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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 y
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

5.3

RHAGLEN

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

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

MATERION BRYS
| ystyried unrhyw faterion sydd yn teilyngu sylw brys ym marn y Cadeirydd.
COFNODION 9-16

Bydd y Cadeirydd yn cynnig y dylid llofnodi cofnodion y cyfarfod blaenorol
o’r Pwyllgor hwn, a gynhaliwyd ar 5 Chwefror 2018, fel rhai cywir.

CEISIADAU AM GANIATAD CYNLLUNIO

Cyflwyno adroddiad Pennaeth Adran Amgylchedd.

CAIS RHIF: C16/0564/35/LL - TIR GWAG WAEN HELYG, 17-35
CRICIETH

Cais i godi 10 uned fforddiadwy.
AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Eirwyn Williams

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF: C17/1118/11/LL - 4-5 TREM ELIDIR, BANGOR 36 - 52

Dymchwel yr adeilad presennol a codi adeilad deulawr newydd er mwyn
darparu 8 fflat a darparu llecynnau parcio.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Elin Walker Jones

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF: C17/1269/25/LL - TIR YN TAI'R EFAIL, FFORDD 53-73
PENRHOS, BANGOR

Dymchwel yr adeiladau presennol a codi 8 ty fforddiadwy ynghyd & creu
mynedfa a lecynnau parcio.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Menna Baines

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

CAIS RHIF: C17/1101/13/LL - CLWB RYGBI BETHESDA, DOL
DAFYDD, FFORDD YR ORSAF, BETHESDA

Cais cynllunio llawn ar gyfer codi pump byngalo ar osod cymdeithasol a
deuddeg ty ar osod cymdeithasol, a newidiadau I'r fynedfa a ffordd fynediad
bresennol.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Rheinallt Puw

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF: C17/0846/18/LL - TIR YN BRO RHIWEN, RHIWLAS

Datblygiad preswyl i gynnwys 5 ty fforddiadwy ar gyfer angen lleol ynghyd &
mynedfeydd cysylltiedig a pharcio.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Elwyn Jones

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF: C16/0942/42/AM - TIR GER MAES TWNTI, MORFA
NEFYN, PWLLHELI

Datblygiad preswyl o 9 ty fforddiadwy.
AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Sian Wyn Hughes

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF: C17/0930/08/LL - THE OLD BAKERY,
PENRHYNDEUDRAETH

Cais llawn i ddymchwel modurdy presennol a chodi ty preswyl deulawr,
gyda mynedfa gerbydol newydd.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Gareth Thomas

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF: C17/1022/23/LL - FFERM PLAS TIRION, LLANRUG,
CAERNARFON

Codi uned ddofednod ar gyfer cynhyrchu wyau rhydd, rhodfa, man troi,
tirweddu, storfa dail ynghy a 2 seilo.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Berwyn Parry Jones

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

74 - 93

94 - 108

109 - 121

122 - 133

134 - 145
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5.9

CAIS RHIF: C17/1056/39/LL - FRONDEG, LLANENGAN,
PWLLHELI

Cais ar gyfer lleoli 10 carafan deithiol ac un carafan sefydlog ar gyfer
rheolwr, codi bloc cawodydd a thoiled, ffens atal swn, clawdd, ffordd
mynediad newydd a llefydd parcio i gapel gerllaw.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd John Brynmor Hughes

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

5.10. CAIS RHIF: C17/1094/36/LL - THE CROSS FOXES,

5.11

5.12

5.13

GARNDOLBENMAEN
Newid defnydd o dy tafarn i dy preswyl.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Stephen Churchman

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF: C17/1161/39/LL - TIR GER TY ADDA, ABERSOCH,
PWLLHELI

Diwygio amod 4 ar ganiatad cynllunio C15/0901/39/LL er diwygio dyluniad y
ty arfaethedig.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Dewi Wyn Roberts

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF: C17/1175/42/LL - MOWNT, EDERN, PWLLHELI

Estyniad i’r safle carafanau teithiol i leoli 12 uned deithiol ychwanegol
(cynyddu niferoedd o 20 | 32.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Sian Wyn Hughes

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF: C17/1193/08/LL - MAES PARCIO, PORTMEIRION,
PENRHYNDEUDRAETH

Cais ar gyfer creu maes ar gyfer hyd at 28 o gerbydau gwersylla yn ogystal
a chodi adeilad ar gyfer derbynfa, siop a gwasanaethau ymolchi.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Gareth Thomas

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

146 - 158

159 -171

172 - 183

184 - 193

194 - 217
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5.14.

5.15.

5.16.

5.17.

CAIS RHIF: C17/1211/18/LL - ST. HELEN, TAlI NEWYDDION,
PENISARWAUN, CAERNARFON

Dymchwel neuadd eglwys ar wahan bresennol a chodi neudd eglwys yn
gysylltiedig wrth eglwys bresennol Santes Helen, Penisarwaun, ynghyd a
chreu parcio ar y safle ar gyfer saith cerbyd gan gynnwys dau le ar gyfer yr
anabl.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Elwyn Jones

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF:. C17/1218/44/LL - TIR GER MYNEDFA | PARC
CARAFAN GARREG GOCH, FFORDD MORFA BYCHAN, MORFA
BYCHAN, PORTHMADOG

Creu maes carafannau statig newydd ar gyfer 11 carafan, ynghyd & chodi
adeilad derbynfa / lolfa newydd, creu mynedfa gerbydol newydd a ffordd
fynediad, llecyn parcio a maes chwarae.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd E. Selwyn Griffiths

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF:. C17/1225/39/LL - PARC CARAFAN BWTHYN PANT
GWYN, SARN BACH, PWLLHELI

Lleoli 2 garafan sefydlog ychwanegol ir safle presennol ynghyd &
gwelliannau i'r safle a gosod carafan sefydlog fel swyddfa / derbynfa.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd John Brynmor Hughes

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF: C17/1266/16/LL - TIR YN BRYN CUL, 2 TAL GAE,
TREGARTH, BANGOR

Gosod mast telathrebu 17.5 medr o uchder gan gynnwys 3 antenna a 2
ddysgl darlledu ynghyd & 2 gaban offer a 1 cabinet mesurydd a gwaith
atodol.

AELOD LLEOL: Y Cynghorydd Dafydd Owen

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

218 - 230

231 - 244

245 - 254

255 - 267
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Eitem 4.

PWYLLGOR CYNLLUNIO 5/2/18

PWYLLGOR CYNLLUNIO 5/2/18

Yn bresennol: Y Cynghorydd Anne Lloyd Jones — Cadeirydd
Y Cynghorydd Elwyn Edwards — Is-Gadeirydd

Y Cynghorwyr: Stephen Churchman, Simon Glyn, Louise Hughes, Berwyn Parry Jones, Eric M.
Jones, Huw G. Wyn Jones, Dilwyn Lloyd, Edgar Wyn Owen, Catrin Wager, Eirwyn Williams a
Gruffydd Williams.

Eraill awahoddwyd: Y Cynghorydd Cemlyn Williams (Aelod Lleol).

Hefyd yn bresennol: Gareth Jones (Uwch Reolwr Gwasanaeth Cynllunio), Cara Owen (Rheolwr
Cynllunio), Gareth Roberts (Uwch Swyddog Rheolaeth Datblygu Trafnidiaeth), Rhun ap Gareth
(Uwch Gyfreithiwr), Euryn Williams (Uwch Swyddog Hawliau Tramwy (Arfon) — ar gyfer Eitem 5 ar
y rhaglen) a Bethan Adams (Swyddog Cefnogi Aelodau).

Ymddiheuriadau: Y Cynghorwyr Sian Wyn Hughes ac Owain Williams.

Cydymdeimlad
Estynnwyd cydymdeimlad &’r Cynghorydd Simon Glyn a oedd wedi colli ei dad yn ddiweddar.

1. DATGAN BUDDIANT PERSONOL A MATERION PROTOCOL
(@) Nidderbyniwyd datganiad o fuddiant personol gan unrhyw aelod oedd yn bresennol.

(b) Datganodd yr Uwch Gyfreithiwr buddiant personol, yn eitem 6.5 ar y rhaglen, (cais cynllunio
rhif C17/1240/14/LL) oherwydd ei fod yn ffrindiau hefo gwr yr ymgeisydd.

Roedd y swyddog o'r farn ei fod yn fuddiant a oedd yn rhagfarnu a gadawodd y Siambr yn
ystod y drafodaeth ar y cais.

(c) Datganodd yr aelodau canlynol eu bod yn aelodau lleol mewn perthynas &’r eitemau a nodir:

e Y Cynghorydd Eirwyn Williams, (oedd yn aelod o’r Pwyligor Cynllunio hwn), yn eitem 6.4
ar y rhaglen, (cais cynllunio rhif C17/1134/35/AM);

e Y Cynghorydd Cemlyn Williams, (nad oedd yn aelod o’r Pwyligor Cynllunio hwn), yn
eitem 6.5 ar y rhaglen, (cais cynllunio rhif C17/1240/14/LL).

Ymneilltuodd yr Aelodau i ochr arall y Siambr yn ystod y drafodaeth ar y ceisiadau dan sylw
ac ni fu iddynt bleidleisio ar y materion hynny.

(ch) Nododd aelodau eu bod wedi eu lobio gan unigolion yng nghyswillt eitemau 5 (Cais i gofrestru
llwybr cyhoeddus) a 6.3 (cais cynllunio rhif C17/1117/20/AM) ar y rhaglen.

