychan sy’n adlewyrchu strwythurau tebyg a ddisgwylir
gweld fel defnydd atodol o fewn ardd ty annedd. Mae’r strwythurau dan sylw yn
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5.4

guddiedig, tu 6l i wrychoedd uchel ar waelod ardd sydd ar ddiwedd rhes o dai ac yn
gweddu’n briodol gyda'i leoliad.

Tynnwyd sylw at Polisi PCYFF 2 sy'n annog gwrthod cynigion fydd yn cael effaith
andwyol sylweddol ar fwynderau eiddo lleol. Ni dderbyniwyd unrhyw wrthwynebiadau
gan gymdogion yn dilyn gosod rhybudd safle ac wedi ystyried yr holl faterion perthnasol
cynllunio, ni fyddai niwed arwyddocaol ychwanegol i fwynderau cymdogion, na’r ardal
yn gyffredinol, yn deillio o’r datblygiad. Ystyriwyd fod y bwriad o osod sied a swyddfa at
flaen ty annedd yn dderbyniol ac yn cydymffurfio a gofynion y polisiau perthnasol.

b) Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd yr Aelod Lleol y pwyntiau canlynol:

e Eifod yn gefnogol i'r bwriad
o Bod y safle yn guddiedig a'r gwrychoedd yn uchel
¢ Dim gwrthwynebiadau wedi eu derbyn

c) Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau'r cais

PENDERFYNWYD: Caniatau y cais

1.
2.
3.

Cychwyn o fewn 5 mlynedd.
Unol gyda chynlluniau.
Defnydd atodol i’r ty annedd

CAIS RHIF C21/0085/18/LL Maes Carafanau Tros Y Waen L6n Castell, Rhiwlas,
Bangor

Ail-ddylunio lleiniau carafanau teithiol presennol, creu 5 llain carafén deithiol ychwanegol a
lleoli 8 carafan statig i ddisodli lleiniau carafanau teithiol presennol

a) Amlygodd yr Uwch Swyddog Rheolaeth Datblygu mai cais llawn ydoedd ar gyfer ail-

ddylunio lleiniau carafanau teithiol presennol, creu 5 llain carafan deithiol ychwanegol a
lleoli 8 carafan statig i ddisodli lleiniau carafanau teithiol presennol ar safle Maes
Carafanau Tros y Waen a sefydlwyd yn 6l yn 1979. Ategwyd bod y bwriad hefyd yn
cynnwys yr elfennau canlynol:-

Gwella’r cyfleusterau ymolchi/toiledau presennol sydd ar y safle.
Gosod cyfarpar offer trin carthion preifat ar ymylon gorllewinol y safle.
Ymgymryd & gwaith tirlunio (coed a llwyni) o fewn y safle.

Lledu’r rhodfa breifat sy’n gwasanaethu’r maes carafanau lle bo angen.

Cyflwynwyd y cais i bwyllgor oherwydd bod ardal y datblygiad yn fwy na’r hyn a ganiateir
0 dan y drefn dirprwyo.

Ategwyd bod diwygiadau i'r cais a gyflwynwyd yn wreiddiol yn cynnwys man addasiadau
tirlunio gan gynnwys cadw coed yn ogystal & chadarnhau gwneuthuriad y lleiniau.

Adroddwyd bod y safle wedi ei leoli i'r de-orllewin o bentref Rhiwlas yng nghefn gwlad
agored gyda sgrin ar ffurf Coedlan Tros y Waen ar ymylon dwyreiniol, deheuol a
gorllewinol y safle. Er bod yr ymylon gogleddol yn fwy agored a gweledol o’r gogledd-
orllewin mae wal garreg ynghyd a thopograffi’r dirwedd leol yn lleihau’r olygfa. Nodwyd
bod y safle yn rhannu mynediad gydag anheddau preswyl gerllaw.

O ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan gynnwys polisiau a chanllawiau lleol
a chenedlaethol yn ogystal &'r sylwadau a dderbyniwyd, ystyriwyd bod y bwriad yn
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dderbyniol ar sail y materion a nodir yn yr adroddiad ac na fyddai’'n cael effaith niweidiol
sylweddol ar y dirwedd, mwynderau’r gymdogaeth na diogelwch ffyrdd.

b) Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd yr Aelod Lleol y pwyntiau canlynol:

e Eifod yn gefnogol i'r cynllun cyn belled bod yr ymgeisydd yn cydymffurfio
gyda’r gofynion / amodau a restrwyd

¢) Cynigwyd ac eiliwyd i ganiatau’r cais

PENDERFYNWYD: Dirprwyo’r hawl i’'r Uwch Reolwr Cynllunio i ganiatau’r cais.

1.
2.

w

No gk

5 mlynedd.

Yn unol &'r cynlluniau/dogfennau.

Tymor gwyliau parthed y 5 carafan deithiol ychwanegol - laf Mawrth - 3lain
Hydref.

Cynllun tirlunio.

Mesurau lliniaru o fewn yr Asesiad Ecolegol Rhagarweiniol.

Amod cyfyngu deiliadaeth yr unedau statig a teithiol i ddefnydd gwyliau yn unig.
Cyfyngu ar niferoedd unedau statig i 8 (gan eithrio llety’r rheolwr/staff) a’r unedau
teithiol i 50.

Dim storio carafanau teithiol oni bai bod caniatadd yr Awdurdod Cynllunio Lleol
wedi ei dderbyn.

Dim torri coed.

Dechreuodd y cyfarfod am 11.00 a daeth i ben am 13:00.

CADEIRYDD
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CYHOEDD

Rhif: 1

Rhif y Cais: C19/1215/40/EIA
Dyddiad 10/01/2020
Cofrestru:

Math y Cais: Asesiad Effaith Amgylcheddol

Cymuned: Llannor
Ward: Abererch
Bwriad: Prif Gynllun arfaethedig yn cynnwys dymchwel 56 rhandy,

creu seiliau i leoli carafanau sefydlog, llety newydd i'r tim,
caffi traeth newydd gyda theras ac ardal chwarae,
amddiffynfeydd arfordirol newydd, man ailalinio i Lwybr
Arfordir Cymru yn ogystal & gwaith tirlunio cysylltiedig,
draenio, mynediad a seilwaith.

Lleoliad:

Hafan y Mor, Pwllheli, LL53 6HX
Crynodeb o’r
Argymhelliad: CANIATAU GYDAG AMODAU
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CYHOEDD
1. Disgrifiad:
1.1 Gohiriwyd y cais o bwyllgor 4 Hydref ar gais y Pwyllgor Cynllunio er mwyn cynnal ymweliad

1.2

1.3

1.4

1.5

safle. Mae'r cais hwn yn ceisio caniatad llawn i ddymchwel 56 rhandy, creu seiliau newydd i leoli
carafanau sefydlog, llety newydd i'r tim, caffi traeth newydd gyda theras ac ardal chwarae,
amddiffynfeydd arfordirol newydd, man ail-alinio i Lwybr Arfordir Cymru yn ogystal & gwaith
tirlunio cysylltiedig, draenio, mynediad a seilwaith ym Mharc Gwyliau presennol Hafan y Mor.

Lleolir safle’r cais oddi ar ffordd yr A497, sef y prif rhwydwaith ffordd rhwng Pwllheli a
Chricieth. Lleolir safle bws cyhoeddus ger y fynedfa i'r safle ac mae lein rheilffordd yn rhedeg
drwy'r safle. Lleolir gorsaf Penychain ger y safle ac mae hynny yn caniatau i'r ymwelwyr
ddefnyddio'r gwasanaeth. Mae Llwybr Arfordir Cymru yn rhedeg gyda'r arfordir ar hyd perimedr
deheuol vy safle.

Rhannwyd y datblygiad yn barseli ac mae'n cynnwys yr isod:
I.  Parsel B - Lleoli 27 o garafanau sefydlog.
Il.  Parsel E - Lleoli 3 carafan sefydlog a chodi dau adeilad deulawr i ddarparu llety i staff.
I1l.  Parsel F - Dymchwel 4 bloc rhandai (56 rhandy / 272 gofod i ymwelwyr) a lleoli 26 o
garafanau sefydlog.
IV.  Parsel G - Lleoli 80 o garafanau sefydlog.
V.  Parsel H - Ailddatblygu cyn safle gwaith trin carthion a chodi caffi unllawr gyda theras
yn 'y blaen a maes parcio
VI.  Parsel I - Lleoli 18 o garafanau sefydlog.
VII.  Parsel J - Gwaith amddiffyn yr arfordir sy'n cynnwys gwaith ar 320m o'r arfordir. Mae’r
bwriad yn golygu ail-linio'r arfordir i gyfeiriad y tir i greu traethau tywod a graean rhwng
pedwar morglawdd cerrig amddiffyn ar sidp cynffon pysgodyn. Bydd oddeutu 120m o'r
gwaith yn cymryd lle yr amddiffynfeydd carreg llinellol presennol. Bydd LIwybr Arfordir
Cymru hefyd yn cael ei ail-alinio.
Mae'r bwriad hefyd yn cynnwys tirlunio a gosod seilwaith i gerddwyr a cherbydau, seilwaith
draenio cynaliadwy a gwaith peirianneg.

Cefnogir y cais gan y dogfennau a'r asesiadau a ganlyn:

Datganiad Dylunio a Mynediad

Datganiad Cynllunio

Asesiad o’r Effaith ar y Dirwedd a’r Effaith Gweledol
Datganiad draenio, asesiad canlyniad llifogydd a datganiad cadwraeth dwr.
Datganiad Economaidd

Strategaeth draenio dwr aflan

Datganiad yr laith Gymraeg

Asesiad Trafnidiaeth

Asesiad Effaith Coedyddiaeth

Asesiad Archeolegol

Datganiad Carbon a Chynaliadwyedd

Cynllun digolledu cynefinoedd amddiffynfeydd arfordirol

Oherwydd maint y safle, diffinnir y cais hwn fel datblygiad mawr. Fel rhan o'r cais, yn unol &
gofynion y Gorchymyn Cynllunio Gwlad a Thref (Gweithdrefn Datblygu Cyffredinol) (Cymru),
derbyniwyd adroddiad ymgynghori cyn gwneud cais fel rhan o'r cais. Dengys yr adroddiad fod y
datblygwr wedi hysbysu'r cyhoedd ac ymgynghorai statudol am y bwriad cyn cyflwyno cais
cynllunio ffurfiol. Daeth yr adroddiad i'r casgliad fod yr ymatebion a dderbyniwyd wedi cael eu
hystyried. Gwnaed newidiadau i'r dyluniad ac i agweddau'r gosodiad a darparwyd gwybodaeth
dechnegol ychwanegol i gefnogi'r ES (Datganiad Amgylcheddol), CEMP (Cynllun Rheoli
Adeiladu a'r Amgylchedd) a'r FCA (Asesiad Canlyniad Llifogydd)
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1.6

1.7

2.1

2.2

2.3

Nid yw’r datblygiad arfaethedig yn syrthio o fewn y disgrifiad a’r meini prawf a nodir yn
Atodlen 1 Rheoliadau Cynllunio Gwlad a Thref (Asesiad Effaith Amgylcheddol) (Cymru) 2017.
Cyflwynwyd adroddiad sgopio i't ACLI a chadarnhawyd bod y Datblygiad Arfaethedig angen
Asesiad Effaith Amgylcheddol (EIA), ynghyd & gofynion asesu eraill, yn cynnwys Asesiad
Rheoliadau Cynefinoedd (HRA), Cyfarwyddeb Rhwydwaith Dwr (WFD) Asesiad Cydymffurfio
ac Asesiad Canlyniadau Llifogydd (FCA). Ymatebodd yr awdurdod i'r Farn Sgrinio a Sgopio
gan egluro sgbp y gwaith asesu oedd ei angen.

Cefnogwyd y cais gan Ddatganiad Amgylcheddol (ES) sydd wedi cynnwys y pynciau isod:
e Prosesau ffisegol ac arfordirol;

Ansawdd dwr a gwaddodion;

Ecoleg y mér a chadwraeth natur;

Ecoleg daearol a chadwraeth natur; a

Amddiffyn yr arfordir ac amddiffynfeydd Ilifogydd.

Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff 2.1.2 Polisi
Cynllunio Cymru yn pwysleisio y dylid penderfynu ar geisiadau yn unol a’r Cynllun Datblygu,
oni bai fod ystyriaethau perthnasol yn datgan fel arall. Mae ystyriaethau cynllunio yn cynnwys y
Polisi Cynllunio Cenedlaethol a’r Cynllun Datblygu Lleol. Er bod Cynllun Datblygu Lleol ar y
Cyd Gwynedd ac Ynys Mon (CDLI ar y Cyd) yn rhagflaenu fersiwn ddiweddaraf Polisi
Cynllunio Cymru (PCC), ystyrir fod y polisiau sy'n berthnasol i'r cais hwn yny CDLI ar y Cyd yn
parhau yn gyson gyda PCC.

Mae Deddf Llesiant Cenedlaethau'r Dyfodol (Cymru) 2015 yn rhoi dyletswydd ar y Cyngor i
ymgymryd & chamau rhesymol wrth arfer ei swyddogaethau i gyflawni'r 7 amcan llesiant sydd o
fewn y Ddeddf. Paratowyd yr adroddiad hwn gan ystyried dyletswydd y Cyngor a'r "egwyddor
datblygu cynaliadwy", fel sydd wedi’i ddatgan yn Neddf 2015. Wrth ffurfio'r argymhelliad isod
mae'r Cyngor wedi ceisio sicrhau bod anghenion y presennol yn cael eu diwallu heb beryglu gallu
cenedlaethau'r dyfodol i ddiwallu eu hanghenion hwythau.

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd ac Ynys Mon 2011-2026 a fabwysiadwyd ar 31
Gorffennaf 2017

PS 1: Yr laith Gymraeg a’i diwylliant
ISA 1: Darpariaeth Isadeiledd
PS 4: Trafnidiaeth gynaliadwy, datblygiad a hygyrchedd
TRA 2: Safonau parcio
TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant
PS 5: Datblygiad cynaliadwy
PS 6: Lliniaru ac addasu i effeithiau newid hinsawdd
PCYFF 1: Ffiniau Datblygu
PCYFF 2: Meini Prawf Datblygu
PCYFF 3: Dylunio a siapio lle
PCYFF 4: Dylunio a thirweddu
PCYFF 6: Cadwraeth dwr
ARNA 1: Ardal Rheoli Newid Arfordirol
PS 13: Darparu cyfleoedd ar gyfer economi ffyniannus
PS 14: Yr Economi Ymwelwyr
TWR 1: Atyniadau a Chyfleusterau i Ymwelwyr
TWR 2: Llety gwyliau
TWR 3: Safleoedd carafanau sefydlog a siale a gwersylla amgen parhaol
TWR 4: Deiliadaeth Gwyliau
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2.4

3.1

3.2

MAN 1: Datblygiadau Arfaethedig mewn Canol Trefi

MAN 6: Manwerthu yng nghefn gwlad.

PS 19: Gwarchod ac/neu wella’r amgylchedd naturiol

AMG 3: Gwarchod a gwella nodweddion a rhinweddau sydd yn nodedig i gymeriad y dirwedd
leol

AMG 4: Amddiffyn yr Arfordir

AMG 5: Cadwraeth Bioamrywiaeth Lleol

AMG 6: Gwarchod Safleoedd o Arwyddocad Rhanbarthol neu Leol

Canllawiau Cynllunio Atodol (CCA):

CCA: Cynnal a Chreu Cymunedau Ffyniannus a Chynaliadwy

CCA: Newid defnydd cyfleusterau a gwasanaethau cymunedol, safleoedd cyflogaeth ac unedau
manwerthu

CCA: Atyniadau a Chyfleusterau i Ymwelwyr

Polisiau Cenedlaethol
Cymru'r Dyfodol: Y Cynllun Cenedlaethol 2040
Polisi Cynllunio Cymru (Argraffiad 11 - Chwefror 2021)

Nodyn Cyngor Technegol 4: Datblygiad Manwerthu a Masnachol
Nodyn Cyngor Technegol 5: Cynllunio a Chadwraeth Natur
Nodyn Cyngor Technegol 12: Dylunio

Nodyn Cyngor Technegol 13: Twristiaeth

Nodyn Cyngor Technegol 14: Cynllunio Arfordirol

Nodyn Cyngor Technegol 15: Datblygu a Pherygl Llifogydd
Nodyn Cyngor Technegol 18: Trafnidiaeth

Nodyn Cyngor Technegol 20: Cynllunio a'r laith Gymraeg
Nodyn Cyngor Technegol 23: Datblygiad Economaidd

Hanes Cynllunio Perthnasol:
Mae hanes cynllunio y safle yn helaeth a dros y blynyddoedd diwethaf mae'r safle wedi derbyn
caniatdd ar gyfer gwelliannau i ardaloedd mwynderau a gweithgareddau, ac mae'r mwyafrif

helaeth wedi eu gweithredu.

O safbwynt llety i ymwelwyr, mae'r canlynol yn berthnasol:

C10D/0141/40/LL - Gwelliannau i'r parc gwyliau i gynnwys dymchwel 450 siale, creu seiliau i 209
carafan sefydlog a 75 caban, creu safle i hyd at 75 o garafanau teithiol a bloc cyfleusterau, cwrs golff 9
twll, lwybr troed caniataol yr arfordir a gwaith tirlunio.

C20/0851/40/LL — Creu seiliau concrid i leoli carafanau sefydlog a gwaith decin cysylltiedig ynghyd a
chloddwaith cysylltiedig, tirlunio, draenio, mynediad a gwaith seilwaith.

Mae'r niferoedd ar y safle ar hyn o bryd yn cael eu rheoleiddio gan yr amod isod:
"Ni fydd mwy na 1313 o garafanau sefydlog a chabanau (yn cynnwys 75 o garafanau teithiol) yn cael eu
lleoli yn Hafan y Mor ar unrhyw adeg."
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4, Ymgynghoriadau:

Cyngor Tref/
Cymuned:

Trafnidiaeth:

Economi a
Chymuned

Sylwadau Cyntaf:
e Ddim yn sicr pa ffordd fydd llwybr yr arfordir yn mynd.
e Nifer yr unedau ddim yn glir.
e Fydd hi yn bosib i'r cyhoedd fynd i'r caffi a'r traeth?

Ail Sylwadau:
Gwrthod ar y seiliau a ganlyn:

e Nid yw hi yn hollol glir faint o garafanau ychwanegol a fwriedir. Sut
fydd hyn yn effeithio ar safleoedd eraill sy'n bodoli yn yr ardal.

e Pryder am ail osod llwybr yr arfordir gan y gall agor y drws i geisiadau
eraill tebyg. Ni ddylai unrhyw ddatblygiad effeithio ar hawl y cyhoedd
i gael mynediad.

e Bydd y datblygiad yn cynyddu'r effaith sydd gan dwristiaeth ar yr ardal.
Amcangyfrifir y bydd y caffi yn creu 45 o swyddi newydd. Mae eisoes
yn anodd cael staff yn y diwydiant yma, o ble fyddant yn dod?

o Ble mae hyn yn gadael cynllun y Cyngor o ran twristiaeth gynaliadwy?

Cyfeiriaf at y cais uchod a dymunaf nodi nad wyf yn bwriadu rhoi argymhelliad
gan y tybir na fyddai'r datblygiad arfaethedig ag effaith niweidiol ar unrhyw
ffordd, na ffordd arfaethedig.

Noder bwriad y cwmni i wedd newid y ddarpariaeth, buddsoddi i godi safon a

moderneiddio y cynnig er mwyn bod mwy cynaliadwy a charbon niwtral.

Mae’r cwmni yn cynllunio ymlaen am y 10 mlynedd nesaf gyda’r cais i
ddatblygu’r gofod a gwellau’r ddarpariaeth gyda buddsoddiad arian preifat
sylweddol arfaethedig o dros £13 miliwn yn y safle. Mae hyn yn unol &
gweithredu i’w gweledigaeth newydd “Parciau newydd y dyfodol -2030” -
gyda gosodiad mwy agored, llai dwys o safon uwch wedi i’w amgylchynu gyda
thirlunio amgylcheddol fwy cynaliadwy a charbon niwtral.

Mae’r cynllun arfaethedig yn cynnwys

e dymchwel 56 o fflatiau a chreu lleiniau newydd ar gyfer lleoli
carafanau statig gan newid y ddarpariaeth o’r math chalet fwy
traddodiadol i lodges 5 seren safon uwch

o llety tim newydd,

o caffi traeth newydd un llawr gan gynnwys teras a man chwarae ger
Llwybr arfordir Cymru

e amddiffynfeydd arfordirol newydd, adlinio ychydig ar Lwybr Arfordir
Cymru Gyfan yn ogystal & thirlunio cysylltiedig, gwaith draenio,
mynediad ac isadeiledd

Mae’r buddsoddiad yma’n dilyn buddsoddiadau yn y gorffennol werth dros £23m

i gyfleusterau’r safle.

Yn 2018/2019 roedd gwariant ymwelwyr a Hafan Y Mor yn cyfateb i £28.9
miliwn i’r economi lleol. Mae oddeutu 6 mil yn ymweld ar gofod yn ystod Y prif
dymor yn wythnosol. Mae’r ffigyrau a ddyfynnir gan y cwmni o ran buddion
wedi i’'w cyflwyno yn sgil gwaith modelu ac o ystyried y math a maint y
datblygiad yn rhai rhesymol.
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Egwyddorion Economi Ymweld Cynaliadwy Gwynedd
Mae’r cynllun yn cyd-fynd ag Egwyddorion Economi Ymweld Cynaliadwy drafft
Gwynedd fel a ganlyn:

e Mae’r cynllun yn cyflwyno newidiadau er mwyn darparu cynnig mwy
cynaliadwy a charbon niwtral.
Amddiffynfeydd arfordirol newydd

e Mae’r cwmni’'n cyfrannu’n sylweddol i’r economi lleol ac yn gyflogwr
pwysig yn Nwyfor.

e Ynystod y cyfnod 10 mis o adeiladu bydd dros 200 o swyddi yn cyfateb
i rhai Llawn amser yn cael i’w cyflogi gan gyfrannu budd economaidd o
dros £30miliwn o GVA yn ystod y cyfnod datblygu.

e Ar 0l cwblhau y cam adeiladu amcangyfrifir GVA pellach o £2.4 miliwn
i’r economi lleol.

o Bydd hefyd yn creu gwariant ychwanegol o oddeutu £2.7 miliwn gan
ymwelwyr gan gefnogi 50 Swydd Gyfystyr a Llawn Amser yn yr
economi lleol.

e Ynghyd a gwariant pellach ar cynnal a chadw o £179,000 y flwyddyn.

e Yn ddarostyngedig i dderbyn yr hawl cynllunio bydd 45 swydd newydd
yn cael i’w creu gan ddod ar cyfanswm cyflogaeth i 545. I gynnal a
gwasanaethu y ddarpariaethau newydd mi fydd angen y lefel yma o staff
I weithredu yn effeithiol.

e ran cyflogacth mae’r cwmni wedi bod yn cynnig cytundebau gydag oriau
wedi i’w rannu dros flwyddyn i staff gan wneud eu swyddi yn rhai [lawn
amser trwy’r flwyddyn.

e Mae’r cwmni yn gweithio gyda dros 40 o gwmniau a chyflenwyr
lleol. O adeiladwyr, cyflenwyr nwyddau trydanol i gwmniau bwyd
a diod. Maent yn cydweithio gyda Coleg Llandrillo/ Menai a
Gwasanaeth Gwaith Gwynedd y Cyngor ar faterion sgiliau a
diwallu anghenion cyflogaeth o’r gweithlu lleol.

e Cynorthwywyd y cwmni i drefnu diwrnod agored a ffair cyflogaeth ar y
safle a sesiynau galw heibio gyrfaol ym Mhwillheli, Caernarfon, Bangor a
Phorthmadog.

Dwr Cymru: Dim gwrthwynebiad a chyngor safonol i'r datblygwr.

CADW: Dim gwrthwynebiadau i effaith y datblygiad arfaethedig ar yr henebion
cofrestredig na pharc hanesyddol cofrestredig a gardd a restrwyd yn ein hasesiad
o'r cais isod.

Awdurdod Perygl Llifogydd

Llifogydd Lleol

Arweiniol: Mae mwyafrif y safle ym mharth A (Mapiau cyngor datblygu sy’n ategu TAN15:

Datblygu a Pherygl Llifogydd) sydd fel arfer yn cael ei ystyried fel lle gyda risg
fechan neu ddim risg o lifogydd. Er hynny, dangosir bod ardaloedd o'r safle yn
rhai ble fo perygl o risg llifogydd dwr wyneb yn y map llifogydd diweddaraf. O'r
herwydd, rydym yn ystyried bod llifogydd yn ystyriaeth faterol yn unol ag adran
11.1 0 TAN15.

Cyflwynwyd Asesiad Canlyniadau Llifogydd (FCA) gyda'r cais ac rydym yn
cytuno gyda'r canfyddiadau o ran risg llifogydd presennol ac yn y dyfodol o
ffynonellau lleol, a hefyd y mesurau ehangach arfaethedig i leihau risg Ilifogydd
o'r holl ffynonellau ar y safle.
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Network Rail:
Uned
Bioamrywiaeth:

Draenio tir

ER GWYBODAETH: Mae'r Asesiad Effaith Amgylcheddol (EIA) yn cadarnhau
bod cyrsiau dwr agored ac wedi eu cwlfertu yn llifo drwy'r safle datblygu. Nid
oes gennym unrhyw gofnod o lifogydd sy'n gysylltiedig a'r cyrsiau dwr hyn.
Cynghorir y datblygwr i nodi union Iwybr yr holl gyrsiau dwr wedi eu cwlfertu
gan sicrhau nad oes unrhyw strwythurau parhaol yn cael eu gosod yn union
uwchben Illwybr y cwlfert. Cynghorir y datblygwr hefyd i osgoi gosod/codi
unrhyw strwythurau o fewn 3m i'r cyrsiau dwr gan y gallai hyn amharu ar waith
cynnal a chadw yn y dyfodol. Yn ychwanegol, gallai unrhyw waith sy'n effeithio
ar lif y cwrs dwr, gan gynnwys unrhyw strwythurau yn y sianel neu ddarpariaeth
cwifert fod angen Caniatdd Cwrs Dwr Cyffredin - cysylltwch &
FCRMU@gwynedd.llyw.cymru i gael rhagor o gyngor. Mae'r prif gyfrifoldeb
am gynnal a chadw cyrsiau dwr yn y dyfodol, gan gynnwys yr ochrau, yn
gorwedd am byth gyda pherchennog glannau’r afon.

Polisi ARNA 1

Lleolir y bwriad mewn Ardal Rheoli Newid Arfordirol (CChMA), fel v
diffinwyd yn Adran 6.2 o Gynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd ac Ynys
Mdn (2017), fel y polisi tymor byr a chanolig i'r arfordir yn PU 12.25, 'Dwyrain
Penychain', sef Dim Ymyrraeth Weithredol.

Mae'r Polisi Ardal Rheoli Newid Arfordirol yn pennu:

"Caniateir cynigion am gynlluniau amddiffyn arfordirol newydd neu gynlluniau
sy’n amnewid hen ddarpariaeth, dim ond os ellir dangos bod y gwaith yn gyson
a’r dull rheoli ar gyfer y wyneb blaen a gyflwynir yn y Cynllun Rheoli Traethlin,
ac na fydd yna effaith andwyol faterol ar yr amgylchedd."

Nid ydym yn credu fod yr amddiffyniad arfordirol arfaethedig yn cynrychioli
gwyriad o ddatganiad polisi SMP i'r rhan yma o'r arfordir, sydd yn cynnwys
cafeat na ddylid atal datblygiadau preifat addas. Rydym hefyd yn fodlon y
disgwylir i unrhyw newidiadau i gyfaint y gwaddodion presennol neu batrymau o
ganlyniad i'r gwaith amddiffyn arfordirol fod yn ddibwys, ac o ganlyniad ni
fyddai nod cyffredinol yr SMP i'r ardal reoli ehangach yn cael ei beryglu. Er
hynny, gofynnwn i chi ail-edrych ar adrannau 6 (Prosesau Ffisegol ac Arfordirol)
a 10 (Amddiffyn yr Arfordir ac Amddiffyn Llifogydd) o'r EIA os yw CNC, wedi
iddynt dderbyn cais Trwydded Forol, yn gofyn bod y gwaith modelu arfordirol yn
cael ei newid neu ei ddiweddaru.

Cyngor safonol i'r datblygwr.

Bwriad cynllunio helaeth gyda 8 parsel datblygu (B, C, E, F, G, H, I, J) i gael
mwy o garafanau sefydlog, cloddio tir ar hyd yr arfordir, gosod morgloddiau,
mewnfudo tywod i greu traeth, a chaffi. Mae'r memorandwm yma yn dilyn yr un
a anfonais ar 5 Mawrth 2020 oedd yn darparu sylwadau am yr effaith ar Safle
Forol Ewropeaidd, ACA Pen LIyn a'r Sarnau, fel cynnal Asesiad Rheoliadau
Cynefinoedd ac Asesiad Priodol, ddaeth i'r casgliad y byddai’r bwriad yma yn
cael effaith andwyol ar yr ACA.

Mae'r memorandwm yma yn ymwneud &'r holl nodweddion ecolegol eraill y gall
y bwriad datblygu yma eu heffeithio.

Mae'r ymgeisydd wedi darparu dogfennau am nodweddion ecolegol ac Asesiad
Effaith Amgylcheddol, a gallaf gadarnhau bod yr adroddiadau o ansawdd uchel
ac yn darparu gwybodaeth berthnasol.

Crynodeb o’r Sylwadau a Dderbyniwyd:
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Uned
Bioamrywiaeth
(Coed):

o Glaswelltir - Ni ddigolledwyd yn ddigonol am golli glaswelltir. Mae'r ardal a
gollir yn 3.4ha, ac mae mwyafrif y tir yma a'r cynefin glaswelltir yn fesurau
lliniaru am golli cynefin oherwydd y caniatad cynllunio blaenorol ac mae'r tir
digolledu yn 0.75ha. Yn ogystal, mae'r tir digolledu ar hyn o bryd yn faes
parcio segur sydd wedi gordyfu, ac mae gan y cynefin sydd eisoes wedi'i
sefydlu werth bioamrywiaeth. Mae angen camau lliniaru neu ddigolledu
pellach.

e Ymlusgiaid - Mae gan Hafan y Mér boblogaeth bwysig o ymlusgiaid, gyda 4
math o fadfallod, nadroedd gwair, gwiberod a nadroedd defaid. Créwyd safle
lliniaru ymlusgiaid ar gyfer effeithiau'r datblygiad blaenorol, ac fel safle
derbyn i ymlusgiaid sydd wedi eu symud o safleoedd yn Hafan y Mor ble bu
gwaith adeiladu. Ni wyddom beth yw capasiti cynnal y safle lliniaru i
ymlusgiaid (safle derbyn) ac mae angen mwy o waith monitro. Mae angen
ymgymryd & mwy o waith monitro ymlusgiaid a rheoli'r safle lliniaru
ymlusgiaid.

e Clogwyn meddal y mér - Bydd y datblygiad yma yn golygu colli 200 metr o
glogwyn meddal y mor yn barhaol.

e Byddai angen nifer o amodau cynllunio i sicrhau gwarchod a gwella
bioamrywiaeth a charwn i chi ymgynghori ymhellach & mi os yw'r adran
gynllunio yn debygol o ganiatau'r datblygiad yma.

e Bydd angen trwyddedau llacio rheolau gan CNC i waith fydd yn amharu ar
neu yn difetha clwydfannau/mannau gorffwys ystlumod a dyfrgwn.

Argymhellion

Gwrthwynebaf y gwaith arfordir arfaethedig a chreu traethau gan y bydd yn
golygu colli cynefin clogwyn meddal yn barhaol (cynefin adran 7), ac ni all y
bwriad liniaru'r golled yma. Yn ychwanegol, nid oes mesurau lliniaru digonol i
ddigolledu'r cynefin glaswelltir a gollir. Felly, argymhellaf fod y bwriad yn cael
ei addasu i ganiatdu cadw y clogwyn mdr meddal presennol gan ddarparu
mesurau lliniaru pellach i'r glaswelltir a gollir. Ynghyd a'r pryderon yma, gweler
hefyd y memo dyddiedig Mawrth 2020 ynglyn atr Asesiad Rheoliadau
Cynefinoedd.

Sylwadau Ychwanegol:
Yn fodlon gyda'r mesurau lliniaru yn y Strategaeth Lliniaru Glaswelltir

O edrych ar yr adroddiad coed a'r cynllun tirlunio mae nifer fawr o goed wedi eu
hadnabod i'w torri i alluogi'r datblygiad. Bydd colli'r coed yma ag effaith weledol
glir, ond mae cynllun plannu amlinellol wedi ei gynnwys yn y cynllun tirlunio.
Gofynnir am ychydig mwy o eglurder am swm y 'tir coediog' a gollir o'i gymharu
gyda faint o dir coediog fydd yn cael ei blannu i werthuso'r mesurau lliniaru.

Carwn hefyd wybod mwy am y rhywogaethau fydd yn cael eu plannu. Gofynnaf
i'r rhain fod yn goed brodorol sydd yn addas i'r safle a sydd hefyd yn dod o ardal
tarddiad 303.

Sylwadau Ychwanegol:

Mae’r adroddiad coed wedi ei gwblhau i safon da ac yn adnabod sawl ffordd i
leihau effaith y datblygiad ar yr ardal goediog sydd yn rhan o’r datblygiad. Mae
angen amodi y dull gwaith sydd wedi ei amlinellu yn yr adroddiad coed, gan
gynnwys cael Project Arboriculturist i oruchwylio y gwaith, ecolegydd ar y safle
pan mae’r gwaith coed yn digwydd, a bod y canllawiau yn yr Arboricultural
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Impact Assessment a’r mesuriadau gwarchod coed yn cael ei dilyn er mwyn
lleihau a/neu lliniaru effaith y gwaith ar y coed. Ceir y manylion yma yn adran 4
o’r adroddiad coed. Gofynnaf bod y coed sydd yn cael eu plannu o rywogaethau
brodorol ac yn addas i’r safle, a hefyd yn dod o ardal provenance 303.

Gwasanaeth Ymateb Cyntaf:

Cynllunio Argymhellir, pe byddai caniatdd cynllunio'n cael ei roi, bod rhaglen raddol o

Archeolegol waith archeolegol yn cael ei gweithredu i liniaru'r effaith ar unrhyw weddillion

Gwynedd: archeolegol.

Y Gwasanaeth
Tan ac Achub:

lechyd yr
Amgylchedd a
Gwarchod y
Cyhoedd:

Cyfoeth Naturiol
Cymru:

Ail ymateb:

Diolch i chi am y wybodaeth sydd wedi ei diweddaru. Rwyf yn fodlon i'r amod
cael ei ddiwygio i gyfeirio yn benodol at Ardaloedd G a J. Bydd yr union
fethodoleg a ddefnyddir yn y parseli hynny yn cael eu gosod allan a'u cytuno yn 'y
WSI; i ddibenion y broses gynllunio, dylid defnyddio'r amod ar gyfer y cyfan o'r
ddau barsel.

Nid oes gan yr Awdurdod Tan unrhyw sylwadau o ran mynediad i gyfarpar a
chyflenwadau dwr. Bydd gan yr Awdurdod Téan gyfle i roi sylwadau ar y
mesurau diogelwch tan arfaethedig yn yr eiddo yn ystod y broses Ymgynghori
Rheoliadau Adeiladu.

Trwyddedu:

Os yw'r cais hwn yn llwyddiannus, bydd angen i'r ymgeisydd ymgeisio i newid
trwydded y safle.

lechyd a diogelwch a'r Tim Bwyd:

Cynghorir yr ymgeisydd i gysylltu &'r tim os yw'r cais yn llwyddiannus.

Rydym yn parhau i fod & phryderon am vy cais fel y'i cyflwynwyd. Er hynny,
rydym yn fodlon y gellir goresgyn y pryderon hyn drwy osod yr amodau isod ar
unrhyw ganiatad cynllunio a roddir. Rydym hefyd yn argymell bod y dogfennau
a restrir isod yn cael eu cynnwys yn yr amod sy'n adnabod cynlluniau a
dogfennau wedi eu cymeradwyo ar yr hysbysiad penderfyniad. Fel arall, byddem
yn gwrthwynebu'r cais cynllunio.

Amod 1 (Safleoedd a rhywogaethau gwarchodedig): Cynllun Rheoli
Amgylcheddol Adeiladu (CEMP).

Amod 2 (Safleoedd Gwarchodedig): Cynllun monitro hirdymor.

Dogfennau i'w cynnwys yn yr amod i adnabod cynlluniau a dogfennau wedi eu
cymeradwyo ar yr hysbysiad penderfyniad.

* Datganiad Amgylcheddol, Gwerthusiad Rheoliadau Cynefinoedd ac Asesiad
Cyfarwyddeb Cydymffurfio Fframwaith Dwr (ABPMer, Tachwedd 2019,
Cyfeirnod R3282).

* Asesiad Canlyniadau Llifogydd, Hafan y Mor (Weetwood, Rhagfyr 2019)

* Cynllun digolledu cynefinoedd amddiffynfeydd arfordirol (ABPMer, V4, 30
Medi 2020)

Dalier sylw, heb gynnwys yr amodau hyn a'r dogfennau fe fyddwn yn
gwrthwynebu'r cais cynllunio yma. Ceir manylion pellach isod.

Darperir ein sylwadau manwl isod. Nodwn fod yr ymgynghoriad yn ymwneud &
nifer o ddogfennau sydd wedi eu diwygio. Er hynny, deallwn nad oes unrhyw
newidiadau wedi eu gwneud i Barsel J (amddiffyn yr arfordir) ac nad yw'r
dogfennau sy'n ymwneud & Pharsel J wedi eu diwygio. Felly nid yw ein sylwadau
o ran y gwaith morol wedi newid ond rydym yn eu hailadrodd isod er hwylustod.
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Asesiad Rheoliadau Cynefinoedd

Ardal Cadwraeth Arbennig (ACA) Pen Lijn a'r Sarnau - Cyffredinol

1.1. Mae gennym bryderon y byddai'r bwriad yn debygol o gael effaith andwyol
ar ACA Pen LIyn a’r Sarnau. Lleolir y datblygiad arfaethedig (Parsel J,
amddiffyn yr arfordir) yn yr ACA.

1.2. Dylai'r HRA sydd i‘w gynnal gan eich Awdurdod ystyried y llwybrau effaith
ar yr ACA. Os ydych yn dod i'r casgliad bod y datblygiad arfaethedig yn debygol
0 gael effaith sylweddol ar y safle Ewropeaidd, edrychwn ymlaen i chi
ymgynghori gyda ni ar eich asesiad priodol dan Reoliad 63 o Reoliadau
Cadwraeth Cynefinoedd a Rhywogaethau 2017.

1.3. Mae'r sylwadau a ddarperir isod o ran mesurau cydbwyso, a gynigwyd gan yr
ymgeisydd i gyflawni gofynion Rheoliad 68 o Reoliadau Cadwraeth Cynefinoedd
a Rhywogaethau 2017, heb ragfarn i unrhyw gyngor pellach a ddarparwn wrth
ymgynghori gyda ni ar eich HRA.

ACA Pen Llyn a’r Sarnau - mesurau lliniaru

1.4. Oherwydd yr effeithiau uniongyrchol ac anuniongyrchol posib ar
nodweddion yr ACA o ganlyniad i'r gwaith a fwriedir ym Mharsel J, rydym yn
cynghori y dylai'r CEMP gael ei gymeradwyo gan y ACLI (mewn ymgynghoriad
& CNC) fel amod o unrhyw ganiatad cynllunio. Dylai'r CEMP ddangos sut bydd
y gwaith yn osgoi ac yn lleihau effeithiau ar nodweddion ACA (e.e. glynu at
ganllawiau atal Ilygredd, lleihau ol-troed y gwaith yn yr ACA, mesurau
bioamrywiaeth ac ati). Cynghorwn y dylai'r amod isod gael ei osod ar unrhyw
ganiatad cynllunio:

Amod 1: Ni fydd unrhyw ddatblygiad yn dechrau hyd nes bydd CEMP wedi ei
gyflwyno i a'i gymeradwyo yn ysgrifenedig gan yr ACLL.

Dylai’r CEMP gynnwys:

* Dulliau adeiladu: manylion deunyddiau sydd i'w cyflwyno a'u defnyddio yn y
cynllun (e.e. gwaddod, tywod, craig) yn ogystal & manylion eraill (e.e. swm,
mwnyddiaeth, lliw, ongolrwydd); manylion symiau gwaddod morol a gynhyrchir
a sut bydd y gwaddod yn cael ei reoli, manylion symudiadau cerbydol ym
Mharsel J.

* Rheolaeth Safle Cyffredinol: manylion y rhaglen adeiladu yn cynnwys
amserlen, manylion clirio'r safle; manylion draenio'r safle adeiladu, ardaloedd
cyfyngu, parthau clustogi o faint priodol rhwng ardaloedd storio (rwhbel, olew,
tanwydd, cymysgu concrid ac ardaloedd golchi) ac unrhyw gyrsiau dwr neu
ddraen dwr wyneb.

* Rheoli Bioamrywiaeth: manylion rheoli rhywogaethau ymledol; gwarchod
rhywogaethau a chynefinoedd, mesurau osgoi a lliniaru (yn cynnwys i
ddyfrgwn); manylion mesurau gwella morol o fewn yr amddiffyniad arfordirol.

o Atal Llygredd: dangoswch sut fydd Canllawiau perthnasol ar gyfer Atal
Llygredd ac arfer dda yn cael eu gweithredu, yn cynnwys manylion
gweithdrefnau arllwys argyfwng a chynllun ymateb i ddigwyddiad.

* Manylion lleoli ar math o oleuadau allanol i gael eu pennu, er mwyn 0sgoi
effeithio ar ystlumod a dyfrgwn.

Bydd y CEMP yn cael ei weithredu fel y cymeradwywyd yn ystod cyfnod
adeiladu'r datblygiad.

Cyfiawnhad: Dylid cyflwyno CEMP i sicrhau bod y mesurau rheoli
angenrheidiol yn cael eu cytuno cyn dechrau ar y datblygiad a'i weithredu i
warchod yr amgylchedd yn ystod y gwaith adeiladu.

1.5. Dywed Adran 2.7 o'r ES “However, plant movement along the upper shore
will be required on occasion both within and outside the construction footprint".
Dylai'r ymgeisydd nodi, unrhyw ddefnydd cerbydol yn y ‘traeth uchaf' ar gyfer
adeiladu, a'i gynnwys gan y CEMP i ostwng yr effeithiau posib.
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1.6. Nodwn y bydd swm mawr o waddodion yn cael ei gloddio i osod yr
amddiffynfeydd yn 6l. Fel a nodwyd yn yr ES, dylai unrhyw waddodion morol
gael eu cadw o fewn y parth morol gweithredol. Dylait CEMP ddarparu
gwybodaeth ar y swm o waddodion a ddisgwylir ac a lwyddodd i gyrraedd yr
amgylchedd morol drwy erydu, beth mae yn ei gynnwys, a ble bydd yn cael ei
roi.

1.7. Nodwn yr eglurhad yn y cais ar ffynhonnell y gwaddodion (tywod, cerrig
man a chraig) a ddefnyddir yn y cynllun. Ystyriwn y bydd angen i wybodaeth ar
y graddfeydd dolennu yn ogystal & manylion eraill (e.e. swm, mwnyddiaeth, lliw,
ongolrwydd) gael ei bennu yn y CEMP. Er enghraifft, bydd angen sicrhau bod
unrhyw raean a fewnfudir yn grwn a ddim yn onglog ac o'r maint ffracsiwn
priodol.

1.8. Mae CNC yn nodi y bydd y traeth presennol yn cael ei gloddio i ddyfnder
penodol cyn gosod deunydd newydd. Rydym yn cynghori y bydd angen i'r
CEMP nodi sut bydd y deunydd a gloddiwyd (a chynnwys y gwaddodion, clai ac
ati) yn cael ei reoli ar y blaendraeth yn ogystal ag ardal y cefndraeth (daearol ar
hyn o bryd). Dylid sicrhau nad oes pentyrrau o waddodion yn cael eu gadael yn
yr ardal rhynlanwol a fedrai gael ei olchi ymaith ar lanw uchel gan fygu
nodweddion ecolegol mewn mannau eraill. Rydym hefyd yn cynghori yn erbyn
claddu deunydd dymchwel presennol gan y gallai hyn lesteirio addasu yn y
dyfodol a fedrai arwain iddo gael ei gyflwyno yn 6l i'r amgylchedd morol. Bydd
angen nodi’r wybodaeth uchod yn y CEMP.

1.9. Mae'r adroddiad Arolwg Ecoleg Morol (Atodiad E o'r ES) yn ystyried yr
opsiynau i'r strwythurau amddiffyn mor i fod 'yn gyfeillgar i'r ecoleg' (h.y. gydag
arwynebau crychiog a holltau sy'n cael eu ffafrio gan rywogaethau morol), er
hynny nid yw'r casgliad yn eglur. Cynghorwn y dylai mesurau manwl i wella'r
amgylchedd morol gael eu nodi yn y CEMP. Os fyddai o gymorth, gall CNC
gyfeirio'r ymgeisydd i ragor o wybodaeth ar ddiwydiannau sy'n gallu creu pyllau
creigiog yn yr amddiffynfeydd.

1.10. Dywed Adran 2 or Arolwg Ecoleg Morol (Atodiad E or ES)
“The survey results are also expected to provide a foundation of any post-
implementation monitoring work that may be needed in the future”.
Rydym eisoes wedi gofyn am eglurhad ynglyn 4 pha waith monitro blynyddol,
lliniaru ac addasu a ddisgwylir ac a fwriedir dros oes y cynllun. Nodwn hefyd
fod yr asesiad gwasgu arfordirol yn defnyddio gwaith monitro a rheoli addasol fel
modd o sicrhau ffordd addasadwy ymlaen. Byddem yn disgwyl i fanylion bwriad
monitro cyn gweithredu, yn ogystal &'i weithrediad, i gael eu cymeradwyo gan yr
ACLI (mewn ymgynghoriad gyda CNC) fel amod i unrhyw ganiatad cynllunio.
Amod 2: Cyn gweithredu'r datblygiad, bydd cynllun monitro hirdymor yn cael ei
gyflwyno it ACLI ar gyfer safleoedd gwarchodedig (cynefinoedd), a'i
gymeradwyo yn ysgrifenedig ganddynt. Dylai'r cynllun monitro hirdymor
gynnwys:

* Manylion am y dulliau monitro (ac unrhyw sbardun gweithredu a wneir)

» Amserlenni ar gyfer monitro hirdymor

» Amserlenni i gyflwyno adroddiadau monitro i'r ACLI

Bydd y cynllun monitro yn cael ei gynnal yn unol &'r manylion a gymeradwywyd,
o fewn yr amserlenni a gytunwyd.

Cyfiawnhad: Dylid cyflwyno cynllun monitro hirdymor i'r safleoedd
gwarchodedig cyn ei weithredu, i sicrhau bod y mesurau monitro wedi eu
cymeradwyo i reoli unrhyw effeithiau andwyol posib o ganlyniad i ddatblygiad ar
safleoedd gwarchodedig.

ACA Pen Llyn a’r Sarnau - digolledu

1.11. Fel yr eglurwyd isod, rydym yn cynghori bod y datblygiad arfaethedig yn
debygol o gael effaith andwyol ar gyfanrwydd ACA Pen Llyn a’r Sarnau.
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1.12. Bydd yr amddiffynfeydd arfordirol arfaethedig yn golygu colli 1542m2 o'r
wastadeddau llaid a thywod yn uniongyrchol, nad ydynt yn cael eu gorchuddio
gan ddwr mor ar lanw’n isel Nodwedd ACA Bydd hyn o ganlyniad i golli cynefin
yn uniongyrchol wrth adeiladu amddiffynfeydd arfordirol. Bydd y bwriad hefyd
yn golygu colli cilfachau a baecau mawr a bas Cynefin ACA, er hynny, mae
effaith y llwybr ar y nodwedd yma oherwydd colli gwastadeddau Ilaid a thywod
sydd yn is-nodwedd o nodwedd cilfachau a baeau mawr a bas.

1.13. Mae'r amcanion cadwraeth i’r nodwedd gwastadeddau llaid a thywod angen
sefydlogrwydd cyffredinol neu gynnydd yn swm y nodwedd, gan roi ystyriaeth i'r
ardaloedd o sefydlogrwydd hirdymor a cholledion ac ychwanegiadau lleol a
gyfyd o brosesau amgylcheddol.

Oherwydd colli'r nodwedd yn uniongyrchol dan Ol-troed y gwaith, rydym yn
cynghori na fydd yr amcanion hyn yn cael eu diwallu.

1.14. Rydym felly yn cynghori, i ganiatdd cynllunio gael ei roi, bod yn rhaid
diwallu Rheoliad 64 o Reoliadau Cadwraeth Cynefinoedd a Rhywogaethau 2017.
Os yw eich awdurdod yn fodlon nad oes unrhyw ddatrysiadau amgen a bod yn
rhaid ymgymryd a'r prosiect oherwydd rhesymau budd cyhoeddus hanfodol sy'n
gorbwyso, yna byddai angen sicrhau mesurau cydbwyso i gwrdd & Rheoliad 68
o'r Rheoliadau.

1.15. O safbwynt mesurau cydbwyso, mae'r ymgeisydd wedi cyflwyno'r Cynllun
Digolledu Cynefinoedd Amddiffynfeydd Arfordirol (ABPMer, V4, 30 Medi
2020). Mae Adran 3 o'r adroddiad yn manylu ar y mesurau digolledu o golli'r
cynefin gwastadedd tywod drwy dynnu rwbel a malurion o ardaloedd gwastadedd
tywod traeth uwch o flaen yr amddiffynfeydd arfaethedig a phresennol. Dengys
Ffigwr 2 y bydd y mesurau digolledu yn cyflawni 2,472m2 o gynefin gwastadedd
tywod. Mae Adran 3.3 o'r adroddiad hefyd yn manylu ar y mesurau cydbwyso.
1.16. Oherwydd yr uchod, rydym yn cynghori bod y mesurau cydbwyso yn
briodol. Rydym hefyd yn cynghori bod yn rhaid cynnwys y Cynllun Digolledu
Cynefinoedd Amddiffynfeydd Arfordirol yn yr amod sydd yn nodi'r cynlluniau
a'r dogfennau a gymeradwywyd. Ar yr amod fod y cyngor hwn yn cael ei ddilyn,
rydym yn cynghori bod mesurau cydbwyso priodol yn cael eu sicrhau a bod
cyfanrwydd cyffredinol a chydlyniant cyffredinol y rhwydwaith ACA yn cael ei
gynnal.

1.17. Noder, gallwn ddarparu rhagor o gyngor unwaith y byddwn wedi
ymgynghori ar eich HRA. Mae'r cyngor uchod heb ragfarn i unrhyw gyngor
pellach a ddarparwn wrth ymgynghori ar eich HRA.

ACA Pen Llyn a’r Sarnau - nodweddion mamaliaid morol

1.18. Bydd unrhyw waith adeiladu gyda'r potensial i achosi swn dan y dwr yn
cael ei wneud uwchben y penllanw cymedrig mewn amodau gweithio sych. Ni
fydd unrhyw waith adeiladu drwy osod seilbyst. Rydym felly yn cytuno gyda'r
asesiad na fydd unrhyw effaith ar nodweddion mamaliaid morol ACA Pen Llyn
a’r Sarnau (neu ACAau Cymreig eraill gyda nodweddion mamaliaid morol).
Safle o Ddiddordeb Gwyddonol Arbennig (SoDdGA)

2.1. Lleolir y bwriad yn rhannol yn SoDdGA Glanllynnau a Glannau Pen-ychain
i Gricieth. Mae CNC yn ystyried bod gan y cynigion y potensial i effeithio ar y
SODdGA. Ar yr amod bod y llwybrau effaith y cyfeiriwyd atynt uchod i'r ACA
yn cael sylw, mae CNC yn ystyried y bydd nodweddion y SoDdGA hefyd yn cael
eu diogelu'n ddigonol.

Perygl Llifogydd

3.1. Nodwn yr Asesiad Canlyniadau Llifogydd (FCA) (Weetwood, Hafan y Mér,
Pwllheli, Rhagfyr 2019) a gyflwynwyd fel rhan o'r cais. Nodwn hefyd Atodiad
yr FCA sydd bellach wedi ei gyflwyno, sydd yn delio yn bennaf gyda materion
draenio/dwr wyneb.

Mae'r cyflwyniad diweddar yn dangos bod diwygiadau wedi eu gwneud i osodiad
nifer o barseli, yn enwedig G a H. Roedd ein cyngor blaenorol, a ail-nodir isod,
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yn derbyn lefelau gorffenedig y lloriau fel a ddisgrifiwyd yn y FCA gwreiddiol
(Rhagfyr 2019). Ers hynny mae'r ymgeisydd wedi cadarnhau (ebost gan Arwel
Evans, 27/7/2021) nad yw'r diwygiadau i'r gosodiadau wedi effeithio ar y
casgliadau na'r mesurau lliniaru a nodir yn yr FCA gwreiddiol. Ar sail y
wybodaeth yma, rydym felly yn fodlon gyda'r cynigion o ran perygl llifogydd, ac
ategwn ein cyngor isod er hwylustod.

Risg llanwol

3.2. Dywed paragraff 5.1 o'r FCA"all new caravan bases are set at a minimum
level of 5.49 m AOD to ensure they will remain dry during the 1:200 +CC (2120)
annual probability event". Mae hyn yn ymdrin &n cyngor blaenorol i'r ymgeisydd
y dylai uchder sail y carafanau gael eu gosod ar leiafswm o 5.49m uwchben lefel
ordnans (AOD). Mae adran 5.1 hefyd yn nodi“given that the static caravans
typically have a standard void of 600 mm above the bases, this will also ensure
that all the caravans will remain dry in up to the 1:1,000 +CC (2120) annual
probability event".

3.3. Rydym yn fodlon bod lefelau gorffenedig arfaethedig llawr caffi'r traeth
(Parsel H) a'r llety i staff (Parsel E) i gael eu gosod ar 5.90m uwchben lefel
ordnans, fel a nodwyd yn adran 5.1 o'r FCA.

3.4. Nodwn hefyd y bydd y meysydd parcio arfaethedig yn cael eu gosod ar lefel
leiafswm o 5.49m uwchben lefel ordnans i sicrhau y byddant yn aros yn sych yn
ystod y 0.5% + digwyddiad tebygolrwydd blynyddol newid hinsawdd. Mae hyn
yn ymdrin & chyngor blaenorol a gyflwynwyd i'r ymgeisydd.

3.5. Nodwn bod yr ymgeisydd wedi cyflwyno'r Atodiad ar asesu tonnau yn golchi
drosodd (Adolygiad Technegol Amddiffynfeydd Arfordirol, ABPMer, Rhagfyr
2019). Rydym hefyd wedi derbyn eglurhad pellach o ran y peryglon o donnau yn
golchi drosodd (ebost dyddiedig 14/02/2020, Colin Scott, ABPmer). Gallwn
gadarnhau bod y perygl llifogydd o donnau yn golchi drosodd wedi ei ystyried yn
briodol gan yr ymgeisydd. Nodwn a derbyniwn bod y gefnwlad (datblygiad ar y
tir) wed ei godi uwchben lefel mér (eithafol) y ffin arfordirol am y flwyddyn
2120 ar gyfer y digwyddiad 0.5%. Bydd y stripyn hapddigwyddiad 10m o led a
chynnwys wal uchel 1m yn lleihau unrhyw ewyn o'r mér yn golchi drosodd.
Nodir hefyd y bydd y cynllun yn cael ei ddylunio i fod yn hyblyg ar gyfer
unrhyw welliannau yn y dyfodol. Dylai'r ymgeisydd nodi mai ef fydd yn gyfrifol
am gynnal a chadw'r cynllun.

3.6. Cynghorwn bod yn rhaid it FCA (Weetwood, Hafan y Mér, Pwillheli,
Rhagfyr 2019) gael ei gynnwys yn yr amod sy'n nodi'r cynlluniau a'r dogfennau a
gymeradwywyd ar yr hysbysiad penderfyniad. Ar sail yr uchod, rydym yn fodlon
y gellir rheoli'r perygl llifogydd yn unol & gofynion TAN15.

Risg dwr wyneb ac afonol

3.7. Rydym yn eich cynghori i gyd-gysylltu gydar Awdurdod Llifogydd Lleol
Arweiniol am risg llifogydd dwr wyneb.

Amddiffyn yr Arfordir

3.8. Rydym yn fodlon gyda'r cynigion i amddiffyn yr arfordir o ran perygl
llifogydd. Nodwn bod yr ES wedi ystyried y bydd effaith ansylweddol ar
arllwysfa Afon Wen i'r dwyrain ac ar y rheilffordd i'r gogledd o'r cynigion a bod
trafodaethau wedi eu cynnal gyda Network Rail.

3.9. Bydd angen i'r ACLI asesu os fydd y polisiau yn unol & Chynllun Rheoli'r
Traethlin a Pholisi ARNA 1: Ardal Rheoli Newid Arfordirol.

Cyfarwyddeb Fframwaith DWr

4.1. Rydym wedi ystyried yr Asesiad Cydymffurfio Cyfarwyddeb Fframwaith
Dwr (Atodiad L o’r ES). Rydym yn cytuno gyda chasgliadau'r asesiad na fydd y
bwriad yn golygu dirywiad i unrhyw gyrff dwr y Gyfarwyddeb Fframwaith Dwr.
Draenio dwr aflan

5.1. Nodwn bod adran 3.5 o'r Adroddiad Strategaeth Draenio (Bratherton Park
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Design Consultants, 7/10/2019) yn datgan bod blwyddyn arall ar 61 i waredu dwr
wyneb o'r draeniad dwr budr. Croesawn fod y gwaith yma yn parhau oherwydd y
llwyth draenio dwr aflan ychwanegol bydd y datblygiad yma yn ei greu.

5.2. Dengys yr Adroddiad Strategaeth Draenio y bydd y gwaith trin carthion sydd
newydd ei adeiladu yn gallu ymdopi gyda'r cyfaint ychwanegol o garthion a
gynhyrchir, heb achosi dirywiad yn ansawdd yr elifiant. Nodwn fod gan yr
ymgeisydd drwydded arllwysiad newydd. Bydd angen i'r ymgeisydd sicrhau ei
fod yn cydymffurfio gyda'r drwydded yma gan sicrhau ei bod yn cynnwys beth
gaiff ei arllwys o ran cyfaint ac ati. Os oes angen amrywio'r drwydded yna
cynghorir yr ymgeisydd i gynnal trafodaethau cyn cyflwyno cais gyda ein Tim
Trwyddedu ar 0300 065 3000, ar y cyfle cyntaf posib.

5.3. Argymhellwn bod trapiau saim yn cael eu gosod ar y draeniau dwr aflan o'r
caffi.

Rhywogaethau wedi eu gwarchod

Ystlumod

6.1. Nodwn bod yr ES a gyflwynwyd i gefnogi'r cais uchod (Datganiad
Amgylcheddol, Gwerthusiad Rheoliadau Cynefinoedd ac Asesiad Cyfarwyddeb
Cydymffurfio Fframwaith Dwr (ABPMer, Tachwedd 2019, Cyfeirnod R3282)
wedi nodi bod ystlumod yn bresennol ar safle'r cais. O'r wybodaeth a
gyflwynwyd, rydym yn ystyried bod y datblygiad arfaethedig yn cynrychioli risg
is i ystlumod, fel a ddiffiniwyd yn ein dogfen ganllaw 'Ymagwedd Cyfoeth
Naturiol Cymru at Ystlumod a Chynllunio' (2015)". Mae ystlumod a'u mannau
magu a gorffwys yn cael eu gwarchod dan Reoliadau Gwarchod Cynefinoedd a
Rhywogaethau 2017.

Oherwydd bod hwn yn achos o risg is i ystlumod, ystyriwn nad yw'r datblygiad
yn debygol o fod yn andwyol i gynnal poblogaeth y rhywogaeth dan sylw ar
statws cadwraeth ffafriol yn ei ystod naturiol. Er hynny, rydym yn cynghori bod
y datblygiad arfaethedig yn debygol o niweidio neu amharu ar yr ystlumod a'u
safleoedd magu a gorffwys yn y safle yma, felly, cynghorwn bod yn rhaid
ymgymryd &'r holl fesurau osgoi a lliniaru a ddisgrifiwyd yn yr ES. Argymhellwn
bod yr adeiladau newydd arfaethedig fel ran o'r datblygiad yn ymgorffori
mesurau sy'n addas i ystlumod (e.e. pwyntiau mynediad a holltau i ystlumod).
6.3. Rhaid i'r ES gael ei gynnwys yn yr amod 'rhestr o gynlluniau/dogfennau a
gymeradwywyd' yn yr hysbysiad penderfyniad pe byddai caniatdd yn cael ei roi
i'r prosiect.

6.4. Mae gan y bwriad y potensial i effeithio ar lwybrau hedfan ystlumod drwy
gyflwyno goleuadau. Cynghorwn y dylai manylion lleoli a'r math o oleuadau
allanol a ddefnyddir gael eu pennu yn y CEMP (gweler amod 1 uchod).

6.5. Mae CNC yn cyfeirio'r Awdurdod Lleol at lythyr y Prif Swyddog Cynllunio,
dyddiedig 1 Mawrth 2018, sy'n cynghori Awdurdodau Cynllunio Lleol i atodi
gwybodaeth am ofynion trwyddedu i bob caniatdd a hysbysiadau ble fo
Rhywogaethau Ewropeaidd Gwarchodedig yn debygol o fod yn bresennol ar y
safle.

Dyfrgwn

6.6. Daw'r ES i'r casgliad bod dyfrgwn yn defnyddio rhan o Hafan y Mér (yn
enwedig cwrs dwr WCI1) ar gyfer fforio, gorffwys a chymudo, ond nid oes
unrhyw dystiolaeth o fagu ar y safle. Mae dyfrgwn wedi eu gwarchod dan
Reoliadau Gwarchod Cynefinoedd a Rhywogaethau 2017 ac maent hefyd yn
nodwedd o ACA Pen LIyn a’r Sarnau.

6.7. Er mwyn osgoi amharu ar y dyfrgwn, rydym yn cynghori bod Mesurau
Osgoi Rhesymol yn cael eu gosod yn y CEMP (gweler amod 1 uchod). Dylai
hyn gynnwys mesurau sydd yn cynnal y defnydd a wna'r dyfrgwn o gwrs dwr
WC1 yn ystod y cyfnod adeiladu a gweithredu.
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6.8. Hefyd, nodwn a chroesawn y wybodaeth a ddarparwyd yn yr atodiad
ecolegol (Peter Tattersfield Consultant Ecologists, dim dyddiad). Argymhellwn
bod y mesurau yn yr adroddiad o safbwynt dyfrgwn yn cael eu gweithredu.
Llygoden y Dvor
6.9. Nodwn na ddaethpwyd o hyd i unrhyw dystiolaeth am lygod y dWr mewn
unthyw un o'r cyrsiau dwr ar y safle, a gall absenoldeb llygod y dwr fod yn
rhannol o ganlyniad i bresenoldeb minc. Rydym yn argymell bod y cyrsiau dwr
yn cael eu rheoli i ddarparu cynefin addas i lygod y dwr, ble bynnag fo hyn yn
bosib, fel y gall llygod y dwr ddod yn 61 i'r safle yn y dyfodol.

Materion Eraill
Dalier sylw, os oes rhagor o wybodaeth yn cael ei pharatoi i gefnogi cais, efallai
y bydd angen i ni newid ein cyngor yn unol &'r wybodaeth newydd.

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd yn y wasg ac mewn sawl lleoliad yn agos at y safle a

Cyhoeddus: rhoddwyd gwybod i'r trigolion cyfagos. Mae'r cyfnod hysbysebu wedi dod i ben
a derbyniwyd y sylwadau isod:

e Mae mwy o gerbydau yn golygu mwy o lygredd awyr a swn ffordd.

e Byddai'n braf gweld y parc yn annog pobl i ddefnyddio bysiau /
gwasanaeth trén.

o Mae gweld mwy o ymwelwyr yn beth da i ffyniant yr ardal.

e Gobeithio y bydd parsel G wedi ei sgrinio yn addas.

e Gobeithir na fydd y datblygiad yn amharu ar lif naturiol deunydd a
achosir gan symudiad y tonnau a'r llanw.

e Pryder am swn a dirgrynu yn ystod y gwaith adeiladu.

e Mae'n beth da fod rhai ardaloedd wedi eu neilltuo i fywyd gwyllt ond
rhaid sicrhau bod y rhain yn cael eu rheoli.

e A fydd ffensys a goleuadau diogeledd yn cael eu gosod?

A fydd ystyriaeth yn cael ei rhoi i'r arfordir e.e. a fydd biniau a biniau i
faw cwn?

o A fydd mynediad cyhoeddus i'r caffi?

o Gall y ffordd i'r traeth fod yn beryglus gyda cheir yn goryrru. A oes
ystyriaeth wedi ei rhoi i osod ponciau cyflymder arni? Deallir nad yw yn
rhan o'r parc ond bydd y datblygiad yn denu mwy o bobl i'r traeth.

Codwyd materion hefyd nad oeddent yn rai materol wrth ystyried y cais:

e Darparu tocynnau parcio blynyddol i gymdogion.

5. Asesu’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

Egwyddor y datblygiad

5.1 Mae safle'r cais yn barc gwyliau sydd wedi'i hen sefydlu ac fe saif mewn cefn gwlad agored. Nid
yw wedi ei leoli o fewn unrhyw un o'r ffiniau datblygu sydd wedi'u nodi yng Nghynllun Datblygu
Lleol ar y Cyd Ynys Mon a Gwynedd (CDLI ar y Cyd). O ystyried y lleoliad mewn cefn gwlad
agored, mae polisi PCYFF 1 yn berthnasol, sy'n gofyn am gyfiawnhad am ddatblygiadau oni bai
y'u cymeradwyir gan bolisi penodol yn y cynllun. O ystyried bod sawl elfen yn y cynllun, bydd

pob un yn cael ei hasesu ar wahan.
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5.2

5.3

54

55

5.6

Adeiladu caffi

Mae'r cynnig yn ceisio adeiladu caffi un-llawr newydd ar ffin ddwyreiniol y safle, yn lleoliad y
cyn safle trin gwastraff. Mae'r gwaith hefyd yn cynnwys darparu gofod parcio ceir, tirlunio a
gwaith plannu.

Noda Polisi MAN 1 y bydd cynigion am ddatblygiadau manwerthu, masnachol a hamdden
newydd yn cael eu cyfeirio tuag at ganol trefi. Noda'r polisi bod angen i ddatblygiadau
manwerthu a masnachol tu allan i’r canol trefi diffiniedig gael eu cefnogi gan dystiolaeth o’r
angen am ddarpariaeth ychwanegol, a bodloni’r dull dilyniannol sydd wedi’i nodi mewn polisi
cynllunio cenedlaethol a chydymffurfio & pholisiau eraill yn y Cynllun. Er bod polisi MANG yn
cyfeirio at siopau, mae'r ystyriaethau a'r effeithiau yn debyg. Mae'r polisi yma'n datgan y caniateir
cynigion ar gyfer siopau ar raddfa fechan y tu allan i ffiniau datblygu, cyhyd ag y bo nifer o feini
prawf yn cael eu bodloni. Mae'r datganiad cefnogi cynllunio a gyflwynwyd wedi ystyried y
polisiau hyn ac wedi cyfiawnhau lleoliad y datblygiad.

Mae polisi TWR 1 yn cefnhogi cynigion fydd yn gwella ac yn ymestyn safon cyfleusterau
presennol. Mae'r polisi yn blaenoriaethu datblygiadau o fewn ffiniau datblygu ond lle nad oes
cyfleoedd addas o fewn ffiniau datblygu, efallai y cymeradwyir cynigion sy'n cydymffurfio a'r
meini prawf yn y polisi ac sy'n ymwneud &'r hyn a ganlyn:

1. Ailddefnyddio adeilad(au) presennol neu safle addas a ddefnyddiwyd o’r blaen, neu

2. Ailddefnyddio adeilad(au) presennol neu safle sydd & chyswllt agos ag adeiladau
presennol eraill sy’n ffurfio rhan o gyfleuster twristiaeth bresennol, neu

3. Ddatblygu gweithgaredd sy’n gyfyngedig i leoliad penodol oherwydd ei ddefnydd
priodol o adnodd hanesyddol neu naturiol neu ei agosatrwydd i’r atyniad y mae’n
gysylltiedig ag ef.

O ystyried bod y safle ar dir a oedd yn ffurfio rhan o'r cyn safle trin carthion, ystyrir bod hwn yn
dir a ddatblygwyd o'r blaen. Mae'r defnydd hefyd yn briodol wrth ei ystyried yn erbyn defnydd y
safle ehangach fel parc gwyliau. Er bod adeiladau mwy wedi'u lleoli tuag at ganol y parc gwyliau,
mae'r strwythurau sydd i'w gweld ar hyd y morlin yn bennaf yn siales a charafanau un-llawr.
Roedd y cynllun gwreiddiol yn cynnwys adeilad caffi deulawr, ond ar 61 trafod gyda swyddogion,
cafodd hwn ei leihau i fod yn adeilad un-llawr. O ystyried y gostyngiad yn ei raddfa, mae math a
chymeriad yr adeilad bellach yn cael ei ystyried yn briodol ar gyfer ei leoliad arfordirol. Ystyrir
bod y dyluniad yn un o ansawdd uchel o ran ei ddyluniad, gosodiad ac ymddangosiad ac y bydd
yn ymestyn yr amrediad o gyfleusterau yn ardal y cynllun. Mae’r bwriad yn cael ei gefnogi gan
Ddatganiad Economaidd sy'n dangos y bydd y cynllun yn sicrhau cyfleoedd cyflogaeth lleol.
Gellir cael mynediad at y safle gan ddefnyddio cludiant cyhoeddus, beicio a cherdded. Mae'r safle
wedi'i leoli union gyferbyn a'r llwybr Arfordir ac mae'r datganiad cefnogi cynllunio wedi
cadarnhau y bydd y Caffi ar gael i gerddwyr sy'n cerdded ar hyd y Llwybr Arfordir. O ystyried yr
uchod, ystyrir bod y cynnig yn cydymffurfio & gofynion polisi MAN 1, MAC 6 a TWR 1 a bod yr
egwyddor o adeiladu caffi yn dderbyniol yn y lleoliad hwn.

Gwaith Amddiffyn yr Arfordir

Mae'r cynnig yn cynnwys gwaith i ran 320m o'r morlin, gan gynnwys ail-alinio'r tir ar y traethlin,
gosod pedwar morglawdd 'rock-armour' mewn siap cynffon pysgodyn a chreu ardaloedd o draeth
tywod/cerrig man rhyngddynt. Bydd oddeutu traean o hyd y morgloddiau arfaethedig ac
ardaloedd adlwytho hyn yn disodli gwrthglawdd craig Ilinellol presennol sydd yn ei le ar hyd y
rhan hon o'r blaendraeth (a adeiladwyd yn y 1990au). Bydd y gweddill wedi'i leoli i'r dwyrain o'r
gwrthglawdd craig presennol lle mae'n amlwg bod erydiad llanwol yn effeithio ar y morlin ar hyd
0 bryd. Er bod y cynllun hwn yn ceisio ail-gyfeirio LIwybr Arfordir Cymru mewn ymateb i'r
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5.7

5.8

59

5.10

511

5.12

5.13

cynlluniau datblygu, mae rhannau o'r gwaith (ail-leoli pont) eisoes wedi cael ei wneud gan yr
uned llwybrau yn sgil pryderon am erydiad a diogelwch.

Mae polisi AMG 4 yn cyfeirio at Warchod yr Arfordir ac yn gofyn i gynigion ddangos bod budd
economaidd a chymdeithasol gorbwysol am ddod o'r datblygiad. Hefyd, dylai cynigion sicrhau
nad oes niwed annerbyniol i ansawdd dwr, mynediad cyhoeddus, yr amgylchedd adeiledig,
cymeriad y tirlun neu'r morlun ac effeithiau bioamrywiaeth. Mae'r polisi yn blaenoriaethu
lleoliadau sydd & chysylltiadau gweledol agos at adeiladau neu strwythurau presennol. Hefyd,
mae'n gofyn nad oes unrhyw leoliadau amgen addas ar hyd yr arfordir wedi'u datblygu a bod y
cynnig yn cydymffurfio & pholisiau lleol, gan gynnwys ARNA 1.

Mae'r cais wedi cael ei gefnogi gan dystiolaeth arwyddocaol yn y Datganiad Amgylcheddol a'r
Datganiad Economaidd, er mwyn cyfiawnhau'r gwaith yn y lleoliad hwn. Mae'r gwaith arfordirol
wedi'i leoli'n agos at y ffurf adeiledig presennol a bydd yn sicrhau dyfodol hirdymor y parc
gwyliau. Ystyrir bod egwyddor y gwaith arfordirol yn y lleoliad hwn yn cydymffurfio & pholisi
AMG 4, ond trafodir yr agweddau amgylcheddol ymhellach ymlaen yn yr adroddiad.

Mae polisi ARNA 1 yn berthnasol i'r agwedd hon o'r cynllun ac mae'n nodi na chaniateir Cynigon
am gynlluniau amddiffyn arfordirol newydd neu gynlluniau sy’n amnewid hen ddarpariaeth, dim
ond os ellir dangos bod y gwaith yn gyson a’r dull rheoli ar gyfer y wyneb blaen a gyflwynir yn y
Cynllun Rheoli Traethlin, ac na fydd yna effaith andwyol faterol ar yr amgylchedd.

Mae’r Cynllun Rheoli Traethlin (SMP) ar gyfer y rhan hon o'r morlin yn nodi 'Dim Ymyrraeth
Weithredol' dros y 100 mlynedd nesaf. Fodd bynnag, mae'r polisi ar gyfer yr adran hon yn nodi
na fyddai hyn yn atal rheolaeth breifat leol o't morgloddiau. Felly, ystyrir bod yr egwyddor o
amnewid ac ymestyn yr amddiffynfeydd presennol yn dderbyniol mewn egwyddor. Fodd bynnag,

mae'n rhaid it cynllun gydymffurfio & nifer o bolisiau eraill sy'n ystyried yr effaith ar yr
amgylchedd a thrafodir hyn ymhellach yn ddiweddarach yn yr adroddiad.

Addasiadau i'r ddarpariaeth llety gwyliau ac ymestyn y safle.

Mae hanes cynllunio'r safle yn benodol berthnasol it agwedd hon o'r cais. Roedd Cais
C10D/0141/40/LL yn rhoi caniatad i brif gynllun oedd yn cynnwys dymchwel 450 siale, creu
sylfeini ar gyfer 209 carafan sefydlog, 75 caban a chreu safle carafanau teithiol ar gyfer hyd at 75
carafan deithiol. Yn sgil y caniatdd hwn, bu gostyngiad cyffredinol yn y ddarpariaeth llety
gwyliau ar y safle. Cafodd yr amodau cyn-cychwyn perthnasol eu gweithredu ac mae'r caniatad
wedi cael ei weithredu'n rhannol. Mae'r rhannau o'r caniatdd sydd heb eu gweithredu yn
berthnasol i'r cais hwn.

Mae'r cynllun sydd wrthi'n cael ei ystyried yn ceisio addasu'r caniatad a roddwyd eisoes drwy
gadw’r 184 fflat presennol y rhoddwyd caniatad i'w dymchwel yn flaenorol. Mae’r ffigyrau isod
yn rhoi trosolwg o’r sefyllfa gyfredol a chanlyniad y bwriad:

Nifer o unedau gwyliau parhaol presennol: 240

Nifer i’w ddymchwel fel rhan o’r cais: 56 (16 uned ymwelwyr ac 40 uned staff.)
Nifer i’w gadw ar y safle: 184

Codi 76 uned saff newydd (o fewn 2 adeilad)

Polisi TWR 2 sy'n ymdrin & llety gwyliau a Pholisi Strategol 14 sy'n ymdrin &r economi
ymwelwyr. PS 14 yn benodol sy'n cefnogi rheoli a gwella’r ddarpariaeth o lety twristiaeth o
ansawdd uchel heb wasanaeth ar ffurf meysydd gwersylla, gwersylla moethus amgen, carafanau
sefydlog neu deithiol neu barciau siale. Mae'r Datganiad Cynllunio yn cydnabod ers caniatad
C10D/0141/40/LL, mae'r fflatiau wedi parhau i fod yn ffurf poblogaidd o lety ac maent wedi cael
eu hailwampio i ddarparu llety gwyliau o ansawdd uchel. Mae Polisi TWR 2 a PS 14 yn ceisio
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darparu amrediad o lety gwyliau ac o safbwynt hynny, ni fyddai cadw'r fflatiau yn creu unrhyw
wrthdaro o ran polisi ac fe fyddai'n sicrhau amrediad ehangach o lety yn y safle.

Polisi TWR 3 sy'n ymdrin & Safleoedd Carafanau Sefydlog a Siales. Nid yw'r safle wedi'i leoli
mewn Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol nac Ardal Tirwedd Arbennig ac felly mae'r polisi yn
cefnogi méan estyniadau i ardal y safle a man gynnydd yn nifer yr unedau ar y safle, cyhyd ag y
bo'r meini prawf yn y polisi yn cael eu cwrdd. Mae'r cynllun yn bodloni'r gofynion o ran ei fod yn
rhan o gynllun ehangach i wella amrediad ac ansawdd y llety ar y safle. Yn gronnus, mae'r
cynllun yn cynnig gwelliannau arwyddocaol i ddyluniad, gosodiad ac ymddangosiad y safle, a'i
leoliad yn y dirwedd. Mae'r safle wedi'i leoli mewn ardal rheoli Newid Arfordirol ond bydd y
cynllun yn gwella diogelwch meddianwyr y safle, yn gwarchod y parc yn yr hirdymor ac yn
diogelu Llwybr Arfordir Cymru.

Mae Polisi TWR 3 yn gofyn yn benodol bod unrhyw gynnydd yn nifer yr unedau carafanau
gwyliau sefydlog neu siales gwyliau yn fach ac yn gydnaws & graddfa unrhyw welliannau i’r
safle. Mae'r cynnig fel y'i cyflwynir yn ceisio ymestyn y safle ar hyd y ffin ddwyreiniol (parsel G)
a chynyddu nifer y carafanau sefydlog o 85. Mae paragraff 6.3.74 polisi TWR 3 yn cydnabod nad
yw man o ran ardal y safle yn cael ei ddiffinio, ond o ran niferoedd fel rheol gyffredinol, mae
oddeutu 10% o gynnydd yn nifer yr unedau ar yr adeg pan wnaed y cais gwreiddiol yn cael ei
ystyried yn fan.

Fodd bynnag, mae cadw'r fflatiau yn golygu nad oes modd i'r safle leoli'r holl garafanau sefydlog
a ganiatawyd oedd yn rhan o ganiatdd C10D/0141/40/LL yn y ffordd y rhagwelwyd yn vy lle
cyntaf. Fodd bynnag, roedd amodau ar y caniatadd gydag amodau datblygu mewn camau oedd yn
gysylltiedig a chyflwyniad graddol a gosodiad ac un amod cyffredinol oedd yn cyfyngu ar nifer
yr unedau. O ganlyniad, cafodd union leoliad yr holl garafanau sefydlog ei adael nes cynhaliwyd
trafodaeth bellach drwy gyflawni'r amodau. Mae hyn yn golygu bod hyblygrwydd i'w gael yn y
caniatad sy'n parhau i fod yn weithredol heddiw.

Mae safle Hafan y Moér yn weddol unigryw yn ardal y cynllun, o ran ei faint ac o ran y
ddarpariaeth llety ymwelwyr. Fel y nodwyd uchod, mae'r hanes cynllunio yn faith ac yn ymestyn
yn 61 i'r 1950au. Mae addasiadau diweddar wedi gweld buddsoddiad mawr gyda chyfleusterau'n
cael eu huwchraddio ac addasiadau'n cael eu gwneud i'r ddarpariaeth llety. Cafodd y pwynt
cychwyn ar gyfer hyn ei ganiatdu drwy ganiatdd C10D/0141/40/LL a oedd yn brif gynllun ar
gyfer y safle yn ei gyfanrwydd. Felly, ystyrir ei bod yn rhesymol o ran polisi TWR 3 mai caniatad
C10D/0141/40/LL yw'r cais gwreiddiol yn yr achos hwn. Mae'r polisi yn cydnabod y dylid
ystyried pob cais yn 6l ei rinwedd ei hun yn sgil yr amrywiaeth sylweddol ym maint, natur a
lleoliad safleoedd.

Mae’r ffigyrau isod yn rhoi trosolwg o’r sefyllfa gyfredol a chanlyniad y bwriad:
Nifer o seiliau ychwanegol: 154

Nifer o seiliau sydd eisoes gyda chaniatad cynllunio: 1238

Nifer ar y safle heddiw: 1108

Nifer ychwanegol ar ben y caniatéd cynllunio cyfredol: 85

Roedd caniatdd C10D/0141/40/LL yn caniatau lleoli cyfanswm o 1,238 carafan sefydlog. Mae'r
cais hwn yn ceisio lleoli 85 uned sefydlog ychwanegol, sy'n llai na'r 10% sydd wedi'i nodi yn y
polisi. Fodd bynnag, yr ystyriaeth bolisi gyffredinol yw sicrhau nad yw'r cynnydd mewn
niferoedd yn cael niwed annerbyniol ar ymddangosiad y safle.

Wrth ystyried effeithiau gweledol, mae Astudiaeth Capasiti a Sensitifrwydd y Dirwedd yn Ynys
Mon, Gwynedd a Pharc Cenedlaethol Eryri hefyd yn ystyriaeth berthnasol sy'n rhoi arweiniad.
Canfu'r astudiaeth, o fewn yr ardal hon, y gall fod peth capasiti ar gyfer datblygiadau ar raddfa
fechan iawn i fechan sydd wedi'u lleoli'n sensitif ac wedi'u dylunio'n dda, ac a ddylai gydweddu'n
dda i'r amgylchedd adeiledig/gorchudd tir trefol presennol. Mae'r astudiaeth yn diffinio bychan
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fel 11-25 uned (yn gyffredinol, yn llai na 2 hectar o ran ardal). Mae hefyd yn cydnabod, ymhob
achos, y dylai datblygiad osgoi'r ymyl arfordirol sydd heb ei ddatblygu a'i osodiad uniongyrchol
ac y dylid eu gwahanu'n glir fel bod eu heffeithiau yn aros yn lleol ac nad oes dylanwad diffiniol
cronnus ar y dirwedd.

O ran ymestyn ardal y safle, mae parsel G yn elwa o ganiatad blaenorol a roddwyd mewn
perthynas & chais C10D/0141/40/LL. Roedd y caniatad a roddwyd am oddeutu hanner y cae heb
ei ddatblygu, fel y'i gwelir. Mae'r ardal estynedig yn mesur oddeutu 1.4 hectar ond mae'r safle
gwyliau presennol yn ei gyfanrwydd (ac eithrio'r cwrs golff) yn ymestyn am dros 80 hectar. Yn
ogystal, ni fydd lle yn yr ardal estynedig ar gyfer yr 85 carafan ychwanegol i gyd, ac mae'r rhain
i'w lledaenu o fewn ffiniau presennol y safle. O ystyried maint y safle presennol a'r ardal i'w
hymestyn, ystyrir bod yr ardal yn fach ac yn unol & gofynion polisi TWR 3.

Yn ogystal ag Astudiaeth Capasiti a Sensitifrwydd y Dirwedd yn Ynys M6n, Gwynedd a Pharc
Cenedlaethol Eryri, mae paragraff 6.3.74 o bolisi TWR 3 hefyd yn nodi y dylai datblygiad,
ymhob achos, osgoi'r ymyl arfordirol sydd heb ei ddatblygu a'i osodiad uniongyrchol. Roedd y
cais fel y'i cyflwynwyd yn wreiddiol yn cynnwys gosod carafanau sefydlog yn agos at yr ymyl
arfordirol ym mharsel G. Codwyd y mater cynhennus hwn &'r asiant ac o ganlyniad cafodd y
cynllun ei addasu ac mae'r carafanau bellach wedi'u gosod lawer pellach yn 6l ac yn unol &'r ardal
y rhoddwyd caniatad iddi dan ganiatdd C10D/0141/40/LL. Mae'r ardal rhwng y morlin a'r unedau
sefydlog bellach yn cael ei chynnig fel ardal i'w neilltuo i ddarparu ardal bioamrywiaeth amgen
ac i gael ei phlannu fel glaswelltir blodau gwyllt. Mae'r ardal am gael ei ffensio er mwyn ei
gwarchod ac er mwyn gwahaniaethu'n glir rhwng yr ymyl arfordirol a'r parc gwyliau. Hefyd,
cynigir clawdd (bwnd carreg, pridd) a phlannu prysglwyni cynhenid o flaen y carafanau er mwyn
sgrinio'r unedau a lleihau effeithiau gweledol mwy lleol o Iwybr yr arfordir. Oherwydd y
tirweddu presennol sy'n amgylchynu'r safle a'r tirlunio arfaethedig, ystyrir bod yr effeithiau
gweledol yn rhai lleol eu natur (yn bennaf ar hyd rhan fechan o lwybr yr arfordir), ac o ystyried y
bydd unrhyw effeithiau gweledol eraill yn cael eu lliniaru gyda phellter, ni ystyrir y bydd yr
effaith yn cael effaith ddiffiniol ar y dirwedd.

Adeiladu llety newydd i staff.

Fel rhan o'r gwelliannau i'r safle, mae'r cynllun hefyd yn cynnwys dymchwel tri adeilad sydd ar
hyn o bryd yn darparu 40 fflat hunan-gynhwysol dwy ystafell wely ar gyfer staff ac adeiladu dau
adeilad newydd fydd yn darparu 76 o unedau dwy ystafell wely. Gofynnodd swyddogion am
ragor o wybodaeth ac eglurhad gan yr ymgeisydd ynghylch y sefyllfa bresennol a sut mae'r
unedau'n cael eu rheoli. Nodwyd, yn hanesyddol, bod y safle wedi darparu llety i dros 1000 o
staff yn oes Butlin's ar y safle, ond bod hyn wedi cael ei leihau yn gyson gan Haven, y
gweithredwyr newydd.

Hefyd, bydd y cynllun yn caniatau ar gyfer lleihau dwysedd y defnydd a wneir o'r unedau yn
Seaview, sydd yn 61 yr ymgeisydd, yn orlawn yn ystod y tymor brig. Mae'r unedau yn ddigon
mawr i gael tri gwely ynddynt ond mae pedwar gwely ymhob uned ar hyn o bryd. O'r wybodaeth
a dderbyniwyd, bydd y cynnydd net mewn gofod gwelyau yn 24.

Mae'r safle wedi'i leoli mewn cefn gwlad agored ac nid oes polisi penodol yn y cynllun datblygu
sy'n ymdrin & llety o'r math hwn. Polisi PCYFF 1 felly yw'r polisi perthnasol sy'n nodi y dylid
ymwrthod & datblygiadau oni bai bod eu lleoliad mewn cefn gwlad yn hanfodol. Fodd bynnag,
mae yn ystyriaeth gynllunio berthnasol bod y safle eisoes yn darparu llety i staff ar y safle ac
mae'r ardal i'w datblygu ar gyfer y llety newydd yn cael ei hystyried yn dir a ddatblygwyd o'r
blaen.

Roedd yr unedau staff presennol yn ffurfio rhan o ganiatad prif gynllun C10D/0141/40/LL ac
maent yn cael eu rheoli yn yr un ffordd a'r llety gwyliau, ac mae amod arnynt sy'n cyfyngu ar
feddiant i ddefnydd tymhorol yn unig ac mae gan y staff breswylfa barhaol mewn lleoliad arall.

Tud. 34



PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

5.27

5.27

5.28

Drwy reoli'r unedau yn y fath fodd, mae'n sicrhau nad ydynt yn gyfystyr & darparu tai newydd
mewn cefn gwlad agored, gan y byddai hynny'n groes i bolisiau cynllunio lleol a chenedlaethol.
Mae hefyd yn ystyriaeth berthnasol y gallai'r safle gynnig ei unedau llety gwyliau eraill i staff heb
dorri unrhyw amodau cynllunio, cyhyd ag y bo'r fath ddefnydd yn dymhorol. O ystyried hyn, nid
yw'r cynnydd net o 24 gofod gwely i staff yn cael ei ystyried yn afresymol a thrwy osod amodau i
sicrhau nad yw'r unedau hyn yn darparu llety preswyl parhaol, ni ystyrir bod y cais yn gwyro'n
sylweddol oddi wrth bolisi cynllunio ac nad yw'n cyfiawnhau gwrthod ar y sail hon.

Dyluniad a Mwynderau Gweledol

Mae Polisi PCYFF3 yn nodi na chymeradwyir cynigion oni bai eu bod yn cydymffurfio & nifer o
feini prawf, gan gynnwys bod y cynnig yn ategu ac yn gwella cymeriad y safle, yr adeilad neu'r
ardal o ran ei osodiad, ymddangosiad, graddfa, uchder, mas a thriniaeth edrychiadau; ei fod yn
parchu cyd-destun y safle a'i le o fewn y dirwedd leol; ei fod yn defnyddio deunyddiau sy'n
briodol i'w ardal gyfagos ac yn ymgorffori tirlunio meddal; ei fod yn gwella rhwydwaith
trafnidiacth a chyfathrebu diogel ac integredig; ei fod yn cyfyngu ar ddwr wyneb ffo a risg
llifogydd ac atal llygredd; ei fod yn cyflawni dyluniad cynhwysol sy'n caniatau mynediad i bawb
a'i fod yn helpu i greu amgylcheddau iach ac actif, ac yn ystyried iechyd a llesiant defnyddwyr yn
y dyfodol.

Mae'r safle wedi'i leoli mewn cefn gwlad agored ond nid yw wedi'i leoli o fewn unrhyw
dirweddau dynodedig statudol na thirweddau dynodedig lleol. Mae rhannau o'r safle yn weladwy
o0 olygfeydd estynedig o Gastell Cricieth a Pharc Cenedlaethol Eryri. Mae'r cais wedi'i gefnogi
gan Asesiad Effaith ar y Dirwedd a'r Effaith Gweledol (LVIA) i gynorthwyo gydag asesu'r cais.
Mae'r asesiad wedi ystyried dwy effaith wahanol, yr effeithiau uniongyrchol ar adnoddau'r
dirwedd; a'r effeithiau anuniongyrchol ar ganfyddiadau cyhoeddus o'r dirwedd, o ran newid i
gymeriad y dirwedd neu o ganlyniad i effeithiau gweledol. Mewn ymateb i'r cynllun diwygiedig,
cyflwynwyd adendwm i'r LVIA hefyd er mwyn ystyried yr addasiadau.