2. COFNODION

Llofnododd y Cadeirydd gofnodion cyfarfod blaenorol y pwyllgor hwn a gynhaliwyd ar 15
lonawr 2018, fel rhai cywir.

3. CAIS | GOFRESTRU LLWYBR CYHOEDDUS SY’'N RHEDEG O FLAEN MAWDDACH
CRESCENT I BONT ABERMAW, YNG NGHYMUNED ARTHOG, ARY MAP SWYDDOGOL

Nododd Uwch Swyddog Hawliau Tramwy (Arfon) oherwydd diddordeb lleol yn yr eitem yr

argymbhellir gohirio er mwyn ei ystyried yn y cyfarfod nesaf a oedd i'w gynnal yn Nolgellau ar
26 Chwefror.
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Nododd yr aelod lleol ei bod yn gefnogol i ohirio’r eitem oherwydd y diddordeb yn lleol ac y
byddai’n well ei ystyried pan gynhelir y cyfarfod yn Nolgellau.

Cynigwyd ac eiliwyd i ohirio’r eitem. Pleidleisiwyd ar y cynnig ac fe gariodd.

Awgrymodd aelod y dylid cynnal ymweliad safle. Holodd yr Uwch Gyfreithiwr ar ba sail yr
awgrymir cynnal ymweliad safle o ystyried bod tystiolaeth ysgrifenedig a lluniau o arwyddion
yn y lleoliad wedi eu cynnwys yn y rhaglen. Pwysleisiodd mai ystyriaeth i dystiolaeth o ran
defnydd o'r llwybr neu o atal defnydd y gwneir wrth drafod cais o’r fath.

Cynigwyd ac eiliwyd i gynnal ymweliad safle er mwyn gweld y safle yn ei gyd-destun.
Pleidleisiwyd ar y cynnig, fe syrthiodd y cynnig.

Mewn ymateb i gwestiwn gan aelod yng nghyswillt os oedd mwy o wybodaeth ar gael oran y
cais, nododd yr Uwch Gyfreithiwr os oedd gan yr aelodau unrhyw gwestiwn o ran y cais y
dylent gysylltu efo Uwch Swyddog Hawliau Tramwy (Arfon) ac y gallent ofyn am weld
gwybodaeth ychwanegol.

PENDERFYNWYD gohirio’r eitem.

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.

PENDERFYNWYD
Cais rhif C16/1258/39/MG - 21, Ystad Braich, Mynytho, Pwllheli

Cais i gymeradwyo manylion a gadwyd yn 6l ar gyfer gosod siale gwyliau, darpariaeth parcio,
cyfnewid tanc septig am system trin preifat yn dilyn caniatad amlinellol C13/1218/39/AM.

Ymbhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais, gan nodi bod y cais materion a gadwyd
yn Ol yn delio gyda graddfa a golwg yr uned wyliau a thirweddu’r safle yn unig.

Nododd bod y safle wedi ei leoli ymysg 23 o sialetau gwyliau presennol o fewn dyffryn
cuddiedig yng nghefn gwlad.

Nododd bod egwyddor y bwriad eisoes wedi ei ganiatdu gan y caniatad amlinellol. Roedd yr
adeilad bwriedig yn sylweddol, ond oherwydd lefelau tir, ni ystyrir ei fod yn ymddangos yn
fwy na’r unedau eraill ar y safle.

Cadarnhaodd nad oedd gan yr aelod lleol wrthwynebiad i'r cais.

Roedd y datblygiad yn dderbyniol o safbwynt polisiau lleol a chenedlaethol perthnasol am y
rhesymau a roddwyd yn yr adroddiad.

PENDERFYNWYD caniatau’r cais.
Amodau:
1.  Gorffeniad allanol i gydweddu a gweddill unedau ar y stad

2. Llechi ar y to.

Nodyn: DWwr Cymru
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Cais rhif C17/0966/15/LL — HSBC Bank House, 29 Stryd Fawr, Llanberis

Newid defnydd banc i ddau fflat a newid maisonette presennol i ddau fflat gyda newidiadau
cysylltiedig.

Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais, gan nodi bod y cais i drosi adeilad cyn
banc yr HSBC yn Llanberis, yn bedair fflat hunan gynhaliol. Eglurodd y byddai dwy fflat ar y
llawr gwaelod ac un fflat yr un ary lloriau eraill.

Nododd y derbyniwyd cadarnhad gan yr Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd, ar sail y wybodaeth
ariannol a gyflwynwyd fel rhan o’r cais, na fyddai’n hyfyw i ddarparu tai fforddiadwy ar y safle.
Ychwanegodd bod ffigyrau o ran prisiau tebygol yr unedau yn dangos y byddent yn
fforddiadwy heb ymrwymiad ty fforddiadwy. O ganlyniad, roedd yr argymhelliad wedi ei
ddiwygio i'r hyn a nodir yn yr adroddiad, argymhellir i ganiatau’r cais efo amodau.

Tynnodd sylw nad oedd gan yr Uned Drafnidiaeth unrhyw wrthwynebiad i'r bwriad ac er bod
sylwadau wedi eu derbyn ynghylch y diffyg parcio yn y rhan hon o Lanberis, ni ystyrir y
byddai’r sefyllfa a achosir gan bedair fflat am fod yn fwy niweidiol i'r hyn a achoswyd gan y
defnydd blaenorol fel banc a “maisonette”.

Roedd y datblygiad yn dderbyniol o safbwynt polisiau lleol a chenedlaethol perthnasol am y
rhesymau a roddwyd yn yr adroddiad.

Cynigwyd ac eiliwyd i ganiatau’r cais.
Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:

e A fyddai’'n rhaid darparu dihangfa dan allanol gan fod yr adeilad yn dri llawr?

e Ddim yn erbyn y datblygiad ond pryder o ran y ddarpariaeth parcio yn enwedig dros
nos o ystyried parcio am gyfnod byr yn ystod y dydd roedd unigolion wrth fynd i’r banc;

e Body bwriad a fyddai'n darparu unedau 1 a 2 ystafell wely i'w groesawu gyda’r angen
am fwy o fflatiau;

o Eifod yn drist pan fo banc yn cau ond byddai’r datblygiad yn ddefnydd da o’r adeilad;

o Byddai’r bwriad yn dod a defnydd yn 6l i adeilad gwag, yn darparu unedau ar gyfer
pobl ifanc ac yn cyfrannu at yr angen a adnabuwyd yng Nghynllun Datblygu Lleol ar
y Cyd (CDLI);

e Fyddai’'n bosib pe caniateir y cais osod ymrwymiad ty lleol ar y datblygiad?

Mewn ymateb i'r sylwadau uchod, hododd y swyddogion:

e Bod darparu dihangfa dan yn fater rheolaeth adeiladu;

e Cydnabod bod problemau parcio yn Llanberis ond bod rhaid cymryd i ystyriaeth o ran
y defnydd presennol byddai staff y banc yn parcio am gyfnodau hir yn ogystal &
chwsmeriaid yn mynd a dwad. O bosib y byddai’r angen am gar yn llai gan fod y safle
mewn lleoliad canol tref, yn agos at gyfleusterau gyda chludiant cyhoeddus yn mynd
heibio’n aml. Roedd yn fater i unrhyw ddarpar brynwr ystyried;

¢ Nifyddai’'n bosib gosod ymrwymiad ty lleol ar y datblygiad.

PENDERFYNWYD caniatau’r cais.
Amodau:

1. Amser cychwyn y datblygiad

2. Datblygiad yn llwyr unol &'r cynlluniau
3.  Amod Dwr Cymru

Nodiadau:

Tud. 10



@)

(b)

(©)

PWYLLGOR CYNLLUNIO 5/2/18

Dwr Cymru
Priffyrdd

Cais rhif C17/1117/20/AM — Pant Erys, 34 Glan y Mér, Y Felinheli

Cais amlinellol gyda rhai materion wedi eu cadw yn 6l i godi tri thy, un ohonynt yn fforddiadwy,
ynghyd & mynedfa gerbydol, mynedfeydd troed a lle parcio i hyd at 9 cerbyd. Dymchwel storfa
bresennol a rhoi adeilad newydd yn ei le i gynnwys storfeydd. (Cais diwygiedig i gais a
wrthodwyd yn flaenorol - C16/1235/20/AM).

Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais, gan nodi yn 6l y fersiwn cyfredol o'r
Mapiau Cyngor Datblygu (diweddarir y mapiau yn chwarterol), saif rhan blaen y safle o fewn
Parth Llifogydd C2. Nododd bod Nodyn Cyngor Technegol 15 “Datblygu a’r Perygl o
Lifogydd” (NCT 15) yn ei wneud yn eglur ni ddylid ystyried caniatdu datblygiadau agored iawn
i niwed o fewn Parth C2. Eglurodd bod "datblygiadau sy'n agored iawn i niwed" yn cynnwys
pob math o adeilad preswyl.

Amlygodd bod penderfyniadau apél blaenorol, gan gynnwys llythyr penderfyniad gan
Weinidog Cyfoeth Naturiol Llywodraeth Cymru, yn ei wneud yn gwbl glir na ddylid caniatau
datblygiadau sy'n agored iawn i niwed o fewn Parth C2. Ystyrir felly nad oedd unrhyw opsiwn
ond gwrthod y cais hwn gan fod y datblygiad yn gwbl groes i ofynion NCT 15.