Mae'r cynnig yn cynnwys datblygu gwahanol barseli o dir yn y safle, a bydd pob un yn cael eu
trafod yn unigol:

o Mae Parsel E wedi'i leoli yn ganolog yn y safle i'r de o lein y rheilffordd. Yny parsel
hwn, bwriedir lleoli dau adeilad llety staff newydd a thair carafan sefydlog. Mae'r
adeiladau llety staff yn rhai deulawr a byddant yn cael eu cladio & chymysgedd o baneli
‘weatherboard' a rendr. Mae'r dyluniad yn fodern ac yn unol ag adeiladau eraill sydd i‘'w
gweld ar y safle. Gan bod parsel E wedi'i leoli yn ganolog yn y safle, mae'n annhebygol o
gael effaith weledol ar y dirwedd ehangach.

e Mae Parsel B wedi'i leoli i'r de-orllewin o'r safle ac mae wedi'i wahanu oddi wrth yr
arfordir gan lyn pysgota a thirlunio mwy naturiol. Cynigir lleoli 27 carafan yn yr ardal
hon. O ystyried y topograffi, y Ilystyfiant sy'n amgylchynu'r llyn a'r llystyfiant ar
ynysoedd yn y llyn, ni fydd y carafanau i'w gweld yn y dirwedd o amgylch.

e Mae Parsel F wedi'i leoli i'r de o'r safle a bwriedir lleoli 26 carafan sefydlog yn y lleoliad
hwn. Mae'n debygol y bydd 4 uned yn uniongyrchol weledol o'r llwybr arfordir; fodd
bynnag, cydnabyddir bod gan yr ardal hon ganiatdd i leoli carafanau sefydlog yno dan
ganiatdd C10D/0141/40/LL. Gyda thirweddu ychwanegol i ysgafnhau'r effaith, ni ystyrir
y bydd yr effaith ar gerddwyr ar lwybr yr arfordir yn arwyddocaol nac yn niweidiol.
Bydd unrhyw effeithiau gweledol estynedig ar y dirwedd yn cael eu lliniaru gan y pellter.

e Mae Parsel H hefyd wedi'i leoli i'r de o'r safle gyferbyn &'r morlin. Arferai'r ardal hon
fod yn safle trin gwastraff sydd bellach wedi cael ei glirio, ond sydd heb gael ei
ddatblygu ymhellach. Bwriedir adeiladu caffi newydd yn y lleoliad hwn. Fel y trafodwyd
uchod, roedd y cynlluniau a gyflwynwyd yn wreiddiol yn gofyn am adeilad deulawr.
Cododd swyddogion bryderon am hyn o ystyried y golygfeydd agored o'r morlin a'r
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llwybr arfordir a'r ffaith bod y ffurf adeiledig o amgylch (carafanau) yn isel, ac heblaw
am y tirweddu sydd wedi sefydlu i'r dwyrain, nid oes unrhyw nodweddion tirwedd yn eu
lle eisoes a fyddai'n gwneud i adeilad deulawr ymdoddi'n dderbyniol i'r dirwedd. Y
bwriad dan ystyriaeth erbyn hyn yw adeilad to fflat, un-llawr gydag ymddangosiad
modern iddo. Byddai'r edrychiad allanol tua'r de a'r gorllewin yn bennaf o wneuthuriad
gwydr, gyda rhannau o gladin carreg naturiol. Byddai'r drychiadau i'r gogledd a'r dwyrain
yn cael eu gorffen mewn ‘weatherboard' o goedyn naturiol. I'r blaen, cynigir teras ar
gyfer bwyta y tu allan. Yng nghefn y caffi, cynigir ardal barcio fechan ac i'r gorllewin
cynigir ardal bioamrywiaeth amgen. Mae polisi PCYFF 3 a TWR 1 yn gofyn bod
datblygiadau yn rhai o ansawdd uchel a'u bod yn briodol i'w lleoliad. Bydd yr adeilad yn
weladwy allan ar y mér ac i gerddwyr sy'n defnyddio'r llwybr arfordir. Mae'r
derbynyddion gweledol mwyaf sensitif wedi'u lleoli i'r dwyrain ac yn eu mysg y mae
Parc Cenedlaethol Eryri a Chastell Cricieth; fodd bynnag, bydd yr adeilad yn cael ei
sgrinio rhag golygfeydd estynedig it dwyrain gan dirweddu dwys presennol.
Cydnabyddir y bydd y caffi yn nodwedd newydd ac felly bydd newid gweledol a
thirweddol yn yr ardal uniongyrchol; fodd bynnag, o ystyried y lleoliad mewn parc
gwyliau estynedig, ni ystyrir y bydd yr adeilad yn nodwedd annisgwyl na dieithr i
ddefnyddwyr y llwybr arfordir nac allan ar y mor. Ystyrir y bydd unrhyw olygfeydd
estynedig ar draws Fae Ceredigion yn cael eu lliniaru'n ddigonol gyda phellter.

Mae Parsel J yn cynnwys gwaith i ran 320m o'r morlin i'r de o'r safle. Mae'r cynnig yn
cynnwys cilio aliniad llanw uchel cymedrig tua'r tir a gosod pedwar morglawdd 'rock-
armour” ar siap cynffon pysgodyn a chreu ardaloedd rhyngddynt o draeth tywod a cherrig
man. Yn yr un modd & pharsel D, mae'r LVIA yn cydnabod y bydd yr effaith weledol
fwyaf i'w chael yn ystod y cam adeiladu. Fodd bynnag, ar 6l cwblhau'r gwaith, ni ystyrir
y bydd y gwaith yn ymddangos yn ymwthiol nac yn niweidiol i'w osodiad.

Mae Parsel G yn cynnwys lleoli 80 o garafanau sefydlog. Mae oddeutu 50% o'r parsel
hwn yn elwa o ganiatad presennol dan gais C10D/0141/40/LL. Fel y trafodwyd uchod,
mae'r cynnig wedi cael ei addasu mewn ymateb i bryderon swyddogion ynghylch effaith
weledol y carafanau a'u hagosrwydd i'r morlin. Erbyn hyn, mae'r carafanau am gael eu
gosod yn 6l o'r morlin uniongyrchol ac mae'r lefelau safle arfaethedig wedi'u lleihau i
sicrhau y bydd v tirlunio yn lliniaru'n ddigonol yn erbyn yr effeithiau. Mae'r ardal hon yn
weledol agored i'r morlin. Mae dwyrain y safle yn elwa o barth tirlunio dwys fydd yn atal
golygfeydd estynedig o'r carafanau oddi wrth y derbynyddion gweledol sensitif. Hefyd,
mae tirlunio ychwanegol yn cael ei gynnig er mwyn ymestyn y parth tirlunio ymhellach
tua'r de. Er y bydd cerddwyr ar y llwybr arfordir yn gweld y carafanau yn y lleoliad hwn,
drwy eu gosod yn 6l ymhellach yn y safle, bydd yn sicrhau bod y golygfeydd o'r parc
cenedlaethol a Chastell Cricieth yn parhau i fod yn ddi-rwystr. Dylai'r tirlunio a'r
gweirglodd blodau gwyllt liniaru yn erbyn rhywfaint o'r effaith a rhoi ymdeimlad
pleserus ac o ansawdd i'r ardal hon. Wedi ystyried yr asesiad yn y LVIA a'r caniatad
presennol, wrth gydbwyso popeth, ystyrir na fydd yr effeithiau gweledol yn sylweddol
fwy neu niweidiol na'r hyn a achosir gan y caniatad presennol.

Mae Parsel 1 wedi'i leoli yng nghefn y safle arfaethedig ar gyfer y caffi. Bwriedir lleoli
18 o garafanau sefydlog yn y lleoliad hwn. Mae'r rhan fwyaf o'r ardal hon hefyd yn elwa
0 ganiatad presennol dan gais C10D/0141/40/LL. Os rhoddir caniatad, cynigir datblygu'r
ardal hon yng ngham dau, ar yr un pryd &'r caffi, fydd yn sicrhau bod y gwaith tirlunio yn
cael ei wneud ac y bydd presenoldeb y caffi yn sgrinio'r mwyafrif o'r carafanau. O
ystyried lleoliad y parsel hwn, yng nghefn y caffi arfaethedig, ni ystyrir y bydd yn
weledol amlwg yn y tirlun ehangach nac yn niweidiol i‘w ardal gyfagos.

5.29  Wedi ystyried pob agwedd o'r datblygiad, ystyrir bod casgliadau'r LVIA yn rhesymol a bod yr
effeithiau wedi cael eu hystyried yn ddigonol. Hefyd, ystyrir bod effeithiau gweledol cronnus y
cynllun yn ei gyfanrwydd yn dderbyniol. Yn yr un modd & nifer o ddatblygiadau, bydd yr
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effeithiau mwyaf andwyol i'w cael yn ystod y cam adeiladu ac mae hyn yn cael ei gydnabod yn y
LVIA. Fodd bynnag, mae'r cais wedi cael ei gyflwyno mewn cynllun graddol fydd yn sicrhau bod
yr effeithiau yn cael eu rheoli ac y dylid cwblhau pob cam cyn symud ymlaen i gychwyn ar y cam
nesaf. Ceir yr effaith fwyaf arwyddocaol yn ystod y cam cyntaf pan wneir y gwaith arfordirol, ac
mae'r cynlluniau wedi dangos llwybr amgen dros dro ar gyfer llwybr yr arfordir yn ystod y cam
hwn. Er y bydd yr effaith yn andwyol, effaith byrdymor fydd hyn a bydd modd i'r llwybr arfordir
ddilyn llwybr diwygiedig ar hyd y morlin ar 6l i'r gwaith arfordirol gael ei gwblhau. Wedi pwyso
a mesur, ystyrir fod hyn yn dderbyniol.

Ystyrir bod y cynnig, o ran ei ffurf a'i orffeniad, yn dderbyniol ac yn cynnig datblygiad o
ansawdd o ran y mwynderau gweledol drwy arddangos dyluniad a nodweddion sy'n cyflwyno ac
yn creu datblygiad fyddai'n addas ac yn briodol i'r safle ac o fewn yr ardal ehangach. O
ganlyniad, ystyrir bod y cynnig yn dderbyniol yn seiliedig ar ofynion perthnasol Polisi PCYFF 3,
AMG 3 ac AMG 4.

Mae'r manylion a gyflwynwyd wedi cynnwys cynigion manwl ar gyfer tirweddu meddal a chaled
yn y safle, gan gynnwys plannu coed cynhenid newydd ac ardaloedd bioamrywiaeth amgen i
annog bioamrywiaeth. Mae'r tirlunio yn debyg i'r hyn a welir mewn rhannau eraill neu rannau a
uwchraddiwyd yn ddiweddar ar y safle, sy'n dangos ansawdd uchel y gwaith. Wrth osod amod i
sicrhau bod y tirlunio yn cael ei wneud ar yr un pryd a'r datblygu graddol, ystyrir y bydd gofynion
polisi PCYFF 4 yn cael eu bodloni.

Effaith leithyddol

Yn unol & Deddf Cynllunio (Cymru) 2015, mae'n ddyletswydd wrth wneud penderfyniad ar gais
cynllunio i ystyried yr iaith Gymraeg, lle mae'n berthnasol i'r cais hwnnw. Mae hyn yn cael ei
bwysleisio ymhellach ym mharagraff 3.28 Polisi Cynllunio Cymru (Argraffiad 11, 2019), ynghyd
a Nodyn Cyngor Technegol 20, a pholisi PS 1 y CDLI ar y Cyd. Mae Canllaw Cynllunio Atodol
(CCA) 'Cynnal a Chreu Cymunedau Ffyniannus a Chynaliadwy' (mabwysiadwyd Gorffennaf
2019), yn darparu canllawiau pellach ar sut y disgwylir i ystyriaethau iaith Gymraeg gael eu
hymgorffori ym mhob datblygiad perthnasol.

Yn unol & gofynion polisi PS 1 a'r Canllaw Cynllunio Atodol, cyflwynwyd Datganiad yr laith
Gymraeg i gefnogi'r cais ac adendwm ychwanegol i'r datganiad mewn ymateb i'r cynlluniau
diwygiedig. Derbyniwyd sylwadau cadarnhaol gan yr Uned laith Gymraeg ac ni hodwyd unrhyw
dystiolaeth o niwed neu risg arwyddocaol i'r iaith Gymraeg. Fodd bynnag, roedd y sylwadau yn
nodi y dylai'r asesiad ystyried staffio ymhellach ac y dylid diweddaru'r wybodaeth a gyflwynwyd.

Mewn ymateb i sylwadau'r Unedau laith mae'r asiant wedi cadarnhau fod y parc wedi cyflogi 460
0 bobl yn ystod tymor yr haf 2021. Mae 88 o'r rhain yn swyddi parhaol gyda'r gweddill yn
dymhorol. Derbyniwyd cadarnhad bod dros 50% o'r staff yn byw yn lleol (o fewn 5 milltir) a
hefyd bod tua 50% yn siarad Cymraeg.

Bu i'r sylwadau hefyd gydnabod agweddau positif y datganiad, oedd yn cynnwys dulliau
marchnata ar gyfer swyddi newydd, gan gynnwys ymdrechion i gyflogi yn lleol a defnyddio
hysbysebion Cymraeg. Roedd y mesurau lliniaru a gwella i'w croesawu hefyd, oedd yn cynnwys:

e Enwau'r ardaloedd datblygu newydd i ystyried y dreftadaeth ieithyddol lleol.

o Darparu arwyddion allweddol yn y parc yn y Gymraeg a'r Saesneg.

e Defnyddio bathodynnau/logo laith Gwaith mewn rhai ardaloedd o'r Parc (derbynfa,

caffi, bar) i annog ymwelwyr i ddefnyddio'r iaith gyda'r staff, lle bo modd.
o Defnyddio'r Gymraeg ar arwyddion yn y datblygiad caffi newydd.

Mae'r mesurau lliniaru a gwella uchod yn ofyniad penodol o feini prawf 4 a 5, polisi PS 1 ac fe
ellir eu sicrhau drwy amod cynllunio. O ymweld &'r safle, mae'n amlwg bod y safle yn
gweithredu'r uchod ar rannau presennol o'r safle. Yn seiliedig ar y wybodaeth a gyflwynwyd hyd
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yma, ystyrir fod y cais wedi bodloni gofynion polisi PS 1 a'r CCA a thrwy osod amodau, mae'r
cynnig yn dderbyniol o ran yr effeithiau ieithyddol.

Effeithiau Priffyrdd

Cefnogwyd y cais gan ddatganiad Trafnidiaeth, sydd wedi ystyried y sefylifa bresennol, y
datblygiad arfaethedig a'r effeithiau traffig tebygol. Nid yw'r cynnig yn cynnwys unrhyw
addasiadau i'r fynedfa bresennol sy'n cael ei gwasanaethu oddi ar gylchfan ar yr A497, sef y brif
ffordd sy'n rhedeg rhwng Cricieth a Phwllheli. Mae gorsaf bws cyhoeddus ym mynedfa'r safle ac
mae'n gwasanaethu'r safle ac fe all ymwelwyr deithio ar y trén hefyd. Mae gorsaf drenau wedi'i
lleoli ger y safle. Hefyd, mae Llwybr Arfordir Cymru'n rhedeg drwy rannau o'r safle, sydd eto'n
cysylltu Pwllheli a Chricieth. O ystyried bod y safle wedi'i wasanaethu'n dda gan sawl dull
teithio, sy'n golygu nad oes yn rhaid i ymwelwyr ddibynnu ar ddefnyddio cerbydau modur,
ystyrir bod y safle wedi'i leoli'n gynaliadwy a'i fod yn cydymffurfio & gofynion polisi PS 4 a TRA
4,

Os bydd ymwelwyr yn dewis teithio gyda char, bydd darpariaeth barcio ddigonol yn cael ei
darparu ger pob carafan sefydlog ac mae ardaloedd parcio cymunedol ar gael ar gyfer y fflatiau
gwyliau. Hefyd, bydd gofod parcio cyfyngedig yn cael ei greu yng nghefn y caffi. Ystyrir felly
bod y cynllun yn bodloni gofynion polisi TRA 2. Derbyniwyd sylwadau gan yr uned trafnidiaeth
yn cadarnhau nad oes ganddynt unrhyw wrthwynebiad i'r cynnig gan nad oes disgwyl iddo gael
effaith andwyol ar y rhwydwaith ffyrdd lleol. O ganlyniad, ystyrir bod y bwriad yn dderbyniol o
safbwynt polisi PS 4, TRA 4a TRA 2.

Materion Archeolegol

Yn unol & gofynion polisi PS 20 ac AT 4, mae'r cais wedi cael ei gefnogi gan asesiad archeolegol
pen desg. Ar 0l ymgynghori & Gwasanaeth Cynllunio Archeolegol Gwynedd, derbyniwyd
sylwadau yn nodi mai potensial cyfyngedig am effaith archeolegol sydd i'r datblygiad.

Mae gwaith blaenorol a gafodd ei arwain gan ddatblygiadau yn y parc gwyliau a'r ardal gyfagos
wedi sefydlu bod potensial am olion cynhanes, canoloesol ac 61-ganoloesol yn yr ardal hon. Yny
parc gwyliau, mae gwaith maes wedi dangos, hyd yn oed mewn ardaloedd gyda gofod agored,
mae'r gwaith tirlunio wedi tarfu ac wedi trychu dyddodion archeolegol, felly ystyrir bod y
tebygolrwydd y bydd olion yn goroesi dan y datblygiad presennol yn isel. Credir bod yr effaith
hwn wedi digwydd yn ystod y cyfnod o sefydlu'r parc gwyliau, neu adeiladu ei ragflaenydd,
canolfan hyfforddi llynges yr HMS Glendower.

Wedi dweud hynny, mae llai o darfu wedi digwydd mewn rhai ardaloedd ac mae iddynt fwy o
botensial bod olion archeolegol yn parhau yno heb eu tarfu. Mae'r sylwadau gan Wasanaeth
Cynllunio Archeolegol Gwynedd yn casglu y gellir rheoli'r datblygiad yn dderbyniol drwy osod
amod sy'n gofyn am archwiliad archeolegol pellach cyn cychwyn ar y gwaith datblygu. Drwy
drafod ymhellach, cytunwyd y byddai'r gwaith archwilio yn cael ei gyfyngu i barseli G a J. Felly,
gydag amodau, ystyrir bod y cynnig yn dderbyniol ac yn unol & gofynion perthnasol polisi PS 20
ac AT4.

Mwynderau Preswyl a Chyffredinol

Fel y trafodwyd eisoes, lleolir safle’r cais mewn cefn gwlad agored ac mae'n barc gwyliau hir-
sefydlog. Mae eiddo preswyl gwasgaredig o amgylch y safle. Ni ragwelir y bydd yr effeithiau ar
dai preswyl i'r de a'r gorllewin yn fwy o ystyried bod y gwaith arfaethedig yn bennaf o fewn y
safle presennol ac i'r dwyrain. I'r dwyrain, mae'r datblygiad yn cynnwys y gwaith amddiffyn
arfordirol, adeiladu'r caffi a datblygu parsel G. Yr eiddo preswyl agosaf yw Tyddyn Berth, sydd
wedi'i leoli oddeutu 300m o barsel G a mymryn dros 500m i ffwrdd o'r gwaith amddiffyn
arfordirol. Mae tai teras Afon Wen hefyd wedi'u lleoli i'r gogledd-ddwyrain ac mae Swn y Don
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(ty annedd a safle carafanau) wedi'i leoli i'r dwyrain. Fel yr amlinellwyd uchod, codwyd pryderon
gan breswylwyr cyfagos, ond nid oeddynt yn gwrthwynebu'r cynllun yn ei gyfanrwydd.

Mae'n debygol y ceir yr effaith fwyaf yn ystod y cyfnod o adeiladu'r gwaith amddiffyn arfordirol,
fodd bynnag, bydd y gwaith yn cael ei wneud dros gyfnod cymharol fyr o amser ac fe ellir rheoli'r
oriau adeiladu drwy amod i sicrhau bod mwynderau eiddo cyfagos yn cael eu gwarchod yn ystod
y cyfnodau sydd fwyaf sensitif i swn. Fel y trafodwyd uchod, bydd y cyfnod adeiladu hefyd yn
effeithio ar fwynderau a mwynhad defnyddwyr y llwybr arfordir. Wedi dweud hynny, unwaith y
bydd y cynllun wedi'i gwblhau, dylai gael effaith fwynderol bositif ar ddefnyddwyr y llwybr
arfordir, gan bod Haven wedi cadarnhau, er na fydd y caffi ar agor i rai nad ydynt yn breswylwyr,
y bydd ar gael i ddefnyddwyr y llwybr arfordir.

Unwaith y bydd y cam adeiladu wedi'i gwblhau, ni ystyrir y bydd y datblygiad yn arwain at
effaith annerbyniol ar fwynderau preswyl neu gyffredinol ac ystyrir bod y cynnig yn dderbyniol
ar sail meini prawf perthnasol ym mholisiau PCYFF 2 a PCYFF 3.

Rheoli Carbon

Mae Polisi PCYFF 5 yn gofyn i gynigion arddangos sut mae'r hierarchaeth ynni wedi'i
chymhwyso a sut mae'r cyfraniad o ynni adnewyddadwy neu garbon isel i fodloni angen y
cynigion am ynni a gwastraff, wedi cael ei uchafu. Cefnogwyd y cais gan Ddatganiad Carbon a
Chynaliadwyedd, sydd wedi ystyried dyluniad cynaliadwy a rheolaeth carbon, newid hinsawdd,
rheoli dwr, rheoli adnoddau gwastraff a mwynau, teithio gwyrdd, hygyrchedd, mynediad a iechyd
a llesiant. Wedi ystyried y wybodaeth a gyflwynwyd i gefnogi'r cais, ystyrir bod gofynion polisi
PCYFF 5 wedi'u bodloni.

Draenio Tir a Llifogydd

Mae nifer o bolisiau yn berthnasol i'r agwedd hon o'r adroddiad. Mae Polisi PS 5 yn ceisio
rheoli'r risg Ilifogydd ac uchafu'r defnydd o SUDS. Mae polisi PS 5 yn ceisio lliniaru effeithiau
newid hinsawdd ac nid yw ond yn caniatdu cynlluniau sy'n gweithredu mesurau rheoli dwr
cynaliadwy, lleoli datblygiadau i ffwrdd o ardaloedd gyda risg Ilifogydd a lleihau'r risg o
lifogydd. Mae Polisi ARNA 1 hefyd yn berthnasol ac yn gofyn i ACLI arddangos eu bod wedi
ystyried cynlluniau rheoli traethlin. Fel y trafodwyd uchod, mae egwyddor y datblygiad yn
dderbyniol ac yn unol & pholisi ARNA 1. Mae'r polisi yn gofyn i beidio & chaniatau cynigion oni
bai bod asesiad risg llifogydd sy'n cydymffurfio @ NCT 15 yn arddangos na fydd y datblygiad yn
achosi unrhyw gynnydd mewn risg i fywyd nac unrhyw risg sylweddol i eiddo a bod y datblygiad
yn cydymffurfio & NCT 15.

Mae'r cais wedi cael ei gefnogi gan Asesiad Canlyniadau Llifogydd ac Adroddiad Strategaeth
Draenio ac mae'r Datganiad Amgylcheddol hefyd wedi ystyried Amddiffyniad Arfordirol ac
Amddiffyn rhag Llifogydd. Mae'r gwaith am wella morgloddiau presennol a gwarchod parc
gwyliau Hafan y Mér rhag erydiad arfordirol. Mae'r Datganiad Amgylcheddol yn casglu y bydd y
prosiect yn gwella pethau o ran y risg am erydiad arfordirol yn y dyfodol.

Derbyniwyd sylwadau manwl gan CNC oedd yn casglu bod effeithiau'r datblygiad yn dderbyniol
gydag amodau i sicrhau lefelau'r safle a bod y datblygiad yn cael ei gwblhau yn unol &'r Asesiad
Canlyniadau Llifogydd. Roedd sylwadau CNC hefyd yn cadarnhau eu bod yn ystyried bod yr
Asesiadau Cyfarwyddeb Fframwaith Dwr yn dderbyniol ac na fydd yn arwain at unrhyw
ddirywiad mewn unrhyw gyrff dwr WFD.

Cadarnhaodd yr Awdurdod Llifogydd Lleol Arweiniol bod mwyafrif y safle wedi'i leoli mewn
parth A, sydd yn cael ei ystyried fel arfer fel safle lle nad oes yno fawr neu ddim risg o lifogydd.
Fodd bynnag, roedd eu sylwadau yn cydnabod bod ardaloedd o'r safle yn cael eu dangos fel rhai
sydd mewn risg o orlifo dwr wyneb yn y mapiau llifogydd diweddaraf. Roedd y sylwadau yn
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cadarnhau bod yr Asesiad Canlyniadau Llifogydd yn dderbyniol a'u bod yn unol &'r canfyddiadau
o ran y risg bresennol ac i'r dyfodol o lifogydd o ffynonellau lleol, ynghyd &'r mesurau ehangach
a gynigiwyd i isafu'r risg o lifogydd o bob ffynhonnell yn y safle.

Mae Polisi PCYFF 6 yn gofyn i gynigion ymgorffori mesurau cadwraeth dwr lle bo hynny'n
ymarferol, gan gynnwys Systemau Draenio Trefol Cynaliadwy (SUDS) ac y dylai cynigion dros
1,000m? gael eu cefnogi gan ddatganiad cadwraeth dwr. Mae'r cais wedi ystyried hyn yn yr
Asesiad Canlyniadau Llifogydd sy'n cynnwys Asesiad Cadwraeth Dwr, Datganiad Carbon a
Chynaliadwyedd a'r Strategacth DWr Wyneb a Draenio Dangosol. Mae'r dogfennau yn cadarnhau
y bwriedir mynd ati i ailgylchu dwr llwyd, cynaeafu dwr glaw ac integreiddio dyfeisiau arbed
dwr. Bydd dwr wyneb yn cael ei ollwng i mewn i gyrff dwr presennol, gan gynnwys llynnoedd,
cyrsiau dwr a'r mor.

Mae'r ymgeisydd yn ymwybodol y bydd arno angen caniatdd ar wahan i gydymffurfio &'r
rheoliadau systemau draenio cynaliadwy ac mae wedi dylunio'r cynllun drwy ystyried hyn. Felly,
ystyrir bod y cynllun arfaethedig yn dderbyniol ac yn unol & pholisi PCYFF 6, PS 5 a PS 6.

Ar 8l ystyried y Datganiad Amgylcheddol a'r Asesiad Canlyniadau Llifogydd a'r wybodaeth
berthnasol arall a gyflwynwyd, mae wedi'i arddangos yn ddigonol na fydd y datblygiad yn achosi
unrhyw gynnydd yn y risg i fywyd nac unrhyw risg arwyddocaol i eiddo. Yn ogystal, ystyrir y
bydd y gwaith yn cyfrannu at leihau'r potensial am ddigwyddiadau llifogydd mawr yn yr ardal yn
y dyfodol. Hefyd, ystyrir bod y cais wedi arddangos ei fod yn cydymffurfio & NCT 15 neu bolisi
PCYFF 6, PS5 neu ARNA 1 o'r CDLI ar y Cyd.

Effeithiau Bioamrywiaeth ac Ecolegol

Mae nifer o bolisiau yn berthnasol i'r agwedd hon o'r cais. Mae Polisi PS 19 yn ymwneud a
chadw ac / neu gyfoethogi'r amgylchedd naturiol ac mae polisi AMG 5 yn amddiffyn Cadwraeth
Bioamrywiaeth Lleol. Mae Polisi AMG 6 yn Gwarchod Safleoedd o Arwyddocad Rhanbarthol
neu Leol a pholisi PCYFF 4 yn ymdrin & dylunio a thirweddu. Mae Polisi AMG 4 yn ceisio
cynnal, gwella ac amddiffyn yr arfordir.

Mae'r Datganiad Amgylcheddol wedi ystyried prosesau ffisegol ac arfordirol, ansawdd dwr a
dyddodion, ecoleg morol a chadwraeth natur, ecoleg daearol a chadwraeth natur; ac amddiffyn
arfordirol ac amddiffyn rhag llifogydd. Roedd y sylwadau cychwynnol a dderbyniwyd gan Uned
Bioamrywiaeth y Cyngor yn gwrthwynebu i ac yn codi pryderon ynghylch sgép y mesurau
lliniaru ar gyfer effaith y datblygiad ar ddyfrgwn, glaswelltir gweundir isel, yr effeithiau ar
glogwyni morol meddal, yr effeithiau ar y coridor cynefinoedd arfordirol, a cholli cloddiau
(bwndiau carreg a phridd).

Ar 8l ymgynghori a thrafod yn helaeth, cafodd y cynnig ei ddiwygio i ymateb i'r materion ecoleg
daearol a godwyd. Cyflwynwyd adendwm i'r Datganiad Amgylcheddol oedd yn asesu'r cynllun
diwygiedig ac yn cynnig mesurau lliniaru ychwanegol. Mae Tabl 1 yn yr adendwm yn crynhoi'r
newidiadau yn y cynigion ac yn nodi effaith y diwygiadau. Cadarnhaodd CNC bod yr
argymhellion ynghylch dyfrgwn yn yr adendwm ecolegol yn dderbyniol ac y dylid nodi mesurau
osgoi rhesymol mewn Cynllun Rheoli Amgylcheddol Adeiladu (CEMP) y gellir eu sicrhau gydag
amod.

Cadarnhaodd yr Uned Bioamrywiaeth bod y cynigion lliniaru diwygiedig ar gyfer y glaswelltir
gweundir isel, gan gynnwys y coridor arfordirol, yn dderbyniol. Mae'r ddarpariaeth ychwanegol o
gloddiau i'w groesawu a bydd yn lliniaru ac yn darparu gwelliannau i fioamrywiaeth. Nodir y
sylwadau ynghylch ymlusgiaid ac fe ellir sicrhau monitro parhaus gydag amod er mwyn sicrhau
bod hyn yn cario ymlaen.
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Gwrthwynebai'r Uned Bioamrywiaeth i golli'r clogwyni morol meddal, gan nodi na ellir lliniaru
yn erbyn eu colled. Mae'r adendwm ecolegol yn tynnu sylw at y ffaith bod casgliadau'r Datganiad
Amgylcheddol wedi canfod mai Niwtral fyddai effaith hyn. Roedd y Datganiad Amgylcheddol yn
cydnabod y byddai'r cynigion yn arwain at golli oddeutu 200 metr Ilinellol o gynefin Clogwyn
Morol Meddal. Fel mesur lliniaru, byddai cynllun rheoli yn cael ei weithredu ar gyfer oddeutu
650 metr llinellol o glogwyn morol meddal presennol rywle arall yn Hafan y Mor. Hefyd, byddai
'banciau gwenyn' yn cael eu creu yn y cyn faes parcio, a, lle bo modd, byddai 'gwestai gwenyn' yn
cael eu hadeiladu mewn parseli datblygu eraill. Er y nodir sylwadau'r Uned Bioamrywiaeth, mae
canfyddiadau'r Datganiad Amgylcheddol yn cael eu hystyried yn rhesymol ac maent yn manylu
ar 'y graddau y gellir cyflawni'r dulliau rheoli clogwyni ac yn cydnabod y gellir sicrhau hyn gydag
amod cynllunio. Nodir hefyd na wnaeth CNC wrthwynebu i'r agwedd hon o'r cais. O ystyried bod
yr effaith wedi cael ei hasesu fel un niwtral, ni ystyrir bod yr agwedd hon o'r cais yn annerbyniol
o ran polisi cynllunio.

Cefnogwyd y cais gan Asesiad Effaith Coedyddiaeth ac fe ddiwygiwyd a diweddarwyd yr asesiad
mewn ymateb i'r cynllun diwygiedig a sylwadau cychwynnol yr Uned Bioamrywiaeth. Er na
dderbyniwyd unrhyw sylwadau pellach gan yr Uned Bioamrywiaeth o ran effaith y datblygiad ar
goed ar yr adeg pan ysgrifennwyd yr adroddiad hwn, mae sgbp y plannu lliniarol a'r
rhywogaethau i'w plannu yn fater y gellir cytuno arno drwy amod cynllunio neu cyn cyflawni
caniatad, pe byddai caniatad yn cael ei roi.

Mae'r amgylchedd morol sy'n rhedeg ar hyd y safle yn ffurfio rhan o Ardal Cadwraeth Arbennig
(ACA) Pen Llyn a'r Sarnau a Safle o Ddiddordeb Gwyddonol Arbennig (SoDdGA) Glanllynnau a
Glannau Pen-ychain i Gricieth. Mae'r cynnig amddiffynfa arfordirol yn cynnwys datblygu o fewn
y dynodiadau hyn.

Yn unol & Rheoliadau Cynefinoedd a Rhywogaethau 2017, mae'r Cyngor wedi cynnal Asesiad
Rheoliadau Cynefinoedd ac Asesiad Priodol. Dan ddarpariaethau'r rheoliadau, mae dyletswydd
statudol ar Awdurdod Cynllunio Lleol i ymgynghori & CNC pan mae'n cynnal asesiad priodol ar
gyfer cynllun neu brosiect newydd, ac mae gofyn iddo ystyried unrhyw sylwadau a wneir gan
CNC. Ymgynghorodd yr ACLI & CNC, gyda chopi o'r Asesiad Rheoliadau Cynefinoedd a'r
Asesiad Priodol. Roedd yr ymateb a dderbyniwyd yn casglu na ellir diystyru effaith andwyol ar
gyfanrwydd safle ACA Pen LIyn a'r Sarnau yn sgil colled uniongyrchol y nodwedd fflatiau llaid a
fflatiau tywod. Fodd bynnag, nid oedd CNC yn ystyried y byddai'r cynnig yn cael effaith andwyol
ar y nodwedd riff, yn sgil pellter y cynnig at y nodwedd riff. Yn ogystal, nid oeddynt yn ystyried
y byddai'r cynnig yn cael effaith andwyol ar y nodwedd dyfrgwn, cyhyd ag y bo eu cyngor mewn
perthynas & sicrhau mesurau lliniaru (drwy CEMP), fel amod ar unrhyw ganiatad cynllunio, yn
cael ei ddilyn. Nodir a derbynnir sylwadau CNC.

Mae Erthygl 6(4) y Gyfarwyddeb Cynefinoedd, yn darparu eithriad sy'n galluogi i gynllun neu
brosiect gael ei gymeradwyo mewn amgylchiadau cyfyngedig, er y byddai'n cael neu'n gallu cael
effaith andwyol ar gyfanrwydd safle Ewropeaidd. Dan Erthygl 6(4), ni all cynllun neu brosiect
fwrw yn ei flaen oni bai bod tri prawf dilyniannol yn cael eu bodloni:
» There must be no feasible alternative solutions to the plan or project which are less
damaging to the affected European site(s);
» There must be “imperative reasons of overriding public interest” (IROPI) for the plan
or project to proceed; &
* All necessary compensatory measures must be secured to ensure that the overall
coherence of the network of European sites is protected.

Mae'r wybodaeth a ddarparwyd gan yr ymgeisydd yn y Datganiad Amgylcheddol a'r Cynllun
Cynefinoedd Cydadferol yn amlinellu nad oes unrhyw ddatrysiadau amgen dichonadwy a bod
rhesymau budd cyhoeddus hanfodol oedd yn gorbwyso o ran y prosiect. Yn seiliedig ar y
dystiolaeth a gyflwynwyd, mae'r Awdurdod yn fodlon bod y profion hyn wedi'u bodloni.
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Mae'r ymgeisydd wedi cyflwyno Cynllun Cydadfer Cynefinoedd Amddiffyn Arfordirol ac mae
adran 3 o'r adroddiad yn manylu ar y mesurau i wneud iawn am golli'r cynefin fflat tywod drwy
waredu rwbel a malurion o'r ardaloedd fflatiau tywod traethlin uwch o flaen y morgloddiau
arfaethedig a phresennol fydd yn rhoi 2,472m2 o gynefin fflat llaid. Cadarnhaodd CNC eu bod yn
ystyried bod y mesurau gwneud iawn yn briodol ac y byddai cyfanrwydd a chydlyniant
cyffredinol y rhwydwaith ACA yn cael ei gynnal a'i sicrhau drwy amod cynllunio, pe byddai
caniatad yn cael ei roi.

Mewn amgylchiadau fel hyn, mae rheoliad 49(5) o'r Rheoliadau Cynefinoedd yn gofyn i'r
awdurdod hysbysu Llywodraeth Cymru. Yna, ni roddir caniatdd cynllunio am gyfnod o 21
diwrnod, oni bai bod LIywodraeth Cymru yn hysbysu'r awdurdod fel arall. Bydd y drefn hysbysu
hon yn galluogi Llywodraeth Cymru i benderfynu p'un i alw'r cais i mewn er mwyn gwneud
penderfyniad arno ei hun a bydd yn ei alluogi i bennu p'un a oes mesurau gwneud iawn wedi'u
sicrhau fel sy'n ofynnol gan reoliad 53.

Hefyd, mae'r datblygiad angen trwydded forol ac mae'r ymgeiswyr wedi gwneud cais am
drwydded i CNC ym mis Rhagfyr 2019. Cynhyrchwyd Datganiad Achos gan CNC a anfonwyd i
Lywodraeth Cymru ar 4 Tachwedd 2020 a darparwyd cymeradwyaeth i roi trwydded dan Erthygl
6(4) y Gyfarwyddeb Cynefinoedd gan Lywodraeth Cymru ar 19 Tachwedd 2020, a chyhoeddwyd
y drwydded gan CNC ar 22 Rhagfyr 2020. Bu i'r ACLI ymgynghori & Llywodraeth Cymru
ymhellach ac fe gafwyd cyngor nad oes gofyniad i ailadrodd y broses hysbysu drwy'r broses
gynllunio ac fel y cyfryw, mae'r ystyriaethau a'r broses HRA eisoes wedi'u bodloni.

Mae'r cynnig wedi'i leoli'n rhannol yn SoDdGA Glanllynnau a Glannau Pen-ychain i Gricieth ac
fe gydnabyddir bod potensial i'r cynigion effeithio ar y SODdGA. Fodd bynnag, mae CNC wedi
cynghori bod y ddarpariaeth o lwybrau effaith ar gyfer yr ACA wedi cael sylw digonol gan yr
amodau a awgrymir; bydd nodweddion y SoDdGA hefyd yn cael eu diogelu'n ddigonol.

Wrth osod amodau, ystyrir bod y cynnig yn unol & pholisiau PCYFF 4, PS 19, AMG 4 ac AMG
6.

Yr Economi

Mae polisiau strategol 13 ac 14 yn cydnabod pwysigrwydd darparu cyfleoedd ar gyfer economi
ffyniannus a phwysigrwydd yr economi ymwelwyr. Mae Nodyn Technegol 23, Datblygu
Economaidd yn cydnabod ei bod yn bwysig bod y system gynllunio’n cydnabod yr agweddau
economaidd ar bob datblygiad a bod penderfyniadau cynllunio’n cael eu gwneud mewn ffordd
gynaliadwy gan bwyso a mesur ystyriaethau cymdeithasol, amgylcheddol ac economaidd. Yn
ychwanegol, mae’n datgan y dylai awdurdodau cynllunio lleol gydnabod arwyddion y farchnad a
rhoi sylw i'r angen i arwain datblygiad economaidd i’r lleoliadau mwyaf addas yn hytrach na
rhwystro neu atal y fath ddatblygiad.

Cefnogwyd vy cais gan Ddatganiad Economaidd oedd hefyd yn cael ei ystyried fel adendwm i'r
Datganiad Amgylcheddol. Mae'r datganiad yn dod i'r casgliad y bydd y cynnig yn creu
buddsoddiad sector preifat, yn creu buddion dros dro yn ystod y cam adeiladu, yn creu swyddi
parhaol a dros dro ychwanegol ar y safle ac yn cynyddu gwariant ymwelwyr yn yr ardal.
Derbyniwyd sylwadau’r adran Adran Economi a Chymuned sydd yn cydnabod y buddion
economaidd ac yn cadarnhau fod y bwriad yn cyd-fynd gydag Egwyddorion Economi Ymweld
Cynaliadwy drafft Gwynedd.

O'r wybodaeth a gyflwynwyd, cydnabyddir bod buddion economaidd ac amgylcheddol i'w cael
o'r cynnig. Mae'n debygol y bydd y morgloddiau yn gymorth sylweddol i sicrhau hirhoedledd
tymor hir y safle ac yn ei alluogi i wneud cyfraniad positif i economi'r ardal yn unol & Pholisiau
Strategol 13 ac 14 y CDLI ar y Cyd.
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Yr ymateb i’r ymgynghoriad cyhoeddus

Mae'r prif bryderon a godwyd gan drydydd partion mewn ymateb i'r ymgynghoriad ar y cais yn
bennaf yn cynnwys yr effeithiau posib ar fwynderau preswyl, swn a dirgryniad, bioamrywiaeth a'r
dirwedd. Mae’r Awdurdod Cynllunio Lleol wedi ystyried y sylwadau hyn fel ystyriaethau
perthnasol wrth baratoi argymhelliad ar gyfer y cais. Yn fwy na hyn, mae’r ystyriaethau
perthnasol sy’n gysylltiedig a’r bwriad hwn wedi cael eu hasesu yng nghyd-destun polisiau a
chanllawiau cynllunio perthnasol, ac ni ystyrir bod cyfiawnhad i wrthod y cais.

Casgliadau

Mae'r cynnig yn cynnwys nifer o elfennau datblygu oedd angen eu hystyried dan sawl polisi
cynllunio a deddfwriaeth amgylcheddol arall. Ystyriwyd bod egwyddor prif agweddau'r
datblygiad, sy'n cynnwys gwaith ar forgloddiau, gosod carafanau sefydlog ychwanegol, darparu
llety ychwanegol i staff ac adeiladu caffi, yn dderbyniol ar &1 ystyried yr holl faterion cynllunio,
gan gynnwys y polisiau a'r canllawiau lleol a chenedlaethol.

Mae'r Datganiad Amgylcheddol wedi asesu'r effaith ar yr amgylchedd a chasglwyd, gydag
amodau cynllunio, y byddai modd lliniaru yn erbyn effeithiau'r datblygiad yn foddhaol, ac y gellir
gwarchod nodweddion amgylcheddol. Mae'r cynnig hefyd wedi'i asesu dan Reoliadau Gwarchod
Cynefinoedd a Rhywogaethau 2017 ac fe ystyrir ei fod yn dderbyniol.

Ystyriwyd bod yr effeithiau gweledol a thirwedd yn dderbyniol wrth osod amodau ynghylch
datblygu'n raddol ac amod i sicrhau bod y gwaith tirlunio arfaethedig yn cael ei wneud. Gydag
amodau, casglwyd bod modd diogelu mwynderau eiddo preswyl o amgylch y safle yn foddhaol.

Ystyrir bod y safle mewn lleoliad cynaliadwy, a'i fod yn cynnig dulliau trafnidiaeth amgen sy'n
rhoi llai o ddibyniaeth ar ddefnyddio cerbydau modur. Ystyrir bod y rhwydwaith priffyrdd yn
addas i wasanaethu'r cynnig. Bydd y morgloddiau arfordirol yn gymorth i ddiogelu'r llwybr
arfordir a diogelwch y cyhoedd.

Bydd y datblygiad arfaethedig yn ymestyn ac yn gwella ansawdd y parc ac yn gymorth i gynnal
Parc Gwyliau Hafan y Mér fel cyrchfan gwyliau a gwella mynediad y cyhoedd at weithgareddau
hamdden. Mae'r buddion economaidd wedi'u cydnabod ac ni ganfuwyd unrhyw niwed i'r iaith
Gymraeg.

Mae'r cynnig wedi arddangos na fydd y datblygiad yn achosi unrhyw gynnydd yn y risg i fywyd
nac unrhyw risg arwyddocaol i eiddo. Yn ogystal, ystyrir y bydd y gwaith yn cyfrannu at leihau'r
potensial am ddigwyddiadau Ilifogydd mawr yn yr ardal yn y dyfodol.

Gellir rheoli unrhyw olion archeolegol yn dderbyniol a'u cofnodi drwy osod amod yn gofyn am
archwiliad archeolegol pellach cyn dechrau ar y gwaith datblygu.

O ystyried yr uchod ac o ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol, gan gynnwys polisiau a
chanllawiau lleol a chenedlaethol, a'r sylwadau a dderbyniwyd yn ystod y cyfnod ymgynghori
statudol ag ymgynghoreion statudol, ynghyd & thrigolion lleol a'r hanes cynllunio, credir bod y
cynnig hwn yn dderbyniol ac yn unol & gofynion y polisiau perthnasol fel y'i nodir yn yr asesiad
uchod.

Argymhelliad
Dirprwyo'r hawl i Bennaeth Cynorthwyol yr Adran Amgylchedd gymeradwyo'r cais, gydag

amodau:

. Amserlenni
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. Yn unol &'r cynlluniau, y dogfennau a'r Datganiad Amgylcheddol a gymeradwywyd.

. Deunyddiau.

o Draenio

o Amseroedd adeiladu.

. Tirlunio a chwblhau'r cynigion lliniaru.

o Gwarchod coed.

o Ymchwiliad archeolegol ym mharseli G a J.

o Mesurau lliniaru'r iaith Gymraeg - hysbysebu'r safle, enwau'r datblygiad, arwyddion
mewnol.

. Parhau i fonitro ymlusgiaid.

. Y llwybr arfordir i gael ei wyro yn unol &'r llwybr a ddengys dros gyfnod y gwaith
morglawdd ac iddo gael ei adfer ar 6l i'r gwaith hwnnw gael ei gwblhau.

. Gosod trapiau saim ar y draeniau dwr aflan yn y caffi.

o Cyflwyno CEMP

o Cyflwyno cynlluniau rheoli hirdymor ar gyfer safleoedd gwarchodedig (cynefinoedd)

o Defnydd gwyliau yn unig ar y safle, cadw cofrestr, llety ddim i'w ddefnyddio fel llety

preswyl parhaol.
Amodau datblygu graddol.
Nifer yr unedau (75 carafan deithiol, 1,323 carafan sefydlog)

Er gwybodaeth: SuDS, cyngor safonol CNC i'r datblygwr.
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SCALE BAR

BOUNDARY OF PARCEL
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Bratherton

PARK DESIGN CONSULTANTS

won House « Bell Meadow Business Park

Wavert
Pulford « Chester = CH4 SEP

T 01244 853 000 «F. 01244 570054
E. parkiesign@bratherton co.uk W. www Bbratheston, oo uk

HAFAN—Y-MoR HOLIDAY PARK —
MASTERPLAN

STATIC CARAVANS

PARCEL | — 18 BASES FOR
EXISTING LAYOUT
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Eitem 5.2

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

Rhif: 2

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbheliad:

C20/0981/09/LL
24/11/2020

Llawn

Tywyn

Tywyn

Cais i ddileu 3 annedd fforddiadwy a 2 annedd marchnad
agored ac adeiladu 4 annedd fforddiadwy a 5 ty marchnad

agored i ddarparu cynnydd o 4 annedd mewn perthynas
gyda caniatad C06M/0069/09/LL.

Land Adjacent Top Glan Y Mor Marine Parade, Tywyn,
LL36 0DJ

CANIATAU GYDAG AMODAU
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https://gwynedd-planning.tascomi.com/locations/index.html?fa=edit&id=288229
https://gwynedd-planning.tascomi.com/locations/index.html?fa=edit&id=288229

PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD
1. Disgrifiad:
11 Mae’r cais yn ymwneud ac adeiladu 4 annedd fforddiadwy a 5 t§y marchnad agored yn lle 3 annedd

1.2

1.3

14

1.5

2.1

2.2

2.3

fforddiadwy a 2 annedd marchnad agored ganiatawyd yn flaenorol o dan ganiatad rhif
C06M/0069/09/LL. Byddai’r bwriad yn cynnwys rhes o 4 ty teras, rhes o 3 ty teras a 2 dy par.
Byddai’r unedau fforddiadwy yn 3 ty teras 2 ystafell wely ac 1 ty teras 3 ystafell wely ac yna’r rhai
marchnad agored yn 3 ty teras 3 ystafell wely a 2 dy par 3 ystafell wely. Byddai’r holl o’r tai yn
rhai deulawr gyda to llechi a byddai’r waliau allanol o fric. Byddai’r fynedfa gerbydol i’r tai oddi
ar Ffordd Warwig.

Fel rhan o’r cais cyflwynwyd Datganiad Iaith Gymraeg, Datganiad Cymysgedd Tai ac Adroddiad
Prisiad.