Nododd bod Polisi ARNA 1: Ardal Rheoli Newid Arfordirol, y CDLI yn datgan y gwrthodir
cynigion am dai newydd o fewn yr Ardal Rheoli Newid Arfordirol (ARhNA). Tynnodd sylw bod
y safle o fewn ardal dan fygythiad llifogydd morol ger arfordir a'i cofrestrir fel ARhNA, felly yn
unol & Pholisi ARNA 1y CDLI, roedd rhaid gwrthod y cais.

Amlygodd bod pryderon o ran y dyluniad yn ogystal & materion priffyrdd o safbwynt parcio a
mynediad dros ramp serth yn arwain yn syth dros y palmant a oedd yn mynd heibio’r safle.

Nododd wedi ystyried yr holl faterion perthnasol gan gynnwys polisiau a chanllawiau lleol a
chenedlaethol a’r sylwadau a dderbyniwyd, ni chredir fod y bwriad yn dderbyniol gan ei fod
yn methu bodloni gofynion sylfaenol polisi cynllunio cenedlaethol a lleol yn benodol yn
ymwneud efo llifogydd ond hefyd o ran trafnidiaeth a dylunio.

Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd asiant yr ymgeisydd y prif bwyntiau canlynol:-

o Bod y safle eisoes yn ddefnydd cymysg o fusnesau a anedd-dy;

e Byddai'r bwriad yn gwneud defnydd o dir llwyd;

¢ Bod y ddarpariaeth parcio ar lefel uchel gyda ramp a llwybr dianc i’r trigolion pe byddai
llifogydd eithafol;

e Bod y mesuriadau a nodwyd ym mharagraff 1.2 o’r adroddiad yn anghywir, fe fyddai
lloriau’r tai wedi'u codi 2.52m yn uwch na lefel Ffordd Glan y Mér i lefel 0 6.22m Uwch
Ddatwm Ordnans;

e Dim ond blaen y safle oedd tu mewn i Barth Llifogydd C2, sef llai na 20% o
arwynebedd y safle. Mynediad o’r ffordd fawr i’r safle yn unig yr effeithir;

e Bod y bwriad yn dderbyniol o ran Polisi ISA 4 o'r CDLI yn ddarostyngedig i
drafodaethau pellach ar y drychiadau a materion trafnidiaeth;

¢ Bod angen pwyso a mesur geiriad polisi o ran llifogydd yn erbyn realiti'r bwriad hwn o
ystyried mai ond mynediad i’r safle a effeithir;

e Byddai nifer o dai ac eiddo yn Felinheli o dan ddwr cyn y safle hwn.

Cynigwyd ac eiliwyd i wrthod y cais.

Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:
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Fyddai’'n bosib derbyn eglurhad o ran yr asiant yn gwrthbrofi polisi?

Fyddai’n bosib gweld darlun gwell o’r dyluniad?

A ellir darparu mynediad arall i'r safle o’r cefn?

Pryder o ran faint o ddwr a fyddai’n cronni yn y fynedfa gan olygu na fyddai
gwasanaethau brys yn cael mynediad i'r safle.

(ch) Mewn ymateb i'r sylwadau uchod, nododd y swyddogion:

@)

e Cydnabod sylwadau’r asiant yng nghyswllt paragraff 1.2, os oedd yr hyn a nodir yn yr
adroddiad yn anghywir ni fyddai'n newid y sefyllifa. Roedd yn hynod o bwysig bod
mynediad i mewn ac o'r safle mewn adeg o argyfwng;

¢ Bod Cyfoeth Naturiol Cymru (CNC) yn nodi bod y math yma o ddatblygiad yn hynod
ddiamddiffyn ac na ddylai datblygiadau o’r fath gael eu caniatau o fewn Parth Llifogydd
C2. Nid oedd CNC yn nodi gwrthwynebiad ar sail llifogydd gan mai mater polisi i
swyddogion cynllunio ydoedd;

e Bod apél ar safle gyferbyn a thafarn y Garddfén wedi ei wrthod ar sail bod y fynedfa
o fewn Parth Llifogydd C2;

e Eifod yn fater o egwyddor, byddai modd goresgyn materion o ran dyluniad ond nid
oedd y swyddogion wedi cysylltu efo’r ymgeisydd i drafod yr agwedd yma oherwydd
bod y bwriad yn erbyn egwyddor;

e O ran priffyrdd, roedd yr Uned Drafnidiaeth wedi codi pryder am elfennau o’r cais ac
wedi gofyn am fwy o wybodaeth ond oherwydd materion llifogydd, na ellir eu
goresgyn, nid oedd y swyddogion cynllunio wedi cysylltu efo’r asiant;

¢ Bod cefn y safle, sef llwybr cyn-rheilffordd Caernarfon-Bangor, ar lethr a thybir nad
oedd y tir ym mherchnogaeth yr ymgeisydd. Nid oedd yn ymarferol neu bosib i gael
mynedfa arall;

e Bod y risg llifogydd yn annerbyniol o ran unrhyw ddefnydd anheddol ar y safle. Nid
oedd y safle i gyd o fewn Parth Llifogydd C2 ond roedd y rhan allweddol sef y fynedfa
o fewn y parth.

PENDERFYNWYD gwrthod y cais.
Rheswm:

Fe fyddai datblygiad anheddol ar y safle hwn yn groes i'r cyfarwyddyd a roddir yn NCT 15:
Datblygu a Pherygl o Lifogydd gan fod safle’r datblygiad yn rhannol o fewn parth llifogydd C2
fel y’i hadnabyddir gan y “Mapiau Cyngor ar Ddatblygu” a gynhyrchir gan Gyfoeth Naturiol
Cymru. Mae Parth Llifogydd C2 yn ardal lle cydnabyddir bod risg llifogydd ac felly mae’r cais
yn groes i Bolisi PS6 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén sy’n datgan y dylid
lleoli datblygiadau newydd i ffwrdd o ardaloedd lle mae risg llifogydd. Yn ogystal fe adnabyddir
yr arfordir gerllaw fel Ardal Rheoli Newid Arfordirol yng Nghynllun Rheoli Traethlin Gorllewin
Cymru ac felly fe fyddai unrhyw ddatblygiad anheddol ar y safle yn groes i Bolisi ARNA 1
Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén.

Cais rhif C17/1134/35/AM - Helidon, Lén Merllyn, Cricieth

Cais amlinellol ar gyfer codi ty deulawr.

Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais, gan nodi bod y cais yn gais amlinellol ar
gyfer codi ty deulawr o fewn cwrtil presennol eiddo adnabyddir fel Helidon. Amlygodd bod y
safle wedi ei leoli o fewn ffin ddatblygu Cricieth ac o fewn ardal ble roedd cymysgedd o dai
unigol a thai par o fewn cwrtilau eithaf sylweddol.

Ystyrir y byddai gosod eiddo preswyl gyda chwrtil a mynedfa ei hun o fewn y cwrtil yn gadael

digon o le mwynderol ar gyfer y ty presennol a'r ty bwriedig, ac y byddai’n cydweddu gyda
phatrwm datblygu’r ardal o ran llecliad a maint y safle.
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Tynnodd sylw nad oedd gan yr Uned Drafnidiaeth wrthwynebiad i'r cais.

Nododd bod gwrthwynebiadau wedi eu derbyn yn ymwneud & maint y ty bwriedig, gan mai
tai deulawr oedd o gwmpas y safle, ystyrir y byddai’n rhesymol gosod amod i sicrhau mai ty
deulawr a fyddai’'n cael ei godi ar y safle.

Roedd y datblygiad yn dderbyniol o safbwynt polisiau lleol a chenedlaethol perthnasol am y
rhesymau a roddwyd yn yr adroddiad.

Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd yr aelod lleol (a oedd yn aelod o’r Pwyligor Cynllunio
hwn), nad oedd ganddo wrthwynebiad i'r cais nac i'r argymhelliad.

Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau’r cais.

Mewn ymateb i sylw gan aelod, cadarnhaodd y Rheolwr Cynllunio mai cais am dy deulawr
gyda gofod yn y to oedd gerbron dim cais am dy tri llawr.

PENDERFYNWYD caniatau’r cais.

Amodau:

Amser

Materion a gadwyd yn 6l
Llechi

Dwr Cymru
Priffyrdd/parcio
Ffenestri

Lefelau llawr gorffenedig
Trin ffiniau/tirweddu
Eiddo deulawr yn unig

CoNoOhRWNE

Nodyn: Dwr

Cais rhif C17/1240/14/LL - Fferm Glan Rhyd, Ffordd Cae Garw, Rhosbodrual,
Caernarfon

Addasu adeilad allanol i uned wyliau (cynllun diwygiedig i'r hyn a wrthodwyd o dan gais rhif
C17/0945/14/LL).

Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais, gan nodi bod y cais ar gyfer addasu
adeilad allanol i lety gwyliau ynghyd & chodi porth ar edrychiad gorllewinol yr adeilad a chodi
crib y to 500mm yn uwch na’r crib presennol.

Nododd vy lleolir yr anheddau agosaf i'r safle oddeutu 66m i'r de ar hyd ffordd sirol ddi-
ddosbarth Ffordd Cae Garw. Er bod deiseb wedi ei gyflwyno yn gwrthwynebu’r cais ar salil
byddai’r bwriad yn debygol o danseilio lles y gymuned gan ystyried dwysedd, defnydd, natur
a graddfa’r bwriad credir na fyddai’'n tarfu’n sylweddol ar fwynderau presennol a chyffredinol
deiliaid cyfagos ar sail aflonyddwch swn a cholli preifatrwydd gan ystyried mai un uned wyliau
yn unig fwriedir ei ddarparu.