Mae safle’r cais yn ffurfio than o safle ehangach dderbyniodd ganiatad cynllunio yng nghais
C06M/0069/09/LL ar gyfer 34 o unedau tai. Roedd y caniatdd hwnnw yn cynnwys 9 uned
fforddiadwy. Yn ddiweddarach caniatawyd cais C11/1181/09/LL i gyfnewid Ilain dau dy par i fod
yn un ty gan leihau’r ddarpariaeth o dai ar y safle yn ei gyfanrwydd i 33 uned. Nid oedd newid i’r
nifer o unedau fforddiadwy yn sgil y caniatdd yma. Yna’n ddiweddarach rhoddwyd caniatad
cynllunio C17/0041/09/LL ar ran o’r safle yn Ebrill 2019 ar gyfer 9 uned (4 fforddiadwy; 5
marchnad agored) yn lle 5 uned a ganiatawyd yn wreiddiol (3 fforddiadwy; 2 marchnad agored).
Golygai hyn bod caniatdd am 37 uned ar y safle (10 fforddiadwy; 27 marchnad agored). O’i
gymharu a’r hyn sydd eisoes a4 chaniatad byddai’r bwriad hwn yn golygu darparu 4 yn fwy o unedau
ar y safle (h.y. cyfanswm o 41 uned) gan gynnwys 1 uned fforddiadwy ychwanegol (cyfanswm o
11 uned fforddiadwy).

Gorwedd y safle oddi fewn i’r ffin ddatblygu ac mae safle’r cais yn ffurfio rhan o safle ehangach
sydd wedi ei ddynodi ar gyfer datblygiad tai yn y CDLL. Lleolir y safle oddi fewn i Tirwedd o
Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol Dyffryn Dysynni. Bwriedir cacl mynediad i’r safle oddi ar
ffordd ddi-ddosbarth. Ceir tai annedd o amgylch y safle.

Cyflwynir y cais i Bwyllgor gan fod y cais yn ymwneud & 5 neu fwy o dai.
Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff 2.1.2 Polisi Cynllunio
Cymru yn pwysleisio y dylid penderfynu ceisiadau yn unol a’r Cynllun Datblygu, oni bai bod
ystyriaeth faterol cynllunio yn nodi fel arall. Mae ystyriaethau cynllunio yn cynnwys Polisi
Cynllunio Cenedlaethol, a’r Cynllun Datblygu Lleol.

Mae’r Ddeddf Llesiant Cenedlaethau'r Dyfodol (Cymru) 2015 yn rhoi dyletswydd ar y Cyngor i
ymgymryd & chamau rhesymol wrth arfer ei swyddogaethau i gyflawni'r 7 amcan llesiant sydd o
fewn y Ddeddf. Mae'r adroddiad hwn wedi’i baratoi gan ystyried dyletswydd y Cyngor a'r
'egwyddor datblygu gynaliadwy', fel sydd wedi’i ddatgan yn Neddf 2015. Wrth ffurfio'r
argymhelliad mae'r Cyngor wedi ceisio sicrhau bod anghenion y presennol yn cael eu diwallu heb
beryglu gallu cenedlaethau'r dyfodol i ddiwallu eu hanghenion hwythau.

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon 2011-2026 mabwysiadwyd 31 Gorffennaf
2017

PS 1 — Yr iaith Gymraeg a’r diwylliant Cymreig

ISA 1 - Darpariaeth isadeiledd
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

ISA 5 - Darparu llecynnau agored mewn datblygiadau tai newydd
PS 4 - Trafnidiaeth gynaliadwy, datblygiad a hygyrchedd
TRA 2 - Safonau parcio

TRA 4 — Rheoli ardrawiadau cludiant

PS 5 — Datblygu cynaliadwy

PS 6 - Lliniaru ac addasu i effeithiau newid hinsawdd
PCYFF 2 — Meini prawf datblygu

PCYFF 3 — Dylunio a siapio lle

PCYFF 4 — Dylunio a thirweddu

PCYFF 5 — Rheoli carbon

PCYFF 6 — Cadwraeth dwr

PS 16 — Darpariaeth tai

PS 17 — Strategaeth aneddleoedd

TAI 2 — Tai mewn canolfannau gwasanaeth lleol

TAI 8 — Cymysgedd briodol o dai

TAI 15 — Trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad

PS 20 — Diogelu a lle bo’n berthnasol wella asedau treftadaeth

AT 1 — Ardaloedd cadwraeth, saflecedd treftadaeth y byd a thirweddau, parciau a gerddi
hanesyddol cofrestredig

Canllaw Cynllunio Atodol - Cynnal a Chreu Cymunedau Nodedig a Chynaliadwy
Canllaw Cynllunio Atodol — Cymysgedd Tai (Hydref 2018)

Canllaw Cynllunio Atodol - Tai Fforddiadwy (Ebrill 2019)

Canllaw Cynllunio Atodol - Ymrwymiadau Cynllunio

2.4 Polisiau Cenedlaethol:

Cymru’r Dyfodol: Y Cynllun Cenedlaethol 2040

Polisi Cynllunio Cymru, Rhifyn 11, Chwefror 2021.

Nodyn Cyngor Technegol 2 — Cynllunio a thai fforddiadwy

Nodyn Cyngor Technegol 12: Dyluniad

Nodyn Cyngor Technegol 18 — Trafnidiaeth
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 C06M/0069/09/LL — Datblygiad preswyl o 34 annedd — Caniatau 25 Medi 2007.

3.2 C11/1181/09/LL - Adeiladu ty unllawr a ty haul yn yr ardd - Caniatau 2 Mawrth 2012.

3.3 C17/0041/09/LL — Codi dau deras o naw annedd (pedwar o’r anheddau ar gyfer angen lleol
fforddiadwy) — Caniatau 4 Gorffennaf 2017.

3.4 C19/0141/09/AC — Rhyddhau amodau 3 (llechi), 4 (edrychiad allanol), 10 (manylion llwybr
cerdded) a 11 (triniaeth ffiniau) ar ganiatdd C17/0041/09/LL — Caniatau 1 Ebrill 2019.

4, Ymgynghoriadau:

Cyngor Cymuned/Tref: Heb eu derbyn.

Uned Drafnidiaeth: Dim gwrthwynebiad i’r bwriad. Dangosir bwriad i ddarparu
mynediad oddi ar ffordd stad presennol, i’w fabwysiadu gan y
Cyngor, sydd wedyn yn arwain at ddwy ffordd mynediad breifat sy’n
gwasanaethu’r ddau rhan o’r datblygiad. Ni fyddai’r rhannau yma’n
cael ei fabwysiadu a thybir y byddent yn aros ym mherchnogaeth y
datblygwr, neu’n cyfrifoldeb rhanedig y trigolion i’w chynnal.

Cadarnhaf y mae’r darpariaeth parcio fel a ddangosir yn foddhaol, ac
yn cydymffurfio a’r gofynion arferol, sef i ddarparu 2 llecyn ar gyfer
tai gyda 2/3 ystafell wely

Argymhellaf gynnwys amodau / nodiadau safonol parthed darparu’r
ffordd stad yn unol a’r cynlluniau ac i’w hadeiladu i safonau
mabwysiedig y Cyngor.

Dwr Cymru: Nodi fod prif bibell yn croesi’r safle.
Angen cydymffurfio gydag unrhyw amodau draenio ar y caniatad
gwreiddiol.

Cyfoeth Naturiol Cymru: Rydym wedi adolygu’r cais cynllunio gyflwynwyd i ni, ac o’r

wybodaeth a ddarparwyd nid ydym o’r farn bod y datblygiad
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PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

Uned Draenio:

Uned Strategol Tai:

arfaethedig yn effeithio ar fater a restrwyd ar ein Pynciau
Ymgynghori, Gwasanaeth Cynghori ar Gynlluniau Datblygu: Pynciau
Ymgynghori (Medi 2018).

Ers y 7fed lonawr 2019, mae angen systemau draenio cynaliadwy
(SDC) i reoli dwr wyneb ar gyfer pob datblygiad newydd o fwy nac 1
ty neu lle mae’r arwynebedd adeiladu gydag oblygiadau draenio yn
100m2 neu fwy. Rhaid i systemau draenio fod wedi eu dylunio a’u
hadeiladu yn unol & safonau gofynnol ar gyfer draenio cynaliadwy a
gyhoeddwyd gan Weinidogion Cymru.

Rhaid i’r systemau hyn gael eu cymeradwyo gan Gyngor Gwynedd
yn ei r6l fel Corff Cymeradwyo SDC (CCS) cyn y bydd gwaith
adeiladu’n dechrau.

Oherwydd maint a natur y datblygiad bydd angen darparu cais i’r
Corff Cymeradwy SDS i’w gymeradwyo cyn dechrau’r gwaith
adeiladu. Ni does cynllun draenio wedi ei gyflwyno a hyd nes y
gwneir cais i't CCS, nid oes sicrwydd y byddai’r cynllun y safle yn
galluogi cydymffurfiaeth &'r gyfres lawn o safonau SDC cenedlaethol.
Argymbhellir ymgynghoriad cynnar gyda’r CCS.

1. Gwybodaeth am angen:
Dengys yr isod nifer o ymgeiswyr sydd yn dymuno byw yn yr
ardal:-

3 0 ymgeiswyr o’r gofrestr Tai Teg am eiddo canolraddol

115 o ymgeiswyr o’r gofrestr aros tai cyffredin am eiddo
cymdeithasol.

Ffynhonnell y data:

Tai Teg

Cofrestr Tai Cyffredin Cyngor Gwynedd
Sylwadau:

Fel all y ffigyrau fod wedi ei dyblygu

2.  Gwybodaeth am y math o angen:
Dengys yr isod nifer o ystafelloedd gwely mae’r ymgeiswyr yn

dymuno:

Nifer o stafelloedd gwely (perchnogi neu ran berchnogi)
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PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

BUNG |1 0%
2 0%
3 0%
4 0%
FLAT 1 0%
2 0%
3 0%
HOUS |1 0%
2 0%
3 100%
4 0%
MAIS 1 0%
2 0%
3 0%
4 0%

Nifer o stafell wely

(Tim Opsiynau Tai)

BUNG |1 32%
2 56%
3 10%
4 1%
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PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

FLAT 1 33%
2 37%
3 5%
HOUS |1 22%
2 43%
3 30%
4 10%
MAIS 1 21%
2 22%
3 8%
4 1%

Ffynhonnell y data:

Tai Teg

Cofrestr Tai Cyffredin Cyngor Gwynedd

3. Addasrwydd y Cynllun:

Ar sail y wybodaeth uchod ymddengys bod y Cynllun yn :-

Cyfarch yr angen yn yr ardal

Disgwylir fod cynlluniau yn cynnwys 10% o tai fforddiadwy.

4. Petai’r Gymdeithas Tai yn partner ar gyfer y datblygiad hwn
fydd angen gofyn bod yr dyluniad yr eiddo cydymffurfio gyda

safon LLC (DQR)

Noder y cais bod 4 ty i’w datblygu fel tai fforddiadwy. Ni welaf
gyfeiriad at gymdeithas dai yn y cais, a hoffwn wybod os yw’r

datblygwr wedi cysylltu gyda’r cymdeithasau tai.
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PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

Uned laith:

5. Lefel disgownt:
Caiff 69% eu prisio allan o’r farchnad yn yr ardal hwn

Ffynhonnell y data:
Caci paycheck
Sylwadau:

Ni allaf gyflwyno sylwadau am y cais cynllunio gan nad oes
prisiad marchnad agored wedi’i gyflwyno. Byddwn yn fwy na
bodlon ail edrych ar y cais unwaith caiff brisiad ffurfiol ei
dderbyn

Sylwadau 7 Hydref 2021 o safbwynt lefel disgownt

Mae gan ardal Tywyn incwm canolrif aelwyd o £22,869. Yn unol a’r
Canllaw, caiff pris eiddo fforddiadwy ardal ei ganfod drwy nodi 3.5
gwaith yr incwm canolrif ac ychwanegu blaendal o 10%.

Yn yr achos yma, derbyniais gadarnhad o brisiad marchnad agored
yr eiddo fel £195,000 am eiddo 3 llofft a £185,000 am eiddo 2 lofft.

Felly, dylid bod pris yr eiddo yn fforddiadwy yn:

- 3lofft: 22,869 * 3.5 + 19,500 = £99,542
- 2 llofft: 22,869 * 3.5 + 18,500 = £98,542

Er mwyn sicrhau fod yr eiddo yn fforddiadwy, bydd angen ystyried
rhoi 40% o ddisgownt ar y pris marchnad agored, sydd yn dod i’r
swm £117,000 (3 lofft) a £111,000 (2 lofft).

Dim yn gwrthwynebu ac yn cydnabod fod ymdriniaeth dda o’r data
ieithyddol, tystiolaeth o’r angen am y gymysgedd a’r nifer o dai, a
gwybodaeth am ganran y boblogaeth sydd yn cael eu prisio allan o’r
farchnad.

Mae’r cais yma ar gyfer datblygu safle sydd eisoes wedi cael
caniatad ac sydd efo unedau eisoes wedi eu cwblhau. Yn derbyn fod
y gymysgedd sydd yn cael ei gynnig yn ateb galw lleol, a’u bod yn
dangos y dystiolaeth am hynny yn dda.

Crybwyll nad oes cyswllt efo Cymdeithas Dai a dim manylion o ran
pris marchnad agored vy tai.
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD
Ymgynghoriad Cyhoeddus: Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion cyfagos. Daeth
y cyfnod hysbysebu i ben a derbyniwyd gwrthwynebiad ar sail:-
e Datblygiad o dai deulawr yn lle byngalos.
e Dim ystyriaeth i ddyluniad pensaerniol yr unedau.
e Tai cyfagos yn edrych allan ar dalcen deulawr.
e Dim palmant o fewn y datblygiad.
e Pryderon amy draeniad..
5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

5.1

5.2

5.3
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Egwyddor y datblygiad

Gorwedd y safle oddi fewn i ffin ddatblygu Tywyn ac mae wedi ei ddynodi yn benodol ar gyfer tai
yny CDLL sef safle T52. Mae gofyn felly ystyried yr egwyddor o ddatblygu’r unedau preswyl yn
erbyn gofynion Polisi TAI 2 CDLL. Yny CDLIary Cyd mae Tywyn wedi ei adnabod fel Canolfan
Gwasanaeth Lleol o dan Bolisi TAI 2. Mae’r polisi hwn yn cefnogi datblygiadau tai er mwyn cwrdd
a strategaeth y Cynllun drwy ddynodiadau tai a safleoedd ar hap addas o fewn y ffin datblygu, wedi
ei seilio ar y ddarpariaeth dangosol a ddangosir yn y Polisi. Y lefel cyflenwad dangosol o dai i
Dywyn dros gyfnod y Cynllun, fel nodir yn Atodiad 5 y Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd, yw 103
uned (sydd yn cynnwys ‘lwfans llithro’ o 10%, sydd yn golygu bod y modd o gyfrifo’r ffigwr wedi
cymryd i ystyriaeth amgylchiadau posib na’u rhagwelwyd a allai ddylanwadu ar ddarparu tai e.e.
materion perchnogaeth tir, cyfyngiadau seilwaith a.y.b.).

O wybodaeth dderbyniwyd gan yr Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd yn y cyfnod 2011 i 2020, mae
cyfanswm o 70 uned wedi eu cwblhau yn Nhywyn. Roedd y banc tir yn Ebrill 2020 yn 57 o unedau.
Mae hyn yn cynnwys 14 uned ar safle’r cais hwn. Yn ogystal nododd gwaith mewn perthynas a
pharatoi’r CDLI ar y Cyd bod 6 uned yn y banc tir yn Nhywyn nad sydd yn debyg o gael eu
datblygu. Nodir bod yna un safle arall sydd wedi ei ddynodi ar gyfer tai yn Nhywyn (T53 —
Garreglwyd). Mae caniatad ar y safle hwn ar gyfer 23 uned gyda 11 uned wedi eu cwblhau a 12
uned heb ddechrau (y wybodaeth hyn wedi eu cynnwys yn y ffigyrau uchod). Rhaid ystyried y
bwriad yn nhermau’r ystyriaeth hon ar sail ei fod yn cynnig darparu 4 yn fwy o unedau na’r hyn
sydd & chaniat&d cynllunio ar ei gyfer. Mae’r ffigyrau hyn ar y cyd yn uwch na’r ffigwr cyflenwad
dangosol a nodir yn'y Cynllun ar gyfer Tywyn heb ystyried y cynnydd mewn nifer o unedau a ddaw
yn sgil y bwriad hwn.

Yn unol & maen prawf (1b) ym Mholisi PS 1 'Yr iaith Gymraeg a diwylliant' gan y byddai'r
datblygiad hwn yn darparu mwy na’r darpariaeth dangosol ar gyfer Tywyn, dylai Datganiad laith
Gymraeg gael ei gyflwyno o blaid y cais. Nodir fod Datganiad laith wedi ei gyflwyno ac yn derbyn
sylw o dan y pennawd perthnasol isod

Yn ogystal bydd Fframwaith Fonitro’r Cynllun yn ystyried y nifer o unedau fydd yn cael eu
cwblhau’n flynyddol er mwyn penderfynu os yw’r Cynllun yn cyflawni’r gofyniad tai. Bydd y
monitro blynyddol hefyd yn caniatdu i’r Cynghorau i benderfynu pa fath o safleoedd fydd yn
darparu tai h.y. dynodiadau neu safleoedd ar hap. Bydd y ffocws ar yr unedau a gwblhawyd yn
hytrach na chaniatadau. Yn ogystal & hyn, bydd y Fframwaith Fonitro yn ceisio asesu 0s yw
Strategaeth Aneddleoedd y Cynllun yn cael ei gyflawni yn unol a Dangosydd D25, mae’r
dangosydd hwn yn edrych ar ganiatadau tai. Mae Polisi PS 17 yn y Cynllun yn nodi bydd 22% o’r
twf tai yn cael ei leoli o fewn y Canolfannau Gwasanaeth Lleol. Mae arolwg o’r sefyllfa mewn

perthynas 4’r ddarpariaeth o fewn yr_lll_oll é}an]c-)lzfannau Gwasanaeth Lleol yn Ebrill 2020 yn dangos
ud.
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5.6

5.7

fod 785 uned o’r cyfanswm o 1754 uned ar safleoedd ar hap (heb y lwfans llithriad o 10%) wedi
eu cwblhau, a bod 476 uned yn y banc tir (ac yn debygol o gael eu cwblhau), sy’n golygu fod diffyg
presennol o 493 uned. Yn seiliedig ar y wybodaeth lefel cyflenwad dangosol o fewn yr holl
Ganolfannau Gwasanaeth Lleol, mae’r bwriad hwn yn dderbyniol.

Gan fod yr anheddle yn gweld ei lefel twf disgwyliedig ar safleoedd ar hap trwy unedau wedi ei
cwblhau yn y cyfnod 2011 i 2020 a cwblhau’r banc tir presennol. Yng ngoleuni hyn fe fydd angen
cyfiawnhad efo’r cais yma yn amlinellu sut fydd y bwriad arfaethedig yn cyfarch anghenion y
gymuned leol. Gall hyn fod trwy:

e gyflwyno unrhyw waith ymchwil marchnata maent wedi ymgymryd h.y. dangos fod yna
angen am y math yma o ddatblygiad yn yr ardal;

fod yn bwriad yn cyfarch angen cydnabyddedig am dai fforddiadwy;

fod y bwriad yn darparu anghenion tai arbenigol e.e. unedau i’r henoed;

nad yw dynodiad(au) tai yn yr anheddle yn debygol o ddod ymlaen yn oes y Cynllun;

nad yw’r unedau yn y banc tir yn debygol o gael ei datblygu yn oes y Cynllun.

Fel rhan o’r cais cyflwynwyd Datganiad Cymysgedd Tai ac mae’r ddogfen hon yn cynnwys
gwybodaeth o ran y cyfiawnhad dros y bwriad a’r math o unedau sydd wedi eu cyflwyno yn rhan
o’r cais. Mae’r wybodaeth gynhwysir yn y Datganiad Cymysgedd Tai yn cyflwyno gwybodaeth
yn gysylltiedig gyda Asesiad Marchnad Dai Leol Gwynedd 2018-2023. Dengys y wybodaeth yn
yr asesiad yma y byddai aelwydydd Gwynedd yn cynyddu 8% erbyn 2035 ac fod y galw am dai yn
40% tai 1/ 2 ystafell wely, 30% 3 ystafell wely a 30% 4 ystafell wely. Byddai’r bwriad dan sylw
yn darparu 3 eiddo 2 ystafell wely a 6 eiddo 3 ystafell wely. Mae’r wybodaeth yn yr Asesiad
Marchnad Dai Leol Gwynedd hefyd yn dangos fod gan Tywyn lefel uwch (36.%) o dai 2 ystafell
wely 0’1 gymharu gyda canran Gwynedd (25.6%) ond fod y canran o unedau 3 ystafell wely yn is
(37.2%) na cyfartaledd canran Gwynedd am unedau 3 ystafell wely (46.3%). Mae lefel uwch felly
o unedau 2 ystafell wely a lefel is o unedau 3 ystafell wely yn Nhywyn o’i gymharu gyda ffigyrau
Gwynedd. Dengys hefyd fod canran o dai teras yn Tywyn (23.7%) yn is na’r lefel sirol sef 31%.
Gellid ystyried felly bod paratoi unedau 3 ystafell wely (sef 6 o’r unedau) ac unedau teras (sef 7
o’r unedau) yn gwella’r gymysgedd o fewn yr anheddle. Yn hyn o beth ystyrir fod y bwriad hefyd
yn cyd-fynd gyda camau gweithredu o fewn Asesiad Marchnad Tai Lleol Gwynedd (2019). Mae
cam gweithredu posib k) o fewn Asesiad Marchnad Tai Lleol (AMTLI) Gwynedd (2019) yn nodi
bod angen “Mwy o amrywiaeth ei angen yn y math a maint o dai yn gyffredinol mewn
cydberthyniad a’r demograffeg a’r galw gan aelwydydd yng Ngwynedd” a cam gweithredu r) yn
nodi “Cymysgedd o fathau o dai marchnad agored ar safleoedd preswyl”. Credir fod y gymysgedd
a geir o fewn safle T52 yn cyfrannu tuag at y camau gweithredu yma.

Yn ychwanegol mae’r Datganiad Cymysgedd Tai yn cwestiynu os y gellir cyflawni cais
C13/0102/09/LL ar gyfer adeiladu 18 o dai ar Tir y Farchnad, Sandilands Road, Tywyn a
dderbyniodd ganiatdd ar 11 Gorffennaf 2013. O’r hyn maent hwy yn ei weld nid oes ceisiadau
wedi bod i ryddhau’r amodau ac yn cwestiynu gallu’r datblygiad yma i fynd yn ei flaen yn
gyfreithiol. O edrych y ffeil cynllunio ar gyfer cais C13/0102/09/LL mae’r amodau perthnasol yma
wedi cael eu rhyddhau. Derbyniwyd gwybodaeth gan yr Uned Polisi Cynllunio ar y cyd fod y
wybodaeth o’u arolwg monitro blynyddol y cafodd y safle ei glirio yn 2018 ac yn cael ei nodi fel
dechrau ar y safle gan fod yna fynediad i’r safle gan gymryd fod hyn yn ‘material start’ yno. Gan
fod gwaith wedi dechrau ar y safle yn 2018 ond dim gwaith yn mynd yn ei flaen arno ers hynny,
mae’r safle newydd gael ei ymweld yn y misoedd diwethaf ac mae’n annhebygol bydd safle Tir y
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Farchnad yn paratoi unedau preswyl yn y tymor byr. Ceir peth cwestiwn felly o ran pryd bydd
elfen o’r banc tir presennol h.y. 18 uned, yn cael ei adeiladu yn sicr yn y tymor byr.

O ystyried yr uchod felly ystyrir fod y bwriad dan sylw yn cyd-fynd gyda Polisi TAI 2 CDLL.
Hefyd o ystyreid y gymysgedd o dai sydd wedi eu cynnig o ran math, maint a deiliadaeth a’r
eglurhad dderbyniwyd dros y dewisiadau yma fod y bwriad dan sylw hefyd yn cyd fynd gyda
gofynion Polisi Tai 8 CDLL a’r Canllaw Cynllunio Atodol Cymysgedd Tai. drwy wella
cydbwysedd tai o fewn y gymuned leol.

Mae Polisi TAI 15 yn gofyn am gyfraniad tai fforddiadwy ar ddatblygiadau preswyl o 2 neu fwy o
unedau tai. Ar gyfer Tywyn gofynnir am gyfraniad o 10%. Fel y nodwyd yn flaenorol mae safle’r
cais yn ffurfio rhan o safle ehangach dderbyniodd ganiatad cynllunio yng nghais CO6I\M/0069/09/LL
ar gyfer 34 o unedau tai. Roedd y caniatdd hwnnw yn cynnwys 9 uned fforddiadwy. Yna’n
ddiweddarach rhoddwyd caniatad cynllunio C17/0041/09/LL ar ran o’r safle yn Ebrill 2019 a
gynyddodd y nifer o dai ar y safle yn ei gyfanrwydd i 37 a gyda 10 o rheini yn dai fforddiadwy.
O’i gymharu 2’r hyn sydd eisoes 4 chaniatad byddai’r bwriad hwn yn golygu darparu 4 yn fwy o
unedau ar y safle (h.y. cyfanswm o 41 uned) gan gynnwys 1 uned fforddiadwy ychwanegol
(cyfanswm o 11 uned fforddiadwy). Golyga hynny o ganiatau’r cais cyfredol y byddai 26.8% o
unedau fforddiadwy yn cael eu darparu ar y safle yma yn ei gyfanrwydd. Gwelir felly y byddai’r
nifer o unedau fforddiadwy a ddarperir ar y safle yn ei gyfanrwydd yn uwch na’r 10% sydd yn cael
ei argymell ym mholisi TAI 15. Nid yw’n hollol glir ar hyn o bryd os fydd cymdeithas dai yn
cymeryd yr unedau fforddiadwy a fyddai’n cael eu cynnig fel rhan o’r cais cyfredol yma. Deallir
fod trafodaethau gyda Grwp Cynefin yn symud ymlaen ar hyn o bryd ac eu bod wedi bod yn trafod
y safle gyda Uned Strategol Tai y Cyngor ac eu bod yn aros am benderfyniad bwrdd i symud
ymlaen. Nid oes dim byd ffurfiol fodd bynnag wedi ei gytuno hyd yma. Mae’r cynlluniau ar gyfer
y tai fforddiadwy arfaethedig wedi cael eu gwneud i safon DQR (sy’n ofynnol gan y grant LLC) a
fyddai’n galluogi i gymdeithas dai eu cymeryd drosodd. Mae’r Uned Strategol Tai hefyd wedi
cadarnhau fod y bwriad yn cyfarch y galw yn lleol o ran y math o unedau sy’n cael eu cynnig.
Derbyniwyd adroddiad prisiad fel rhan o’r cais. Dengys yr adroddiad yma y byddai’r pris marchnad
agored y ty 3 ystafell wely fforddiadwy yn £195,000 ac y byddai pris marchnad agored y tai 2
ystafell wely fforddiadwy yn £185,000. Petai cymdeithas dai ddim yn cymeryd cyfrifoldeb am y
tai fforddiadwy bydd gofyn sicrhau fod y pris fforddiadwy ar gyfer y 4 uned fforddiadwy a gynigir
yma yn wirioneddol fforddiadwy i rai sydd mewn angen. I’r perwyl yma byddai gofyn sicrhau lefel
disgownt digonol ar gyfer y tai fforddiadwy. Derbyniwyd sylwadau gan yr Uned Strategol Tai o
ran lefel disgownt ac maent hwy yn argymell y dylai’r disgownt fod yn o leiaf 40% fyddai’n rhoi
pris fforddiadwy ar gyfer yr unedau o £117,000 (3 llofft) a £111,000 (2 lofft). Er mwyn rheoli’r
ddarpariaeth fforddiadwy o safbwynt polisi cynllunio, mae bwriad i osod amod safonol fydd yn
gofyn i gytuno ar gynllun darparu’r tai fforddiadwy. O wneud hyn ystyrir fod y bwriad yn
dderbyniol o ran Polisi TAI 15 CDLL a’r Canllaw Cynllunio Atodol Tai Fforddiadwy.

Mwynderau gweledol

Mae’r bwriad yn golygu adeiladu tai annedd ar safle sydd eisoes gyda chaniatad cynllunio i adeiladu
tai. Byddai’r tai sy’n destun y cais oll yn rhai deulawr a fyddai gyda tho llechi a waliau allanol o
fric. Mae’r deunyddiau yma yn addas ac yn cyd-fynd gyda’r deunyddiau welir yn y tai oddi
amgylch. Ceir amrywiaeth yn y mathau o dai yng nghffiniau’r safle yn dai unllawr, deulawr ac
uwch. Byddai’r bwriad dan sylw yn cynnig amrywiaeth yn math a maint y tai ac ystyrir fod
gosodiad, ymddangosiad, graddfa, uchder a mas y tai arfacthedig yn addas i’r safle ac yn cyd-fynd
gyda’r hyn a geir yn yr ardal gerllaw. Byddai llecyn o dir mwynderol sydd yn rhyw 331 medr
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sgwar yn parhau yng nghanol y safle gerllaw’r tai par. Ni ystyrir y byddai’r bwriad yn cael effaith
andwyol ar fwynderau gweledol yr ardal. Ystyrir felly fod y bwriad yn dderbyniol o ran Polisi
PCYFF 3 CDLL.

Lleolir y safle o fewn Tirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol Dyffryn Dysynni. Mae’r
bwriad ar gyfer adeiladu tai a fyddai wedi eu lleoli ymysg ffurf adeiledig presennol. Ystyrir yn
lleol y byddai effaith y bwriad ac na fyddai’n cael effaith ar y dirwedd hanesyddol yn ehangach.
Ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol o safowynt polisi AT 1 CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Mae’r safle yn lecyn datblygu gwag presennol yng nghanol tai annedd a ble mae caniatad cynllunio
cyfredol ar gyfer datblygu’r safle i adeiladu tai annedd. Oherwydd lleoliad y safle ymhlith tai
annedd eraill ma’n anorfod y byddai yna elfennau o effaith ar dai cyfagos. Oherwydd gosodiad y
safle ac nad oes ffenestri ar y talcenni ni ystyrir y byddai’r bwriad yn creu gor-edrych uniongyrchol
annerbyniol rhwng tai annedd presennol a’r bwriad. Nid oes pryderon o ran gor-edrych o ffenestri
llawr daear yn y bwriad. Ar lefel Ilawr cyntaf mi fyddai elfen o or-edrych anuniongyrchol o ffenestr
ystafell wely i erddi cyfagos. Fodd bynnag ni ystyrir y byddai hyn ar lefel andwyol sylweddol o
ran effaith ar fwynderau’r gymdogaeth leol. Byddai talcen ddwyreiniol y ddau resdai wedi eu lleoli
oddeutu 13 medr o gefn y tai sydd wedi eu lleoli tua’r dwyrain o’r safle. O rany rhesdai sydd wedi
ei leoli tua gogledd y safle mae hyn yn gyffelyb i’r hyn a ganiatawyd yn flaenorol. Byddai’r bwriad
presennol yn lleoli rhesdai gyffelyb yn rhan deheuol y safle. O ystyried yr hyn a ganiatawyd yn
flaenorol ar y safle ni ystyrir y byddai’r bwriad dan sylw yn achosi niwed arwyddocaol i
fwynderau’r gymdogaeth leol. Ystyrir o ran sicrhau mwynderau i drigolion cyfagos y byddai’n
briodol fel gyda’r ceisiadau blaenorol ar y safle i dynnu hawliau datblygu a ganiateir ar gyfer
estyniadau, adeiladau cwrtil ac ati. Gellir thoddi amod i’r perwyl yma ar y caniatad cynllunio.
Ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol o ran Polisi PCYFF 2 CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Byddai’r mynediad gerbydol i’r safle o ffordd ddi-ddosbarth yn Ffordd Warwig. Byddai hyn fel a
ddangoswyd ar y cynlluniau ar gyfer y safle yn cais CO6M/0069/09/LL. Mae gwaith o greu’r
fynedfa yma wedi cychwyn gyda agoriad i Ffordd Warwig eisoes yn bodoli. Fel rhan o’r bwriad
byddai dau lecyn parcio yn cael ei ddarparu ar gyfer pob eiddo o fewn y datblygiad.
Ymgynghorwyd gyda’r Uned Trafnidiaeth ar y cais ac nid oes ganddynt hwy wrthwynebiad i’r
bwriad. Nodwyd fod y bwriad i ddarparu mynediad odddi ar ffordd stad bresennol, i’w fabwysiadu
gany Cyngor, sydd wedyn yn arwain at ddwy ffordd mynediad breifat sy’n gwasanaethu’r dau rhan
o’r datblygiad. Ni fyddai’r rhannau yma’n cael ei fabwysiadu a thybir y byddent yn aros ym
mherchnogaeth y datblygwr, neu’n cyfrifoldeb rhanedig y trigolion i’w chynnal. Cadarnhawyd
hefyd gan yr Uned Drafnidiaeth fod y ddarpariaeth parcio fel a ddangosir yn foddhaol. Mae’r Uned
Trafnidiaeth wedi argymell nifer o amodau a nodiadau i’r roi ar unrhyw ganiatad o ran darparu’r
ffordd stad yn unol &’r cynlluniau ac i’w hadeiladu i safonau mabwysiedig y Cyngor. Ystyrir o
roddi amodau priodol fod y bwriad yn dderbyniol o ran diogelwch ffyrdd ac o ran Polisi TRA 2 a
TRA 4 CDLL.

Tud. 123




PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

514

5.15

5.16

5.17

6.1

Materion leithyddol

Yn unol & maen prawf (1b) ym Mholisi PS 1 "Yr iaith Gymraeg a diwylliant' gan y byddai'r
datblygiad hwn yn darparu mwy na’r darpariacth dangosol ar gyfer Tywyn, dylai datganiad iaith
Gymraeg gael ei gyflwyno o blaid y cais. Bu i Ddatganiad laith Gymraeg gael ei gyflwyno ar gyfer
y cais. Derbyniwyd sylwadau’r Uned laith Gymraeg ac nid oedd gwrthwynebiad i’r bwriad gan
gydnabod fod ymdriniaeth dda o’r data ieithyddol, tystiolaeth o’r angen am y gymysgedd a’r nifer
o dai, a gwybodaeth am ganran y boblogaeth sydd yn cael eu prisio allan o’r farchnad. Roedd y
sylwadau yn derbyn fod y gymysgedd sydd yn cael ei gynnig yn ateb galw lleol, a’u bod yn dangos
y dystiolaeth am hynny yn dda. Roedd y sylwadau fodd bynnag yn cyfeirio nad oedd cyswllt gyda
cymdeithas dai a dim manylion o bris marchnad agored. Mae’r materion o ran cyswllt gyda
cymdeithas dai a phris marchnad agored wedi eu trafod eisoes yn y rhan tai fforddiadwy o’r
adroddiad a pryd y nodwyd y byddai angen amod safonol o ran sicrhau gofyn i gytuno ar gynllun
darparu’r tai fforddiadwy. Byddai’n bosibl hefyd rhoddi amod i sicrhau arwyddion dwyieithog ac
enwau Cymraeg ar gyfer y tai yn unol gyda meini prawf 4 a 5 Polisi PS 1. Ar sail yr uchod, fe
ystyrir i’r bwriad fod yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi PS1 ynghyd a’r CCA: cynnal a Chreu
Cymunedau Nodedig a Chynaliadwy.

Materion Isadeiledd

Mae polisi PS 2 a ISA 1 o’r CDLL yn gofyn bod darpariaeth isadeiledd digonol yn bodoli i
ddygymod a datblygiadau. Gall yr isadeiledd yma fod er enghraifft yn ymwneud gyda sicrhau
digon o gapasiti yn ysgolion yr ardal, cyfleusterau chwaraeon a hamdden, cyfleusterau isadeiledd
gwasanacth fel cyflenwad dwr, draenio, carthffosiaeth.

Rhaid yw sicrhau gyda cais cynllunio am dai fod cyfleusterau addysgol digonol i allu ymdopi
gydag unrhyw gynnydd yn nifer y disgyblion a ddaw yn sgil y datblygiadau preswyl newydd. Mae’r
Canllaw Cynllunio Atodol (CCA) ‘Datblygiadau Tai a Chyfleusterau Addysgol’ hefyd yn
berthnasol i’r agwedd yma o’r cais. Mae caniatad eisoes yn bodoli ar gyfer codi tai ar y safle ond
byddai’r bwriad dan sylw yn golygu darparu 4 yn rhagor o unedau preswyl ar y safle, mae’n
berthnasol felly i ystyried unrhyw effaith bosib ar ysgolion lleol. Mae’r wybodaeth fformiwla yn
y CCA yn awgrymu mai 2 ddisgybl ychwanegol fydd yn deillio o’r cynnig hwn: O wybodaeth
dderbyniwyd gan yr Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd mae capasiti digonol ar gael ar gyfer y nifer
ychwanegol o ddisgyblion a fyddai’n deillio o’r bwriad. Ni fyddai’r bwriad yn achosi gormodedd
o blant yn yr ysgolion felly ac ni fydd angen taliad er mwyn cydymffurfio gyda gofynion Polisi
ISA1 ynghyd a’r CCA: Datblygiadau Tai a Darpariaeth Addysgol.

Mae ISA 5 yn ymwneud gyda darparu llecynnau agored mewn datblygiadau tai newydd os yw’r
bwriad ar gyfer 10 neu fwy o dai. Tra bod y datblygiad yn ei gyfanrwydd yn cynnwys dros 10
uned, cafodd y caniatad gwreiddiol ei roddi cyn mabwysiadu’r CDLI ar y Cyd. Gan mai cynnydd
0 4 uned a ymgeisir amdano, ni fyddai’n berthnasol ystyried yr agwedd hon o ran y cais penodol
hwn.

Casgliadau:

Gorwedd y safle o fewn ffin ddatblygu Tywyn ac mae wedi ei ddynodi ar gyfer datblygiad preswyl
yn y CDLL. Yn sgil yr asesiad uchod ystyrir fod y bwriad yn un derbyniol i’w ganiatdu yn
ddarostyngedig i gynnwys amodau priodol sydd yn cynnwys amod i gytuno cynllun i ddarparu’r
tai fforddiadwy.
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7. Argymhelliad:
7.1 Caniatau yn ddarostyngedig i amodau -

1. 5 mlynedd.

2. Yn unol 8’r dogfennau/cynlluniau a gyflwynwyd gyda’r cais.

3. Llechi naturiol.

4. Samplau o’r deunyddiau a’r lliwiau ar gyfer y tai i’w cytuno gyda’r ACLL.

5. Amodau Priffyrdd.

6. Tirlunio meddal a chaled.

7. Sicrhau cynllun/trefniadau ar gyfer darparu’r unedau fforddiadwy.

8. Tynnu hawliau datblygu cyffredinol ar gyfer dosbarthiadau A-E.

9. Cyflwyno manylion i’w gytuno ar gyfer gwaredu carthffosiaeth a dWwr wyneb o’r safle.

10. Amod i sicrhau arwyddion ac enwau Cymraeg i’r tai.

Nodiadau Dwr Cymru, Priffyrdd, SUDS
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CYHOEDD

Rhif: 3

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbheliad:

C21/0163/40/LL
01/03/2021

Llawn
Llannor

Efailnewydd / Buan

Adeiladu pont newydd, ail-alinio'r A497 a'r dynesiadau
ynghyd a gwelliannau i gyffordd bresennol, torri coed a
thirlunio newydd

Tir Ger Pont Bodfel, Lon Boduan, Efailnewydd, Pwllheli,
LL53 6DW

CANIATAU GYDAG AMODAU
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1. Disgrifiad:
11 Cais llawn i adeiladu pont gerbydol newydd, ail linio priffordd yr A497 a’r llwybrau dynesu o’r

1.2

1.3

14

ddwy ochr ynghyd a chynnal gwelliannau i gyffordd bresennol, torri coed a chynnal gwaith tirlunio
newydd.

Mae prif safle’r datblygiad arfaethedig yn rhan o dir amaethyddol presennol wedi ei leoli i’r
gorllewin o eiddo preswyl ac o fewn ardal agored yng nghefn gwlad oddeutu 0.9km i'r gogledd-
orllewin o bentref Efailnewydd ac i’r de o’r bont a’r briffordd bresennol. Mae'r A497 yn un o’r prif
lwybrau rhwng trefi Pwllheli a Nefyn. Mae Pont Bodfel bresennol yn strwythur rhestredig gradd 11
ac yn sefyll dros afon Rhyd Hir. Mae’r safle wedi ei leoli tu mewn i Ardal Tirwedd o Ddiddordeb
Hanesyddol Eithriadol LI§n ac Ynys Enlli, mae safle bywyd gwyllt Gefail y Bont yn ymylu gyda
ochr gogleddol y bont bresennol ac mae’r ardal i’r de o’r bont, ble lleolir y bont newydd, o fewn
dynodiad Ardal Tirwedd Arbennig Gorllewin LIyn. Yn ddisgwyliedig, mae’r ardal gyfagos a
llwybr afon Rhyd Hir o fewn parth Ilifogydd C2.

Fel sydd yn wybyddus, ym mis lonawr 2019, bu i’r bont wreiddiol ddioddef difrod strwythurol

sylweddol gan yr afon, a arweiniodd at gau'r bont. O ganlyniad, gweithredwyd gwyriad 8 milltir
dros dro. Yn ystod y cyfnod yma, adeiladwyd trefniant ffordd a phont dros dro i’r de o'r Bont Bodfel
bresennol gan ailsefydlu'r Ilif traffig ar hyd yr A497. Mae'r trefniant dros dro hwn a'r llif traffig yn
cael ei reoli gan oleuadau traffig hyd heddiw. Mae gwaith trwsio strwythurol wedi ei wneud ar y
Bont Bodfel bresennol er mwyn sicrhau bod y strwythur hanesyddol yn cael ei gynnal. Mae
ymgynghoriadau wedi eu cynnal gyda CADW ac Uwch Swyddog Cadwraeth Cyngor Gwynedd
pryd y nodwyd na ellir addasu'r bont bresennol, ac fel y cyfryw, mae'r opsiwn hirdymor o adeiladu
pont newydd, i’r de o'r Bont Bodfel bresennol, yn cael ei ystyried yn hanfodol er mwyn sicrhau bod
yr A497 yn gallu ymdopi a llif traffig presennol yn ddiogel.

Prif elfen y gwaith fydd adeiladu pont newydd i'r de ac i lawr yr afon o'r Bont Bodfel bresennol. O
ganlyniad fydd hefyd angen ail-alinio'r A497 a'r dynesiad fel byddai aliniad y ffordd yn bodloni'r
safonau gofynnol. Gweler hefyd fwriad i gynnal gwelliannau i gyffordd cyfagos Cefail y Bont tua
Llannor er mwyn ymuno'n ddiogel & gosodiad newydd yr A497. Bydd y cynllun arfaethedig yn
mesur oddeutu 600m o hyd, gan gynnwys y cysylltiadau i'r ffordd gerbydau bresennol ar y ddwy
ochr. Bydd y bont arfaethedig yn fwa concrid gyda un rhychwant 17m fyddai'n codi 3m er mwyn
cyfleu uchder y Bont Bodfel bresennol. Gwelir mai’r bwriad yw i ffurfio’r bont newydd trwy greu
waliau concrid wedi'u castio’n barod fydd yn cael eu llenwi & choncrid ac yna eu cladio & gwaith
maen lleol. Bydd y sarnau sy'n arwain at y bont yn fasgedi gabion gyda wyneb carreg, yn cynnwys
yr un gwaith maen &'r waliau. Bydd waliau'r parapet a'r dynesiadau yn wal gynnal graidd goncrid
wedi'i chladio & gwaith maen gan ymuno &'r cloddiau ar y ffiniau. Bydd y ffordd gerbydol wedi'i
dylunio i ymdopi & thraffig yn teithio ar gyflymder o 50mya ac yn mesur 7.3m o led. Bydd cloddiau
gyda wyneb gwaith maen wedi'u mewn lenwi a phridd a choed a llwyni bychan cynhenid wedi'u
plannu ar eu pen i gyd-fynd a ffiniau presennol yr ardal gyfagos ar y cysylltiadau o boptu’r bont, a
hynny fel mesur lliniaru yn lle'r rhai a gollir. Hefyd, bydd coed safonol mwy yn cael eu plannu
mewn ardaloedd rhwng y bont bresennol a'r un newydd.
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1.5

1.6

1.7

2.1

2.2

2.3

Mae’r dogfennau a’r wybodaeth ganlynol wedi eu cyflwyno i gyd fynd gyda’r cais:

Datganiad Dylunio a Mynediad
Asesiad Canlyniadau Llifogydd
Asesiad iaith Gymraeg
Adroddiad Modelu Hydroleg
Asesiad Archeolegol

Cynllun tirweddu

Asesiad Effaith Ecolegol
Arolwg coed

Mae’r Asesiad Canlyniadau Llifogydd wedi ei ddiwygio 0’1 gyflwyniad gwreiddiol o ganlyniad i
sylwadau cychwynnol Cyfoeth Naturiol Cymru (CNC). O ganlyniad, cynhaliwyd ail ymgynghoriad
llawn gyda CNC ynglyn a’r wybodaeth diwygiedig. Yn yr un modd, diwygiwyd y cynnig o
safbwynt rhai materion Bioamrywiaeth ac fe dderbyniwyd sylwadau pellach i’r wybodaeth
ddiwygiedig yma.

Cyflwynir y cais i Bwyllgor oherwydd fod maint y datblygiad arfaecthedig yn fwy na’r hyn a ellir
ei ystyried trwy’r drefn dirprwyedig.

Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff 2.1.2 Polisi Cynllunio
Cymru yn pwysleisio y dylid penderfynu ceisiadau yn unol a’r Cynllun Datblygu, oni bai bod
ystyriaeth faterol cynllunio yn nodi fel arall. Mae ystyriaethau cynllunio yn cynnwys Polisi
Cynllunio Cenedlaethol, a’r Cynllun Datblygu Lleol.