Roedd y datblygiad yn dderbyniol o safbwynt polisiau lleol a chenedlaethol perthnasol am y
rhesymau a roddwyd yn yr adroddiad.

Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd yr ymgeisydd y prif bwyntiau canlynol:-
o Eibod wedi gwybyddu trigolion cyfagos o’r cais o flaen llaw;
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¢ Nid oedd 59% o’r unigolion a arwyddodd y ddeiseb a gyflwynwyd yn byw ar Ffordd
Cae Garw felly ni fyddent yn cael eu heffeithio;

¢ Un uned gwyliau 2 ystafell wely ar gyfer 4 person yn unig fyddai;

e Bwriedir cadw cymeriad yr eiddo presennol;

¢ Nifyddai'r datblygiad yn cael effaith ar Ffordd Cae Garw.

Gwnaed y prif bwyntiau canlynol gan yr aelod lleol (nad oedd yn aelod o’r Pwyllgor Cynllunio
hwn):-
e Teulu ifanc eisio datblygu adeilad a fyddai’'n cyfrannu at yr economi lleol;
e Trigolion hyn yn gwrthwynebu ar sail yr effaith ar y gymuned yn gyffredinol. Gyda
phryderon y byddai caniatau’r cais yn gosod cynsail;
e Nid oedd yn gwrthwynebu’r cais os byddai’r bwriad yn cyd-fynd &'r amodau a
argymbhellir.

Cynigwyd ac eiliwyd i ganiatau’r cais.
Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:

e Bod y bwriad yn dderbyniol oherwydd y byddai'n gwneud defnydd o adeilad
amaethyddol diddefnydd. Nid oedd angen i drigolion bryderu am y datblygiad yn
gosod cynsail;

e Byddai’r bwriad yn ychwanegu i’r ardal ar economi yn ogystal & thynnu'r pwysau yn
yr ardal o ran tai haf;

e Byddai'r effaith ar drigolion yn isel;

o Bod yr adeilad yn cael ei ddatblygu’'n sensitif gyda defnydd da o’r adeilad;

e Eifod yn drist na ellir caniatau ceisiadau i drosi adeiladau amaethyddol yn dai ar gyfer
pobl lleol yn hytrach na unedau gwyliau yn unig.

PENDERFYNWYD caniatau’r cais.

Amodau:

1. 5 mlynedd.

2. Ynunol &’r cynlluniau

3. Llechi naturiol.

4. Defnydd gwyliau yn unig a chadw cofrestr o'r ymwelwyr.

5. Cwblhau’r gwaith yn unol gyda'r mesurau lliniaru sydd wedi eu cynnwys yn rhan 5.1 a
5.2 Mesuriadau Lliniaru a Gwelliannau Arolwg Rhywogaethau Gwarchodedig Green
Man Ecology dyddiedig 19 Awst, 2017.

6. Amod cydymffurfio gyda Safonau Prydeinig parthed addasrwydd yr offer trin carthion
preifat presennol.

7. Amod tynnu hawliau a ganiateir parthed estyniadau.

Cais rhif C17/1145/18/LL - Coed Bach Pengraig, Argraig, Seion, Llanddeiniolen,
Caernarfon

Sied ar gyfer defnydd coedwigaeth, rhodfa a llecyn parcio (cais rhannol 6l-weithredol).
Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais, gan nodi bod y rhodfa i wasanaethu'’r
sied eisoes yn ei le ac o wyneb llechi/cerrig sial. Nododd y bwriedir defnyddio’r sied i storio

boncyffion yn sych ar gyfer defnydd personol yr ymgeisydd.

Nododd y credir na fyddai’r sied yn creu strwythur anghydnaws sylweddol o fewn y tirlun lleol
gan ystyried ei osodiad, dyluniad a’i edrychiad o fewn y goedlan.
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Tynnodd sylw y lleolir yr annedd agosaf i'r sied oddeutu 60m i'r de-ddwyrain gydag anheddau
preswyl eraill o fewn anheddle Seion wedi eu lleoli oddeutu 120m i'r dwyrain. Gan ystyried
graddfa a natur y sied ynghyd &'’i ddefnydd ar gyfer yngymryd & gweithgareddau coedwigaeth
credir na fyddai’r datblygiad yn amharu'n sylweddol ar fwynderau cyffredinol a phreswyl
deiliaid cyfagos ar sail aflonyddwch swn.

Roedd y datblygiad yn dderbyniol o safbwynt polisiau lleol a chenedlaethol perthnasol am y
rhesymau a roddwyd yn yr adroddiad.

PENDERFYNWYD caniatau’r cais.

Amodau:

1. Ynunol &r cynlluniau.

2. Lliw gwyrdd tywyll i’r edrychiadau allanol.

3.  Cyfyngu’r defnydd i ddefnydd coedwigaeth.

4. Cyfyngu'r datblygiad i ddefnydd personol yr ymgeisydd ac nid ar gyfer defnydd busnes.
5. Lliw gwyrdd tywyll i'r gorchudd proffil dur.

Dechreuodd y cyfarfod am 1.00pm a daeth i ben am 2.00pm.

CADEIRYDD
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Rhif: 1

Cais Rhif: C16/0564/35/LL

Dyddiad 31/08/2017

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn - Cynllunio

Cymuned: Criccieth

Ward: Criccieth

Bwriad: Cais i godi 10 uned fforddiadwy

Lleoliad: Tir gwag Waen Helyg, Land off Waun Helyg, Criccieth
Crynodeb 9’r_ CANITATAU YN DDAROSTYNEDIG | AMODAU
Argymbhelliad:
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2.1

2.2

2.3

Disgrifiad:

Mae’r cais hwn yn gais llawn ar gyfer codi 10 ty ar gyfer rhent cymdeithasol. Mae’r
cais wedi ei gyflwyno gan Gartrefi Cymunedol Gwynedd ar dir sydd o fewn eu
perchnogaeth.

Mae’r safle presennol yn rhan o dir sydd wedi ei gau i ffwrdd ar gyrion stad o dai
presennol (Waun Helyg). Mae’r safle wedi ei leoli o fewn ffin ddatblygu Criccieth, ac
mae’r safle yn ei gyfanrwydd wedi ei ddynodi yn llecyn chwarae/cae chwarae i’w
warchod.

Mae’r bwriad yn golygu codi 10 o dai par deulawr (6 ty 2 ystafell wely a 4 ty 3 ystafell
wely) ynghyd & ffordd stad a llecynnau parcio o flaen y tai a sied gardd yr un tu cefn
i’r tai. Mae bwriad gorffen y tai gyda chwipiad neu rendr a bric wyneb glas/llwyd a
charreg lwyd gyda llechi ar y to.

Mae’r dogfennau isod wedi eu cyflwyno fel rhan o’r cais yma:

Datganiad Cynllunio

Datganiad Tai Fforddiadwy
Adroddiad Ecolegol

Datganiad Dylunio a Mynediad
Datganiad Cymunedol ac leithyddol
Asesiad Canlyniad Llifogydd

Cyflwynwyd y cais i’r Pwyllgor Cynllunio ar y 27.11.2017 ond nid oedd cworwm i
ddelio gyda cheisiadau Cartrefi Cymunedol Gwynedd ac felly gohiriwyd y cais. Ers
hynny, mae’r cais wedi ei ddiwygio a derbyniwyd cynlluniau diwygiedig ar y
11.01.2018 yn darparu palmant a man croesi ar y B4411 a llecyn agored o fewn y safle.

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 Unedol.

Yn sgil Deddf Llesiant Cenedlaethau'r Dyfodol (Cymru) 2015 mae'n ofynnol i'r Cyngor
ymgymryd & datblygu cynaliadwy yn ogystal & chymryd pob cam rhesymol wrth arfer
ei swyddogaethau i gyflawni'r amcanion datblygu cynaliadwy (neu lesiant). 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, ac 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.
Ystyrir na fyddai unrhyw effaith sylweddol nac annerbyniol ar gyflawni’r amcanion
llesiant o ganlyniad i'r argymhelliad arfaethedig.

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon 2017:
PS1: Yr laith Gymraeg a’r Diwylliant Cymreig
PS2: Isadeiledd a chyfraniadau gan ddatblygwyr

ISA 1: Darpariaeth Isadeiledd
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ISA 4: Diogelu llecynnau agored presennol
ISA 5: Darparu llecynnau agored mewn datblygiadau tai newydd
TRA 2: Safonau Parcio
TRA 4: Rheoli Ardrawiadau cludiant
PS 5: Datblygu Cynaliadwy
PS 6: Lliniaru effeithiau newid hinsawdd ac addasu iddynt
PCYFF 1: Ffiniau Datblygu
PCYFF 2: Meini Prawf Datblygu
PCYFF 3: Dylunio a Siapio Lle
PCYFF 4: Dylunio a Thirweddu
TAI 2: Tai mewn canolfannau gwasanaeth lleol
TAI 8: Cymysgedd Briodol o dai
PS 18: Tai Fforddiadwy
TAI 15: Trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad
PS19: Gwarchod lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol
Canllaw Cynllunio Atodol: Tai Fforddiadwy 2009
Canllaw Cynllunio Atodol: Datblygiadau tai a llecynnau agored o werth adloniadol
2009
Canllaw Cynllunio Atodol: Datblygiadau Tai a Darpariaeth Addysgol 2009
Canllaw Cynllunio Atodol: Ymrwymiadau Cynllunio 2009
Canllaw Cynllunio Atodol: Cynllunio a’r laith Gymraeg 2009
2.4 Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 9, (2016)
Nodyn Cyngor Technegol (TAN 2) “Cynllunio a Thai Fforddiadwy” (Mehefin, 2006).
Nodyn Cyngor Technegol (TAN 12) “Dylunio” (2016)
Nodyn Cyngor Technegol (TAN 15) “Datblygiad a Pherygl o Lifogydd” (2004)
Nodyn Cyngor Technegol (TAN16) “Chwaraeon, Hamdden a Mannau Agored” (2009)
Nodyn Cyngor Technegol (TAN20) “Cynllunio a’r laith Gymraeg” (2013)

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

Dim
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4. Ymgynghoriadau:
Cyngor Ymateb 14.06.2016
Cymuned/Tref: Dim gwrthwynebiad i adeiladu’r unedau fforddiadwy,

Uned Drafnidiaeth:

ond mae’r aelodau am danlinellu bod angen neilltuo lle
ar gyfer maes chwarae i blant o fewn y datblygiad. Heb
ardal bwrpasol bydd rhaid i’r plant groesi ffordd brysur a
pheryglus i gyrraedd man chwarae yn Nhy’n Rhos.

Ymateb 13.09.2016

Mae’r aclodau yn siomedig nad oes yna fwriad i gynnwys
man chwarae newydd fel rhan o’r datblygiad yma nac i
ymestyn y ddarpariaeth sydd ar gael yn gyfagos, er y
bydd yn amlwg mwy o alw am y fath ddarpariaeth ar 6l
adeiladu’r tai newydd.

Gan fod yna bryderon amlwg yn deillio o’r ffaith y bydd
yn rhaid i blant Waun Helyg a’r datblygiad newydd
barhau i groesi’r ffordd brysur i gyrraedd y man chwarae
presennol, mae gan yr aelodau bryderon mawr ynghylch
y cynlluniau diogelwch a gyflwynwyd, a hoffwn felly
bwysleisio y byddem ond yn medru cefnogi’r cais hwn ar
yr amod bod CCG yn medru diwygio’r cynlluniau hynny.

Mae’r sefyllfa ar hyn o bryd, lle disgwylir i blant i
groesi’r briff ffordd er mwyn cyrraedd y man chwarae
Ileol, yn beryglus iawn, ac nid yw Cyngor Tref Criccieth
yn teimlo bod y cynlluniau diogelwch a nodir ar y
cynlluniau yn dderbyniol fel y maent ar hyn o bryd. Mae’r
aelodau am bwysleisio ei fod yn hanfodol bod vy
datblygwr yn cyflwyno cynlluniau gwell i arafu’r traffig
yn yr ardal dan sylw ac i sicrhau bod yna groesfan lawer
mwy diogel ar gyfer y plant.

Ymateb 21.02.2017

Dim gwrthwynebiad i adeiladau’r unedau fforddiadwy,
ond mae pryderon nad oedd lle wedi ei neilltuo ar gyfer
maes chwarae i’r plant. Mae hyn yn bwysig gan y
byddai’n rhaid i’r plant groesi ffordd brysur/beryglus i
gyrraedd y man chwarae yn Nhy’n Rhos. Dylid tanlinellu
bod angen cae chwarae fel rhan o’r datblygiad.

Ymateb gwreiddiol

Cyfeiriaf at y cais uchod a chadarnhaf nad oes gennyf
wrthwynebiad i’r bwriad. Yn ogystal 1 ddatblygiad stad
newydd mae’r bwriad yn cynnwys darpariaeth croesfan ar
y B4411, ond nid yw’n cynnwys llwybr cyswllt rhan y
safle a’r groesfan arfaethedig. Argymhellaf felly, yn
ogystal a’r amodau/nodiadau isod; rhaid i’r ymgeisydd
ddarparu’r llwybr cyswllt hwn fel rhan o’r datblygiad.

Amodau ffordd stad, goleuadau stryd, cyrbiau, lle parcio.

Ymateb 07.02.2018
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Cyfoeth Naturiol
Cymru:

Dim gwrthwynebiad i’r bwriad yn dilyn cynlluniau
diwygiedig yn cynnig palmant a lle croesi ar y B4411.

Amodau safonol

Ymateb 30.06.2017

Mae gennym bryderon sylweddol i’r datblygiad fel y
cyflwynwyd. Gan fod y safle yn cynnwys cwrs dwr ac mae
potensial iddo flocio, bydd angen cyflwyno Asesiad
Canlyniad Llifogydd. Cynnig amod sy’n sicrhau y byddai
mesurai osgoi, lliniaru ac iawndal gan gynnwys y rhai a
ddisgrifir yn yr adroddiad ecolegol gael eu cynnwys mewn
datganiad dull a’i chyflwyno er boddhad yr Awdurdod
Cynllunio.

Ymateb 09.02.2017
‘Rydym yn parhau i fod gyda phryderon sylweddol i’r
datblygiad fel y cyflwynwyd:

e Dylid adolygu a diweddaru’r hydroleg a’r modelu

ac wedyn diweddaru’r ACLI

Cynnig amod sy’n sicrhau y byddai mesurai osgoi, lliniaru
ac iawndal gan gynnwys y rhai a ddisgrifir yn yr adroddiad
ecolegol gael eu cynnwys mewn datganiad dull a’i
chyflwyno er boddhad yr Awdurdod Cynllunio.

Ymateb 28.04.2017
‘Rydym yn parhau i fod gyda phryderon sylweddol i’r
datblygiad fel a’i cyflwynwyd:

e Mae angen i’r ymgeisydd ddarparu copi o’r model

hydroleg sy’n cefnogi’r ACLI diwygiedig i CNC

Cynnig amod sy’n sicrhau y byddai mesurai osgoi, lliniaru
ac iawndal gan gynnwys y rhai a ddisgrifir yn yr adroddiad
ecolegol gael eu cynnwys mewn datganiad dull a’i
chyflwyno er boddhad yr Awdurdod Cynllunio.

Ymateb 08.06.2017

‘Rydym yn parhau i fod gyda phryderon sylweddol i’r
datblygiad fel y cyflwynwyd. Rydym yn gofyn i’r
ymgeisydd ddiweddaru’r ACLI i ddatrys y pryderon
ynglyn a gerddi’r tai bwriedig a lefel gorffenedig y lloriau.
Cynnig amod sy’n sicrhau y byddai mesurai osgoi, lliniaru
ac iawndal gan gynnwys y rhai a ddisgrifir yn yr adroddiad
ecolegol gael eu cynnwys mewn datganiad dull a’i
chyflwyno er boddhad yr Awdurdod Cynllunio.

Ymateb 22.09.2017
Mae gennym bryderon sylweddol ynglyn a’r datblygiad fel
a’i cyflwynwyd:
e Mae angen diweddaru’r ACLI i gynnwys asesiad
o’r 1% AEP +CC digwyddiad llifogydd gyda’r
cwlfert wedi ei flocio
e Mae angen diweddaru cynllun 1818/100D i
gynnwys y math o driniaeth ffin sydd wedi ei
argymell yn yr ACLI
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Dwr Cymru:

Uned Bioamrywiaeth:

Tai Fforddiadwy:

Uned Draenio Tir:

Ymgynghoriad
Cyhoeddus:

Petai’r uchod yn cael eu cyflawni, bydd angen cynnwys
amod cynlluniau a fyddai’n sicrhau cyflwyno lliniaru a
chyfadferiad ar gyfer ystlumod i’w gytuno o flaen llaw
gyda’r Awdurdod Cynllunio Lleol.

Ymateb 29.09.2017

Ymhellach i wybodaeth bellach a dderbyniwyd i gefnogi’r
cais, ni fydd yr atodlen cynnal a chadw yn ddigon i leihau
ein pryderon - gall glirio’r sgrin ond yna ei flocio eto yn
syth. Bydd angen diweddaru’r ACLI i asesu dyfnderau
tebygol ystod digwyddiad 1%+ nh a’r geuffos wedi ei
flocio. Byddai hyn yn gosod lefelau llawr addas i’r
datblygiad.

Ymateb 26.10.2017

Yn dilyn derbyn Asesiad Canlyniad Llifogydd diwygiedig,
ac nid oes gwrthwynebiad i’r cais cyn belled fod amodau
yn cael eu gosod ar y caniatad cynllunio sy’n ymwneud a
lefelau llawr yr unedau, math o ffens o gwmpas y safle, a
chytuno mesurau lliniaru a chyfadferiad ar gyfer ystlumod
1’w gytuno o flaen llaw gyda’r Awdurdod Cynllunio Lleol.

Ymateb 07.02.2018

Cadarnhaf rydym yn hapus efo'r cynllun diwygiedig
anffurfiol (1818/100F). Mae lefelau llawr y tai yn gywir,
yn Ol ein hymateb olaf, ac mae manylion y ffens wedi'i
ddiweddaru.

Amod cynllun draenio

Mae’r adroddiad ecolegol a gyflwynwyd fel rhan o’r cais
yn dderbyniol. Mae’r datblygiad yn dderbyniol yn
ddarostyngedig i amodau tirlunio, gwarchod ymlusgiaid,
gwaredu llysiau’r dial a chytuno gwaredu coed.

Mae cynllun Waun Helyg yn derbyn arian grant tai
cymdeithasol yn 2017/2018. Bydd angen i’r datblygiad
hwn gydymffurfio gyda safon LLC (DQR).