Mae’r Ddeddf Llesiant Cenedlaethau'r Dyfodol (Cymru) 2015 yn rhoi dyletswydd ar y Cyngor i
ymgymryd & chamau rhesymol wrth arfer ei swyddogaethau i gyflawni'r 7 amcan llesiant sydd o
fewn y Ddeddf. Mae'r adroddiad hwn wedi’i baratoi gan ystyried dyletswydd y Cyngor a'r
'egwyddor datblygu gynaliadwy', fel sydd wedi’i ddatgan yn Neddf 2015. Wrth ffurfio'r
argymhelliad mae'r Cyngor wedi ceisio sicrhau bod anghenion y presennol yn cael eu diwallu heb
beryglu gallu cenedlaethau'r dyfodol i ddiwallu eu hanghenion hwythau.

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a M6n 2011-2026 mabwysiadwyd 31 Gorffennaf
2017

PS 1: Yr laith Gymraeg a’r diwylliant Cymreig
ISA 1: Darpariaeth isadeiledd

PCYFF 1: Ffiniau Datblygu

PCYFF 2: Meini prawf datblygu

PCYFF 3: Dylunio a siapio lle

PCYFF 4: Dylunio a thirweddu
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2.4

3.1

PS 5: Datblygu cynaliadwy

PS 4: Trafnidiaeth gynaliadwy, datblygiad a hygyrchedd

TRA 1: Datblygiadau rhwydwaith cludiant

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

PS 19: Gwarchod a ble’n briodol gwella’r amgylchedd naturiol
AMG 2: Ardaloedd o dirwedd arbennig

AMG 5: Cadwraeth Bioamrywiaeth leol

PS 20: Diogelu a ble’n briodol gwella asedau treftadaeth

AT 1: Ardaloedd cadwraeth, safleoedd treftadaeth y byd a thirweddau, parciau a gerddi hanesyddol
cofrestredig

AT 2: Datblygiad sy’n galluogi
AT 4: Diogelu safleoedd archeolegol nad ydynt wedi’u dynodi a’u gosodiad
Hefyd yn berthnasol yn yr achos yma mae Canllawiau Cynllunio Atodol mabwysiedig y Cyngor:

CCA Cynnal a Chreu Cymunedau Nodedig a Chynaliadwy (2019)

Polisiau Cenedlaethol:

Cymru'r Dyfodol: Y Cynllun Cenedlaethol 2040

Polisi Cynllunio Cymru (Rhifyn 11 - Chwefror 2021)
Nodyn Cyngor Technegol 12: Dylunio

Nodyn Cyngor Technegol 15: Datblygu a pherygl llifogydd
Nodyn Cyngor Technegol 18 Trafnidiaeth

Nodyn Cyngor Technegol 5: Cynllunio a chadwraeth natur
Nodyn Cyngor Technegol 20: Cynllunio a’r Gymraeg

Nodyn Cyngor Technegol 24: Yr amgylchedd hanesyddol

Hanes Cynllunio Perthnasol:

Nid oes unrhyw hanes Cynllunio diweddar yn ymwneud a’r safle penodol yma.
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4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth:

Cyfoeth Naturiol Cymru:

Dwr Cymru:

Uned Gwarchod y Cyhoedd:

Uned Bioamrywiaeth:

Swyddog Cadwraeth:

Heb eu derbyn

Dim gwrthwynebiad, awgrymir cynnwys amodau priodol.

Pryderon arwyddocaol am y datblygiad fel a gyflwynwyd gyda angen
am Asesiad Canlyniadau Llifogydd (ACLI) diwygiedig

Ail ymgynghoriad - er fod pryderon yn parhau am vy cais fel a
gyflwynwyd, rydym yn fodlon y gall y pryderon eu lleddfu trwy
gynnwys amodau priodol i gynnal y datblygiad yn unol a’r
ACLI diwygiedig ac amod i gyflwyno a chytuno ar Gynllun
Rheolaeth Adeiladu Amgylcheddol ar gyfer y gwaith.

Dim sylw

Awgrymir darparu Cynllun Rheolaeth Adeiladu Amgylcheddol er
mwyn gwrachod trigolion lleol rhag effaith swn, dirgryniad a llwch,
awgrymir yn ogystal amod i reoli oriau gwaith ar y safle.

Mi fyddai’r cynnig yn golygu colled o gynefinoedd o werth
bioamrywiaeth uchel (gwrychoedd) yn lleol fyddai’n arwain at
golli coridorau bywyd gwyllt ar y safle a thrwy hynny yn
amharu ar goridorau bywyd gwyllt yn lleol. Rhaid diwygio’r
bwriad er mwyn gwarchod coeden onnen o werth
bioamrywiaeth uchel ger y safle a sicrhau fod mesurau Iliniaru
yn cael eu gosod i osgoi niwed i rywogaethau ynghyd a
gwarchod ag ailosod cynefinoedd yn unol a’r asesiad ecolegol.

Yn dilyn cyflwyno’r sylwadau uchod, cynhaliwyd cyfarfod ar y safle
rhwng Uwch Swyddog Bioamrywiaeth y Cyngor, ecolegydd y safle
a’r rtheolwr prosiect a derbyniwyd yr ymateb canlynol maes o law:

Dim gwrthwynebiad, awgrymir cynnwys amodau priodol.

Nid oes gwrthwynebiad i’r bwriad mewn egwyddor, mae trafodaethau
helaeth eisoes wedi bod ynglyn & dyluniad a lleoliad y bont newydd.
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Uned Hawliau Tramwy:

Uned Coed:

Uned Draenio Tir:

Uned laith:

CADW:

Gwasanaeth Archeolegol:

Gwasanaeth Tan:

Heddlu:

Scottish Power:

Mae’n anorfod y byddai’r bont newydd yn cael effaith ar osodiad y
bont wreiddiol, ond ni chredir y byddai’r effaith yn niweidiol i
gymeriad pont Bodfel. Mi fyddai lleoliad y bont newydd ger yr un
gwreiddiol, yn golygu byddai’r ochrau yn fwy gweladwy (ble nad
oedd yn weladwy o’r blaen) ac heb gerbydau mawr yn defnyddio’r
bont wreiddiol mi fyddai hyn yn sicrhau diogelwch strwythur y bont
1’r dyfodol.

Nid yw’n ymddangos fod unrhyw Hawliau Tramwy sydd wedi eu
cofnodi yn cael eu heffeithio gan y bwriad yma.

Mae’r adroddiad ‘Asesiad Coed’ a’r cynllun ‘datganiad gweithred
coedyddol’, wedi eu llunio i safon uchel iawn. Mae pob ymdrech wedi
ei gymryd i leihau unrhyw effaith ar y coed a’i gwreiddiau gyda’r
datblygiad ac mae angen amodi bod y gwaith yn cael ei wneud yn
union fel a amlygir yn y datganiad.

Nid oes gan yr uned sylwadau i’w cynnig o ran materion draenio.

Dim sylwadau gan yr Uned laith ar y datganiad hwn.

Heb eu derbyn

Mae’r adroddiad archeolegol yn cyrraedd y gofynion Cynllunio a
phroffesiynol ac fe awgrymir cynnwys amodau safonol er mwyn
gwarchod buddiannau archeolegol.

Dim sylw

Heb eu derbyn

Heb eu derbyn
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Ymgynghoriad Cyhoeddus: Rhoddwyd rhybudd yn y wasg, dau rybudd ar y safle a gwybyddwyd
trigolion cyfagos. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben, ni dderbyniwyd
Ilythyr / gohebiaeth yn gwrthwynebu.
5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

51

52

53

54

55

Egwyddor y datblygiad

Mae’r egwyddor o godi pont gerbydol newydd wedi ei selio ym Mholisi Strategol PS 4 a polisi
TRA 1 o’r CDLL sy’n datgan y bydd Cynghorau yn cefnogi gwelliannau trafnidiaeth fydd yn
uchafu hygyrchedd ar gyfer pob dull o deithio ac y caniateir gwelliannau i’r rhwydwaith cludiant
presennol. Caiff hyn ei wireddu trwy wella’r than yma o’r ffordd a’r sefyllfa bresennol gan mai
hyn yw’r datrysiad gorau wedi ystyried yr holl opsiynau gwirioneddol oedd ar gael. I'r perwyl hyn,
byddai caniatau’r cais diweddaraf hwn ar gyfer codi pont newydd yn gwella’r rhwydwaith ffyrdd
yny lleoliad pwysig yma gan sicrhau llif gwell i drafnidiaeth a ddefnyddir yr A497.

Mae Polisi TRA 4 o’r CDLL yn datgan ble’n briodol, dylid cynllunio a dylunio datblygiad mewn
ffordd sydd yn hyrwyddo’r dulliau mwyaf cynaliadwy o deithio gan roi sylw i amrywiol
ddefnyddwyr. Mae’r polisi yn mynd yn ei flaen i ddatgan y gwrthodir cynigion fyddai’n peri niwed
annerbyniol i weithrediad diogel ac effeithlon y briffordd, cludiant cyhoeddus a rhwydweithiau
cludiant eraill gan gynnwys llwybrau i gerddwyr, beicwyr a hawliau tramwy cyhoeddus. Mae
amcanion y polisiau uchod yn cael eu hadlewyrchu o fewn NCT18 Trafnidiaeth sy’n datgan y dylai
cynllun helpu’r cymunedau a wasanacthir ganddynt, diwallu anghenion trwy ymgorffori
egwyddorion dylunio cynhwysol, bod yn rhan o rwydwaith & chysylltiadau da, bod yn ddeniadol a
meddu ar eu hunaniaeth unigryw eu hunain, bod yn gost-effeithiol o ran eu hadeiladu a’u cynnal
a’u cadw a bod yn ddiogel.

Gan ystyried yr asesiad yma yn ei gyfanrwydd credir bod y bwriad o godi pont gerbydol newydd
yn y lleoliad hwn yn dderbyniol mewn egwyddor.

Mwynderau gweledol

Mae’r bwriad yma yn rhan o’r thwydwaith ffyrdd lleol ac felly yn ddatblygiad amlwg o ran
mwynderau gweledol lleol o fewn yr ardal leol. Mi fyddai’r datblygiad yn golygu defnyddio tir
amaethyddol presennol i’r de o’r bont bresennol. Mae rhesymau wedi eu amlygu yn yr adroddiad
pam fod yr angen am y datblygiad yma pham nad yw’n bosib addasu’r bont bresennol i gyrraedd
gofynion cyfredol. Felly er mwyn sicrhau cynnal a gwella’r rhwydwaith, yr angen amlwg yw am
bont newydd. Mae’r bont yn safonol ei ffurf ag yn cyfleu edrychiadau lleol o ran ei ffurf a’r defnydd
o garreg naturiol. Mae tirlunio helaeth i’w gynnal o fewn y safle er mwyn cynnal edrychiadau
presennol a gwella ble mae angen. Er fod colled o rai coed, credir fod y digolledu yma yn cael ei
liniaru gyda’r cynllun tirlunio a fwriedir sydd yn cynnwys nifer o blanhigion cynhenid.

Derbynnir y bydd effaith yn lleol ar fwynderau gweledol yn enwedig felly yn ystod y cyfnod
adeiladu, ac y byddai effaith y strwythur o’i orffen yn barhaol. Er hynny, nid yw nodwedd fel a
fwriedir yma yn gwbl annisgwyl dros afon ac mewn amser, credir y byddai wedi ymdoddi’n rhan
o’r tirlun lleol. Ystyrir felly fod y bwriad yn dderbyniol yn 61 gofynion perthnasol polisiau PCYFF
2,3a40’r CDLL

Tud. 149




PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

511

Mae’r safle wedi ei leoli o fewn ardal wedi ei ddynodi fel Tirlun o Ddiddordeb Hanesyddol
Eithriadol L1yn ac Ynys Enlli ac Ardal Tirwedd Arbennig Gorllewin LIyn. Mae’r dynodiadau yma
yn ymestyn dros ran helaeth o’r ardal gan gyfeirio at nodweddion a chymeriad yr ardal. Ni chredir
y byddai’r bwriad yma yn cael ardrawiad ar osodiad a golygfeydd arwyddocaol o fewn y tirlun
hanesyddol na’r tirlun arbennig ac felly ni chredir fod y bwriad yn groes i ofynion perthnasol
polisiau AMG 2, PS 19, PS 20 a AT 1.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Mae’r safle mewn lleoliad gwledig gyda tai preswyl yn wasgaredig gerllaw. Mae’r safle yn
bresennol yn cynnwys trefniant golau i dramwyo dros y bont dros dro, mae hyn yn golygu fod ceir
yn aros yn union ger un ty preswyl sydd yn debygol o greu peth amharu. Credir y byddai gwelliant
trwy sicrhau fod llif trafnidiaeth yn ddi rwystr ac felly’n lleihau’r effaith ar yr eiddo agosaf. Nododd
Uned Gwarchod y Cyhoedd y byddai disgwyl i gynllun rheoli gael ei gyflwyno a’r gytuno arno er
mwyn sicrhau na fyddai gwaith yn ystod y cyfnod adeiladau yn amharu i raddau cwbl annerbyniol,
ac fe gredir fod hyn yn rhesymol i’w gynnwys fel amod er mwyn Gwarchod mwynderau lleol.

Ni chredir y byddai’r bwriad yn creu effaith amlwg niweidiol hir dymor ar fwynderau preswyl o
ganlyniad ac felly yn dderbyniol o safbwynt gofynion perthnasol polisi PCYFF 2 o safbwynt yr
effaith ar feddianwyr eiddo lleol.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae’r bwriad yma yn ymateb i ddigwyddiad pryd difrodwyd y bont Bodfel bresennol o ganlyniad
i effeithiau tywydd garw. Mae ffordd yr A497 yn un o brif gysylltiadau’r ardal ac yn hanfodol i’'w
chynnal a gwella ble mae angen. Mae’n amlwg fod maint a ffurf'y bont hynafol bresennol yn methu
cyrraedd gofynion cyfredol o ran lled ac ati ag oherwydd ei statws fel strwythur rhestredig, yn
amlwg ni chaniateir cynnal newidiadau sylweddol iddi. Mae cynnal y briffordd felly yn hanfodol
a thrwy ‘r cynnig presennol, mae hynny’n cael ei sicrhau a’i wella o ganlyniad, gan wella’r rhan
yma o’r ffordd o ran diogelwch.

I ddefnyddwyr cyson o’r ffordd yma, mi fyddant yn gwbl ymwybodol o’r system rheoli traffig sydd
yn ei le i ymdopi & gosodiad dros dro y ffordd. Bydd system rheoli traffig yn parhau i gael ei gynnal
yn ystod camau adeiladu'r bont gyda'r bont bresennol yn cael ei defnyddio i alluogi Ilif traffig i
barhau ar hyd yr A497. Bydd hyn yn sicrhau na fydd cyfnod adeiladu'r bont newydd yn arwain at
unrhyw effaith andwyol pellach ar deithwyr. Bydd y gwaith arfaethedig yn darparu buddion
diogelwch ffyrdd a buddion mwynderol unwaith y bydd wedi ei gwblhau ac yn weithredol. Bydd
y ffordd newydd yn darparu aliniad llawer mwy diogel a gwell safon i’r brif ffordd. Mae opsiynau
amrywiol wedi cael eu hystyried ar gyfer y safle. Nid yw'r opsiwn o addasu'r bont bresennol wedi
cael ei ystyried yn sgil statws rhestredig a phwysigrwydd y bont, yna, ystyriwyd dau opsiwn /
datrysiad hirdymor ar gyfer yr ardal i sicrhau bod yr A497 yn ymdopi'n ddiogel & chyfeintiau traffig
presennol ac yn y dyfodol. O ystyried y cynlluniau canfuwyd mai’r cynnig presennol fyddai’n cael
yr effaith leiaf ar yr ardal ac y byddai’n llwyddo orau o ran ffurf a Ilif y briffordd.

Mae’r cynllun presennol wedi ei ystyried yn ofalus er mwyn sicrhau fod datrysiad i sefyllfa sydd
wedi creu trafferth i’r gymuned leol a defnyddwyr y ffordd ers cryn amser. Mae’n cynnig gwelliant
i drefniadau’r rhan yma o’r A497 a’i fod o faint a ffurf sydd yn gweddu i’w leoliad ag yn darparu
llwybr clir a diogel i ddefnyddwyr y rhwydwaith ffyrdd lleol. Mae’r bwriad, felly, yn dderbyniol
ar sail gofynion perthnasol Polisiau PS4, TRA 1 a TRA4 o’r CDLL.
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Materion bioamrywiaeth

Mae’r datblygiad arfaethedig wedi bod yn destun asesiadau manwl o ran ei effaith ar fioamrywiaeth
yr ardal leol. Er nad o fewn unrhyw ddynodiad cadwriaethol ffurfiol, mae’r safle yn agos i ardal
bywyd gwyllt ac oherwydd yr afon yn rhedeg trwy’r safle, mae angen camau rhagofalus er mwyn
sicrhau na fydd unrhyw niwed o ganlyniad i’r gwaith. Yn benodol, cynhaliwyd Arfarniad
Amgylcheddol Cychwynnol, Asesiad Ecolegol Rhagarweiniol, Asesiad Effaith Ecolegol ac
Arolwg Coedyddiaeth. Mae'r canlyniadau a'r argymhellion hynny wedi'u cynnwys fel rhan o'r
wybodaeth a gyflwynwyd gyda’r cais hwn.

Amlygwyd pryderon yn wreiddiol gan yr Uned Bioamrywiaeth ynglyn a rhai elfennau o’r bwriad.
O ganlyniad cynhaliwyd cyfarfod safle rhwng Uwch Swyddog Bioamrywiaeth y Cyngor,
ecolegydd y cynllun a’r Rheolwr Prosiect ac yn dilyn y cyfarfod yma, diwygiwyd rhai elfennau o’r
bwriad. Yn benodol, mae’r Swyddog Bioamrywiaeth wedi cael cyfle i asesu lleoliad mynedfeydd
newydd i diroedd amaethyddol yn ystod y cyfarfod safle a gynhaliwyd. Roedd pryder yn wreiddiol
am eu effaith ar goeden onnen hynafol gerllaw. Cadarnhawyd fod y mesurau a roddir o fewn y
cynllun diwygiedig yn sicrhau y gwarchodir y goeden yma i’r hir dymor a bod lleoliad y
mynedfeydd yn bwrpasol i leihau yr effaith ar y goeden. Nodir yn ogystal fod y cynllun yn golygu
y bydd hyd o oddeutu 355m o wrychoedd a chynefinoedd yn cael eu tynnu. Mae’r ffiniau presennol
yn gymysgedd o waliau a chloddiau ac awgrymodd y Swyddog Bioamrywiaeth y dylid cadw hynny
sydd yn bosib gan gynnwys y pridd a’i ail ddefnyddio wrth greu’r ffiniau newydd. Mae modd
cynnwys manylion y dull ar gyfer yr ail ddefnyddio o fewn y Cynllun Rheoli Adeiladu
Amgylcheddol (sydd i’w gytuno trwy amod) a’i amseru yn briodol o fewn y rhaglen adeiladu.
Awgrymwyd hefyd y dylid cynnwys nodweddion clwydo ystlumod ynghyd ag ysgafell neu beipen
dyfrgi gyda’r bont newydd. Mae’r cynllun wedi ei ddiwygio fel ei fod bellach yn dderbyniol gan
fod mesurau sydd yn cynnwys plannu a thirlunio addas wedi eu cynnwys sydd yn golygu nad oes
gwrthwynebiad i’r bwriad gan yr Uned Bioamrywiaeth. Awgrymir cynnwys amodau safonol 1
wella a gwarchod bioamrywiaeth gan gynnwys rheoli llygredd, manylion gwrychoedd, rheoli
planhigion ymledol, amseru’r gwaith, cyflwyno Cynllun Rheoli Adeiladu Amgylcheddol, dilyn
mesurau ag argymhellion yr adroddiad ecolegol a chytuno ar y math o blanhigion gwyllt i’w plannu
o fewn ymylon y ffordd a’r tiroedd gwlyb.

Derbyniwyd ymateb yr Uned Bioamrywiaeth, y Swyddog Coed a CNC i’r bwriad a’r wybodaeth
ynghlwm gan nodi nad oedd gwrthwynebiad cyn belled y byddai amodau ffurfiol fel a nodir uchod
yn cael eu cynnwys i sicrhau fod argymhellion yr asesiadau yn cael eu dilyn.

Credir fod hyn yn rhesymol ac y byddai trwy hynny yn sicrhau cydymffurfiaeth gyda polisiau AMG
5aPS 19.

Materion Archeolegol/Cadwraeth

Mae asesiad manwl wedi ei gynnal i effaith y datblygiad ar ystyriaethau archeolegol lleol ag
ymgynghoriad llawn wedi ei gynnal gyda’r Gwasanaeth Archeolegol ynglyn a’r cynnwys a’r
canfyddiadau. Maent wedi cadarnhau fod yr adroddiad wedi ei gwblhau i safon disgwyliedig ag yn
awgrymu cynnwys amodau safonol er mwyn gwarchod nodweddion archeolegol yr ardal leol.
Credir felly fod y bwriad yma yn dderbyniol ac o ganlyniad yn cydymffurfio gyda gofynion
perthnasol polisiau AT 4 a PS 20.

Fel sydd eisoes wedi ei nodi, mae’r bont wreiddiol dros afon Rhyd Hir yn strwythur sydd wedi ei
restru fel strwythur rhestredig gradd II. Ers y difrod a wnaed i’r bont, mae CADW a Swyddog
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Cadwraeth y Cyngor wedi cynnal trafodaethau helaeth ynglyn a4 gwarchodaeth y bont a’i pharhad
heb newidiadau sylweddol i’w ffurf ac edrychiad. Cytunwyd nad oedd cynnal newidiadau
sylweddol yn wirioneddol realistig gan y byddai’n effeithio ar gymeriad a statws rhestredig y bont.
Yr opsiwn ar gael felly oedd ystyried codi pont o’r newydd fyddai’n sicrhau parhad i ddefnydd yr
A497 tra hefyd yn gwarchod Pont Bodfel. Mae polisi AT 2 yn datgan y caniateir datblygiad sy’n
sicrhau gwarchodaeth o adeilad rhestredig. Trwy godi pont newydd, credir y byddai dyfodol hir
dymor pont Bodfel yn cael ei gwarchod gan y byddai ei defnydd yn lleihau yn sylweddol a thrwy
hynny, fod llai o bwysau, yn llythrennol, ar y strwythur ei hun. Cefnogir hyn trwy faen prawf 3
polisi AT 2 gan y byddai’n sicrhau dyfodol hirdymor yr ased treftadaeth a lle bo’n briodol, yn
sicrhau parhad ei ddefnydd at ddiben cydnaws, sef yn yr achos yma, pont gerdded.

Mae’r digwyddiad a achosodd y difrod gwreiddiol i Bont Bodfel wedi golygu fod rhaid ystyried yr
hyn a ellir ei wneud i warchod y strwythur rhestredig yma a chynnal symudiadau ar hyd priffordd
brysur yr A497. Mae’r cynnig presennol wedi ei ystyried yn ofalus o ran ei effaith ar osodiad y
strwythur rhestredig ac wedi derbyn mewnbwn i’w gynllunio gan arbenigwyr cadwraeth megis
Uwch Swyddog Cadwraeth y Cyngor a swyddogion CADW. Mi fyddai lleoliad y bont newydd fwy
neu lai yn gyfochrog a’r hen bont ac felly o ganlyniad, mi fydd mwy o strwythur yr hen bont i’w
gweld. Credir fod hyn yn amlygu’r strwythur fel na bu yn flaenorol ag yn sicrhau presenoldeb
gweledol y bont. Mae gosodiad y bont newydd yn y lleoliad fel a ddangosir yn gymharol agos i’r
hen bont ond oherwydd cyfyngiadau lleoli pont newydd oherwydd ystyriaethau megis llifogydd,
bioamrywiaeth ayyb a gwarchodaeth y bont rhestredig rhag cynnal newidiadau sylweddol, mae’n
anorfod y byddai strwythur newydd gerllaw, yn cael peth effaith. Er hynny, mae’n golygu parhad
y bont hanesyddol trwy wyro defnydd cerbydol oddi arni tra fod y strwythur ei hun yn mynd i’w
amlygu fwy trwy deithio ar y bont newydd. Credir fod y bwriad felly yn dderbyniol ar sail gofynion
perthnasol polisiau AT 2, AT 4 a PS 20.

Materion cynaliadwyedd

O ganlyniad i’r difrod a wnaed i’r bont wreiddiol ym mis Chwefror 2019 a’r angen i gynnal defnydd
yr A497 ar 61 y gwyro cychwynnol, cafodd oddeutu 4,000 tunnell o is-sail / agregau eu mewnforio
er mwyn adeiladu'r ffordd dros dro. Mae’n fwriad ailddefnyddio’r deunydd yma yn y gosodiad
newydd tra fyddai’r dyluniad yn cynnwys bwriad i ailddefnyddio'r deunydd sydd ar y safle gymaint
ag y bo modd.

Mae gwaith o’r fath yma yn golygu defnyddio cryn lawer o ddeunyddiau naturiol ag egni er mwyn
cwblhau’r datblygiad. Er hynny, mae camau i’w cymryd fel nad yw yn gwbl ddibynnol ar fewnforio
deunydd cwbl newydd ac felly credir fod y bwriad yn ymgeisio i leihau’r effaith ar adnoddau lleol
ac yn ymgorffori egwyddorion adeiladu cynaliadwy sydd yn unol & maen prawf 7 polisi PS 5.

Materion llifogydd

Fel y cyfeiriwyd ato uchod, mae’r safle o fewn Parth Llifogydd C2 fel a nodir yn y mapiau llifogydd
cyfredol ac yn nogfen Nodyn Cyngor Technegol 15: Datblygu a Pherygl Llifogydd (2004). I'r
perwyl hyn, cyflwynwyd Asesiad Canlyniadau Llifogydd. Amlygwyd pryder gan Cyfoeth Naturiol
Cymru i’r ddogfen yma oherwydd nad oedd yr asesiad wedi arddangos sut y byddai’r risgiau a
chanlyniadau hynny yn cael ei reoli. O ganlyniad, nodwyd y byddai angen cyflwyno asesiad
diwygiedig er mwyn dangos y glir y mesurau er mwyn rheoli’r risg llifogydd.

Derbyniwyd y wybodaeth ddiwygiedig maes o law ac ail ymgynghorwyd gyda Cyfoeth Naturiol
Cymru. Yn eu ymateb diweddaraf, fe nodwyd fod pryderon yn parhau ond y byddant yn fodlon y
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byddai’r pryderon yma yn cael eu goresgyn trwy gynnwys amod fyddai’n gofyn am gyflwyno
Adroddiad Rheoli Adeiladu Amgylcheddol i’w gytuno cyn cychwyn y datblygiad a bod yr Asesiad
Llifogydd yn cael ei gynnwys fel rhan o amod fel fod yr argymhellion yn cael eu dilyn. Trwy
gynnwys yr amodau yma, ni fyddai CNC yn gwrthwynebu’r cais.

Mae Nodyn Cyngor Technegol 15: Datblygu a pherygl llifogydd (NCT 15) yn nodi y “Dylid
cyfeirio datblygiad newydd oddi wrth barth C a thuag at dir addas ym mharth A, neu fel arall i
barth B lle bydd llifogydd afonol neu arfordirol yn llai pwysig. Ym mharth C bydd y profion a
amlinellir... yn berthnasol, gan gydnabod serch hynny na ddylid caniatau datblygiad sy 'n agored
iawn i niwed a Gwasanaethau Brys ym mharth C2. Yr unig adeg y dylid caniatdu datblygiadau
newydd eraill ym mharthau C1 ac C2 yw pan fydd yr awdurdod cynllunio yn penderfynu bod
cyfiawnhad i’w leoli yno. Yr unig adeg y bydd cyfiawnhad i ddatblygiad o’r fath, gan gynnwys yr
isadeiledd cludiant, yw pan ellir dangos:-

Bod rhaid iddo fod ym mharth C er mwyn hybu, neu fod yn rhan o, strategaeth adfywio neu
strategaeth gan yr awdurdod lleol sy 'n angenrheidiol er mwyn cynnal anheddiad sy 'n bodoli’'n
barodl, neu,

ii Bod rhaid ei leoli ym mharth C er mwyn cyfrannu at amcanion cyflogaeth allweddol sy’n
cael eu cefnogi gan yr awdurdod lleol a phartneriaid allweddol eraill er mwyn cynnal
anheddiad neu ranbarth sy’n bodoli’n barod”.

Pryd mae cais wedi ei gyflwyno am ddatblygiad newydd o fewn parth C2 ac os diffinnir y
datblygiad fel un sydd ddim yn agored iawn i niwed ac yn cwrdd &’r profion a amlinellir, rhaid i
gyfiawnhad adlewyrchu’r ffaith y gallai’r datblygiad wynebu llifogydd ac felly bydd raid ei
gynllunio ar y sail honno. Mae rhan 7.2 0 NCT 15 yn nodi “Maer cwestiwn a ddylai datblygiad
fynd yn ei flaen ai peidio yn dibynnu a ellir rheoli canlyniadau llifogydd y datblygiad hwnnw i lefel
dderbyniol ar gyfer y math hwnnw o ddatblygiad, gan gynnwys ei effaith ar ddatblygiad sydd yno’n
barod”. Ac yna mae paragraff 7.3 yn nodi “Lle bo cyfiawnhad dros y datblygiad gellir defnyddio’r
asesiad i ddarganfod a ellir ymgorffori mesurau lliniaru addas o fewn y dyluniad er mwyn sicrhau
bod y cynllun mor ddiogel & phosib a:

bod fawr ddim perygl i fywydau;

bod fawr ddim amharu ar bobl sy’n byw a gweithio yn yr ardal;

bod fawr ddim difrod posib i eiddo;

bod y datblygiad arfaethedig yn effeithio fawr ddim ar y risg o lifogydd yn gyffredinol;
bod fawr ddim amharu ar y dreftadaeth naturiol”

Er mwyn creu dealltwriaeth llawn o’r oblygiadau o godi pont newydd o fewn parth Ilifogydd Afon
Rhyd Hir, fel sydd wedi ei nodi, cynhaliwyd asesiad manwl ar ffurf modelu hydroleg ac fe luniwyd
Asesiad Effaith Llifogydd. Ystyriwyd amrywiol opsiynau ac yn fras, ni ganfuwyd y byddai unrhyw
berygl o lifogydd yn effeithio ar dai cyfagos nac i’r bont newydd.

Canfuwyd y byddai peth newid yn nyfnder llifogydd oherwydd natur y tir, ond nodwyd mai newid
dibwys fyddai hyn mewn gwirionedd hyd yn oed yn ystod cyfnod eithafol. Gwelir y newid mwyaf
rhwng y ddau bont pryd fyddai disgwyl i ddwr llifogydd godi i fyny’r llethr o boptu’r bont. Mae’n
fwriad prynu’r tir yma fel rhan o adeiladu’r bont newydd ac felly ar wahan i’r newid yma, mi fyddai
ehangder achosion o lifogydd bron yr un peth gyda neu heb y bont newydd.
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Fe ddangosir yn glir wrth ystyried yr opsiynau posib, na fydd y rhan newydd o’r ffordd yn wynebu
llifogydd nac y byddai’n cyfrannu tuag at gynyddu neu ehangu llifogydd na peryglu unrhyw
adeilad. Mae’n anorfod y byddai codi strwythur parhaol a sylweddol fel yma o fewn parth 1lifogydd
yn golygu rhai newidiadau i ddyfnder llifogydd (cynnydd/lleihad) ond fe welir mai dim ond yn
ystod cyfnod eithafol y galli hyn ddigwydd ac y byddai wedi ei gyfyngu i diroedd amaethyddol
sydd yn destun Ilifogydd ar hyn o bryd heb bresenoldeb y bont newydd.

Mae’r asesiad modelu yn dangos y bydd peth cynnydd mewn lefelau llifogydd ar dir amaethyddol
y tu allan i’r tir sydd i’w brynu fel rhan o’r datblygiad. Er fod NCT 15 yn nodi na ddylid creu
llifogydd mewn man arall, credir y byddant yn newidiadau dibwys. Dangoswyd y byddai cynnydd
o0 hyd at 102mm yn ystod digwyddiad tebygol, ond fe welir fod y tir yma eisoes yn destun Ilifogydd
1 ddyfnder o hyd at 850mm hyd yn oed cyn i unrhyw bont newydd gael ei chodi. Mae’r holl
opsiynau a ystyriwyd felly yn dangos y byddai ehangder 1lifogydd o gymharu’r sefyllfa bresennol
a’r bwriedig yn ddibwys. Ni chredir y byddai’r cynnig yma yn cael effaith wirioneddol faterol ar
allu’r tirfeddiannwr i barhau i amaethu’r tir. Yn ystod cyfnodau o lifogydd cyson, mi fyddai unrhyw
effaith yn anweledig ac hyd yn oed yn ystod cyfnod mwy eithafol, mi fyddai’r effaith wedi ei
gyfyngu i gynnydd bychan mewn dyfnder ar dir fyddai’n destun llifogydd beth bynnag. Mae’n
wybyddus fod trafodaethau wedi eu cynnal rhwng y Cyngor a pherchnogion tir, ac ni amlygwyd
pryder o safbwynt y newidiadau posib i ddyfnder Ilifogydd.

Ar 6l ystyried yr Asesiad Canlyniadau Llifogydd diwygiedig yn ogystal &'r wybodaeth berthnasol
arall a gyflwynwyd, mae wedi'i arddangos yn ddigonol na fydd y datblygiad yn achosi unrhyw
gynnydd yn y risg i fywyd nac unrhyw risg arwyddocaol i eiddo. Nid oes gan CNC wrthwynebiad
i’r cynllun diwygiedig ac felly, ystyrir bod y cais wedi arddangos ei fod yn cydymffurfio 8 NCT
15 a pholisi ISA 1 o'r CDLI ar y Cyd.

Materion ieithyddol

Mae’r asesiad ieithyddol a gyflwynwyd gyda’r cais yn rhoi trosolwg o’r datblygiad arfaethedig, y
polisiau cynllunio perthnasol, deddfwriaethau iaith Gymraeg perthnasol yn ogystal a rhoi trosolwg
o’r proffil ieithyddol ar gyfer Efailnewydd / Buan a Gwynedd fel sir. Mae’r datganiad hefyd yn
adnabod unrhyw effeithiau posib ar yr iaith fel canlyniad i’r datblygiad ac adnabod ffyrdd o
liniaru’r sgil effeithiau negyddol ac adeiladu ar y sgil effeithiau positif.

Mae canfyddiadau’r asesiad yn nodi y bydd effaith bositif o ganlyniad i’r datblygiad trwy barchu
lleoliad a hanes yr ardal leol, rhoi cyfleon gwaith i weithwyr lleol, sicrhau cyswillt priffordd diogel
a safon ol i drigolion lleol ac ymwelwyr rhwng Pwllheli a Phen LIyn ac yn cefnogi cymunedau
bychan i ffynnu a chael mynediad hwylus at wasanaethau lleol, addysg a gwaith.

Mae’r Uned laith wedi cadarnhau nad oedd ganddynt sylwadau ar y wybodaeth yma ac felly credir
fod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion perthnasol polisi PS 1.

Casgliadau:

O ystyried yr uchod ag wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan gynnwys polisiau a
chanllawiau lleol a chenedlaethol ynghyd a’r holl sylwadau a dderbyniwyd, credir fod y bwriad
yma yn dderbyniol ag yn unol a’r polisiau perthnasol fel a nodir uchod
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7. Argymhelliad:

7.1 Dirprwyo’r hawl i’r Uwch Reolwr Cynllunio i ganiatau’r cais yn ddarostyngedig i
Amodau

1. Amser

2. Unol a’r cynlluniau

3. Bioamrywiaeth

4, Priffyrdd

5. Cytuno deunyddiau

6. Archeoleg

7. Cyflwyno Cynllun Rheoli Adeiladu Amgylcheddol
8. Tirlunio/Coed

9. Materion llifogydd
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Eitem 5.4

PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

Rhif: 4

Cais Rhif: C21/0617/16/LL

Dyddiad 28/06/2021

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn

Cymuned: Llandygai

Ward: Tregarth & Mynydd Llandygai

Bwriad: Codi 12 ty fforddiadwy, mynedfa newydd ynghyd a gwaith
' cysylltiedig.

Lleoliad: Tir Ger Cae Gors, Tregarth, Bangor, LL57 4NE

Crynodeb o’r CANIATAU YN DDAROSTYNGEDIG | GWBLHAU CYTUNDEB O

Argymheliad: DAN ADRAN 106 AR GYFER CYFRANIAD ARIANNOL

LLECYNNAU AGORED.
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CYHOEDD
1. Disgrifiad:
11 Cais llawn yw hwn ar gyfer codi 12 ty fforddiadwy deulawr ar safle sydd wedi ei leoli ar gyrion

1.2

1.3

14

gogledd-dwyreiniol pentref Tregarth. Gellir rhannu’r cais i sawl elfen wahanol sy’n cynnwys: -

e Darparu 12 ty fforddiadwy ar ffurf: (i) 4 ty x 2 ystafell wely 4 person (rhent
cymdeithasol); (ii) 4 t§ x 3 ystafell wely 5 person (rhent cymdeithasol); 1 t§ x 2 ystafell
wely 4 person (rhent canolradd) a 3 ty x 3 ystafell wely 5 person (thent canolradd).

e Cau’r fynedfa bresennol oddi ar y ffordd sirol dosbarth III (Tal Cae) a chreu mynedfa
newydd ymhellach i’r dwyrain.

e Creu llwybr troed yn nhu blaen y safle a fydd yn cysylltu a’r llwybr troed presennol i’r
gorllewin.

e Lledu’r ffordd gyfochrogi 5.5m i gyfarfod a gofynion mabwysiedig y Cyngor.

e  Gwyro’r cwrs dwr sy’n rthedeg drwy’r safle i ymylon gorllewinol y safle.

e Creu coridorau ecolegol.

e Llecynnau parcio o fewn cwrtil y tai arfaethedig.

e Codi ffensys o amrywiol dyluniad, uchder a deunydd.

e Codi siediau domestig o fewn y gerddi cefn ynghyd a llecynnau storio biniau.

Saif y safle islaw ac i’r dwyrain o stad sefydledig o dai a adnabyddir fel Bro Syr Ifor ac i’r
gogledd-dwyreiniol o bentref Tregarth. Yn bresennol, mae’n llecyn o dir pori gyda choed a llwyni
0’i amgylch ac yn 0.5ha mewn maint. Rhed y tir i lawr o’r dwyrain i’r gorllewin gyda’r fynedfa
ddwbl bresennol wedi ei leoli yng nghornel gogledd-gorllewinol y cae. I'r gogledd o’r safle
lleolir y ffordd sirol dosbarth III gyda thir amaethyddol ymhellach draw, i’r dwyrain lleolir
coedlan a’r cyn-rheilffordd (Lon Las Ogwen) gydag anheddau preswyl ymhellach draw, i’r de
lleolir coedlan go sylweddol (Safle Bywyd Gwyllt Tregarth) ac i’r gorllewin lleolir anheddau
preswyl. Lleolir y safle o fewn parth rhagod 500m i heneb (Caer Pen Dinas), oddi fewn i Dirwedd
0 Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol Dyffryn Ogwen ac o fewn 2km o Safle Treftadaeth y Byd
Ardal y Llechi Gogledd-orllewin Cymru.

Saif'y safle oddi fewn i ffin datblygu Tregarth fel y’i cynhwysir yn y Cynllun Datblygu Lleol ar y
Cyd Gwynedd a M6n, 2017 (CDLL) ar wahan i stribyn o dir cul y tu cefn i leiniau rhif 4 i 12. Er
mwyn cefnogi’r cais cyflwynwyd y dogfennau canlynol - Datganiad Cefnogol Cynllunio;
Datganiad Tai Fforddiadwy; Datganiad Dylunio a Mynediad; Adroddiad Ymgynghori Cyd-
ymgeisio; Datganiad Cymysgedd Tai; Arfarniad Archeolegol; Datganiad laith Gymraeg; Asesiad
Ecolegol Rhagarweiniol; Datganiad Cadwraeth Dwr; Datganiad Coedyddiaeth; Asesiad Effaith
Treftadaeth a Strategaeth Draenio Gynaliadwy.

Cadarnhawyd bod yr ymgeisydd (sydd yn gweithio law yn llaw gydag Adra i ddarparu tai
fforddiadwy yn yr ardal) wedi ymgymryd ag ymgynghoriad cyn cyflwyno cais yn unol a
gofynion Erthygl 1 o’r Ddeddf Gynllunio Gwlad a Thref (Gweithdrefn Rheoli
Datblygu)(Cymru)(Diwygio), 2016 gan fod y bwriad yn ddatblygiad a ddiffinnir fel un mawr.
Mae Adroddiad Ymgynghori Cyn Ymgeisio (PAC) wedi ei gynnwys gyda’r cais i adlewyrchu’r
ymgynghoriad yma. Er bod y datblygiad yn ddatblygiad sy’n cael ei ddisgrifio fel datblygiad
mawr nid oes angen Asesiad Effaith Amgylcheddol mewn perthynas &’r datblygiad yma gan nad
yw’r datblygiad yn golygu codi mwy na 150 o dai ar safle sydd mwy na Sha mewn maint -
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2.1

2.2

2.3

Atodlen 2, Rheoliad 2(i) o’r Rheoliadau Cynllunio Gwlad a Thref (Asesu Effeithiau
Amgylcheddol) (Cymru), 2017.

Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff 2.1.2 Polisi
Cynllunio Cymru yn pwysleisio y dylid penderfynu ceisiadau yn unol &’r Cynllun Datblygu, oni
bai bod ystyriaeth faterol cynllunio yn nodi fel arall. Mae ystyriaethau cynllunio yn cynnwys
Polisi Cynllunio Cenedlaethol, a’r Cynllun Datblygu Lleol.

Mae’r Ddeddf Llesiant Cenedlaethau'r Dyfodol (Cymru) 2015 yn rhoi dyletswydd ar y Cyngor i
ymgymryd & chamau rhesymol wrth arfer ei swyddogaethau i gyflawni'r 7 amcan llesiant sydd o
fewn y Ddeddf. Mae'r adroddiad hwn wedi’i baratoi gan ystyried dyletswydd y Cyngor a'r
'egwyddor datblygu gynaliadwy', fel sydd wedi’i ddatgan yn Neddf 2015. Wrth ffurfio'r
argymhelliad mae'r Cyngor wedi ceisio sicrhau bod anghenion y presennol yn cael eu diwallu heb
beryglu gallu cenedlaethau'r dyfodol i ddiwallu eu hanghenion hwythau.

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a M6n 2011-2026 mabwysiadwyd 31 Gorffennaf
2017:-

Polisi PS 1- yr iaith Gymraeg a’r diwylliant Cymreig.

Polisi PS 2 — isadeiledd a chyfraniadau gan ddatblygwyr.

Polisi ISA 1 — darpariaeth isadeiledd.

Polisi ISA 5 — darparu llecynnau agored mewn datblygiadau tai newydd.
Polisi TRA 2 — safonau parcio.

Polisi TRA 4 - rheoli ardrawiadau cludiant.

Polisi PS 4 - trafnidiaeth gynaliadwy, datblygiad a hygyrchedd.
Polisi PS 5 - datblygu cynaliadwy.

Polisi PS 6 — Iliniaru effeithiau newid hinsawdd ac addasu iddynt.
Polisi PCYFF 1 — ffiniau datblygu.

Polisi PCYFF 2 — meini prawf datblygu.

Polisi PCYFF 3 — dylunio a siapio lle.

Polisi PCYFF 4 — dylunio a thirweddu.

Polisi PCYFF 5 — rheoli carbon.

Polisi PCYFF 6 — cadwraeth dwr.

Polisi PS 17 — strategaeth aneddleoedd.
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Polisi TAI 8 — cymysgedd briodol o dai.

Polisi TAI 15 — trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad.

Polisi AMG 5 — cadwraeth bioamrywiaeth leol.

Polisi PS 20 — diogelu a lle bo’n berthnasol wella asedau treftadacth.

Polisi AT 1 — ardaloedd cadwraeth, safleoedd treftadaeth y byd a thirweddau, parciau a gerddi
hanesyddol cofrestredig.

Canllawiau Dylunio Gwynedd (2003).

Canllaw Cynllunio Atodol (CCA): Cymysgedd Tai.

CCA: Cynnal a Chreu Cymunedau Nodedig a Chynaliadwy.

CCA: Tai Fforddiadwy.

CCA: Llecynnau Agored mewn Datblygiadau Tai Newydd.
2.4 Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 11 (2021).

Cymru’r Dyfodol: Y Cynllun Cenedlaethol 2040.

Gofynion Ansawdd Datblygu Cymru, Atodiad A a B (2021).

Nodyn Cyngor Technegol (NCT)2: Cynllunio a Thai Fforddiadwy (2017).

NCTS5: Cynllunio a Chadwraeth Natur (2009).

NCT12: Dylunio (2016).

NCT18: Trafnidiaeth (2007).

NCT20: Cynllunio a’r Iaith Gymraeg (2017).

NCT24: Yr Amgylchedd Hanesyddol (2017).

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 Nid oes hanes cynllunio yn perthyn i’r safle arbennig hwn.
4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Cymuned/Tref: Sylwadau parthed y canlynol:-

e Risg llifogydd o ddwr hwyneb.
e Gwelededd a lled is-safonol i’r briffordd i fewn i Dregarth
/A.5 gan ei bod yn gornel beryglus iawn.
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Uned Drafnidiaeth:

Cyfoeth Naturiol Cymru:

e Dim llwybr troed yn cysylltu a’r llwybrau troed presennol
islaw ac uwchben Cae Gors/Ffordd Tan Rhiw.

Dim gwrthwynebiad a nodir bod y bwriad yn cynnig gwelliannau i’r
ffordd gyfagos megis y bwriad i’'w ledu ar hyd ymyl y safle ac i
ddarparu cysylltiad ar droed megis troedffordd sy’n ymuno a’r
rhwydwaith yn y pentref. Cynnig amodau perthnasol ynghyd a
nodiadau i’r ymgeisydd.

Dim gwrthwynebiad i’r cais ond yn gwneud y sylwadau canlynol:-

Rhywogaethau a Warchodir Nodwn fod yr adroddiad Asesiad
Ecolegol Rhagarweiniol a gyflwynwyd i gefnogi'r cais uchod (Etive
Ecology Ltd, May 2021) wedi nodi nid yw ystlumod nag dyfrgwn yn
bresennol ar safle'r cais. O'r wybodaeth a gyflwynwyd, rydym yn
ystyried bod y datblygiad arfaethedig yn cynrychioli risg is i
ystlumod a dyfrgwn, fel y diffinnir yn ein dogfen arweiniol
"Ymagwedd Cyfoeth Naturiol Cymru at Ystlumod a Chynllunio’
(2015). Yn ogystal & hyn, rydym yn cynghori na fydd y datblygiad
arfaethedig yn debygol o niweidio neu aflonyddu ar yr ystlumod neu
ddyfrgwn neu eu safleoedd bridio a'u mannau gorffwys ar y safle
hwn, cyn belled & bod yr argymelliadau a ddisgrifir yn adran 4.3 yr
adroddiad cael eu gweithredu.