Dim gwrthwynebiad

Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybuwyd trigolion
cyfagos. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben a derbyniwyd
[lythyr / gohebiaeth yn cynnig sylwadau ar y bwriad ar y
seiliau canlynol:-
e Angen lle chwarae gydag offer gyda’r tai gan nad
oes lle chwarae ar yr ochr yma i’r briffordd
e Perygl ffyrdd plant yn gorfod croesi i fynd i le
chwarae.
e Materion priffyrdd
e Dim digon o amrywiaeth yn y tai
e Llysiau’r dial yn bresennol ar y safle.
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Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae’r safle sy’n destun y cais yma wedi ei leoli o fewn ffin ddatblygu Criccieth a ger
stad o dai preswyl presennol (Waun Helyg). Mae mynedfa gerbydol bresennol oddi ar
y B4411 i mewn i stad Waun Helyg, a byddai’r safle yma yn cael mynedfa oddi ar y
ffordd stad yma. Mae’r bwriad ar gyfer codi 10 ty par (6 ty 2 ystafell wely a 4 ty 3
ystafell wely) fydd yn cael eu darparu a’u rentu yn eu cyfanrwydd gan Gartrefi
Cymunedol Gwynedd. Ar sail hyn, ac ar sail sylwadau’r Uned Tai Fforddiadwy, mae’r
bwriad yn cydymffurfio a gofynion polisiau PCYFF 1, TAI 2, TAI 8, PS18 a THAI 15
sy’n sicrhau datblygiadau o fewn ffiniau datblygu, a datblygiad rhesymol o fewn
canolfannau gwasanaeth sy’n cynnig nifer benodol o dai fforddiadwy.

Er bod egwyddor y datblygiad yn cael ei gadarnhau o dan y polisiau yma, mae nifer o
faterion materol eraill yn codi gyda’r cais yma sy’n cael eu trafod isod.

Llecynnau agored o werth adloniadol

Noder fod safle’r cais wedi ei leoli ar Lecyn Agored / Chwarae i’w Warchod yn y CDLI
ary Cyd, a Pholisi ISA 4 sydd yn berthnasol o ran hyn. Nodai’r polisi hwn y canlynol:

Gwrthodir cynigion fydd yn arwain at golli llecynnau agored presennol, yn cynnwys
unrhyw gyfleusterau cysylltiedig sydd & gwerth hamdden, mwynderol neu fywyd
gwyllt arwyddocaol, oni bai:

1. Bod gormodedd cyffredinol o’r ddarpariaeth yn y gymuned;

2. Bod yr angen hirdymor ar gyfer y cyfleuster wedi darfod,;

3. Y gellir cael darpariaeth amgen o'r un safon mewn ardal ac sydd yr un mor
hygyrch i'r gymuned leol dan sylw;

4, Y byddai ailddatblygu rhan fechan o’r safle yn arwain at gadw ac ehangu’r

cyfleuster fel adnodd hamdden.

Nodir bod gwybodaeth gan y Fields in Trust yn nodi diffyg cyffredinol yn narpariaeth
llecynnau chwarae / agored yng Nghriccieth. Cafodd y wybodaeth hon ei ddefnyddio
fel sail gefndirol wrth baratoi’r CDLI ar y Cyd. Mae polisi’r CDLI ar y Cyd yn cyfeirio
at ffigyrau ‘Fields in Trust’ ac ‘ardaloedd ble na all llecynnau agored presennol fodloni
anghenion y datblygiad tai arfaethedig’. Tra defnyddir yr un cyfrifiad i sefydlu’r angen
sydd yn deillio o’r datblygiad (Polisi ISA 5) (352 metr sgwar ar gyfer Anghenion
Meysydd chwarae a 176 metr sgwar ar gyfer Mannau Chwarae i Blant), mae’r CDLI ar
y Cyd yn ystyried y ddarpariaeth ar draws Criccieth.

Wrth ystyried y boblogaeth yn ei gyfanrwydd (gan gynnwys yr ychwanegiad o’r
datblygiad hwn), gweler bod diffyg yng Nghriccieth ar gyfer pob math o ddarpariaeth.

Oherwydd bod y safle wedi ei warchod yn barod fel llecyn agored/chwarae, ac o gofio
natur y datblygiad gerbron (tai cymdeithasol), a hefyd o gysidro bod modd i
oedolion/plant hyn defnyddio llefydd agored ychwanegol megis traethau ayyb; ystyrir
mai gwir angen am lecyn agored/chwarae i blant (176 m sgwar) sydd yn sgil y
datblygiad yma, ac i’r perwyl hyn credir fod angen darparu lle o’r fath o fewn y
datblygiad y cynigir. Mae posib rhoi cyfraniad ariannol cyfatebol; ond mae’r opsiwn
yma yn eithriad ble mae amgylchiadau penodol ac anarferol yn cyfiawnhau paham na
ellir darparu ar y safle.
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Yn wreiddiol, roedd bwriad i ddatblygu’r safle yn ei gyfanrwydd, gan olygu colli’r
llecyn agored / chwarae sydd i’w warchod. Erbyn hyn, mae’r cynllun safle wedi ei
ailwampio ar gyfer darparu llecyn agored/chwarae 261m sgwar o fewn y safle. Er bod
y bwriad yn golygu datblygu rhan fwyaf o’r dynodiad presennol, mae’r cynllun safle
erbyn hyn yn golygu y byddai’r llecyn agored sy’n cael ei ddarparu yn cael ei
ddefnyddio ac yn cynnig budd gwell i’r gymuned na’r tir gwag sydd yn bodoli ar hyn
0 bryd. Ar sail y gwelliant yma felly, ystyrir fod y bwriad yn cydymffurfio a gofynion
polisi ISA 4 ac ISA 5 o’r CDLL

Cyfleusterau Addysgol

Mae polisiau PS2 ac ISA 1 o’r CDLI yn cadarnhau ble mae cynnig yn creu angen
uniongyrchol am isadeiledd newydd neu well, gellir ceisio cyfraniad ariannol i sicrhau
gwelliannau er mwyn gwneud y cynnig yn dderbyniol. Yn yr achos yma, mae’n ofynnol
ystyried os byddai’r bwriad hwn yn cael effaith andwyol ar sefyllfa addysgol yng
Nghriccieth, yn benodol felly Ysgol Treferthyr, a hefyd o ystyried yr unedau
arfaethedig sydd wedi eu dynodi ar gyfer tai yng Nghriccieth ar y cyd a’r bwriad hwn
wrth sefydlu os ydyw’n addas sicrhau cyfraniad addysgol. Yn flaenorol (gan
ddefnyddio ffigyrau Medi 2015) cyfrifwyd y byddai’r datblygiad gerbron yn codi
niferoedd o ddisgyblion yn Ysgol Treferthyr i’w gapasiti llawn; ac roedd hyn heb
gysidro effaith datblygu’r safle sydd wedi ei ddynodi ar gyfer tai yng Nghriccieth.

Yn ddiweddarach, mae asesiad o’r ffigyrau diweddaraf wedi ei wneud sy’n cadarnhau
na fyddai’r datblygiad yma (yn ogystal a safleoedd eraill sydd gerbron neu wedi eu
dynodi ar gyfer tai) yn golygu y byddai’r ysgol yn orlawn, ac felly i’r perwyl hyn ni
fydd angen cyfraniad ariannol yn yr achos yma.

Materion leithyddol

Cyflwynwyd Datganiad Cymunedol ac leithyddol fel rhan o’r cais, ac nid yw’r
Awdurdod Cynllunio Lleol yn dadlau gyda’i gynnwys. Erbyn hyn, nid yw’r datblygiad
yma yn cyrraedd y trothwy ar gyfer cyflwyno datganiad cymunedol ac ieithyddol
oherwydd na fydd yn darparu mwy na’r ddarpariaeth tai dangosol a osodwyd ar gyfer
Criccieth, ac ystyrir ei fod yn mynd i’r afael a thystiolaeth o angen a galw am dai yn yr
ardal. I’'r perwyl hyn felly nid yw polisi PS1 o’r CDLI yn berthnasol yn yr achos yma.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae’r bwriad yn golygu cael mynediad i’r safle oddi ar ffordd stad bresennol ger y
fynedfa i’r stad i’r B4411; ac mae’r datblygiad yn darparu llecynnau parcio digonol ar
gyfer yr unedau.

Mae’r bwriad hefyd yn cynnig darpariaeth croesfan i gerddwyr groesi’r B4411 er mwyn
hwyluso mynediad i’r llecyn chwarae sydd wedi ei leoli dros y ffordd i’r datblygiad.
Yn dilyn derbyn cynlluniau diwygiedig, mae’r bwriad hefyd yn cynnwys darparu
palmant sy’n arwain o’r datblygiad yma i’r groesfan, er mwyn diogelu plant a phobl y
byddai yn ei ddefnyddi i groesi. Mae’r Uned Drafnidiaeth yn cefnogi’r bwriad ar sail
y cynlluniau diwygiedig yma. Gan fod y groesfan a rhan o’r palmant y tu allan i safle’r
cais a pherchnogaeth tir yr ymgeisydd, bydd angen sicrhau’r ddarpariaeth drwy amod.

Ar sail hyn felly, ystyrir fod y bwriad yn cydymffurfio a gofynion polisi TRA 2, sy’n
sicrhau safonau parcio digonol; a gofynion polisi TRA 4 o ran diogelwch ffyrdd.
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5.14

5.15

5.16

5.17

5.18

5.19

5.20

Materion Llifogydd

Yn ystod y cyfnod ymgynghori gwreiddiol, mi ddaru Cyfoeth Naturiol Cymru
gadarnhau fod ganddynt bryderon sylweddol i’r datblygiad fel y cyflwynwyd.
Cadarnhawyd gan fod y safle yn cynnwys cwrs dwr ac mae potensial iddo flocio, bydd
angen cyflwyno Asesiad Canlyniad Llifogydd. Ers hynny, cyflwynwyd nifer o
Asesiadau er mwyn bodloni gofynion Cyfoeth Naturiol Cymru. Erbyn diwedd mis
Hydref 2017 ac wedi nifer o ymatebion gan CNC yn gwrthwynebu, cadarnhaodd
swyddogion Cyfoeth Naturiol Cymru eu bod bellach yn fodlon gydag Asesiad
Canlyniad Llifogydd fersiwn 6; yn ddarostyngedig i amodau fydd yn sicrhau uchder
gorffeniad llawr y tai bwrieidig a’r math o ffens i’w osod o fewn y safle.

Nodir fod y cwrs dwr wedi ei chwlfertio ger y fynedfa i’r safle, a byddai angen gweithio
ar y cwlfert er mwyn darparu mynedfa briodol i’r safle. Mae’r Awdurdod Cynllunio
Lleol wedi ymgynghori gydag Uned Draenio Tir y Cyngor ac mae cadarnhad wedi ei
dderbyn yn datgan ydynt yn gwrthwynebu’r bwriad.

Ar y sail yma ystyrir fod y datblygiad yn gallu cydymffurfio gyda gofynion polisi PS
5, PS6, PCYFF 2 a Nodyn Cyngor Technegol 15 “Datblygiad a Pherygl o Lifogydd”
drwy osod amodau priodol.

Mwynderau gweledol a chyffredinol.

Mae polisiau PCYFF 2, PCYFF 3 a PCYFF 4 o’r CDLI yn berthnasol i’r cais hwn ac
yn ymwneud gyda: dyluniad, gorffeniadau, edrychiadau, tirlunio a mwynderau
gweledol a chyffredinol.

Mae’r safle wedi ei leoli ar gyrion stad bresennol Waun Helyg, a thu cefn i deras
Antipodes. Mae caniatad cynllunio diweddar o dan gyfeirnod C16/0798/35/LL ar gyfer
codi dau dy deulawr o fewn cwrtil rhif 1 teras Antipodes. Mae safle’r cais wedi ei
wahanu ‘r safle yma gan wal gynnal sylweddol. Mae bwriad i ailadeiladu’r wal yma
gan osod ffens uwch ei phen. Ni ystyrir y byddai’r datblygiad cyffredinol yn cael
unrhyw effaith ar y teras, oherwydd cynllun y safle a lleoliad y tai ac uchder y wal a’r
ffens. Tai plotiau 7 a 8 fyddai agosaf at y ffin gyda chwrtil rhif 1 teras Antipodes
(oddeutu 1m).

Mae bwriad gorffen y tai gyda chwipiad neu rendr a bric wyneb glas/llwyd a charreg
Iwyd gyda llechi ar y to. Mae manylion syml o dirweddu o gwmpas y safle, ond ystyrir
y byddai angen fwy o fanylder o’r math o blannu bwriedir o gwmpas y safle. Ystyrir
felly fod y datblygiad yn dderbyniol o safbwynt dyluniad, gorffeniadau, edrychiadau
tirlunio a mwynderau gweledol a chyffredinol yn ddarostyngedig i amodau tirlunio.
Ystyrir fod y bwriad yn cydymffurfio a gofynion polisiau PCYFF 2, 3 a 4 felly.

Materion Bioamrywiaeth

Mae adroddiad ecolegol wedi ei gyflwyno fel rhan o’r cais, ac mae’r Uned
Bioamrywiaeth yn ystyried fod ei gynnwys yn dderbyniol yn ddarostyngedig i
gynnwys amodau tirlunio, gwarchod ymlusgiaid, gwaredu llysiau’r dial a chytuno
gwaredu coed. Ystyrir felly fod y bwriad yn cydymffurfio & gofynion polisi PS19 o’r
CDLL.
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Yr ymateb i’r ymgynghoriad cyhoeddus

5.21  Yn dilyn cyfnod o ymgynghoriad cyhoeddus, derbyniwyd sylwadau yn ymwneud &
materion lle chwarae, perygl ffyrdd, amrywiaeth tai a llysiau’r dial ar y safle. Ystyrir
fod y materion yma wedi derbyn sylw yn yr adroddiad uchod, ac nad yw’r sylwadau
yma yn newid yr argymbhelliad.

6. Casgliadau:

6.1 Wedi pwyso a mesur y datblygiad arfaethedig ac ystyried yr holl faterion cynllunio
perthnasol, gan gynnwys polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal a’r
gwrthwynebiad a dderbyniwyd, ystyrir fod y cais i adeiladu 10 t§ par ar gyfer rhent
cymdeithasol ar y safle hwn, yn cydymffurfio gyda gofynion y polisiau a nodir uchod,
yn ddarostyngedig i amodau perthnasol.

7. Argymbhelliad:
Caniatau yn ddarostyngedig i’r amodau isod:

5 mlynedd

Cwblhau yn unol a’r cynlluniau

Llechi

Gorffeniad

Amodau Priffyrdd

Amod sicrhau cwblhau’r palmant a’r groesfan cyn preswylio’r tai
Amodau lefel llawr gorffenedig

Mesurau lliniaru ystlumod

Tirlunio a manylion ffin

10. Cytuno ar gynllun i warchod ymlusgiaid
11. Cytuno ar goed i’w gwaredu o flaen llaw.
12. Gwaredu llysiau’r dial

13. Cynllun draenio

©CoOoNO~WNE

Tud. 25



Rhif y Cais / Application Number :
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Cynliun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
B Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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Eitem 5.2

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 26/02/2018

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

DOLGELLAU

Rhif: 2
Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C17/1118/11/LL
20/11/2017

Llawn - Cynllunio
Bangor

Glyder

Dymchwel yr adeilad presennol a codi adeilad deulawr
newydd er mwyn darparu 8 fflat a darparu llecynau parcio

4-5, Trem Elidir, Bangor, Gwynedd, LL57 2UF

CANIATAU GYDAG AMODAU
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11

1.2

1.3

14

2.1

2.2

2.3

Disgrifiad:

Cais Illawn sydd yma ar gyfer dymchwel siop a dau fflat presennol a chodi adeilad
deulawr newydd yn ei le, ar gyfer darparu 8 fflat a chreu darpariaeth parcio. Llain
cornel ydyw gyda’r datblygiad i’w osod ar ffurf sidp ‘L’, mewn dau floc o 4 uned.
Byddai’r adeilad wedi ei orffen gyda tho llechi a waliau allanol yn gymysgedd o rendr,
bricsen a byrddau pren. Byddai’r datblygiad yn cynnwys:

o 4 fflat — 1 ystafell wely ( 2 berson)

o 4 fflat — 2 ystafell wely (3 person)

Bwriedir darparu 16 o lecynnau parcio fel rhan o’r datblygiad, gyda 2 ohonynt ar gyfer
yr anabl, yn ogystal & darparu storfa biniau/ailgylchu. Fel rhan o’r cais cyflwynwyd:

Datganiad o eglurhad am y bwriad

Datganiad Mynediad

Arolwg Cynefin estynedig rhan 1 ac Arolwg Ystlumod
Datganiad Tai Fforddiadwy

Datganiad Cymunedol ac leithyddol

Datganiad Dull Ystlumod

Arolwg Coed

Mae’r safle wedi ei leoli tu mewn i ffin ddatblygu Canolfan Isranbarthol Bangor. Nid
yw’r safle wedi ei glustnodi na’i warchod ar gyfer unrhyw ddefnydd yn y Cynllun
Datblygu Lleol. Gwasanaethir y safle gan ffordd ddi-ddosbarth a rhed ffordd ystad
Trem Elidir i flaen y safle a ffordd ystdd Lon y Glyder i’r ochr. I'r gogledd ddwyrain
o’r safle mae adeilad Coleg Menai, i’r de ddwyrain ceir rhes o efeilldai preswyl deulawr
a bloc o fflatiau tri llawr yn union i’r cefn. Ceir parc chwarae i’r gogledd orllewin
gyferbyn & Lon y Glyder.

Cyflwynir y cais i Bwyllgor gan ei fod yn gais am 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 4’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 ary Cyd Gwynedd a M6n 2011-2026 (31 Gorffennaf 2017)
Polisi Strategol (PS 1): Yr laith Gymraeg a’r diwylliant Cymreig
PS 2: Isadeiledd a chyfraniadau gan ddatblygwyr

ISA 1: Darpariaeth Isadeiledd
TRA 2: Safonau parcio
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3.1

4.