Risg Llifogydd Mae'r safle o fewn Parth A it Mapiau Cyngor
Datblygu (DAM) sydd wedi'u cynnwys yn Nodyn Cyngor Technegol
15 Datblygu a Pherygl o Lifogydd (Gorffennaf 2004). Mae TAN15
yn cynghori nad yw'r prawf cyfiawnhau yn berthnasol ar gyfer
datblygiad sydd wedi'i leoli ym Mharth A a bod gofynion dwr wyneb
yn berthnasol. Y meini prawf derbynioldeb yw na fydd cynnydd
mewn llifogydd mewn mannau eraill yn digwydd o ganlyniad i'r
datblygiad. O ystyried lleoliad y datblygiad ym Mharth A, rydym yn
cynghori y dylid asesu gofynion dwr wyneb. Nodwn mai mater i
Adran Draenio Tir yr Awdurdod yw rhoi sylwadau ar addasrwydd y
cynigion hyn. Rydym hefyd yn argymell y dylid trafod unrhyw
wyriad/cwlfert cwrs dwr gydag Adran Draenio Tir eich Awdurdod

Cyngor i’r Datblygwr: Rheoli’r Amgylchedd: Rhaid i'r ymgeiswyr
leihau afliwiad i'r cwrs dwr o’r gwaith adeiladu. Dylid trin dwr
siltiog, naill ai trwy ddefnyddio lagwnau gwaddodi neu danciau, neu
drwy ei ollwng dros ardal laswelltog. Ar gyfer gwaith mewn sianeli
afon, argymhellir defnyddio argaeau coffr, i gadw dwr rhag mynd i
mewn i'r ardal waith.

Rhaid cadw croesfannau afonydd yn rhydd rhag dyddodion llaid neu
Iwch.
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Dwr Cymru:

Uned Gwarchod y Cyhoedd,
Rheolaeth Llygredd:

Uned Dwr ac Amgylchedd:

Rhaid cadw storfeydd olew a chemegau i ffwrdd o'r cwrs dwr, ar
sylfaen anathraidd, o fewn bwnd ac wedi'u gwneud yn ddiogel. Rhaid
cadw defnyddiau amsugno neu becyn gollyngiadau addas ar y safle
i'w defnyddio mewn argyfwng. Dylid hysbysu Cyfoeth Naturiol
Cymru ar unwaith am ddigwyddiad o'r fath.

Rhaid rheoli'r gwaith o ddefnyddio a golchi peiriannau cymysgu
sment a chaeadu concrid a sment gwlyb yn ofalus er mwyn lleihau'r
risg o unrhyw ddefnydd yn mynd i mewn i'r cwrs dwr. Argymbhellir
yr ymgeisydd i ddilyn y canllawiau o fewn Canllawiau i Atal
Llygredd 5 "Gweithiau a gwaith cynnal a chadw mewn dwr neu'n
agos iddo".

Angen cyflwyno cynllun draenio dwr aflan ar gyfer y datblygiad.

Gall gwaith adeiladu achosi problem swn a Illwch i breswylwyr
cyfagos. Nodir fod y safle yn agos iawn i dai. Er mwyn diogelu
trigolion yr ardal, dyle'r gwaith adeiladu digwydd rhwng yr oriau
08:00-18:00 Dydd Llun - Dydd Gwener, 08:00-13:00 Dydd Sadwrn a
dim o gwbl ar Ddydd Sul a GWwyl Banc.

Dyle dulliau ymarferol gorau cael eu defnyddio i leihau swn a
dirgryniad gan y gwaith ac ystyried yr argymhellion y ddogfen
'BS5228: Control of Noise and Vibration on Construction and Open
Sites', a all gynnwys lliniaru fel codi rhwystrau acwstig o amgylch y
safle ger anheddau preswyl.

Dyle cynllun manwl i reoli llwch, swn a dirgryniad fel canlyniad o’r
gwaith adeiladu cael ei gyflwyno i’r Awdurdod Cynllunio Lleol

Cynghorir fod rthwystr swn yn cael ei osod gyferbyn a’r tai cyfagos i
leihau swn.

Mae ein mapiau yn dangos fod cwrs dwr yn rhedeg drwy’r safle, ac
mae’r datblygwr yn bwriadu dargyfeirio’r cwrs dwr fel rhan o’r
cynllun. Cynghorir y datblygwr i osgoi gosod / codi unrhyw
strwythurau o fewn 3m i gwrs yr afon oherwydd gallai hyn rwystro
gwaith cynnal a chadw yn y dyfodol. Yn ogystal, byddai angen
Caniatdd Cwrs Dwr Arferol ar gyfer unrhyw waith a allai effeithio ar
lif yr afon, boed hyn yn barhaol neu dros dro.

Ersy 7fed lonawr 2019, mae angen systemau draenio cynaliadwy
(SDC) i reoli dwr wyneb ar gyfer pob datblygiad newydd o fwy nac 1
ty neu lle mae’r arwynebedd adeiladu gydag oblygiadau draenio yn
100m2 neu fwy. Rhaid i systemau draenio fod wedi eu dylunio a’u
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Uned Bioamrywiaeth:

Swyddog Gwybodaeth, Adran
Addysg:

Uned Coed:

CADW:

Gwasanaeth Cynllunio
Archeolegol Gwynedd:

hadeiladu yn unol & safonau gofynnol ar gyfer draenio cynaliadwy a
gyhoeddwyd gan Weinidogion Cymru.

Rhaid i’r systemau hyn gael eu cymeradwyo gan Gyngor Gwynedd
yn ei rol fel Corff Cymeradwyo SDC (CCS) cyn y bydd gwaith
adeiladu’n dechrau.

Oherwydd maint a natur y datblygiad bydd angen darparu cais i’r
Corff Cymeradwy SDS i’w gymeradwyo cyn dechrau’r gwaith
adeiladu. Mae’r manylion a ddarparwyd yn dangos fod y datblygwr
yn bwriadu defnyddio mesurau cynaliadwy i ddraenio’r safle, fodd
bynnag hyd nes y gwneir cais i'r CCS, nid oes sicrwydd y byddai
cynllun y safle yn galluogi cydymffurfiaeth a'r gyfres lawn o safonau
SDC cenedlaethol. Cynigir felly fod trafodaeth yn cael ei gynnal
gyda’r SAB cyn i gais gael ei gyflwyno.

Mae’r Uned hefyd wedi datgan eu bod yn hyderus fod ardal digonol
wedi ei ganiatau ar gyfer y cwrs dwr newydd a bod y tai wedi eu
lleoli yn ddigonol uwchlaw lefel y ffos. Nid oes gan yr Uned gofnod
o lifogydd yn agos i’r safle ac os nad oes eiddo preswyl wedi cael eu
heffeithio gan lifogydd, yna, byddai’n annhebygol bod yr Uned wedi
ymchwilio i fewn i’r mater.

Dim gwrthwynebiad yn ddarostyngedig bod y mesurau lliniaru a
gynhwysir o fewn y ddogfen asesiad Rhagarweiniol Ecolegol yn cael
eu cydymffurfio a hwy. Angen amod parthed: (i) darparu Cynllun
Atal Llygredd; (ii) bod y safle yn athraidd i ddraenogod a (iii)
cyflwyno cynllun gwelliannau bioamrywiaeth.

Digon o gapasiti ar gael yn Ysgol Gynradd Tregarth ag Ysgol
Uwchradd Dyffryn Ogwen ar gyfer y niferoedd o blant a all deillio
o’r datblygiad hwn.

Dim ymateb wedi ei dderbyn pan yn paratoi’r adroddiad hwn.

Dim ymateb wedi ei dderbyn pan yn paratoi’r adroddiad hwn.

Yn dilyn derbyn y ddogfen Arfarniad Archeolegol nid oes gan y
Gwasanaeth unrhyw wrthwynebiad i’r datblygiad gan fod y tir yn dir
diheintiedig ar sail archeoleg.
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Ymgynghoriad Cyhoeddus: Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion cyfagos.
Mae’r cyfnod hysbysebu eisoes wedi dod i ben a derbyniwyd
gohebiaeth yn gwrthwynebu ar sail:

Rhwydwaith ffyrdd cul a throellog ar draul diogelwch ffyrdd
- mynedfa newydd mewn lleoliad anaddas.

Cynnydd mewn traffig.

Angen sicrhau bydd yr holl dai yn rhai fforddiadwy ar gyfer
angen lleol.

Perygl risg llifogydd ar y safle hwn (hwyneb dwr/nant bach)
ac i eiddo cyfagos gan fydd rhaid i’r dwr hwyneb arllwys i’r
nant sy’n rhedeg drwy’r safle.

Dim ymrwymiad i gadw’r iaith Gymraeg/hanes lleol yn
enwedig yr angen i gadw’r enw lleol ar gyfer y datblygiad.

Mewn ymateb i’r pryderon uchod, mae’r ymgeisydd wedi cyflwyno’r
wybodaeth ganlynol:-

Mae hwn yn gais ar gyfer 12 ty fforddiadwy oddi fewn i ffin
datblygu Tregarth ac sy’n ymateb i’r galw am y fath dai o
fewn y gymuned leol ac nid yw’n gynllun masnachol. Bydd y
datblygiad ym mherchnogaeth Adra yn bresennol ac am byth.

Llifogydd - mae risg llifogydd ar ffurf dwr hwyneb/cwrs dwr
sy’n rhedeg drwy’r safle. Bydd ail-aliniad y cwrs dwr a
chodi’r lefel tir /lleiniau yn fodd o reoli’r risg hwn a bydd y
Ilecyn tir rhwng llain 3 a 4 yn darparu storfa ar gyfer unrhyw
orlif o’r nant yn y dyfodol ynghyd a strwythurau gwanhau
eraill o fewn y safle. Un o’r ffactorau cyfrannol ar gyfer
llifogydd yn y rhan isaf o’r safle yw’r dwr o’r ffordd gyfagos
a bydd mesurau yn cael eu gosod mewn lle drwy osod
cerbiau a chreu llwyfandir ar draws y gyffordd er mwyn
cadw’r dwr i ffwrdd o’r stad gydag unrhyw orlif yn cael ei
gyfeirio at system draenio newydd o fewn y ffordd fel rhan
o’r datblygiad. Bydd unrhyw ddwr hwyneb ychwanegol o
fewn y safle yn cael ei reoli gan system draenio newydd ar
gyfer y safle ei hun. Bydd rhaid i unrhyw arllwysiad dwr i’r
nant cael ei ddylunio a’i reoli yn unol & gofynion Uned Dwr
ac Amgylchedd y Cyngor (gweler sylwadau’r Uned uchod).
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e Cyflwr tir - nid oes bwriad i wella’r system
ymdreiddiad/infiltration o’r tir presennol a bydd unrhyw
arllwysiad dwr i’r nant a fydd wedi cael ei ail-alinio ar raddfa
gyfyngedig a bydd rheolaeth a gwaith cynnal a chadw o’r
system ddraenio o fewn y safle yn disgyn ar Adra'r
ymgeisydd. Cynhaliwyd ymgynghoriaeth gyda’r Uned Dwr
ac Amgylchedd cyn cyflwyno’r cais ar gyfer darparu system
ddraenio gynaliadwy ar gyfer y datblygiad. Nodir hefyd nad
oes gan Cyfoeth Naturiol Cymru wrthwynebiad i’r cais.

e Mynedfa/priffyrdd - Nid yw’r Uned Drafnidiaeth wedi gofyn
am welliannau i’r gyffordd rhwng Tregarth a’r A.5 ac, felly,
nid yw’n rhan o’r prosiect yma. Parthed gwelliannau i’r
gwelededd a’r lled, rhagdybir mai cyfeiriad sydd yma i
“Halfway Bridge” ar yr A.5 ac mae’n annhebygol bydd
cynnydd mewn trafnidiaeth adeiladu yn mynd i roi fwy o
bwysau ar y bont hon. Nodir bod y bwriad yn golygu
gwelliannau i’r bont a’r ffordd gyferbyn a’r safle er mwyn
sicrhau byddent i safonau mabwysiedig y Cyngor gan
gynnwys creu llwybr troed newydd. Ni fydd gwaith yn
dechrau ar y safle hyd nes bod y gwelliannau hyn wedi eu
cwblhau’n gyntaf a gellir amodi hyn pe caniateir y cais.

e Llwybrau troed - bwriedir darparu linc llwybr i gysylltu &’r
llwybr presennol ar y gyffordd gyda Tal Cae ac o’r pwynt
yma ymlaen i Ffordd Tanrhiw a’r B.4409 i’r ysgol. Yn
anffodus, mae’r tir sydd i’r de o’r safle ym mherchnogaeth
trydydd parti gydag eiddo wedi eu lleoli i fyny i gerbydlon y
ffordd sydd ddim yn caniatau gwelliannau i ledu’r ffordd neu
i greu llwybr troed newydd.

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae’r egwyddor o godi tai ar y safle arbennig hwn wedi ei selio ym Mholisi PCYFF 1, TAI 4,
TAI 15 a PS 5 o’r CDLL. Dywed Polisi PCYFF1 caniateir cynigion tu mewn i ffiniau datblygu
yn unol & pholisiau a chynigion eraill y Cynllun, polisiau cynllunio cenedlaethol ac ystyriaethau
cynllunio perthnasol eraill. Fel y cyfeirir ato uchod, lleolir y rhan helaeth o’r safle (ar wahan i
stribyn o dir cul yng nghefn llain rhif 4 i 12) o fewn ffin datblygu Pentref Lleol Tregarth ac o’r
safbwynt yma, felly, gellir ystyried y cais o dan Bolisi TAI 4 o’r CDLL.

Mae Polisi TAI 4 yn datgan yn y pentrefi lleol cefnogi’r tai newydd i gwrdd a strategaeth y
CDLL drwy ddyraniadau tai a safleoedd addas heb eu dyrannu o fewn y ffin datblygu ar sail y
ddarpariaeth ddangosol o fewn y Polisi ei hun. Y lefel cyflenwad dangosol o dai i Dregarth dros
gyfnod y Cynllun yw 13 uned (sydd yn cynnwys ‘lwfans llithro’ o 10%,). Yn y cyfnod 2011 1
2020, mae cyfanswm o 5 uned wedi eu cwblhau yn Nhregarth ac roedd y banc tir ar hap h.y.
safleoedd gyda chaniatad cynllunio .?Jas&n?ll_érzsaﬂeoedd nad sydd wedi eu dynodi ar gyfer tai,
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yn Ebrill 2020 yn 1 uned (gan ddiystyru'r unedau a nodir yn y CDLL fel rhai sydd yn annhebygol
0’u cwblhau). Golyga hyn bydd y bwriad yn golygu bydd Tregarth yn mynd y tu hwnt ei lefel twf
dangosol.

Fodd bynnag, o safbwynt dangosydd D25, sef nifer y tai newydd a ganiateir fesul categori yn 'y
Goeden Aneddleoedd, a amlinellir ym Mholisi PS 17, fel canran o’r holl ddatblygiadau a
ddatblygwyd bob blwyddyn, fe nodir fod y wybodaeth yn yr Adroddiad Monitro Blynyddol, 2019
yn cyd-fynd yn effeithiol a’r targed a’r hyn a nodir o ran y lefel sbardun ar gyfer y dangosydd.
Felly, ar hyn o bryd, gellid cefnogi cymeradwyo’r safle hwn yn erbyn darpariaeth gyffredinol (yn
seiliedig ar y gyfradd gwblhau hyd yma) o fewn y categori Pentrefi, Clystyrau & Chefn Gwlad
agored.

Mae Polisi TAI 15 yn ceisio darpariaeth briodol o dai fforddiadwy. Mae ganddo ffigwr trothwy o
2 neu fwy o unedau mewn pentrefi lleol fel Tregarth. Gan fod y datblygiad arfaethedig yn cynnig
cynnydd o 12 fforddiadwy, mae hyn yn golygu fod y bwriad yn cyd-fynd &'r gofynion canran o
unedau fforddiadwy o fewn y Polisi hwn. Yn yr achos yma, bydd yr holl unedau arfaethedig yn
rhai fforddiadwy ac wedi eu dylunio i Safon Ansawdd Tai Cymru a bydd y ddeiliadaeth yn
rhanedig rhent cymdeithasol a rhanedig rhent canolradd. Er mwyn darparu’r tai fforddiadwy yma
yn llwyddiannus ac er mwyn sicrhau bod lefelau rhent yn unol & gofynion tai fforddiadwy, bydd y
datblygiad yn ddibynnol ar dderbyn grant tai cymdeithasol gan Gyngor Gwynedd a Llywodraeth
Cymru. Er mwyn fod yn gymwys ar gyfer y tai rhent canolradd bydd rhaid i ddarpar ddeiliaid
cofrestru gyda Chofrestr Tai Cyffredin Gwynedd tra bydd angen i ymgeiswyr am dai rhent
canolradd gofrestru gyda Tai Teg.

Mae Polisi PS 5 yn datgan cefnogir datblygiadau ble gellid dangos ei bod yn gyson ag
egwyddorion datblygu cynaliadwy gan gynnwys safleoedd addas oddi fewn i ffiniau datblygu.
Credir gellir diffinio’r safle arbennig hwn fel safle sy’n gynaliadwy ar sail ei leoliad oddi fewn i’r
ffin datblygu a chyferbyn ac ardal breswyl sefydledig, ei leoliad ger rhwydwaith ffyrdd lleol a
thrafnidiaeth gyhoeddus yn ogystal & bod y tai yn cael eu hadeiladau yn unol & safonau Cartrefi
Gydol Oes ac wedi eu hinsiwleiddio i lefel uchel iawn. Nodir hefyd byddai’r elfen o ddatblygu
cynaliadwy a hygyrchedd y safle hwn yn un o’r brif ystyriaethau wrth ddewis safleoedd ar gyfer
codi tai o fewn y CDLL gan yr Arolygwr Cynllunio.

Gan ystyried yr uchod a’r ffaith bod yr holl dai am fod yn rhai fforddiadwy (yn hytrach na’r 20%
sydd angen ei ddarparu) ystyrir fod y cais yn dderbyniol mewn egwyddor. Mae gofyn hefyd fod y
bwriad yn cydymffurfio gyda pholisiau eraill perthnasol ac fe drafodir y rhain isod.

Materion tai fforddiadwy a chymysgedd tai

Cyflwynwyd Datganiad Tai Fforddiadwy gan Adra ar ran yr ymgeisydd ynghyd a Datganiad
Cymysgedd Tai yn unol & gofynion Polisi TAI8 a TAI15 o’r CDLL ynghyd a’r CCA: Cymysgedd
Tai a Tai Fforddiadwy. Mae’r wybodaeth yma’n nodi:-

Bydd y bwriad yn darparu 12 uned fforddiadwy (ar ffurf tai deulawr) yn cynnwys tai 2 lofft (4
person) a thai 3 llofft (5 person).

Bydd lefelau rhent yr unedau fforddiadwy yn unol & gofynion Polisi Rhent Llywodraeth Cymru
ac Adra fel Landlord Cymdeithasol Cofrestredig ac yn cael eu dyrannu i bobl sydd ar Restr Tai
Cyffredin Gwynedd drwy wneud cais i’r Tim Opsiynau Tai a rhai sydd wedi eu cofrestru gyda
Tai Teg yn unol & pholisi rhentu lleol. Tud. 183
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Mae Rhestr Aros am dai cymdeithasol yn Nhregarth (Hydref, 2020) yn cynnwys 68 ymgeisydd
am dy 2 llofft a 49 ymgeisydd am dy 3 llofft a byddai caniatdu’r cais hwn yn cynnig cyfleoedd i
deuluoedd amrywiol sydd mewn cartrefi anaddas yn bresennol (e.e. rhai yn dioddef o dreth
ystafell wely oherwydd tan-feddiannaeth) i dderbyn cartref newydd gyda gardd breifat mewn
Ileoliad cynaliadwy a deniadol.

Bydd 4 o’r unedau yn unedau ar gyfer rhent canolradd sy’n cynnig dewis arall i bobl sy’n cael
trafferthion ar y farchnad agored ond nad ydynt yn cael eu hystyried fel blaenoriaeth ar gyfer tai
cymdeithasol. Mae lefelau rhent canolradd yn cael eu gosod yn ddibynnol ar lefelau rhent y
farchnad agored — fel arfer, bydd y rhent yn cael ei osod ar 80% o rent y farchnad ar gyfer
cartrefi tebyg yn yr ardal hon.

Trefniadau ar gyfer trosglwyddo’r tai fforddiadwy - yn amodol ar dderbyn caniatdd cynllunio
bydd Adra yn prynu’r safle ac yn cyflogi contractwyr lleol (yr ymgeisydd) i adeiladau ar eu rhan.
Yn dilyn cwblhau’r unedau, byddent wedyn ym mherchnogaeth a rheolaeth Adra fel landlord
cymdeithasol cofrestredig.

Ymddengys bod tystiolaeth gadarn ar gael (gan ddilyn canllawiau’r CCA perthnasol) parthed yr
angen am dai fforddiadwy ac mai’r angen mwyaf yn ardal Tregarth yw am unedau 2 a 3 llofft
rhent cymdeithasol a rhent canolradd a bydd y datblygiad arfaethedig, o’i ganiatau, yn cynnig
hyblygrwydd ar sail gymysg tenantiaeth i nifer o unigolion/teuluoedd lleol o fewn Tregarth ac o
fewn y dalgylch lleol. Gellir sicrhau fod y tai yn fforddiadwy’n bresennol ac am byth drwy
gynnwys amod cynllunio arferol o fewn unrhyw ganiatdd cynllunio sy’n ymwneud a chytuno
manylion fel pennu meddianwyr cymwys ar gyfer y tai fforddiadwy ynghyd a manylion
amserlen trosglwyddo’r tai fforddiadwy.

Mwynderau gweledol

Mae cymysgedd o ran ffurf, gwneuthuriad a dyluniad i ddatblygiadau presennol yn nalgylch
safle’r cais. Tai preswyl deulawr yw’r rhan helaeth o dai a welir yn nalgylch safle’r cais gan
gynnwys tai o ddyluniad safonol canol yr 20fed ganrif (e.e. Bro Syr Ifor), tai o ddyluniad modern
a thai hynach sydd wedi bod yn destun addasiadau a gwelliannau yn y gorffennol. Y brif
ddeunyddiau adeiladu sy’n gyffredin i’r ardal leol yw gwaith bric glan, carreg naturiol, llechi
naturiol, rendr Illyfn ynghyd a gro chwipio. Bydd edrychiadau’r tai arfaethedig yn gweddu gyda’r
deunyddiau yma gan ddefnyddio llechi naturiol i’r toeau, rendr llyfn wedi ei baentio ynghyd a
gorchudd llechi naturiol i’r waliau, drysau o ddeunydd UPV-c lliwiau amrywiol gyda ffenestri a
nwyddau glaw o ddeunydd UPV-c lliw llwyd gyda’r siediau gardd o ddeunydd metel ac o
ddyluniad safonol. Bydd ffiniau amgau o wneuthuriad ffensys coedyn, rheiliau dur ac ail-godi
rhai o’r waliau cerrig naturiol presennol yn nhu blaen y safle.

Mae’r cynllun datblygu yn dilyn sidp “L” ar ffurf cul-de-sac gyda darpariaeth parcio o flaen y tai
eu hunain ynghyd ac ardaloedd amwynder agored ar ymylon gogleddol y safle sydd hefyd yn
cynnwys tirweddu. Bydd gerddi agored yn nhu blaen y tai ynghyd a gerddi preifat yn nhu cefny
tai eu hunain. Lleolir y tai arfacthedig yn rhannol yr un lefel a’r ffordd gyfochrog a rhannol
islaw'r ffordd gan ystyried topograffi’r tir a’i rediad i lawr o’r dwyrain i’r gorllewin. Bydd
cynllun a naws y datblygiad yn debyg i’r stadau cyfagos gan gynnwys cymysgedd o lawntiau
preifat, tir amwynder agored ac wynebau caled ar gyfer cerddwyr a cherbydau. Bydd uchder a
maint/graddfa’r tai yn adlewyrchu’r hyn a geir yn nalgylch safle’r cais ac er bod y safle wedi ei
leoli ar ymylon dwyreiniol y pentref credir na fyddai’n creu nodwedd ymwthiol nac yn cyflwyno
datblygiad patrwm tameidiog sy’n groes i batrwm datblygu cyffredinol Tregarth gan ystyried bod
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y safle ei hun mewn ychydig o bant rhwng dau lwyfandir (Lon Las Ogwen i’r dwyrain a Bro Syr
Ifor i’r gorllewin) a choedlan go sylweddol fel cefnlen iddo (Safle Bywyd Gwyllt Tregarth).

Fel y cyfeiriwyd ato uchod, lleolir y safle o fewn parth rhagod 500m i heneb (Caer Pen Dinas),
oddi fewn i Dirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol Dyffryn Ogwen ac o fewn 2km o Safle
Treftadaeth y Byd Ardal y Llechi Gogledd-orllewin Cymru ac o’r safbwynt yma cyflwynwyd y
ddogfen Asesiad Effaith Treftadaeth gyda’r cais sy’n dod i’r canlyniad na fyddai’r datblygiad yn
cael effaith sylweddol ar rhai o asedau treftadaeth leol (heneb Rheilffordd Chwarel Penrhyn a
Safle Treftadaeth y Byd Ardal y Llechi) oherwydd diffyg cyd-welededd/intervisibility
rhyngddynt Efallai byddai golygfeydd ysbeidiol o’r datblygiad o heneb Rheilffordd Chwarel
Penrhyn ond nid yw’r tir hwn yn agored i’r cyhoedd ynghyd a’r ffaith bod coedlan drwchus ar
arglawdd y rhan yma o’r rheilffordd. Mae dau lecyn bach i’r de-ddwyrain ble byddai’n bosib cael
golygfeydd ysbeidiol o’r datblygiad o Lon Las Ogwen (yn enwedig yn y gaeaf) ond ni fyddai’r
golygfeydd hyn yn brif olygfeydd gan ystyried rhediad y llwybr cyhoeddus ei hun. Yn
ddarostynedig ar dderbyn ymateb ffafriol gan CADW, credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail
ei effaith cyfyngedig ar asedau treftadaeth yn nalgylch safle’r cais.

Cyflwynwyd hefyd, yn dilyn derbyn sylwadau cychwynnol Gwasanaeth Cynllunio Archeolegol
Gwynedd sy’n datgan fe all fod potensial yma i darfu ar archeoleg leol, y ddogfen Arfarniad
Archeolegol ac yn dilyn ail-ymgynghoriad gyda’r Gwasanaeth cadarnheir nad oes gwrthwynebiad
1’r cais fel y’i cyflwynwyd.

Ar y sail cynnwys yr ystyriaethau uchod, ystyrir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion
Polisi PCYFF 3, PCYFF 4, PS 20 ac AT 1 o’r CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Fel y cyfeirir ato uchod, lleolir anheddau preswyl i’r gorllewin (Bro Syr Ifor) ac i’r gogledd-
orllewin o safle’r cais ynghyd a’u gerddi/llecynnau amwynder preifat a chyhoeddus. Fodd
bynnag, gan ystyried dyluniad, gosodiad a lleoliad y tai arfaethedig mewn perthynas a’r anheddau
hyn ynghyd a llystyfiant ar ymylon gorllewinol y safle, ni chredir byddai’r bwriad yn cael ad-
drawiad sylweddol ar ddeiliaid yr anheddau hyn ar sail gor-edrych, colli preifatrwydd ac
aflonyddwch swn. Cydnabyddir bydd elfen o aflonyddwch swn yn ystod y gwaith adeiladau ond
fe all hyn gael ei leihau drwy ymgymryd & mesurau lliniaru ynghyd a’r ffaith mai am gyfnod dros
dro fydd y cyfnod adeiladu yn unig. I'r perwyl hyn, felly, credir bod y bwriad yn dderbyniol ar
sail gofynion Polisi PCYFF 2 o’r CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae’r asesiad uchod yn cyfeirio at bryderon trigolion lleol parthed addasrwydd y rhwydwaith
ffyrdd lleol i ymdopi a thrafnidiaeth ychwanegol. Bydd y bwriad yn cynnwys cau’r fynedfa
amaethyddol bresennol a chreu mynedfa newydd i gyfeiriad y dwyrain ac ymhellach i ffwrdd o’r
gyffordd/gornel presennol yn y ffordd sirol dosbarth III. Cynigir gwelliannau i’r rhan yma o’r
ffordd drwy ei ledu a thrwy ddarparu llwybr troed sydd i’w gysylltu a’r llwybr troed presennol i’r
gorllewin o’r safle i ofynion statudol mabwysiedig y Cyngor. Mae’r bwriad yn golygu creu
llecynnau parcio a throi oddi fewn i’r safle a fyddai’n osgoi cerbydau parcio ar gerbydlon y
ffordd bresennol ar draul diogelwch ffyrdd. Mewn ymateb i’r broses ymgynghori statudol mae’r
Uned Drafnidiacth wedi cadarnhau nad oes gwrthwynebiad i’r bwriad gan nodi bod y bwriad yn
cynnig gwelliannau i’r ffordd gyfagos a hefyd bod bwriad i ddarparu parcio ar raddfa o 2 lecyn
parcio fesul pob eiddo; ffordd stad fechan sy’n cynnwys mynedfa o ddyluniad safonol ynghyd a
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man troi i ganiatau cerbydau i droi a gadael y safle mewn ger ymlaen. Mae’r Uned, felly, yn
argymell cynnwys amodau/nodiadau perthnasol pe caniateir y cais hwn er mwyn sicrhau bydd y
gwaith yn cael ei gwblhau i safonau statudol. Credir, felly, i’r bwriad fod yn dderbyniol ar sail
gofynion Polisi TRA 2 a TRA 4 o’r CDLL.

Materion bioamrywiaeth

Fel y cyfeiriwyd ato uchod, mae’r safle wedi ei leoli oddi fewn i Safle Bywyd Gwyllt Tregarth ac
oherwydd hyn cyflwynwyd y ddogfen Asesiad Ecolegol Rhagarweiniol gyda’r cais sydd wedi
cael ei gwblhau i safon dda yn 61 ymateb yr Uned Bioamrywiaeth. Er byddai’r bwriad yn colli
2,000m2 o laswelltir wedi ei wella a 350m2 o gynefin coedwig wlyb bydd y bwriad yn creu
350m2 o laswelltir rhywogaethau cyfoethog newydd drwy greu coridorau bywyd gwyllt ynghyd a
rheolaeth tymor hir o’r holl gynefinoedd sy’n cael eu cadw ar sail eu gwerth bioamrywiaeth.

Fodd bynnag, bydd angen cynnwys amodau gydag unrhyw ganiatadd cynllunio sy’n ymwneud a:-
(i) cydymffurfio gyda’r mesurau lliniaru a gynhwysir o fewn y ddogfen Asesiad Rhagarweiniol
Ecolegol; (ii) darparu Cynllun Atal Llygredd; (iii) sicrhau bod y safle yn athraidd i ddraenogod a
(iv) cyflwyno cynllun gwelliannau bioamrywiaeth. Fel rhan o’r cais cyflwynwyd Datganiad
Coedyddiaeth ac er nad oes ymateb wedi ei dderbyn gan yr Uned Coed, daw’r Datganiad i’r
canlyniad byddai’r bwriad yn golygu torri coed o werth canolig i isel ac er mwyn digolledu’r
coed yma gellir plannu coed newydd o fewn y safle drwy gynnwys amod cynllunio i’r perwyl hyn
mewn unrhyw ganiatadd. Bydd angen diogelu’r coed sydd yn aros drwy ddilyn canllawiau Rhif
Prydeinig (BS no.) BS5837 ac NJUG Volume 4 (Guidelines for the Planning, Installation and
Maintenance of utility Apparatus in Proximity to Trees). I'r perwyl hyn, felly, credir bod y bwriad
yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi AMG 5 o’r CDLL.

Materion llifogydd a draenio

Fel y cyfeiriwyd ato uchod, mae pryderon wedi eu cyflwyno gan drigolion lleol parthed y ffaith
bod y cwrs dwr sy’n rhedeg drwy ran isaf y safle wedi ei leoli, yn bresennol, o fewn Parth A ym
Mapiau Cyngor Datblygu (DAM) sydd wedi'u cynnwys yn Nodyn Cyngor Technegol 15:
Datblygu a Pherygl o Lifogydd (Gorffennaf 2004). Mae NCT 15 yn cynghori nad yw'r prawf
cyfiawnhau yn berthnasol ar gyfer datblygiad sydd wedi'i leoli ym Mharth A ac mai gofynion dwr
wyneb sy’n berthnasol yma a’r meini prawf derbynioldeb yw na fydd cynnydd mewn llifogydd
mewn mannau eraill yn digwydd o ganlyniad i'r datblygiad.

Mae’r bwriad yn golygu ail-alinio’r cwrs dwr presennol (sy’n un o nifer helaeth o isafonydd i’r
Afon Ogwen) tuag at ymylon gorllewinol y safle gyda’r bwriad o arllwys dwr hwyneb o’r
safle/adeiladwaith newydd i’r cwrs dwr ei hun. Bydd strwythurau gwanhau yn cael eu darparu o
fewn y safle a fyddai’n sicrhau mai arllwysiad cyfyngedig yn unig fydd yn cysylltu i mewn i’r
cwrs dwr ar ffurf cyflymdra dwr ffo Greenfield. Bydd rhaid i unrhyw arllwysiad i’r cwrs dwr gael
ei gytuno gyda’r Uned Dwr ac Amgylchedd fel Corff Cymeradwyo Systemau Draenio
Cynaliadwy (CCS) ynghyd a bod angen Caniatad Cwrs Dwr Arferol ar gyfer unrhyw waith a allai
effeithio ar lif yr afon, boed hyn yn barhaol neu dros dro. Rhaid i systemau draenio fod wedi eu
dylunio a’u hadeiladu yn unol a safonau gofynnol ar gyfer draenio cynaliadwy a gyhoeddwyd gan
Weinidogion Cymru. Mae asiant yr ymgeisydd yn cadarnhau bod trafodaethau o flaen llaw wedi
cymryd lle gyda’r Uned Dwr ac Amgylchedd y Cyngor parthed yr elfen yma o’r cais gan
gynnwys trafod strategaeth draenio ar gyfer y datblygiad. Y consensws oedd bod cefnogaeth ar
gyfer uwchraddio’r cwrs dwr presennol (ble nad oes goruwchwiliaeth nag unrhyw waith cynnal a
chadw wedi ei wneud arno yn y gorffennol) drwy ei ail-alinio ynghyd ac ymgymryd & mesurau
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lliniaru priodol parthed rhyddhau dwr hwyneb o’r datblygiad i’r cwrs dwr newydd ac mae hyn
wedi ei gadarnhau gan yr Uned drwy ddatgan eu bod yn hyderus fod ardal digonol wedi ei
ganiatau ar gyfer y cwrs dwr newydd a bod y tai wedi eu lleoli yn ddigonol uwchlaw lefel y ffos.
Nid oes gan yr Uned gofnod o lifogydd yn agos i’r safle ac os nad oes eiddo preswyl wedi cael eu
heffeithio gan lifogydd, yna, byddai’n anhebygol bod yr Uned wedi ymchwilio i fewn i’r mater.

Gellir atodi nodyn (fel sy’n arferol mewn sefyllfaoedd cyffelyb) mewn unrhyw ganiatad
cynllunio sy’n cyfeirio’r ymgeisydd i’r angen o dderbyn y caniatadau a thrwyddedau perthnasol
gan Uned Dwr ac Amgylchedd y Cyngor cyn i unrthyw waith ddechrau ar y safle. I'r perwyl hyn,
felly, ystyrir bod yr elfen yma o’r bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi ISA 2, PS 1 a PS
6 o’r CDLL ynghyd a’r cyngor a gynhwysir yn NCT 15: Cynllunio a Pherygl Llifogydd.

Materion Addysgol

Y polisi perthnasol o fewn cyd-destun cyfraniadau addysgol ar gyfer datblygiadau preswyl yw
Polisi ISA 1 o’r CDLL ynghyd a rhoi ystyriaeth i gynnwys y CCA: Datblygiadau Tai a
Darpariaeth Addysgol wrth drafod y cais hwn. Mae’r wybodaeth/fformiwla o fewn y CCA yn
cadarnhau na fyddai angen cyfraniad addysgol yng nghyswllt y cais hwn gan fod capasiti ar gael
yn yr ysgol gynradd ac yn yr ysgol uwchradd parthed y niferoedd o blant a fyddai’n deillio o’r
datblygiad hwn. Gan ystyried yr asesiad uchod credir, felly, bod y bwriad yn cydymffurfio a
gofynion Polisi ISA 1 o’r CDLL.

Materion ieithyddol

Mae Polisi PS 1 o’r CDLL yn nodi’r achlysuron hynny pan fo angen cyflwyno Datganiad laith
Gymraeg gyda cheisiadau cynllunio ac yn unol & maen prawf 2 o’r Polisi gan fod y safle hwn ar
safle ar hap annisgwyl ar gyfer datblygiad tai ar raddfa fawr, bydd angen cyflwyno Asesiad
Ieithyddol gyda’r cais. I'r perwyl hyn, cyflwynwyd y fath asesiad sy’n dod i’r canlyniad byddai’r
datblygiad, 0’i ganiatau, yn cyfarfod ag angen cydnabyddedig am dai fforddiadwy yn Nhregarth;
byddai’r bwriad yn gymorth i bobl leol cyfarfod a’u hanghenion tai gan gynnig sefydlogrwydd i’r
gymuned leol a hybu pobl leol i aros yn y gymuned; gan ystyried bod yr iaith Gymraeg yn gryf o
fewn y gymuned/ardal rhagwelir byddai’r rhan helaeth o ddarpar ddeiliaid yn siaradwyr
Cymraeg; byddai’r bwriad yn debygol o gael effaith positif ar yr iaith Gymraeg gan sefydlogi’r
boblogaeth leol.

Bydd y cynllun hefyd yn cyfrannu’n bositif i’r elfennau gweledol o’r iaith o fewn yr ardal leol
drwy ymrwymiad i ddatblygu’r cynllun ei hun ynghlwm a Chynllun laith Gymraeg Adra. Yn
ddarostyngedig ar dderbyn sylwadau ffafriol gan yr Uned laith, credir gellir caniatau’r cais ar sail
ei gydymffurfiaeth a gofynion Polisi PS1 ynghyd a’r CCA: Cynnal a Chreu Cymunedau Nodedig
a Chynaliadwy.

Materion llecynnau agored

Yn 61 Polisi ISA 5 o’r CDLL, disgwylir i gynigion ar gyfer 10 ty neu fwy mewn ardaloedd ble na
all llecynnau agored presennol fodloni anghenion y datblygiad tai arfaethedig gynnig darpariaeth
addas o fannau agored yn unol & safonau meincod Fields in Trust. Mae’r wybodaeth gyfredol a
dderbyniwyd gan yr Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd yn dangos bod diffyg llecynnau chwarae
gyda chyfarpar offer i blant yn Nhregarth ac i’r perwyl hyn, felly, bydd angen cyfraniad ariannol
0 £2,380.43 ar gyfer cyfarfod a’r diffyg darpariacth yma. Gellir sicrhau’r cyfraniad hwn drwy’r
ymgeisydd arwyddo Cytundeb o dan Adran 106. Credir, felly, bod y bwriad yn dderbyniol ar sail
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gofynion Polisi ISA 5 o’r CDLL ynghyd a’r CCA: Llecynnau Agored mewn Datblygiadau Tai
Newydd.

Casgliadau:

Gan ystyried yr asesiad uchod, ystyrir y byddai’r bwriad i ddatblygu 12 o dai fforddiadwy yn
ymateb yn bositif i’r anghenion tai amrywiol sydd wedi’u hadnabod yn yr ardal. Wrth asesu’r cais
fe roddwyd ystyriaeth lawn i’r sylwadau a dderbyniwyd mewn ymateb i’r cyfnod ymgynghori ac
i’r ymateb a dderbyniwyd gan ymgynghorwyr statudol. Ar sail yr asesiad uchod, ni ystyrir fod y
bwriad yn groes i bolisiau lleol na chenedlaethol ac nad oes unrhyw fater cynllunio perthnasol
sy’n gorbwyso’r ystyriacthau polisi hyn. I'r perwyl yma ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol yn
ddarostyngedig ar gynnwys yr amodau isod.

Argymhelliad:

Dirprwyo’r hawl i’r Uwch Reolwr Cynllunio i ganiatau’r cais yn ddarostyngedig i’r ymgeisydd
gwblhau Cytundeb Cyfreithiol o dan Adran 106 er mwyn sicrhau cyfraniad ariannol ar gyfer
darpariaeth llecynnau agored ac i’r amodau isod:-

Caniatau - amodau:-

5 mlynedd.

Yn unol &’r cynlluniau a dogfennau a gyflwynwyd gyda’r cais.
Llechi naturiol.

Amodau priffyrdd.

Cynllun plannu coed.

Amodau mesurau lliniaru bioamrywiaeth i gynnwys cydymffurfio gyda gofynion yr asesiad
Ecolegol Rhagarweiniol; darparu Cynllun Atal Llygredd; sicrhau bod y safle yn athraidd i
ddraenogod a chyflwyno cynllun gwelliannau bioamrywiaeth

Cyfyngu oriau gweithio rhwng 08:00-18:00 Dydd Llun - Dydd Gwener, 08:00-13:00 Dydd
Sadwrn a dim o gwbl ar Ddydd Sul a Gwyl Banc.

Cytuno manylion parthed enw Cymraeg ar gyfer y datblygiad ynghyd ag arwyddion sy’n hysbysu
ac yn hyrwyddo’r datblygiad o fewn ac oddi allan y safle.

Tynnu hawliau datblygu o’r tai fforddiadwy.

Sicrhau cynllun/trefniadau ar gyfer darparu’r tai fforddiadwy.

Cyflwyno Cynllun Rheoli Amgylcheddol i gynnwys swn, dirgryniad a llwch.
Sicrhau cydymffurfiaeth a Rhif Prydeinig BS 5837:2012.

Amod cyflwyno cynllun draenio dwr aflan o’r datblygiad.

Samplau o’r deunyddiau a’r lliwiau ar gyfer y tai a’r tirlunio caled a meddal.
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Nodyn: hysbysu’r ymgeisydd o’r angen i gyflwyno cynllun strategaeth draenio gynaliadwy i’w
gymeradwyo gan Uned Dwr ac Amgylchedd y Cyngor.
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Eitem 5.5

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

Rhif: 5

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r
Argymbheliad:

C21/0648/11/LL
05/07/2021

Llawn
Bangor

Dewi

Dymchwel adeilad swyddfeydd presennol a chodi 39
fflatiau byw preswyl ar gyfer oedolion hyn 55+ oed ynghyd
a gwaith cysylltiedig

Plas Penrhos, Ffordd Penrhos, Bangor, LL57 2BX

CANIATAU GYDAG AMODAU
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11

1.2

1.3

14

Cais llawn yw hwn ar gyfer dymchwel yr adeilad presennol (swyddfeydd segur a ddefnyddiwyd
yn flaenorol gan Gyngor Cefn Gwlad Cymru) a chodi adeilad newydd yn ei le a fyddai’n darparu
39 o fflatiau preswyl i bobl dros 55 oed ynghyd a gwaith cysylltiedig ar safle Plas Penrhos sydd
wedi ei leoli i’r de o ganol y Ddinas. Gellir rhannu’r cais i sawl elfen wahanol sy’n cynnwys:-

Darparu 39 fflat sy’n cynnwys 18 fflat un llofft a 21 fflat dwy lofft a chynigir pob fflat fel uned
fforddiadwy.

Darparu 31 llecyn parcio gyda 6 ohonynt yn lecynnau anabl a 6 ohonynt yn cael eu gwasanaethu
gan bwyntiau gwefru cerbydau trydan.

Defnyddio’r fynedfa bresennol oddi ar Ffordd Penrhos trwy Llys Adda fel y trefniant presennol.
Lleolir y mannau parcio i’r de ac i’r gorllewin o fewn safle’r cais.

Codi adeilad sy’n amrywio o 3 llawr yn y gogledd (yn hwynebu Ffordd Penrhos) i 4 llawr yn y de
gan ystyried rhedfa’r tir oddi fewn y safle ei hun. Gosodir yr adeilad newydd ar ffurf sy’n
adlewyrchu’r lythyren “I” gyda edrychiadau allanol wedi eu torri i fyny drwy ddefnyddio agoriadau
niferus ac amrywiol (rhai gyda balconiau math Juliet), deunyddiau amrywiol (e.e. gwaith bric glan,
rendr wedi ei baentio, ffenestri a drysau lliw llwyd paneli sy’n adlewyrchu gwaith coedyn fertigol
a system to las-llechi) ynghyd a waliau cilannog eu ffurf.

Tirlunio i gynnwys tirlunio meddal gyda nifer o’r coed presennol yn cael eu cadw ynghyd a gwaith
plannu ychwanegol i liniaru colli rhai o’r coed, cloddiau/gwyros, prysglwyn ynghyd a thirlunio
caled i gynnwys llwybrau troed a nodwedd pensaerniol ar ffurf ffynnon dwr sffér ger y brif fynedfa.
Llecynnau amwynder cymunedol o amgylch yr adeilad gan fod yr adeilad ei hun wedi ei leoli mwy
neu lai yng nghanol y safle.

Gosod paneli solar ar y to.

Saif y safle islaw Ffordd Penrhos i’r de o ganol y Ddinas gyda mynediad iddo oddi ar Ffordd
Penrhos a Llys Adda. Yn bresennol, mae’r adeilad yn segur a arferai fod yn swyddfeydd yn y
gorffennol. Mae’r safle yn mesur 0.47ha gyda rhediad tir o’r gorllewin i’r dwyrain gydag uchder
yr adeilad arfaethedig yn amrywio o 10.5m ger Ffordd Penrhos yn y gorllewin i 13.5m yn y rhan
dwyreiniol y safle.

Lleolir y safle oddi fewn i ffin datblygu Bangor fel y’i cynhwysir yn y Cynllun Datblygu Lleol ar
y Cyd Gwynedd a M6n, 2017(CDLL) ond nid yw wedi ei ddynodi ar gyfer unrhyw ddefnydd
penodol. Mae’r safle wedi ei gynnwys o fewn Gorchymyn Gwarchod Coed cyf. 3/TPO/A8S5 sydd
hefyd yn cynnwys Stad Llys Adda i’r de o safle’r cais. Er mwyn cefnogi’r cais, cyflwynwyd nifer
helaeth o ddogfennau fel y ganlyn:- Datganiad Dylunio, Mynediad a Chynllunio; Adroddiad
Ymgynghori Cyn Ymgeisio (PAC); Asesiad Effaith ar y laith Gymraeg; Asesiad Tirwedd a
Gweledol; Cadwraeth Dwr; Arolwg Strwythurol ar gyfer Dymchwel; Datganiad Trafnidiaeth;
Strategaeth Draenio; Asesiad Effaith Coedyddiaeth; Datganiad Tai Fforddiadwy; Datganiad
Cymysgedd Tai; Adroddiad Arolwg Ystlumod; Adroddiad Gwasanaethau Mecanyddol a
Thrydannol (parthed gwneuthuriad yr adeilad ar sail cynaladwyaeth); Adroddiad Safonnau SAP;
Adroddiad Golau Dydd a Golau’r Haul, Asesiad Rhagarweiniol Ecolegol ynghyd a Chynllun
goleuo ar gyfer y safle.

Cadarnhawyd bod yr ymgeisydd wedi ymgymryd ag ymgynghoriad cyn cyflwyno cais yn unol a

gofynion Erthygl 1 o’r Ddeddf Gynllunio Gwlad a Thref (Gweithdrefn Rheoli Datblygu)

(Cymru)(Diwygio), 2016 gan fod y bwriad yn ddatblygiad a ddiffinnir fel datblygiad mawr. Mae
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2.1

2.2

2.3

Adroddiad Ymgynghori Cyn Ymgeisio Cais (PAC) wedi ei gynnwys gyda’r cais i adlewyrchu’r
ymgynghoriad yma.

Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff 2.1.2 Polisi Cynllunio
Cymru yn pwysleisio y dylid penderfynu ceisiadau yn unol a’r Cynllun Datblygu, oni bai bod
ystyriaeth faterol cynllunio yn nodi fel arall. Mae ystyriaethau cynllunio yn cynnwys Polisi
Cynllunio Cenedlaethol, a’r Cynllun Datblygu Lleol.

Mae’r Ddeddf Llesiant Cenedlaethau'r Dyfodol (Cymru) 2015 yn rhoi dyletswydd ar y Cyngor i
ymgymryd & chamau rhesymol wrth arfer ei swyddogaethau i gyflawni'r 7 amcan llesiant sydd o
fewn y Ddeddf. Mae'r adroddiad hwn wedi’i baratoi gan ystyried dyletswydd y Cyngor a'r
'egwyddor datblygu gynaliadwy', fel sydd wedi’i ddatgan yn Neddf 2015. Wrth ffurfio'r
argymhelliad mae'r Cyngor wedi ceisio sicrhau bod anghenion y presennol yn cael eu diwallu heb
beryglu gallu cenedlaethau'r dyfodol i ddiwallu eu hanghenion hwythau.

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a M6n 2011-2026 mabwysiadwyd 31 Gorffennaf
2017: -

Polisi PS 1- yr iaith Gymraeg a’r diwylliant Cymreig.

Polisi PS 2 — isadeiledd a chyfraniadau gan ddatblygwyr.

Polisi ISA 1 — darpariaeth isadeiledd.

Polisi ISA 5 — darparu llecynnau agored mewn datblygiadau tai newydd.
Polisi TRA 2 — safonau parcio.

Polisi TRA 4 - rheoli ardrawiadau cludiant.

Polisi PS 4 — trafnidiaeth gynaliadwy, datblygiad a hygyrchedd.

Polisi PS 5 - datblygu cynaliadwy.

Polisi PCYFF 1 — ffiniau datblygu.

Polisi PCYFF 2 — meini prawf datblygu.

Polisi PCYFF3 — dylunio a siapio lle.

Polisi PCYFF 4 — dylunio a thirweddu.

Polisi PCYFF 5 — rheoli carbon.

Polisi PCYFF 6 — cadwraeth dwr.

Polisi PS 17 — strategaeth aneddleoedd.

Polisi TAIL- tai yn y ganolfan isranbarthol a’r canolfannau gwasanaeth trefol.

Polisi TA 18 — cymysgedd briodol o dai.
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2.4

3.1

4.

Cyngor Cymuned/Tref:

Polisi TAI 15 — trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad.

Polisi AMG 5 — cadwraeth bioamrywiaeth leol.

Polisi PS 20 — diogelu a lle bo’n berthnasol wella asedau treftadacth.
Canllawiau Dylunio Gwynedd (2003).

Canllaw Cynllunio Atodol (CCA): Cymysgedd Tai.

CCA: Cynnal a Chreu Cymunedau Nosdedig a Chynaliadwy.

CCA: Tai Fforddiadwy.

CCA: Llecynnau Agored mewn Datblygiadau Tai Newydd.
Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 11 (2021).

Cymru’r Dyfodol: Y Cynllun Cenedlaethol 2040.

Gofynion Ansawdd Datblygu Cymru, Atodiad A a B (2021).

Nodyn Cyngor Technegol (NCT)2: Cynllunio a Thai Fforddiadwy (2017).
NCT 5: Cynllunio a Chadwraeth Natur (2009).

NCT 12: Dylunio (2016).

NCT 18: Trafnidiaeth (2007).

NCT 20: Cynllunio a’r laith Gymraeg (2017).

NCT 24: Yr Amgylchedd Hanesyddol (2017).

Hanes Cynllunio Perthnasol:

Cyflwynwyd Ymholiad Cyn Cyflwyno Cais o dan cyfeirnod Y19/2015 i ddymchwel yr adeilad
presennol a chodi 33 fflat. Ymatebwyd drwy gyfeirio at y brif faterion cynllunio, sef, yr egwyddor
0 godi tai ar safle o fewn y ffin datblygu, tai fforddiadwy, cymysgedd tai, yr iaith Gymraeg,
llecynnau amwynder, coed a thirlunio, cyfraniad addysgol, mwynderau gweledol ynghyd a

mwynderau preswyl.

Ymgynghoriadau:

yn unol a8’r CDLL.
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Uned Drafnidiaeth:

Cyfoeth Naturiol Cymru:

Dwr Cymru:

Uned Gwarchod y Cyhoedd
(Rheolaeth Llygredd):

Dim gwrthwynebiad mewn egwyddor i’r datblygiad, a mae’r lefel o
barcio sy’n cael ei gynnig yn dderbyniol. Fe newidiwyd y trefn
parcio ger y fynedfa gwaelod i ddarparu mwy o le troi i loriau neu

cerbydau argyfwng.

Bydd angen i’r ymgeisydd drafod yn uniongyrchol gyda’r Uned
Drafnidiaeth (o dan deddfwriaeth priffyrdd) dyluniad y groesfan
sydd i’w ddarparu o flaen y safle ar Ffordd Penrhos.

Mae pryderon parthed y cais ond gall rhain cael eu bodloni drwy
gynnwys amod sy’n cyfeirio at gynnwys yr Arolwg Rhagarweiniol
Ecolegol a gyflwynwyd gyda’r cais.

Cynghori i’r ymgeisydd gyflwyno cynllun golau er mwyn lleihau
effaith y datblygiad ar rhywogaethau gwarchodedig drwy gynnwys
amod mewn unrhyw ganiatadd cynllunio sy’n datgan bydd rhaid
cyflwyno’r fath gynllun cyn i’r goleuadau cael eu gosod.

Cynnig cyngor i’r ymgeisydd parthed rheoli’r amgylchedd.

Yn seiliedig ar y wybodaeth a gyflwynwyd, ni chredir byddai’r
bwriad yn amharu ar Safle o Ddiddordeb Gwyddonol Arbennig
Eithinog.

Cadarnhau bod Dwr Cymru wedi cael eu hysbysebu o’r bwriad o
fewn y broses Ymgynghori Cyn Ymgeisio gan y datblygwr ac ei fod
eisoes yn ymwybodol o0’i gyfrifoldebau parthed ymuno a’r
gyfundrefn carthffos gyhoeddus. Angen cynnwys amod ar gyfer
cyflwyno cynllun draenio twr aflan ar gyfer y datblygiad.

Cyfyngu ar oriau gweithio i 08:00-18:00 LIun i Gwener; 08:00-13:00
Sadwrn a dim o gwbl ar y Sul a Gwyl y Banc.

Rhaid i’r ymgeisydd ddangos na fydd y goleuadau allanol yn amharu
ar fwynderau deiliaid cyfagos ar sail llygredd golau ac bydd rhaid i
olau artiffisial gydymffurfio a gofynion statudol (Lleihau Goleuadau
Rhwystredig).

Cynghorir bod rhwystr swn yn cael ei godi rhwng y tai cyfagos a’r
adeilad ei hun er mwyn lleihau swn yn ystod y gwaith adeiladau.

Bydd angen cyflwyno cynllun manwl i reoli llwch, swn a dirgryniad
yn ystod y gwaith adeiladu.
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Gwasanaeth Tan ac Achub:

Uned laith:

Uned Strategol Tai:

Uned Bioamrywiaeth:

Uned Coed:

Uned Dwr ac Amgylchedd:

A

Dim sylwadau i’w cynnig ynglyn 4 mynedfa i gerbydau tan a
chyflenwad dwr.

Mae’r datganiad o effaith a roddir yn 5.61 a 5.62 yr adroddiad yn un
teg, ac yn cydbwyso y risg gyda’r angen i ddiwallu galw am unedau
byw ar gyfer carfan benodol o’r boblogaeth leol.

Gwybodaeth am angen:

Mae gwybodaeth mae’r cais cynllunio yn ei roi drwy’r datganiad tai
fforddiadwy yn gyson hefo gwybodaeth o’r angen yn yr ardal.

Addasrwydd y Cynllun:

Ar sail y wybodaeth uchod ymddengys bod y Cynllun yn cyfarch yr
angen yn yr ardal.

Mae’r cynllun wedi ei gynnwys o fewn rhaglen pwrpasol sy’n
derbyn Grant Tai Cymdeithasol gan LLC.

Mae’r cynlluniau hyn yn cyfrannu yn uniongyrchol at nod Cynllun
Gweithredu Tai Cyngor Gwynedd i ddarparu mwy o dai ac unedau
preswyl i gwrdd a’r galw uchel presennol sydd yn bodoli yn 'y Sir.

Rhaid cynnwys amod mewn unrhyw ganiatad cynllunio sy’n datgan
dylid cydymffurfio a gofynion mesurau Iliniaru a gynhwysir o fewn
y ddogfen Arolwg Ecolegol Rhagarweiniol a gyflwynwyd gyda’r
cais.

Dim ymateb wedi ei dderbyn pan yn paratoi’r adroddiad hwn.

Mae ein mapiau yn dangos fod cwrs dwr yn rhedeg ar hyd safle’r
datblygiad ond nid yw’n ymddangos y byddai’r cynllun yn ymharu
ar lif yr afon mewn unrhyw ffordd. Serch hynny cynghorir y
datblygwr i osgoi gosod / codi unrhyw strwythurau o fewn 3m i
gwrs yr afon oherwydd gallai hyn rwystro gwaith cynnal a chadw yn
y dyfodol. Yn ogystal, byddai angen Caniatdd Cwrs DWwr Arferol ar
gyfer unrhyw waith a allai effeithio ar lif yr afon, boed hyn yn
barhaol neu dros dro.
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Ersy 7fed lonawr 2019, mae angen systemau draenio cynaliadwy
(SDC) 1 reoli dwr wyneb ar gyfer pob datblygiad newydd o fwy nac
1 ty neu lle mae’r arwynebedd adeiladu gydag oblygiadau draenio
yn 100m2 neu fwy. Rhaid i systemau draenio fod wedi eu dylunio
a’u hadeiladu yn unol & safonau gofynnol ar gyfer draenio
cynaliadwy a gyhoeddwyd gan Weinidogion Cymru.

Rhaid i’r systemau hyn gael eu cymeradwyo gan Gyngor Gwynedd
yn ei rél fel Corff Cymeradwyo SDC (CCS) cyn y bydd gwaith
adeiladu’n dechrau.

Oherwydd maint a natur y datblygiad mae’n bosib bydd angen
darparu cais i’r Corff Cymeradwy SDS i’w gymeradwyo cyn
dechrau’r gwaith adeiladu. Mae’n ymddangos fod y datblygwr yn
bwriadu draenio’r safle mewn modd cynaliadwy addas ond hyd nes
y gwneir cais i'r CCS nid oes sicrwydd y byddai’r cynllun y safle yn
galluogi cydymffurfiaeth &'r gyfres lawn o safonau SDC
cenedlaethol. Argymhellir ymgynghoriad cynnar gyda’r CCS.
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Ymgynghoriad Cyhoeddus:

Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion cyfagos.
Mae’r cyfnod hysbysebu eisoes wedi dod i ben a derbyniwyd
gohebiaeth yn gwrthwynebu gan drigolion sy’n byw gyferbyn a’r
safle ar sail:

Datblygiad yn anaddas ar sail graddfa a natur.

Byddai’n effeithio ar breifatrwydd deiliaid cyfagos ar sail
gor-edrych o’r balconiau ynghyd a cholli golau/cysgodi
oherwydd rhediad yr haul a graddfa’r adeilad.

Effaith negyddol ar yr amgylchfyd a iechyd deiliaid cyfagos.
Dim digon o lecynnau parcio ar gyfer y datblygiad.

Cynnydd mewn trafnidiacth a all effeithio’n andwyol ar
ddiogelwch ffyrdd gyda nifer o ysgolion yn y dalgylch.

Colli coed aeddfed sy’n bwysig fel nodweddion naturiol yn y
dreflun.

Dylai’r adeilad gael ei ddiogelu oherwydd ei fod wedi ei
ddylunio i adlewyrchu Hafod Elfyn gerllaw sy’n adeilad
rhestredig.

Dim angen am fwy o dai ym Mangor.

Cefnogi’r math o unedau a’r cymysg ond bod y dwysedd rhy
uchel i’r safle.

Angen ystyried capasiti gwasanaethau addysgol, siopau,
iechyd ac addysg i ymdopi gyda’r holl ddatblygiadau sy’n
mynd ymlaen yn y ddinas yn bresennol.

Angen rhoi sylw i gynhyrchu egni cynladawy ar gyfer y
datblygiad.

Mae’r safle yn cynnig safle pwysig i adar sy’n fflio rhwng
Mynydd Bangor a Gorffwysfa/Brewery Fields.

Dim angen dymchwel yr adeilad ac mae modd ei ail-
ddefnyddio (e.e. fel clinig iechyd) gan fod y strwythur yn un
cadarn.

Asesiad Effaith ar y laith Gymraeg dim digon manwl i allu
ddarbwyllo sut fath o effaith bydd y bwriad yn cael ar y iaith
Gymraeg.

5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

Egwyddor y datblygiad

51 Mae’r egwyddor o godi tai ar y safle hwn wedi ei selio ym Mholisi PCYFF1, TAIl, TAI15, PS5 a
PS17 o’r CDLL. Dywed Polisi PCYFF1 caniateir cynigion tu mewn i ffiniau datblygu yn unol a
pholisiau a chynigion eraill y CDLL, polisiau cynllunio cenedlaethol ac ystyriaethau cynllunio
perthnasol eraill. Fel y cyfeiriwyd ato uchod, saif y safle o fewn ffin datblygu canolfan isranbarthol

Bangor.
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Mae Bangor wedi ei adnabod fel Canolfan Gwasanaeth Trefol ym Mholisi TAI1 ac mae’r polisi
yma yn cefnogi datblygiadau tai er mwyn cwrdd & Strategaeth y CDLL (Polisi PS17) drwy
ddynodiadau tai a safleoedd ar hap addas o fewn y ffin datblygu wedi ei selio ar y ddarpariaeth
dangosol a gynhwysir o fewn y CDLL ei hun. Y lefel cyflenwad dangosol o dai i Fangor dros
gyfnod y CDLL yw 969 gyda Iwfans llithro o 10% - 393 ar safleoedd wedi eu dynodi a 576 ar
safleoedd ar hap. Yny cyfnod 2011-2021 mae cyfanswm o 675 uned wedi eu cwblhau ym Mangor
(266 ar safleoedd wedi eu dynodi a 409 ar safleoedd ar hap). Yn Ebrill, 2021 roedd y banc tir ar
hap (h.y. safleoedd gyda caniatad cynllunio presennol nad ydynt wedi eu dynodi ar gyfer tai) yn
118 uned gyda caniatad pellach am 70 uned ar safleoedd sydd wedi eu dynodi ar gyfer tai. Nodir
fod y CDLL yn cyfeirio at ffigwr dangosol o 115 o dai ar ddau safle pellach sydd wedi eu dynodi
ar gyfer tai ym Mangor ond sydd heb dderbyn caniatad cynllunio. Nodir fod cais presennol (cyf.
C20/1030/11/LL) wrthi’n cael ei ystyried ar gyfer 66 o dai a chais arall (cyf. C21/0803/11/LL -
cais Adra) ar gyfer 36 o fflatiau. Yn ogystal, cafodd 30 0 unedau eu caniatau yn ddiweddar ar apél
ar safle Pen y Ffridd.

Golyga hyn fod Bangor, trwy gwblhau y banc tir presennol, yn cyrraedd ei lefel twf dangosol o
969 uned ac mewn amgylchiadau o’r fath bydd ystyriaeth yn cael ei roi i’r unedau sydd wedi eu
cwblhau hyd yma o fewn haen y Brif Ganolfannau ble mae diffyg o 371 o unedau. O dan y fath
amgylchiadau bydd rhaid derbyn cadarnhad gyda’r cais arbennig hwn sy’n amlinellu sut mae’r
bwriad yn cyfarch anghenion y gymuned leol. I'r perwyl hyn, cyflwynwyd y wybodaeth canlynol:-

Darpariaeth o 39 fflat preswyl i bobl hyn dros55 oed ar safle tir llwyd oddi fewn i’r ffin datblygu.

Er bod ffigyrau capasiti ar gyfer Bangor wedi eu cyrraedd ystyrir bod y ffigwr cyflenwad tai yn un
dangosol yn unig (fel a gadarnhawyd mewn apel diweddar am dai yn Nefyn ble gadarnhaodd yr
Arolygwr byddai’r bwriad yn cyfrannu i ddiwallu’r angen am y fath dai o fewn Gwynedd gan
gadarnhau ei bod hi’n bosibl gallai darpariaeth tai sy’n fwy na’r cyflenwad tai a nodwyd ar gyfer
aneddleoedd gael ei gefnogi mewn egwyddor).

Er bod ffigyrau capasiti ar gyfer Bangor wedi eu cyrraedd ystyrir bod y bwriad o ddarparu 100%
unedau fforddiadwy yn mynd i’r afael ag anghenion y gymuned leol ac mae hyn yn cael ei
gadarnhau gan ymateb uchod Uned Strategol Tai i’r bwriad yn dilyn y broses ymgynghori statudol.

Mae’r bwriad yn golygu darparu 100% uned breswyl fforddiadwy ac mae Polisi TAI15 yn datgan
gan fod Bangor wedi ei leoli tu mewn i ardal pris tai Arfordir Gogledd a De Arfon yn y CDLL,
nodir bod darparu 20% o dai fforddiadwy yn hyfyw sy’n gyfystyr a darparu 5 uned fforddiadwy
yng nghyswlit y cais hwn. Gan fod y bwriad yn golygu darparu 100% o unedau fforddiadwy, a
chyn belled fod angen ar gyfer y math yma o unedau, mae’r bwriad yn bodloni gofynion Polisi
TAIl5 o’r CDLL.

Mae Polisi PS5 yn datgan cefnogir datblygiadau ble gellid dangos eu bod yn gyson ag egwyddorion
datblygu cynaliadwy gan gynnwys ailddefnyddio safleoedd a leolir mewn mannau priodol. Yn yr
achos hwn, gellir ystyried fod safle’r cais yn safle a ddatblygwyd o’r blaen (tir llwyd) sy’n addas
ar gyfer defnydd preswyl mewn ardal breswyl sefydledig.
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Gan ystyried yr uchod, credir bod y cais yma yn dderbyniol mewn egwyddor. Mae gofyn hefyd fod
y bwriad yn cydymffurfio gyda pholisiau perthnasol eraill ac fe drafodir rhain isod.

Materion tai fforddiadwy a chymysgedd tai

Cyflwynwyd Datganiad Tai Fforddiadwy gan Adra gyda’r cais ynghyd a Datganiad Cymysgedd
Tai. Mae’r wybodaeth yma’n nodi: -

Er bod Adra gyda dros 6,000 o cartrefi rthent yng Ngwynedd mae angen mwy o’r fath lety o fewn
y Sir sydd i’w adeiladu i gydymffurfio a gofynion dylunio Llywodraeth Cymru - Safonau Ansawdd
Cartrefi Cymru/Wales Housing Quality Standards.

Byd y cynllun cyfredol hwn yn cynnig fflatiau cymdeithasol i’w rhentu ar gyfer deiliaid oed 55+
neu rhai sydd ag anableddau ac sydd wedi eu cofrestru yng Nghofrestr Cyffredinol Tai Gwynedd
a Tai Teg.

Bydd y bwriad yn darparu 18 fflat 1 llofft 2 berson a 21 fflat 2 lofft 3 person.

Mae’r bwriad yn cynnig 100% o unedau fforddiadwy sydd ymhell uwchben y 20% a ofynnir
amdano gan y polisi cynllunio perthnasol.

Mae llwyddiant y bwriad yn ddibynnol ar ddenu grant gan Llywodraeth Cymru ac mae’r Uned
Strategol Tai wedi cadarnhau bod y cynllun wedi ei gynnwys o fewn rhaglen pwrpasol sy’n derbyn
Grant Tai Cymdeithasol Llywodraeth Cymru.

Yn dilyn derbyn ffigyrau gan Tim Opsiynau’r Cyngor (Chwefror, 2021) ymddengys bod 68 person
mewn angen fflat cymdeithasol 1 llofft ym Mangor a 64 person mewn angen fflat cymdeithasol 2
lofft ym Mangor.

Byddai’r bwriad yn caniatau deiliaid dros 50 oed symud i eiddo o safon uchel ac o eiddo anaddas
(treth ar lofftydd) presennol ac mewn safle sydd yn leoliad hygyrch. Ym Mangor mae 205 deiliaid
yn byw mewn cartref tan-feddiannu 1 llofft a 60 yn byw mewn cartref tan-feddiannu 2 lofft o fewn
y Ddinas.

Mae’r bwriad yn darparu unedau fforddiadwy o amrywiol maint (er yn parhau i fod yn fforddiadwy
o ran arwynebedd llawr a chydymffurfiaeth gyda’r polisiau a’r CCA perthnasol) ac o ansawdd
uchel.

Mae’r cymysgedd fflatiau a gynigir yma yn cyfarfod a’r angen am y fath yma o lety preswyl ym
Mangor (gweler uchod).

Mae’r CCA: Cymysgedd Tai yn rhagweld bydd cynnydd yn yr angen am unedau 1 a 2 lofft yn y
dyfodol agos gyda unedau 1 llofft yn codi 0 13% i 26% ac unedau 2 lofft yn codi 0 32% i 44%.

Gan ystyried y wybodaeth uchod, sylwadau Uned Strategol Tai y Cyngor ynghyd a sicrhau fod y
tai yn fforddiadwy’n bresennol ac am byth (drwy gynnwys amod cynllunio arferol o fewn unrhyw
ganiatad cynllunio sy’n ymwneud a chytuno manylion fel pennu meddianwyr cymwys ar gyfer yr
unedau fforddiadwy ynghyd a manylion amserlen trosglwyddo’r unedau fforddiadwy) credir bod
y bwriad yn unol & gofynion Polisi TAI 8 a TAI 15 o’r CDLL ynghyd a’r cyngor a gynhwysir yn'y
ddogfen CCA: Cymysgedd Tai a Thai Fforddiadwy.
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Mwynderau gweledol

Mae’r safle yn weddol amlwg o fewn y strydlun lleol yn enwedig o Ffordd Penrhos sydd wedi ei
leoli uwch law ac i’r gorllewin o safle’r cais ei hun ac fel y cyfeiriwyd ato uchod derbyniwyd
gwrthwynebiadau gan drigolion lleol parthed effaith andwyol yr adeilad arfaethedig ar fwynderau
gweledol. Mae’r dalgylch yn cynnwys adeiladau o amryw maint, uchder, edrychiadau ac oedran
gan gynnwys adeilad rhestredig gradd Il Hafod Elfyn sydd wedi ei leoli oddeutu 57m i’r de--
orllewin o osodiad yr adeilad newydd. Y brif ddefnyddiau sy’n gyffredin i’r ardal gyfagos yw
gwaith bric glan, llechi naturiol, rendr Ilyfn a gro-chwipio. Gellir ystyried effaith y bwriad ar
fwynderau gweledol gan gyfeirio at yr egwyddorion canlynol:-

Graddfa - mae’r safle wedi ei leoli mewn man amlwg o fewn y strydlun lleol ac ar lethr gyda
rhediad o’r gorllewin (Ffordd Penrhos) i lawr tua’r dwyrain (eiddo Gogarth a Fferm Coed Mawr).
Mae’r adeilad arfaethedig wedi cael ei ddylunio a’i osod fel ei fod yn dilyn rhediad y tir gyda rhan
deulawr yn hwynebu Ffordd Penrhos (i adlewyrchu uchder anheddau preswyl deulawr cyfagos) a
rhan pedwar llawr yn y rhan isaf o’r safle. Mae wedi cael ei osod mwy neu lai uwchben ol-troed yr
adeilad presennol sy’n golygu bod llecynnau amwynder o amgylch yr adeilad gan gynnwys coed a
llystyfiant presennol a bwriedig. Byddai’r ffaith fod ganddo do gwastad hefyd yn lleihau ei ad-
drawiad ffisegol o fewn y strydlun lleol. Credir bod graddfa a mas yr adeilad arfaethedig yn cael ei
leihau drwy ddarparu edrychiadau ffasdd sydd wedi eu torri fyny gan agoriadau amrywiol,
deunyddiau amrywiol ynghyd a chreu waliau culannog ar y brif edrychiadau.

Dyluniad - y cysyniad dylunio gyda’r bwriad yma yw i greu datblygiad preswyl modern a chyfoes
gan ystyried bod rhan niferus o anheddau yn nalgylch safle’r cais yn rhai modern eu hedrychiadau.
Y bwriad yma yw i ddefnyddio palet o ddeunyddiau sy’n adlewyrchu deunyddiau cyfagos gan
ddefnyddio gwaith bric glan a waliau wedi eu rendro. Mae’r agoriadau niferus ac amrywiol ar
edrychiadau allanol yr adeilad ynghyd a’r defnydd o lenwadau o goedyn fertigol ynghyd a’r
defnydd do falconiau Juliet yn gymorth i feddalu effaith ffisegol ac ymddangosiad yr adeilad a’i
ad-drawiad ar y strydlun lleol.

Gosodiad - mae’r safle wedi ei leoli o fewn cyd-destun trefol o ddwysedd tai weddol uchel sydd
hefyd yn cynnwys llystyfiant a choed. Mae gosodiad yr adeilad o fewn y safle yn golygu ei fod yn
dilyn ol-troed yr adeilad presennol ac ar ffurf y lythyren “I” gyda’r prif edrychiadau tua’r gogledd
a’r de (fel yn bresennol). Mae cyfyngiadau ffisegol, siap, llystyfiant a choed sy’n destun gorchymyn
gwarchod coed yn pennu ble gall unrhyw adeilad newydd gael ei leoli. Gan ystyried graddfa,
dyluniad, lleoliad a gosodiad yr adeilad arfacthedig, ni chredir byddai’n cael ad-drawiad sylweddol
ar integredd na chymeriad yr adeilad rhestredig a adnabyddir fel Hafod Elfyn. Cyflwynwyd Asesiad
Tirwedd a Gweledol gyda’r cais sy’n asesu effaith y datblygiad ar y tirlun/dreflun lleol a phellach,
rhwydwaith ffyrdd a llwybrau troed ynghyd a llecynnau amwynder agored. Darw’r Asesiad i’r
canlyniad byddai unrhyw effaith weledol yn fach i ddim yn y tymor bur ac yn ddibwys yn y tymor
hir. Er ei bod hi’n anochel byddai cymeriad tirlun/dreflun y safle yn newid, bydd y newid hwn yn
adlewyrchiad ac yn unol 4 chymeriad yr amgylchfyd trefol cyfagos ac na fyddai’n cael effaith
niweidiol ar gymeriad y tirlun/dreflun y tu allan i dalgylch y safle ei hun. Fodd bynnag, cydnabyddir
byddai unrhyw effaith weledol yn effaith lleol yn enwedig o Llys Addas, Ffordd Penrhos, Bron y
De a Blaen y Wawr. Dywed byddai unrhyw effaith weledol yn cael ei leihau gan ystyried dyluniad
yr adeilad a’r tirlunio/tirweddu arfaethedig.
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Tirlunio a choed - fel y cyfeiriwyd ato uchod, mae’r bwriad yn golygu ymgymryd & thirlunio
meddal a thirlunio caled. Bydd y tirlunio meddal yn cynnwys cadw rhai o’r coed presennol sy’n
destun gorchymyn gwarchod coed ynghyd a gwaith plannu ychwanegol i liniaru colli rhai o’r coed,
creu lawntiau gwyrdd o laswellt, plannu cloddiau/gwyros a phrysglwyn o amgylch y safle ac oddi
fewn i’r safle. Bydd y tirlunio caled yn cynnwys creu hwynebau a llwybrau o lechi man athraidd,
tarmac i’r ffyrdd a’r llecynnau parcio, fframiau coedyn o amgylch planhigion/raised planters
ynghyd a llwybrau palmantog.

Nodir uchod fod y safle wedi ei gynnwys o fewn ardal gorchymyn gwarchod coed Plas Penrhos ac
i’r perwyl hyn cyflwynwyd Asesiad Effaith Coedyddiaeth. Mae’r Datganiad Dylunio, Mynediad a
Chynllunio a gyflwynwyd gyda’r cais yn nodi bod trafodaethau cyn ymgeisio gyda’r Awdurdod
Cynllunio Lleol yn cyfeirio at bwysigrwydd y coed o fewn y dreflun lleol gan sgrinio’r safle wrth
edrych am ganol y ddinas gan gyfeirio hefyd at ddwy goeden o fewn y safle - ffawydden gopr a
cheirios gwyllt. Mae’r bwriad yn cydnabod pwysigrwydd coed o fewn ac ar ymylon y safle ac yn
ceisio cyflawni cydbwysedd rhwng cadw rhai o’r coed a darparu llecynnau ar gyfer plannu coed
newydd ar gyfer y dyfodol er mwyn ceisio datblygu’r safle mewn modd ystyrlon. Mae’r Asesiad
Effaith Coedyddiaeth yn cydnabod pwysigrwydd y coed ar ymylon gorllewinol y safle (gyferbyn
a Ffordd Penrhos) a bwriedir gwneud darpariaeth i ddiogelu’r coed hyn ynghyd a phlannu mwy o
goed yn y rhan weledol yma o’r safle. Bwriedir plannu coed ychwanegol a phlanhigion amrywiol
er mwyn cefnogi a thwchu’r clawdd a’r coed presennol i’r dwyrain ac i’r de o fewn ac ar ymylon
safle’r cais.

Mae’r Asesiad yn cadarnhau mai dim ond 4 coeden o fewn y safle sydd yng Nghategori A (coed o
ansawdd uchel), 12 yng Nghategori B (ansawdd canolig), 10 yng Nghategori C (coed o ansawdd
isel) a 2 o fewn Categori U (coed sydd angen eu torri oherwydd eu cyflwr gwael). Bydd y bwriad
yn golygu colli’r ffawydden a’r goeden ceirios (Category B), cerdinen/rowan (Categori C) a’r ddwy
goeden sydd o fewn Categori U. Daw’r Asesiad i’r canlyniad, yn amodol ar gydymffurfio gyda
cynnwys yr asesiad ei hun, rhagwelir bydd y datblygiad yn cael effaith lleiafswm ar amgylchedd
coedyddiaeth y safle.

Mae’r plannu coed a llwyni ychwanegol hyn yn angenrheidiol er mwyn digolledu’r coed sydd i’w
torri gan gynnwys y ffawydden gopr a’r ceirios gwyllt ac mae gofynion statudol yn sicrhau bod
angen digolledu coed sydd wedi eu gwarchod gyda coed newydd o rhywogaeth tebyg ac ar
safleoedd agos gerllaw. Yn ychwanegol i’r gofynion statudol, gellir sicrhau bod y cynllun tirlunio
ynghyd ac argymhellion yr Asesiad Coedyddiaeth yn cael eu cydymffurfio a hwy drwy gynnwys
amodau perthnasol mewn unrhyw ganiatad cynllunio.

I’r perwyl uchod, felly, credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail ei effaith weledol ac ar sail tirlunio
a cholli nifer o goed a gorchymyn arnynt ac ei fod yn cydymffurfio a gofynion Polisi PCYFF3,
PCYFF4 ac AMGS o’r CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Fel y cyfeirir ato uchod, lleolir anheddau preswyl o amgylch y safle ynghyd a’u gerddi/llecynnau
mwynderol preifat. Bu nifer o wrthwynebiadau gael eu derbyn o ganlyniad i’r broses ymgynghori
cyhoeddus. Mae’r pryderon yn ymwneud gyda materion sy’n cynnwys gor-edrych, colli
preifatrwydd, colli golau a chysgodi gan ystyried graddfa’r adeilad arfaethedig. Ystyrir mai’r eiddo
agosaf i’r adeilad arfaethedig yw rhifau 1,2 a 3 Llys Addai’rde, 1 a 2 Blaen y Wawr i’r gogledd,
Gogarth a Fferm Coed Mawr i’r dwyrain. Mae anheddau rhif 1 a 2 Llys Adda wedi eu lleoli ar dir
sy’n uwch na safle’r cais gyda gwagle oddeutu 27m rhwng rhif 1 a gwagle o 24m rhwng rhif 2 a’r
adeilad arfaethedig gyda uchder yr q_deigd &n 2.8m yn uwch na chrib to rhif 3 Llys Adda gyda
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phellter o 16m rhwng cornel yr adeilad a chornel talcen deulawr gorllewinol rhif 3. Mae rhifau 1 a
2 wedi eu lleoli’n uwch i fyny ac bydd lefel llawr cyntaf yr adeilad oddeutu yr un lefel a gerddi rhif
1 a 2 Llys Adda. Nodir bod ffens coedyn astellog clos/close-boarded yn rhedeg ar hyd ffin
gogleddol yr anheddau gyda ffin deheuol y safle. Bydd gwagle o 27m rhwng yr adeilad arfaethedig
a thif 1 Llys Adda gyda’r rhan yma o’r edrychiadau allanol yn cynnwys ffenestri/drysau patio
fertigol gyda balconiau Juliet ar y llawr cyntaf a’r ail lawr. Er cydnabyddir bydd elfen o or-edrych
o’r fflatiau arfaethedig i gefn rhif 1 ystyrir na fyddai’r fath or-edrych yn sylweddol nac yn
arwyddocaol gan ystyried y pellter sydd rhyngddynt. Bydd rhan o’r edrychiad sy’n hwynebu cefn
rhif 2 yn cynnwys ffenestri cul llorweddol uchel ar gyfer y lolfeydd a’r ystafelloedd byw (er mwyn
lleihau gor-edrych tua’r de) ynghyd a ffenestri sgwar ar gyfer goleuo’r ceginau. I'r chwith o’r
agoriadau hyn ceir ffenestri ar gyfer goleuo’r grisiau mewnol. Er cydnabyddir byddai elfen o or-
edrych i gefn rhif 2, gan ystyried y pellter sydd rhyngddynt ynghyd a gosodiad y ffenestri o fewn
y rhan yma o’r edrychiad credir na fydd unrhyw or-edrych yn sylweddol nac arwyddocaol. Nodir
hefyd byddai’r ffens coedyn presennol ar ymylon gogleddol y ddau annedd yn gymorth i leihau’r
elfen o or-edrych a cholli preifatrwydd a ddaw o ganlyniad i’r datblygiad arfacthedig. Lleolir rhif
3 Llys Adda 15m i’r de-dwyrain o’r adeilad arfaethedig gyda uchder yr adeilad yn 2.8m yn uwch
nag uchder talcen rhan deulawr gorllewinol rhif 3 ei hun. Fodd bynnag, gan ystyried y gwagle sydd
rhyngddynt ynghyd a gosodiad yr adeilad sy’n eistedd yn groeslinol i rhif 3 ni chredir byddai’r
bwriad yn cael effaith sylweddol andwyol ar fwynderau deiliaid rhif 3 ar sail gor-edrych a cholli
preifatrwydd.

Lleolir 1 a 2 Blaen y Wawr i’r gogledd o’r safle ar dir is ac ar gyrion deheuol stad sefydledig o dai.
Bydd edrchiad gogleddol yr adeilad yn adlewyrchu edrychiad deheuol yr adeilad h.y. agoriadau ar
ffurf ffenestri/drysau patio fertigol gyda balconiau Juliet ar y llawer cyntaf a’r ail lawr. Bydd
gwagle 029m rhwng talcen rhif 1 Blaen y Waen a gwagle o 19.5m rhwng talcen rhif 2 Blaen y
Waen ac edrychiad gogleddol yr adeilad. Mae coed a chlawdd/gwyros sefydledig ar hyd ffin
gogleddol y safle a’r bwriad yw i drwchu’r sgrin yma o lystyfiant a gwaith plannu ychwanegol.
Cydnabyddir bydd elfen o or-edrych o safle’r cais i lawr i’r gogledd ond rhagwelir byddai
golygfeydd tua’r gogledd ar y rhannau uchaf a thoeau’r anheddau islaw yn Blaen y Waen gan
ystyried lleoliad y llystyfiant presennol.

I’r dwyrain o’r safle ac ar dir islaw lleolir yr anheddau a adnabyddir fel Fferm Coed Mawr a
Gogarth. Bydd yr adeilad arfacthedig wedi ei leoli 34m i’r gorllewin o Gogarth ac oddeutu 50mi’r
gorllewin o Fferm Coed Mawr a chan ystyried y pellteroedd hyn a’r ffaith bod llystyfiant ar hyd
ffin dwyreiniol y safle ynghyd a’r bwriad o godi ffens 1.8m o uchder, ni chredir byddai’r bwriad
yn amharu’n andwyol ar fwynderau deiliaid yr anheddau hyn ar sail gor-edrych a cholli
preifatrwydd.

I gefnogir cais, cyflwynwyd Adroddiad Golau Dydd a Golau’r Haul o fewn y safle ac ar gyrion y
safle. O fewn y safle, daw’r ddogfen i’r canlyniad byddai 93% o’r ardal amwynder yn cael o leiaf
2 awr o olau dydd ar 21ain Mawrth sydd yn sylweddol uwch na’r lefel lleiafswm o 50% mae’r
Building Research Establishment yn ei argymell. Y tu allan i’r safle ac oddi fewn i gwrtil anheddau
cyfagos (1, 2, a 4 Blaen y Wawr; 1, 2 a 3 LIys Adda ynghyd ac 18 a 22 Bron y De) daw’r ddogfen
1’r canlyniad byddai’r datblygiad yn cael effaith lleiafswm ar anheddau cyfagos gan ddatgan-

(1) golau dydd i’r ffenestri - mae’r ffenestri sydd angen golau dydd o fewn yr eiddo cyfagos yn
cydymffurfio gyda gofynion prawf Vertical Sky Component; (ii) golau haul i’r ffenestri - mae’r holl
ffenestri sy’n hwynebu 90% i’r de wedi cael eu profi ac maent oll yn cydymffurfio gyda gofynion
y BRE parthed golau uniongyrchol i ffenestri; (iii) cysgodi gerddi a llecynnau agored - mae’r gerddi
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a’r llecynnau agored a brofwyd yn cydymffurfio gyda gofynion y BRE parthed cysgodi a (iv)
casgliadau - yn 61 y ddogfen uchod, ystyrier bydd y bwriad, 0’i ganiatau, yn diogelu’n ddigonol
mwynderau deiliad cyfagos ar sail golau dydd a golau haul gan gydymffurfio a gofynion statudol
y BRE.

Ar sail y wybodaeth uchod, credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi PCYFF 2 a
PCYFF 3 o’r CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae’r bwriad yn cynnwys defnyddio’r gyffordd bresennol i’r fordd sirol dosbarth III Ffordd
Penrhos ynghyd a’r gyffordd gyda ffordd Stad Llys Adda. Bwriedir hefyd darparu llecynnau parcio
ar gyfer 31 car gyda 6 ohonynt yn lecynnau anabl a 6 ohonynt yn cael eu gwasanaethu gan bwyntiau
gwefru cerbydau trydan. Fel rhan o’r cais, cyflwynwyd Datganiad Trafnidiacth (sy’n cynnwys
arolwg traffig) yn dilyn trafodaethau o dan y broses cyn-ymgeisio gyda’r Uned Drfanidaieth. Daw’r
Datganiad i’r casgliad:- (i) rhagwelir byddai patrwm traffig a fyddai’n deillio o’r datblygiad yn llai
na’r hyn a welwyd pan roedd y safle yn cael ei ddefnyddio fel swyddfeydd; (ii) ni rhagwelir
byddai’r bwriad yn amharu’n andwyol ar ddiogelwch ffyrdd lleol gan fod arolygon traffig ar hyd
Ffordd Penrhos yn dangos bod y ffordd ei hun o fewn capasiti; (iii) mae lleoliad y safle yn ei wneud
yn hygyrch i wahanol ddulliau o deithio gan gynnwys trafnidiaeth cyhoeddus, ar droed a beicio a
(iv) bwriedir darparu croesfan newydd i gerddwyr ar hyd Ffordd Penrhos a chyferbyn a safle’r cais
sy’n gwneud y bwriad yn fwy hygyrch i gerddwyr ac sydd i’w wireddu o dan Adran 278 o’r Ddeddf
Priffyrdd, 1980. Yn dilyn ymgymryd a’r broses ymgynghori statudol nid oes gan yr Uned
Drafnidaieth wrthwynebiad mewn egwyddor i’r datblygiad yn ddarostyngedig ar gytuno gyda
manylion y groesfan gyda’r ymgeisydd. Credir, felly, i’r bwriad fod yn dderbyniol ar sail gofynion
Polisi TRA 2 a TRA 4 o’r CDLL.

Materion bioamrywiaeth

Er mwyn cefnogi’r cais ac oherwydd bodolaeth coed o fewn ac ar ymylon y safle, cyflwynwyd
Adroddiad Arolwg Ystlumod ynghyd ag Asesiad Rhagarweiniol Ecolegol. Mewn ymateb i’r broses
ymgynghori statudol mae’r Uned Bioamrywiaeth wedi datgan bod cynnwys y dogfennau uchod yn
dderbyniol yn ddarostyngedig bod amod cynllunio yn cael ei gynnwys mewn unrhyw ganiatad
cynllunio sy’n cyfeirio at yr angen i gydymffurfio gyda argymhellion lliniaru o fewn y dogfennau
uchod. Yn unol a gofynion NCT: Cynllunio a Chadwraeth Natur (2009) ynghyd a’r cyngor a
gynhwysir ym Mholisi Cynllunio Cymru, 2021, mae’r bwriad yn golygu ymgymryd a gwelliannau
bioamrywiaeth sy’n cynnwys gosod clwydfan ystlumod, clwydfan gwenoliad ynghyd chlwydfan a
rhodfa draenogod, clwydfanau wiwer goch ac hibernacula ymlusgiaid. I'r perwyl hyn, felly, credir
bod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynionPolisi AMG 5 o’r CDLL.

Materion cynaliadwyedd

Mae nifer o bolisiau o fewn y CDLL yn hyrwyddo cynaladwyedd mewn datblygiadau newydd o
fewn Gwynedd. Mae Polisi PS 5 yn cyfeirio at yr angen i ail-ddefnyddio tir ac adeiladau a
ddefnyddwyd o’r blaen lle bynnag bo hynny’n bosibl. Dywed Polisi PCYFF 5 bydd angen dangos
cyfraniad o dechnoleg ynni adnewyddadwy neu garbon isel i fodloni gofynion cynnig am drydan a
gwres ac mae Polisi PCYFF6 yn datgan dylai cynigion gynnwys mesurau cadwraeth dwr lle bo
hynny’n ymarferol.
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I gefnogi’r cais o dan y pennawd cynaladwyedd cyflwynwyd y dogfennau canlynol:- Datganiad
Trafnidiaeth, Datganiad Cadwraeth Dwr, Adroddiad Gwasanaethau Mecanyddol a Thrydannol
(parthed gwneuthuriad yr adeilad ar sail cynaladwyaeth) ynghyd ag Adroddiad Safonnau SAP.
Ystyrir bod y safle yn safle a ddatblygwyd o’r blaen, ei fod yn hygyrch i amrywiol ddulliau o
deithio ac mae gan yr ymgeisydd strategaeth gynaliadwy mewn golwg sy’n golygu defnyddio
deunyddiau cynaliadwy a mesurau i leihau defnydd egni fel mesurau insiwleiddio a mesurau sy’n
golygu defnyddio systemau gwres a dwr poeth cynaliadwy (e.e. gosod paneli solar ar y to). Mae’r
Datganiad Cadwraeth Dwr yn datgan bydd y bwriad yn cynnwys mesuaru cynaeafu dwr a rheoli
dwr wyneb sy’n cael ei arllwys o’r safle. I'r perwyl hyn, felly, credir bod y bwriad yn cydymffurfio
a gofynion Polisi PS 5, PCYFF 5 a PCYFF 6 o’r CDLL.

Materion Addysgol

Gan fod y bwriad ar gyfer pobl hun (55+) ni fydd angen am ddarpariaeth addysgol pe caniateir y
cais hwn. Gellir sicrhau'r elfen yma o’r datblygiad drwy gynnwys amod perthnasol mewn unrhyw
ganiatad cynllunio. Bwriad, felly, yn cydymffurfio a gofynion Polisi PS 2 o’r CDLL.

Materion llecynnau agored

Er bod diffyg darpariaeth ar gyfer llecynnau chwarae gyda cyfarpar i blant yn yr ardal, gan fod y
bwriad yn golygu darparu anheddau sy’n cynnwys 1 ystafell wely a thai i’r henoed, nid oes angen
darpariaeth llecynnau agored ar y safle hwn. Fodd bynnag, mae’r bwriad yn creu llecynnau
amwynder cymunedol ar gyfer darpar ddeiliaid yr unedau fforddiadwy o amgylch yr adeilad
arfaethedig. Credir, felly, i’r bwriad gydymffurfio a gofynion Polisi ISA 5 o’r CDLL.

Materion ieithyddol

Cyflwynwyd Asesiad Effaith ar y Gymraeg gyda’r cais yn unol a gofynion maen prawf 2 o Bolisi
PS 1 0’r CDLL a daw’r Asesiad i’r casgliad byddai’r datblygia dyncael effaith fuddiol gyffredinol
ar yr iaith a chymuned Gymraeg Bangor a’r ardaloedd cyfagos ar sail y ddarpariaeth 100% tai
fforddiadwy i ddiwallu angen lleol a nodwyd uchod ac sydd yn fforddiadwy i bobl leol. Byddai
hyn yn ei dro yn annog bobl leol i aros yn yr ardal leol gan byddai’r bwriad, 0’i ganiatau, yn fodd
i ddiwallu eu anghenion tai yn lleol. Derbynwyd ymateb gan yr Uned Taith sy’n datgan fod y
datganiad o effaith a roddir yn 5.61 a 5.62 yr adroddiad yn un teg, ac yn cydbwyso y risg gyda’r
angen 1 ddiwallu galw am unedau byw ar gyfer carfan benodol o’r boblogaeth leol.

Er mwyn sicrhau fod y bwriad yn cydymffurfio’r llwyr gyda gofynion Polisi PS 1, yn benodol,
meini prawf 4 a 5 sydd yn nodi’r angen i sicrhau arwyddion dwyieithog ac enw Cymraeg ar y
datblygiad newydd, bwriedir ategu amod safonol fyddai’n gofyn am fanylion i’w cytuno ynglyn
a’r elfennau yma. Trwy wneud hyn, credir y byddai effaith gadarnhaol ar y gymuned leol ac y
byddai ychwanegu at, a gwarchod, cymeriad ieithyddol yr ardal leol. Gan ystyried yr asesiad uchod
gellir ystyried y datblygiad i fod yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi PS 1 ynghyd a’r CCA: Cynnal
a Chreu Cymunedau Nodedig a Chynaliadwy.

Casgliadau:

Gan ystyried yr asesiad uchod credir byddai’r bwriad, fel y’i cyflwynwyd, yn gwella ar
ymddangosiad gweledol y safle segur fel y saif yn bresennol a chredir byddai’r ffaith fod 100% o’r
unedau yn rhai fforddiadwy yn ymateb i’r anghenion sydd eisoes wedi’u hadnabod ac ystyrir ei fod
yn cyfrannu’n helaeth at anghenion tai fforddiadwy y ddinas. Rhoddwyd ystyriaeth lawn i’r
sylwadau a dderbyniwyd gan drigolion lleol a chydnabyddir bydd datblygiad o’r maint yma yn
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newid cymeriad yr amgylchedd leol. Fodd bynnag, o asesu’r bwriad cyfredol yn ei gyfanrwydd ni
adnabuwyd unrhyw effaith sylweddol niweidiol sydd yn groes i bolisiau cynllunio lleol a chyngor
cenedlaethol perthnasol. I'r perwyl hyn, felly, credir i’r bwriad fod yn dderbyniol yn
ddarostyngedig ar gynnwys yr amodau isod.

Argymhelliad:
Dirprwyo’r hawl i’r Uwch Reolwr Cynllunio i ganiatau’r cais yn ddarostyngedig i’r amodau isod:-

Caniatau — amodau:

5 mlynedd.

Yn unol a’r cynlluniau/manylion a gyflwynwyd gyda’r cais.

Cydymffurfio a’r cynllun parcio.

Cydymffurfio a’r cynllun tirweddu ynghyd a gwaith cynnal a chadw i’r dyfodol.

Amod Dwr Cymru sy’n ymwneud a chyflwyno cynllun dwr aflan ar gyfer y datblygiad.

Sicrhau cynllun/trefniadau ar gyfer darparu’r unedau fforddiadwy e.e. cymysgedd, daliadaeth,
meini prawf meddiannaeth, amserlen a threfniadau i sicrhau bydd yr unedau yn fforddiadwy yn
bresennol ac am byth.

Cydymffurfiaeth gyda argymhellion yr Adroddiad Arolwg Ystlumod a’r Asesiad Rhagarweiniol
Ecolegol.

Cytuno manylion enw Cymraeg ar gyfer y datblygiad cyn i’r unedau preswyl cael eu meddiannu at
unrhyw ddiben ynghyd ac arwyddion sy'n hysbysu ac yn hyrwyddo'r datblygiad.

Cyfyngu ar oriau gweithio i 08:00-18:00 Llun i Gwener; 08:00-13:00 Sadwrn a dim o gwbl ar y
Sul a Gwyl y Banc.

Amod cydymffurfio gyda’r Cynllun Golau a gyflwynwyd gyda’r cais.

Cyflwyno Datganiad Dull Adeiladu i gynnwys mesurau lleihau sWn, llwch a dirgryniad i’w gytuno
gyda’r ACLL.

Cyfyngu’r defnydd i ddarpar deiliaid 55+ oed.

Nodyn: Angen cyflwyno cais system ddraenio cynaliadwy i’w gytuno gyda’r Cyngor.
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Eitem 5.6

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 01/11/2021

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

Rhif: 6

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbheliad:

C19/1194/18/LL
12/02/2020

Llawn
Llanddeiniolen

Deiniolen

Addasu'r capel i 7 uned breswyl gan gynnwys uned
fforddiadwy ynghyd a mynediad newydd a llecynnau
parcio

Capel Ebeneser Stryd Fawr, Deiniolen, Caernarfon,
Gwynedd, LL55 3HU

CANIATAU GYDAG AMODAU
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1.3
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2.1

2.2

Cais llawn yw hwn ar gyfer addasu'r ysgoldy a'r capel segur i 7 fflat breswyl, creu mynediad
newydd i gerbydau ynghyd a darparu llecynnau parcio o fewn cwrtil y safle sydd wedi ei leoli
gyferbyn a'r Stryd Fawr yn Neiniolen. Gellir rhannu'r cais i sawl elfen sy'n cynnwys:

Darparu 4 fflat 2 lofft o fewn y cyn-gapel ar ddau lawr a darparu 1 fflat 2 lofft a 2 fflat 1 llofft o
fewn y cyn-festri gyda'r fflat 1 llofft yn uned fforddiadwy i'w rhentu.

Darparu 9 llecyn parcio yn nhu blaen y festri.

Darparu storfa finiau/ail-gylchu gyferbyn a'r llecynnau parcio.

Creu mynediad newydd (gan ddisodli'r fynedfa bresennol) ar gyfer cerbydau oddi ar y ffordd sirol
dosbarth I11 cyfagos (Stryd Fawr).

Ymgymryd & chynllun plannu coed.

Yn fewnol, bydd y fflatiau yn cynnwys llofftydd, ceginau, ystafelloedd byw ynghyd a
chawodydd gyda mynediad iddynt drwy'r agoriadau presennol. Yn allanol, bydd y
ffenestri UPV-c lliw gwyn presennol yn cael eu disodli gan ffenestri UPV-c lliw llwyd
gyda nodweddion pensaerniol presennol fel y bandin yn cael eu hatgyweirio gyda'r
waliau gro chwip garw presennol yn cael eu disodli gan rendr llyfn gyda'r lliw i'w

gytuno.

Saif yr eiddo uwchben a chyfochrog a'r Stryd Fawr ac mae ei ddefnydd fel capel/festri
wedi dod i ben ers lonawr, 2013. Mae'r safle yn mesur 0.04ha ac yn cynnwys y capel ei
hun a'r festri cysylltiedig, lawnt yn nhu blaen y festri a mynwent yng nghornel gogledd-
dwyreiniol y safle a derbyniwyd cadarnhad ysgrifenedig gan yr ymgeisydd na fydd
bwriad i ymyrryd gyda'r rhan yma o'r safle. I'r gogledd o'r safle lleolir tir amaethyddol, i'r
dwyrain lleolir cefnau anheddau'r Stryd Fawr a Phorth y Gogledd, i'r de lleolir y Stryd
Fawr ac anheddau preswyl ymhellach draw ac i'r gorllewin lleolir anheddau preswyl Llys
Rhiwen ac 1 a 2 Brook Cottage.

Lleolir y safle oddi fewn i ffin datblygu Deiniolen fel y'i cynhwysir yn y CDLL ond nid yw wedi
ei ddynodi ar gyfer unrhyw ddefnydd arbennig. Er mwyn cefnogi'r cais cyflwynwyd y dogfennau
canlynol - Arolwg Gweithgareddau Ystlumod, Arolwg Rhywogaethau Gwarchodedig, Datganiad
Cymysgedd Tai, Datganiad laith Gymraeg a gwybodaeth gan gwerthwyr tai lleol parthed prisiau
marchnad agored yr unedau preswyl (prisiau rhent a phrisiau perchnogion preswyl/owner
occupier).

Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff 2.1.2 Polisi
Cynllunio Cymru yn pwysleisio y dylid penderfynu ceisiadau yn unol a’r Cynllun Datblygu, oni
bai bod ystyriaeth faterol cynllunio yn nodi fel arall. Mae ystyriaethau cynllunio yn cynnwys
Polisi Cynllunio Cenedlaethol, a’r Cynllun Datblygu Lleol.

Mae’r Ddeddf Llesiant Cenedlaethau'r Dyfodol (Cymru) 2015 yn rhoi dyletswydd ar y Cyngor i
ymgymryd & chamau rhesymol wrth arfer ei swyddogaethau i gyflawni'r 7 amcan llesiant sydd o
fewn y Ddeddf. Mae'r adroddiad hwn wedi’i baratoi gan ystyried dyletswydd y Cyngor a'r
'egwyddor datblygu gynaliadwy', fel sydd wedi’i ddatgan yn Neddf 2015. Wrth ffurfio'r
argymhelliad mae'r Cyngor wedi ceisio sicrhau bod anghenion y presennol yn cael eu diwallu heb
beryglu gallu cenedlaethau'r dyfodol i ddiywallu eu hanghenion hwythau.

Yo S 117 (7.7 M
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2.3 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a M6n 2011-2026 (CDLL) mabwysiadwyd 31
Gorffennaf 2017:-

ISA 1: Darpariaeth isadeiledd

ISA 2: Cyfleusterau cymunedol

PCYFF 1: Ffiniau Datblygu

PCYFF 2: Meini prawf datblygu

PCYFF 3: Dylunio a siapio lle

PCYFF 4: Dylunio a thirweddu

PCYFF 5: Rheoli carbon

PCYFF 6: Cadwraeth dwr

PS 5: Datblygu cynaliadwy

PS 6: Lliniaru Effeithiau Newid Hinsawdd ac Addasu Iddynt
AMG 5: Cadwraeth Bioamrywiaeth Leol

PS 1: Yr laith Gymraeg a'r diwylliant Cymreig

TRA 2: Safonau parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

PS 17: Strategaeth aneddleoedd

TAI 3: Tai mewn Pentrefi Gwasanaeth

TAI 15: Trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad

PS 20: Diogelu a lle bo'n berthnasol wella asedau treftadaeth
Canllawiau Cynllunio Atodol (CCA): Cymysgedd Tai (2018); Tai Fforddiadwy

(2019); Ymrwymiadau Cynllunio (2019); Cynnal a Chreu Cymunedau Nodedig a Chynaliadwy
(2019) a Datblygiadau Tai a Darpariaeth Addysgol (2009).
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2.4

3.1

Polisiau Cenedlaethol:

Cymru’r Dyfodol: Y Cynllun Cenedlaethol 2040.

Polisi Cynllunio Cymru (Rhifyn 11 - Rhagfyr 2021)
Nodyn Cyngor Technegol 12: Dylunio

Nodyn Cyngor Technegol 2: Cynllunio a Thai fforddiadwy
Nodyn Cyngor Technegol 20: Cynllunio a'r Gymraeg
Hanes Cynllunio Perthnasol:

Ymholiad cyn cyflwyno cais rhif Y19/000876 parthed addasu'r capel a'r ysgoldy i 7 fflat (wedi ei
ostwng o 9 fflat yn wreiddiol), mynedfa newydd a llecynnau parcio - ymatebwyd drwy ddatgan:-

Egwyddor - mae egwyddor y datblygiad yn dderbyniol gan ei fod wedi ei leoli oddi fewn i'r ffin
datblygu yn y Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén (CDLL). Fodd bynnag, gan fod
capel yn cael ei ystyried fel cyfleuster cymunedol bydd angen cadarnhau a oes ymgais wedi ei
wneud i'w ddefnyddio ar gyfer defnydd cymunedol arall ac os yw wedi cael ei farchnata yn
aflwyddiannus am gyfnod penodol (Polisi ISA 2 o'r CDLL).

Ystyriaethau tai - bydd angen i unrhyw gais gyfiawnhau pan fo angen ychwaneg o dai yn
Neiniolen. Yn ychwanegol i hyn, bydd angen cyflwyno Datganiad laith Gymraeg gan fod y
bwriad yn mynd dros y ffigwr ar gyfer cyflenwad dangosol tai ar gyfer Deiniolen (Polisi PS1 o'r
CDLL).

Tai fforddiadwy - er bod y niferoedd wedi ei ostwng 0 9 i 7 uned breswyl mae'r polisiau
perthnasol yn parhau i ofyn am uned fforddiadwy fel rhan o'r cynllun hwn. Y brif bwyslais a'r
flaenoriaeth yw bod datblygiadau tai yn cynnwys elfen o dai fforddiadwy mewn unrhyw gynllun
dros 2 dy mewn pentrefi fel Deiniolen er mai darpariaeth o 10% (er gall y ffigwr yma fod yn
hyfyw yn Arfordir Gorllewinol ac Arfon Wledig) sy'n cael ei ofyn amdano (Polisi TAI 15 o'r
CDLL) - 0.7 uned yn y cyswllt hwn. Bydd rhaid sicrhau bod maint yr uned fforddiadwy yn
dderbyniol a sut bydd yr uned fforddiadwy yn cael ei ddarparu/farchnata.

Cymysgedd tai - bydd angen cyflwyno datganiad cymysgedd tai yn unol & gofynion Polisi TAI 8
o'r CDLL ynghyd a'r Canllaw Cynllunio Atodol: Cymysgedd Tai. Bydd angen cyfiawnhau'r math
0 unedau a gynigir ar sail yr angen lleol am y fath unedau o fewn y pentref gan hefyd ystyried y
tai sydd eisoes wedi eu codi neu sydd & chaniatad cynllunio yn Neiniolen.

Darpariaeth addysgol - mae Polisi ISA 2 yn datgan mewn ambell sefyllfa bydd angen cyfraniad
addysgol os yw capasiti yr ysgol leol wedi ei gyrraedd. Yn yr achos hwn, credir na fyddai angen
cyfraniad addysgol gan ystyried graddfa a natur y datblygiad.

Llecynnau amwynder agored - gan fod y bwriad o dan y trothwy o 10 uned ni fydd angen
cyfraniad ar gyfer llecyn agored/cae chwarae ar gyfer plant yn yr achos hwn.
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4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth:

Cyfoeth Naturiol Cymru:

Dwr Cymru:

Uned Gwarchod y Cyhoedd:

Uned Strategol Tai:

Ymgynghorydd laith, Uned
Cefnogaeth Gorfforaethol:

Gwrthwynebu ar sail diffyg gwybodaeth a beth yw pwrpas penodol y
cynllun?

Yn dilyn derbyn cynllun diwygiedig nid oes gan yr Uned
Drafnidiaeth wrthwynebiad it bwriad ar sail gofynion parcio na
diogelwch ffyrdd yn ddarostyngedig ar gynnwys amodau priodol.

Dim gwrthwynebiad i'r cais ond gyda sylwadau safonol parthed
rhywogaethau a warchodir, cyrsiau dwr a rheoli'r amgylchedd.

Angen cyflwyno cynllun draenio dwr aflan ar gyfer y safle cyn i
unrhyw waith ddechrau ar y datblygiad

Dim ymateb.

Gwybodaeth am angen: Dengys y ffigyrau am 2020 isod nifer o
ymgeiswyr sydd yn dymuno byw yn yr ardal:-

4 0 ymgeiswyr o’r gofrestr Tai Teg am eiddo canolraddol

74 o ymgeiswyr o’r gofrestr aros tai cyffredin am eiddo
cymdeithasol - nodir yma bod ffigyrau 2021 gan'y Tim
Opsiynau Tai yn dangos bod 54 cais ar gyfer ty 2 lofft a 51 cais
ar gyfer ty 3 llofft.

Addasrwydd y Cynllun: Ar sail y wybodaeth uchod ymddengys
bod y Cynllun yn rhannol cyfarch yr angen yn yr ardal. Petai
Cymdeithas Tai yn bartner ar gyfer y datblygiad hwn fydd
angen gofyn bod dyluniad yr eiddo yn cydymffurfio gyda
safonau LIywodraeth Cymru (DQR).

Caiff 50% eu prisio allan o’r farchnad yn yr ardal hwn.

Nid oes sail glir yma i wrthwynebu’r cais ar sail ieithyddol, ac yn sicr
felly os yw’r angen am y math yma o unedau wedi ei brofi ac y
byddai yn cynnig cyfleoedd ychwanegol i bobl ifanc aros o fewn eu
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CADW:

Uned Bioamrywiaeth:

Gwasanaeth Cynllunio
Archeolegol Gwynedd:

Uned Rheoli Risg Llifogydd ac
Erydiad Arfordirol:

hardal. Byddai hynny, fodd bynnag yn seiliedig ar farchnata
bwriadus i’r gynulleidfa leol, ac yn golygu cadw’r ffigyrau a’r
ganran siaradwyr yn sefydlog, yn hytrach nag ychwanegu ati. Byddai
cadw lefel y siaradwyr Cymraeg yn gyson yn yr ardal yn cael ei
ystyried yn effaith gadarnhaol.

Mae CADW yn argymell pe caniateir y cais hwn bydd angen amod
sy’n gofyn i’r ymgeisydd ail-wynebu waliau’r capel a’r ysgoldy gyda
gro-chwipiad sy’n adlewyrchu’r gro chwipiad presennol yn hytrach
na gyda rendr gan fod yr adeilad amlwg a phwysig hwn wedi ei leoli
o fewn Safle Treftadaeth y Byd Enwebedig Tirlun Llechi Gogledd-
Gorllewin Cymru.

Bydd angen amodau parthed cydymffurfio a Rhan 8 (Canlyniadau)
o'r Arolwg Rhywogaethau Gwarchodedig ynghyd a chyflwyno
manylion parthed darpariaeth ar gyfer ystlumod a gwennoliaid.

Angen cynnwys amod parthed ymgymryd ac arolwg ffotograffig
priodol o'r adeiladwaith cyn dechrau ar unrhyw waith ar y safle.

Mae ein mapiau'n dangos bod cwrs dwr yn llifo trwy'r safle datblygu
mewn cylfat. Cynghorir y datblygwr i sefydlu union lwybr a chyflwr
y cylfat cyn ymgymryd ag unrhyw waith ar y safle. Yn ogystal, bydd
angen Caniatdd Cwrs DWr Cyffredin ar gyfer unrhyw waith a allai
effeithio ar lif y cwrs dwr, gan gynnwys unrhyw addasiadau i'r cylfat.
Bydd cyfrifoldeb am gynnal a chadw'r cwrs dwr a’r cylfat o fewn
ffiniau’r safle yn y dyfodol yn eistedd gyda’r
perchennog/perchnogion.
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Ymgynghoriad Cyhoeddus: Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion cyfagos.
Mae'r cyfnod hysbysebu eisoes wedi dod i ben a derbyniwyd
gohebiaeth yn gwrthwynebu ar sail:

e Angen mwy o wybodaeth parthed y datblygiad.

e Bydd angen chwilio am ddefnydd mwy addas ar gyfer y safle
hwn.

Yn ogystal a’r gwrthwynebiadau uchod derbyniwyd gohebiaeth yn
datgan y canlynol:-

e Cefnogi ail-ddefnyddio'r adeilad hanesyddol Ileol hwn ar
gyfer defnydd preswyl a bydd y bwriad yn cadw cymeriad yr
adeiladwaith.

e Mae nant yn rhedeg drwy'r safle.

e Mae'r cynllun plannu coed newydd yn groesawgar ond
byddent wedi eu lleoli yn rhy agos i wal ffin gorllewinol y
safle gyda'r perygl iddynt danseilio sylfaen y wal ei hun.

o Nid oes gwybodaeth wedi ei gyflwyno parthed bwriad yr
ymgeisydd ar gyfer y rhan gefn o'r safle ble Ileolir y fynwent.

e Cadarnhad bod ystlumod yn defnyddio'r coed sydd ar y
safle’n bresennol.

5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

5.1

52

Egwyddor y datblygiad

Mae'r egwyddor o ddarparu unedau preswyl ar y safle arbennig hwn wedi ei selio ym
Mholisi PCYFF 1, TAI 3, TAI 15, PS 17 ac ISA 2. Dywed Polisi PCYFF 1 caniateir
cynigion tu mewn ffiniau datblygu yn unol & pholisiau a chynigion eraill y CDLL,
polisiau cynllunio cenedlaethol ac ystyriaethau cynllunio perthnasol eraill. Fel y cyfeirir
ato uchod, lleolir y safle o fewn ffin datblygu Pentref Gwasanaethol Deiniolen. Mae
Polisi TAI 3 yn datgan o fewn y Pentrefi gwasanaeth bydd tai i gwrdd & Strategaeth y
Cynllun yn cael eu sicrhau drwy'r dynodiadau tai ynghyd a safleoedd ar hap addas o fewn
y ffin datblygu. Y lefel cyflenwad dangosol i Ddeiniolen dros gyfnod y Cynllun yw 45
uned (sydd yn cynnwys ‘lwfans llithro’ 0 10%). Yn y cyfnod 2011 i 2021, mae cyfanswm
0 22 uned wedi eu cwblhau yn Neiniolen. Roedd y banc tir h.y. safleoedd gyda chaniatad
cynllunio presennol, yn Ebrill 2021 yn 47 o unedau.

Byddai adeiladu’r holl unedau ar safleoedd sydd a chaniatad yn y banc tir yn golygu byddai
Deiniolen yn cyflawni ei ddarpariaeth dangosol. Bydd Fframwaith Fonitro’r Cynllun yn ystyried
y nifer o unedau fydd yn cael eu cwblhau’n flynyddol er mwyn penderfynu os yw’r Cynllun yn
cyflawni’r gofyniad tai. Bydd y monitro blynyddol hefyd yn caniatau i’r Cynghorau i benderfynu
pa fath o safleoedd fydd yn danfon tai h.y. dynodiadau neu safleoedd ar hap. Bydd y ffocws ar yr
unedau a gwblhawyd yn hytrach na chaniatadau. Mae Polisi PS 17 yn nodi bydd 25% o’r twf tai
yn cael ei leoli o fewn y Canolfannau Gwasanaeth Lleol ac yn Ebrill 2020 dangosir fod 1.394
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5.3

54

55

5.6

uned o’r cyfanswm o 1,953 uned (heb y Iwfans llithriad o 10%) wedi eu cwblhau, a bod 844 yn'y
banc tir (ac yn debygol o gael eu cwblhau). Yn seiliedig ar y gyfradd gwblhau hyd yma yn unig o
fewn y categori Pentrefi, Clystyrau & Cefn Gwlad agored (gwybodaeth Ebrill 2020), mae’n
debyg, felly, o safbwynt ystyriaethau twf, y byddai bwriad o’r fath yn dderbyniol.

Fodd bynnag, gan fod Deiniolen wedi gweld ei lefel twf disgwyliedig ar saflecedd ar hap trwy
unedau wedi eu cwblhau yn y cyfnod 2011 1 2021 a chwblhau’r banc tir presennol, mae angen i’r
ymgeisydd ddangos bod y bwriad arfaethedig yn cyfarch anghenion y gymuned leol. I'r perwyl
hyn, mae’r ymgeisydd wedi datgan y canlynol:-

Mae’r prisiau ar gyfer y fflatiau (rhentu a pherchnogion preswyl — gweler isod) yn brisiau sy’n
fforddiadwy i ddarpar deiliaid lleol.

Mae ffigyrau sydd ar rhestr cwmni gwerthwyr tai lleol yn dangos bod 146 o fobl yn edrych i fyw
yn ardal Deiniolen gyda 57 yn brynwyr tai cyntaf am unedau i fyny i £100,000 mewn gwerth.
Mae Asesiad Tai Marchnad Leol Gwynedd 2018-2023 yn cadarnhau bod diffyg 13% am
unedau 1 llofft a diffyg 11% unedau 2 lofft yng Ngwynedd ac amcangyfrif bydd yr angen
am unedau bach (1 a 2 berson) ynghyd ag unedau mwy (5 person) yn cynyddu at y
flwyddyn 2035.

Nid yw caniatadau diweddar ar gyfer tai yn Neiniolen yn cyfarfod a’r angen am unedau
llai ar ffurf fflatiau:- (i) cais C20/0485/18/AC (Rhes Fictoria) sy’n cynnwys tai 2, 3 a 4
llofft ac mae’r caniatdd gwreiddiol wedi cael ei adnewyddu dwy waith eisoes ac nid oes
sicrhad bydd y bwriad hwn yn cael ei ddatblygu yn y dyfodol agos; (ii) cais
C19/0003/18/MG ( Rhiw Goch) sy’n cynnwys 17 ty (2, 3 a 4 llofft) a cais rhif
C18/0977/18/LL (Maes Gwylfa) sy’n cynnwys 9 ty (2, 3 a 5 llofft i Adra).

Mae ymchwiliadau cyfredol ar “Right Move” yn cadarnhau nad oes fflatiau ar werth yn y pentref
ac mai dim ond un ty 2 lofft sydd ar werth.

Mae gan Tai Teg 4 ymgeisydd yng Nghlwt y Bont a Deiniolen ar eu rhestr aros ar gyfer tai
fforddiadwy canolradd.

Gan ystyried y wybodaeth uchod credir gellir cyfiawnhau’r angen lleol ar gyfer y math o unedau
preswyl a gynigir o fewn y cais cyfredol hwn.

Mae rhan 2 meini prawf i - iii o Bolisi ISA 2 yn datgan bydd rhagdybiaeth i wrthsefyll colled neu
newid defnydd cyfleuster cymunedol presennol oni bai:-

y gall datblygwr ddarparu cyfleuster addas yn ei le ar y safle neu oddi ar y safle a bod
mynediad rhwydd a hwylus trwy ddull ar wahan i gar, neu

y gellir dangos bod y cyfleuster yn amhriodol neu'n ormod i'r hyn sydd ei angen, neu

mewn perthynas & chyfleuster sy'n cael ei redeg yn fasnachol bod tystiolaeth nad yw'r
bwriad mwyach yn hyfyw'n ariannol; na ellir disgwyl yn rhesymol iddo ddod yn hyfyw'n
ariannol; na ellir sefydlu unrhyw ddefnydd cymunedol addas arall a bod tystiolaeth o
ymdrechion gwirioneddol i farchnata'r cyfleuster sydd wedi bod yn aflwyddiannus.

Mewn ymateb i'r uchod mae'r ymgeisydd wedi datgan bod yr adeilad wedi bod ar y
farchnad ers Ionawr, 2013 ac dim_ond wedj cael ei werthu yn Hydref, 2018 sy’n dangos
Fla 958
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5.7

5.8

5.9

nid oes llawer o ddiddordeb o fewn y farchnad ar gyfer eiddo cyn-addoldai. Mae defnydd
yr eiddo fel addoldy wedi dod i ben yn lonawr, 2013 ac ers y cyfnhod hwn nid oes
diddordeb wedi ei ddangos i1 barhau gyda’i ddefnydd fel addoldy a dyma pan rhoddwyd y
capel a’r festri ar y farchnad yn wreiddiol ac mae addoldy arall gerllaw i’r safle hwn, sef,
Eglwys Crist Llandinorwig. Byddai addasu’r adeiladwaith ar gyfer fflatiau bach o safon
yn gwneud defnydd priodol o’r safle a’r eiddo gan ystyried ei fod wedi ei leoli mewn
ardal sy’n bennaf yn ardal breswyl ac y byddai’n gyfle i dacluso a thwtio’r safle i fyny ar
sail mwynderau gweledol ac hefyd yn modd i osgoi unrhyw ymddygiad anghymdeithasol
yn y than yma o’r pentref. I'r perwyl hyn, felly, credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail
gofynion Polisi ISA 2 o’r CDLL.

Mwynderau gweledol

Gellir disgrifio'r safle fel safle tirnod yn y strydlun lleol gyda'r adeilad ei hun yn nodwedd
pensaerniol trawiadol ac amlwg iawn gan gyfrannu i gymeriad adeiledig y rhan yma o'r
pentref ynghyd a’r ardal leol ehangach (gweler sylwadau CADW uchod). Mae'r bwriad
yn golygu ymgymryd & man newidiadau i edrychiadau allanol y capel ynghyd a'r ysgoldy
cysylltiedig. Mae'r newidiadau hyn yn cynnwys newidiadau i ddyluniad y ffenestri er
mwyn cydymffurfio gyda gofynion iechyd a diogelwch er bydd yr agoriadau eu hunain
yn aros yn eu ffurf bresennol. Bydd bwriad i ddisodli'r ffenestri presennol UPV-c lliw
gwyn gyda rhai UPV-c lliw llwyd, atgyweirio nodweddion pensaerniol fel y bandin
gyda'r waliau gro chwip garw presennol yn cael eu disodli gan rendr llyfn gyda'r lliw i'w
gytuno. Fodd bynnag, yn unol & chyngor CADW uchod dylid ail-wynebu edrychiadau
allanol y capel a’r festri gyda gro chwipiad sy’n adlewyrchu’r gro chwipiad presennol a
gellir sicrhau hyn drwy gynnwys amod perthnasol mewn unrhyw ganiatad cynllunio.

Bwriedir agor mynediad newydd yng nghornel de-gorllewinol y safle drwy ddymchwel
wal garreg (a chau'r agoriad presennol) a disodli'r llecyn gwyrdd (sy'n cynnwys llwybr
gwyneb tarmac) gyda llecynnau parcio newydd ynghyd a phlannu coed i digolledu'r rhai
fydd angen eu torri ar gyfer y ddarpariaeth parcio. Gan ystyried natur, graddfa a lleoliad
canolig y safle o fewn ardal adeiledig sefydledig ni chredir byddai'r bwriad, o'i ganiatau,
yn amharu'n andwyol ar fwynderau gweledol y rhan yma o'r strydlun nac ar gymeriad ac
integredd ehangach Tirlun o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol Dinorwig. Credir, felly,
i'r bwriad gydymffurfio a gofynion Polisi PCYFF 3 a PS 20 o'r CDLL yn ddarostyngedig
ar gynnwys amod sicrhau gro chwipiad i edrychiadau allanol yr adeiladwaith.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Fel y cyfeirir ato uchod lleolir anheddau preswyl i'r gorllewin, dwyrain ac i'r de o safle'r
cais. I'r gorllewin lleolir yr anheddau Llys Rhiwen ac 1 a 2 Brook Cottage gyda rhif 2
wedi ei leoli union gyfochrog a safle'r cais. Bydd oddeutu gwagle o 12m rhwng
edrychiad dwyreiniol rhif 2 a ffenestri'r uned breswyl a fydd yng nghefn y festri ac fe
leolir y ffenestri hyn ar dir uwch na lefel llawr eiddo rhif 2. Er nad yw perchennog rhif 2
wedi gwrthwynebu ar sail colli preifatrwydd, gellir sicrhau nad yw'r sefyllfa'’n gwaethygu
pe caniateir y cais hwn drwy gynnwys amod mewn unrhyw ganiatad cynllunio a fyddai'n
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5.12
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diogelu mwynderau preswyl deiliaid rhif 2 drwy ymgymryd & mesurau lliniaru addas e.e.
drwy osod ffilm afloyw ar paen gwaelod ffenestri’r uned breswyl arfaethedig. Credir na
fyddai ffenestri 2 o'r unedau preswyl a fydd yn cael eu darparu o fewn y capel ac sy'n
hwynebu'r gorllewin yn mynd i danseilio’n sylweddol ar fwynderau preswyl anheddau
Llys Rhiwen nac 1 a 2 Brook Cottage gan ystyried y pellter sydd rhyngddynt a gosodiad
y ffenestri hyn mewn perthynas & lleoliad yr anheddau cyfagos.

I'r dwyrain bydd ffenestri 2 o'r unedau preswyl arfaethedig a ddarperir o fewn y capel yn
wynebu cefnau tai'r Stryd Fawr ynghyd a chefnau tai Porth y Gogledd. Er nad oes
gwrthwynebiadau wedi eu derbyn gan ddeiliad yr anheddau hyn ar sail colli preifatrwydd
yn dilyn y broses ymgynghori statudol, gellir sicrhau preifatrwydd y deiliaid hyn drwy
osod amod addas fel y cyfeiriwyd ato uchod. I'r de o'r safle lleolir y Stryd Fawr ac
anheddau preswyl ymhellach draw ond gan ystyried mai cyntedd a grisiau i wasanaethu'r
unedau preswyl arfaethedig fydd yn wynebu'r de credir na fydd y bwriad yn amharu'n
sylweddol ar fwynderau yr anheddau hynna ar sail colli preifatrwydd.

Ni chredir ychwaith byddai'r bwriad, 0'i ganiatau, yn mynd i effeithio’n sylweddol ar
fwynderau preswyl a chyffredinol deiliaid cyfagos ar sail aflonyddwch swn gan ystyried
graddfa, dwysedd a natur y defnydd arfaethedig ynghyd a'r ffaith fod y safle eisoes wedi
ei leoli mewn lleoliad canolig o fewn y pentref a chyferbyn a man tramwy cyhoeddus
prysur. I'r perwyl hyn, felly, credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi
PCYFF 2 o'r CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae'r bwriad yn golygu cau'r fynedfa cerddwyr bresennol oddi ar y Stryd Fawr a chreu
mynediad newydd i gerbydau yng nghornel de-gorllewinol y safle ynghyd a darparu
llecynnau parcio ar lawnt blaen y safle. Yn dilyn derbyn cynllun safle diwygiedig gan yr
ymgeisydd parthed lleihau uchder y wal flaen bresennol er mwyn creu lleiniau gwelededd
addas, gwybodaeth ychwanegol parthed triniaeth y llwybr troed presennol sy'n rhedeg ar
hyd blaen y safle ynghyd ag ail-ddylunio'r llecynnau parcio nid oes gan yr Uned
Drafnidiaeth wrthwynebiad i'r cais yn ddarostyngedig ar gynnwys amodau perthnasol.
Credir, felly, i'r bwriad gydymffurfio gyda gofynion Polisi TRA 2 a TRA 4 o'r CDLL.

Materion tai fforddiadwy a chymysgedd tai
Fel rhan o’r cais cyflwynwyd Datganiad Cymysgedd Tai ac mae’r wybodaeth yma’n nodi:-

Bydd y 7 uned ar gyfer rhent canolradd gyda un uned 1 llofft yn uned fforddiadwy (mae Polisi
TAIl5 yn datgan bydd angen un o’r 7 uned fod yn uned fforddiadwy).

Cyflwynwyd prisiau ar gyfer yr unedau 1 a 2 ystafell wely gan gwmni gwerthwyr tai lleol
yn seiliedig ar amodau’r farchnad dai leol ynghyd a chymharu tystiolaeth cyffelyb. Pris
tybiaethol (perchnogion preswyl/owner occupier) ar gyfer fflat fforddiadwy yn Neiniolen
yw £98,709 (yn seiliedig ar gynnwys y CCA perthnasol) gyda’r pris a ddyfynnwyd gan y
cwmni gwerthwyr tai yn £75,000 i £80,000 am yr uned fforddiadwy, £80,000 i £85,00 ar
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gyfer uned 1 ystafell wely marchnad agored a rhwng £90,000 i £105,000 ar gyfer yr
unedau 2 ystafell wely farchnad agored.

Pris tybiaethol ar gyfer uned rhentu fforddiadwy yn Neiniolen yw £539.00 (misol) a’r pris a
ddyfynwyd gan y cwmni gwerthwyr tai yw £400.00 (misol) ar gyfer yr uned fforddiadwy a’r
uned 1 ystafell wely marchnad agored a £500.00 ar gyfer yr unedau 2 ystafell wely marchnad
agored. Mae’r prisiau a gyflwynwyd yn cadarnhau byddai prisiau rhentu a phrisiau perchnogion
preswyl/owner occupier yr unedau arfaethedig yn fforddiadwy.

Cysylltwyd gyda Tim Opsiynau Tai y Cyngor ynghyd a’r Hwulysudd Tai Gwledig yn
unol a’r cyngor a gynhwysir yn y CCA perthnasol ac mae’r wybodaeth a dderbyniwyd yn
o0l yn dangos bod angen am unedau 1 a 2 ystafell wely yn uchel gyda 46 cais wedi eu
cynnwys yng Nghofrestr Tai Cyffredinol y Cyngor ar gyfer fflatiau 1 a 2 ystafell wely.
Mae 32 cais ar gyfer fflat 1 ystafell wely a 35 cais ar gyfer fflat 2 ystafell wely.

Mae’r ddogfen Asesiad Marchnad Tai Lleol Gwynedd (2018 1 2023) yn cadarnhau bod
diffyg 13% am unedau i llofft a diffyg 11% unedau 2 lofft yng Ngwynedd ac amcangyfrif
bydd yr angen am unedau bach (1 a 2 berson) ynghyd ag unedau mwy (5 person) yn
cynyddu i 2035.

Mae cyfrifad 2011 yn dangos, ar y cyfan, bod nifer o eiddo rhentu preifat sydd yn y
farchnad yn lleihau ac bod maint teuluoedd hefyd yn lleihau sy’n awgrymu bydd angen
am fwy o unedau llai. Mae’r grwp oedran rhwng 24 -34 oed (11%) o boblogaeth Mon a
Gwynedd) yn cael anhawster 1 gael mynediad 1’r farchnad dai yn yr hinsawdd economig
sydd ohoni gyda nifer helaeth ohonynt ar incwm isel. O ganlyniad i hyn, bydd unedau
bach ar rent fel y cynigir yma yn gymorth i ddiwallu’r angen hwn.

Mae Tim Opsiynau Tai y Cyngor yn cadarnhau bod 54 cais ar gyfer unedau cymdeithasol 2 lofft
yn Neiniolen gyda 38 a diddordeb mewn unedau 1 llofft ac er bod 6 o’r fflatiau yn rhai marchnad
agored mae eu pris rhentu/gwerthiant yn gyfystyr a darparu unedau fforddiadwy.

Gan ystyried y wybodaeth uchod ystyrir gellir cefnogi’r cais ar sail gofynion Polisi TAI 8 a’r
CCA perthnasol a gellir sicrhau bydd yr uned fforddiadwy yn fforddiadwy yn bresennol ac i’r
dyfodol drwy gynnwys amod cynllunio safonol.

Materion ieithyddol

Mae Polisi PS 1 o'r CDLL yn datgan bydd y Cynghorau'n hyrwyddo a chefnogi'r defnydd
o'r iaith Gymraeg yn ardal y Cynllun a fydd hyn yn cael ei gyflawni drwy ofyn am
Ddatganiad laith Gymraeg ar gyfer rhai datblygiadau. Un o'r sefyllfaoedd pan byddai'n
ofynnol i ofyn am y fath wybodaeth yw pan fydd datblygiad yn darparu mwy na’r
ddarpariaeth dangosol ar gyfer yr anheddle dan sylw (Deiniolen yn yr achos hwn). Fel y
cyfeiriwyd ato uchod, er bod y bwriad yn dderbyniol ar sail y ddarpariaeth cyffredinol am
unedau preswyl newydd o fewn y categori Pentrefi, Clystyrau a Chefn Gwlad Agored yn
y CDLL, mae Deiniolen eisoes wedi cyflawni ei ddarpariaeth dangosol ar gyfer unedau
preswyl ac i'r perwyl hyn, felly, cyflwynwyd Datganiad laith Gymraeg gyda'r cais. Daw'r
datganiad i'r canlyniad byddai caniatdu’r bwriad yn cael effaith bositif ar y iaith Gymraeg
ar sail (i) tai newydd - caniatau i siaradwyr Cymraeg sydd ddim a'r gallu ariannol i
brynu/rhentu eiddo mwy i aros yn eu cynefin lleol; (ii) poblogaeth a chyfansoddiad
ieithyddol; (iii) gwelededd yr iaith yn lleol; (iv) seilwaith y gymuned a (v) cyflogaeth.
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Derbyniwyd sylwadau'r Uned laith Gymraeg ar y Datganiad ac maent yn datgan er bod
ychydig o anghysondeb yn y wybodacth, ac nid yw’r dystiolacth o’r angen am yr union
fath o unedau yn gadarn, os yw’r unedau yn cael eu marchnata yn bwrpasol ar gyfer y
gynulleidfa leol yna byddai’n cynnig amrywiaeth o unedau ac yn galluogi mwy o bobl 1
aros o fewn eu cymuned leol, gan gyfrannu at gynnal y lefel gyfredol o ran poblogaeth a
nifer siaradwyr Cymraeg ac o’r safbwynt hwn mae’r Uned yn datgan mai effaith
cadarnhaol ceir ar y iaith a’r diwylliant Cymreig. Ystyrir, felly, fod y bwriad yn
dderbyniol ar sail gofynion Polisi PS 1 ynghyd a'r CCA: Cynnal a Chreu Cymunedau
Nodedig a Chynaliadwy.

Materion addysgol

Y polisi perthnasol o fewn cyd-destun cyfraniadau addysgol ar gyfer datblygiadau
preswyl yw Polisi ISA 1 o'r CDLL. Mae'r canllawiau Cynllunio Atodol a fabwysiadwyd i
gefnogi'r Cynllun Datblygu blaenorol yn parhau i fod yn ystyriaeth berthnasol wrth
benderfynu ar geisiadau cynllunio hyd nes eu bod yn cael eu disodli gan rai newydd. Yn
hyn o beth mae'n berthnasol i ystyried cynnwys y CCA wrth drafod y cais hwn. Mae'r
wybodaeth/fformiwla o fewn y CCA yn nodi'r canlynol o ran nifer y disgyblion fyddai'n
debygol o ddeillio o'r datblygiad - ysgol gynradd 0.33 disgybl, ysgol uwchradd
(blwyddyn 7 i 11) 0.24 disgybl ag ysgol uwchradd (blwyddyn 12 acl13) 0.018. Gan
ystyried y ffigyrau hyn ynghyd a'r ffaith ni ellir ystyried fflatiau 1 llofft o fewn y cyfrif ni
fydd angen cyfraniad addysgol yn y cyswllt hwn. Credir, felly, i'r bwriad fod yn
dderbyniol ar sail gofynion Polisi ISA 1 o'r CDLL.

Materion llecynnau agored

Yn ol Polisi ISA 5 o’r CDLL disgwylir i gynigion ar gyfer 10 ty neu fwy mewn ardaloedd ble na
all llecynnau agored presennol fodloni anghenion y datblygiad tai arfaethedig gynnig darpariaeth
addas o fannau agored yn unol & safonau meincod Fields in Trust. Yn yr achos hwn, dim ond 7
uned breswyl newydd bydd yn cael ei gynnig fel rhan o’r cais ac o ganlyniad i hyn nid oes angen
darpariaeth/cyfraniad ariannol ar gyfer llecynnau agored. Credir, felly, bod y bwriad yn
dderbyniol ar sail gofynion Polisi ISA5 o’r CDLL ynghyd a’r CCA: Llecynnau Agored mewn
Datblygiadau Tai Newydd.

Materion bioamrywiaeth

Fel rhan o'r cais cyflwynwyd Arolwg Gweithgareddau Ystlumod, Arolwg Rhywogaethau
Gwarchodedig ynghyd a chario allan Arolwg Gweithgareddau Noswyl ar gyfer ystlumod.
Cadarnhawyd o fewn yr Arolwg Gweithgareddau Ystlumod nad oedd tystiolaeth ffisegol
o ystlumod yn defnyddio’r adeilad fel clwydfan ac fe nodwyd, yn gyffredinol, bod y
potensial i’r adeiladwaith gefnogi ystlumod yn isel iawn a chadarnhawyd hyn yn dilyn
Arolwg Gweithgareddau Noswyl hefyd. Gan ystyried y wybodaeth a gynhwysir yn y
dogfennau hyn, mae'r Uned Bioamrywiaeth wedi datgan bydd angen amodau parthed
cydymffurfio a Rhan 8 (Canlyniadau) o'r Arolwg Rhywogaethau Gwarchodedig sy’n
cynnwys gwybodaeth parthed darpariaeth ar gyfer ystlumod a gwennoliaid. I'r perwyl
hyn, felly, credir bod y bwriad yrl.lda%t.)yaiglzfr sail gofynion Polisi AMG 5 o'r CDLL.
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6. Casgliadau:

6.1 Gan ystyried yr asesiad uchod ystyrir y byddai’r bwriad i ddarparu 7 uned breswyl gan gynnwys
uned fforddiadwy yn ymateb yn bositif i’r anghenion ar gyfer unedau preswyl bychain yn
Neiniolen. Wrth asesu’r cais fe roddwyd ystyriaeth lawn i’r sylwadau a dderbyniwyd mewn
ymateb i’r cyfnod ymgynghori ac i’r ymateb a dderbyniwyd gan ymgynghorwyr statudol. Ar sail
yr asesiad uchod, ni ystyrir fod y bwriad yn groes i bolisiau lleol na chenedlaethol ac nad oes
unrhyw fater cynllunio perthnasol sy’n gorbwyso’r ystyriaethau polisi hyn. I'r perwyl yma ystyrir
fod y bwriad yn dderbyniol yn ddarostyngedig ar gynnwys yr amodau isod.

7. Argymhelliad:

7.1 Dirprwyo’r hawl i’r Uwch Reolwr Cynllunio i ganiatau’r cais yn ddarostyngedig i’r amodau
canlynol:-

1. 5 mlynedd.
2. Yn unol &’r cynlluniau a dogfennau a gyflwynwyd gyda’r cais.

3. Amodau priffyrdd.

4. Cyflwyno cynllun tirlunio/plannu coed.
5. Amodau mesurau lliniaru bioamrywiaeth a gwella bioamrywiaeth.
6. Cytuno manylion parthed enw Cymraeg ar gyfer y datblygiad ynghyd ag arwyddion sy’n hysbysu

ac yn hyrwyddo’r datblygiad o fewn ac oddi allan y safle.

7. Sicrhau cynllun/trefniant ar gyfer yr uned fforddiadwy.
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