TRA 4: Rheoli Ardrawiadau Cludiant

PS 5: Datblygu Cynaliadwy

PCYFF 1:Ffiniau datblygu

PCYFF 2: Meini prawf datblygu

PCYFF 3: Dylunio a siapio lle

MAN 3: Manwerthu tu allan i ganol trefi diffiniedig oddi mewn i ffiniau datblygu
PS 16: Darpariaeth Tai

PS 17: Strategaeth aneddleoedd

TAI 1: Tai yn y Ganolfan Isranbarthol a’r Canolfannau Gwasanaeth Trefol
TAI 8: Cymysgedd Briodol o Dai

PS 18: Tai fforddiadwy

TAI 15: Trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad

PS 19: Gwarchod a lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol
AMG 5: Cadwraeth bioamrywiaeth leol

Canllaw Cynllunio Atodol: Tai Fforddiadwy (Tachwedd 2009)
Canllaw Cynllunio Atodol: Cynllunio a’r laith Gymraeg (Tachwedd 2009)
Canllaw Cynllunio Atodol: Cynllunio ar gyfer adeiladu’n gynaliadwy (Ebrill 2010)

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru (Argraffiad 9, Tachwedd 2016)
Nodyn Cyngor Technegol 2 : Cynllunio a Thai Fforddiadwy
Nodyn Cyngor Technegol 5: Cynllunio a Chadwraeth Natur
Nodyn Cyngor Technegol 12 : Dylunio

Nodyn Cyngor Technegol 18 : Trafnidiaeth

Hanes Cynllunio Perthnasol:

Ymholiad cyn cais C16/1328/11/YM: Codi 8 o fflatiau. Safle o fewn ffin datblygu yn
dderbyniol mewn egwyddor. Rhoddwyd sylwadau ynglyn a dyluniad, mwynderau,
parcio ar y cynnig.

Ymgynghoriadau:

Cyngor Tref: Dim gwrthwynebiad, fodd bynnag yn gofyn bod amod
meddiannaeth gan berson lleol a darpariaeth i ofod
cymunedol yn y cyffiniau.

Uned Drafnidiaeth: Cadarnhaf nad oes gennyf wrthwynebiad i’r bwriad.
Nodir presenoldeb Hwybrau cyswllt (link paths), sef
llwybrau a statws priffyrdd ar hyd cwrtil blaen y safle ac
argymhellaf gau'r rhain trwy’r Ddeddf Gwlad a Thref.
Argymhellaf gynnwys amodau perthnasol os caniateir y
cais.

Uned Strategol Tai: 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
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Uned Gwasanaeth
laith Gymraeg:

Uned Bioamrywiaeth:

Dwr Cymru:

Gwasanaeth Tan ac

Mae Cymdeithas Tai yn bartner ar gyfer y datblygiad hwn a
bydd y datblygiad yn cwrdd & Gofynion Ansawdd
Datblygiad (Development Quality Requirements - DQR).
Mae wedi ei gynnwys o fewn rhaglen i dderbyn Grant Tai
Cymdeithasol gan Lywodraeth Cymru.

Heb eu derbyn.

Ystlumod:

Mae’r Datganiad Dull Ystlumod yn argymell i leihau risg
i ystlumod y dylid dymchwel yn ystod misoedd y gaeaf 1
Medi -1 Mai. Nid yw’n cadarnhau pryd fyddant yn gwneud
y gwaith felly nid oes modd ei orfodi.

Coed:

Mae’r adroddiad coed wedi ei ysgrifennu gan ecolegydd
ac nid gan arbenigwr coed. Awgrymir bod adroddiad coed
yn cael ei gyflwyno i safonau BS 5837:2012 mewn
perthynas & dyluniad, dymchwel ac adeiladu.

Mae carthffos gyfunol ddisgyrchiant yn croesi’r safle. Os
yw’r bwriad yn croesi’r llwybr yna byddai angen ei gwyro.
Mae’r datblygwr yn bwriadu cael gwared & dwr gwastraff
trwy’r system garthffos gyhoeddus a dWwr wyneb i’r suddfan
ddwr. Mae DWwr Cymru yn ystyried y trefniadau draenio yn
foddhaol mewn egwyddor ond yn cynnig amod. Mae
cyflenwad dwr ar gael i wasanaethu’r datblygiad
arfaethedig.

Nid oes gan yr Awdurdod Tan unrhyw sylwadau i’w roi

Achub: ynglyn 2 mynedfa i gerbydau Tan a chyflenwad dwr.
Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion
Cyhoeddus: cyfagos. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben ar 3 lonawr 2018.
Derbyniwyd sylwad yn cefnogi’r cais ond yn nodi:
e Angen i’r datblygiad fod o dan bolisi gosod lleol.
e Bydda’n braf cael gofod cymunedol fel rhan o’r
ddarpariaeth.
5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

Egwyddor y datblygiad

5.1 Mae’r bwriad ar gyfer dymchwel siop/dau fflat sydd wedi bod yn wag ers chwe
mlynedd ac adeiladu 8 o anheddau yn eu lle. Sylweddolir y byddai peth golled o golli
siop groser bach o fewn ffin datblygu, fodd bynnag o ystyried bod gwasanaeth tebyg
arall o fewn cerdded, ei bod wedi bod yn wag am gyfnod hir a na fyddai’r defnydd
anheddol newydd yn cael effaith ar ddefnydd cyfagos, ystyrir fod y bwriad yn cwrdd &
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5.2

5.3

5.4

5.5

meini prawf polisi MAN 3 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén yn yr
achos yma.

Mae’r safle wedi ei leoli oddi fewn i ffin ddatblygu Canolfan Is Ranbarthol Bangor ac
yn ddatblygiad cynaliadwy ar dir a ddatblygwyd o’r blaen, felly mae’r egwyddor o
ddatblygu’r safle yn cwrdd & gofynion polisi CYFF 1 a PS 5 o’r CDLL. Mae polisi
TAI 1 CDLL yn ogystal yn gefnogol i ddarparu tai o fewn ffin ddatblygu canolfannau
isranbarthol Bangor, yn cynnwys tai ar safleoedd wedi eu dynodi a safleoedd ar hap
addas fel yn achos y cais presennol. Derbyniwyd cadarnhad gan yr uned polisi nad
yw’r ffigyrau darpariaeth ar hap wedi eu cyrraedd, felly byddai’r 8 uned arfaethedig
yn cyfrannu yn bositif tuag at y ddarpariaeth hynny ym Mangor. Ystyrir fod y bwriad
yn dderbyniol o ran Polisi PS 17 a TAI 1 CDLL.

Gan fod y bwriad yn ddatblygiad tai o 2 neu fwy o0 unedau, mae Polisi TAI 15 o’r
CDLL (‘Trothwy Tai Fforddiadwy a’u Dosbarthiad”) yn nodi fod disgwyl i o leiaf 10%
o’r unedau fod yn fforddiadwy. Cymdeithas Dai Cartrefi Cymunedol Gwynedd yw’r
ymgeisydd yma, ac mae’r holl unedau (100%) yn cael eu cynnig fel anheddau
fforddiadwy ar gyfer eu rhentu’n gymdeithasol. Yn ogystal mae fforddiadwyedd y tai
hyn yn cael ei reoli a’i adlewyrchu ym maint a dyluniad y tai eu hunain ac felly yn unol
gyda’r canllawiau a gynhwysir yng Nghanllaw Cynllunio Atodol: Tai Fforddiadwy
(Tachwedd, 2009).

Yng nghyswllt yr angen ar gyfer datblygiad tai o’r math hwn mae’r cais yn cynnwys
Datganiad Tai Fforddiadwy, sydd yn egluro eu rhesymeg dros ddarparu 4 fflat -1 llofft
(2 berson) a 4 fflat - 2 lofft (3 person). Dengys y datganiad ffigyrau ynglyn a phroffil
stoc presennol cymdeithasau tai a CCG yn Ward Glyder, Bangor, sy’n dangos nad oes
unrhyw fflatiau un Ilofft ar gael a dim ond 9 fflat 2 lofft. Mae rhestr aros gan Dim
Opsiynau Tai Gwynedd yn nodi bod 66 o geisiadau am Fflat 1 llofft a 63 am Fflat 2
lofft yn ward Glyder yn seiliedig ar ffigyrau Awst 2017. Mae tystiolaeth amlwg felly
bod angen am fflatiau o’r fath ar gyfer unigolion a theuluoedd ar rent cymdeithasol yn
y ward. Maent yn manylu bod cyflwyno’r Dreth Llofft yn golygu bod mwy 0 angen
amunedau 1 a 2 lofft i ail leoli tenantiaid sydd yn tan feddiannu tai 3 llofft gan ryddhau
tai mwy o faint i deuluoedd ar rent cymdeithasol yn y ddinas. Ystyrir y byddai’r
datblygiad yn cyfrannu at wella darpariaeth o’r math a maint yma o dai yn y ddinas ac
yn cwrdd & gofynion polisi TAI 8, ble mae’n annog cymysgedd briodol o dai. Mae
ymateb Uned Strategol y Cyngor yn nodi fod y wybodaeth o safbwynt yr angen yn
gyson gyda’r angen yn yr ardal, ac y byddai’r datblygiad yn cyfarch yr angen hwnnw.

Derbyniwyd sylw gan y Cyngor Tref a gan drydydd parti yn gofyn fod y fflatiau ar
gyfer meddiannaeth gan berson lleol, fodd bynnag nid yw’n ofynnol gosod
cyfyngiadau meddiannaeth Ileol ar dai newydd yng Nghanolfan Is Ranbarthol Bangor.
Tynnwyd sylw’r ymgeiswyr i’r sylwadau ac maent yn ystyried cyflwyno Cynllun
Gosod Lleol yma. Ymddengys o sylwadau’r Uned Strategol Tai fod y bwriad wedi ei
gynnwys o fewn rhaglen fyddai yn derbyn cymhorthdal gan Lywodraeth Cymru.
Credir felly fod y bwriad yn cydymffurfio gyda pholisi TAI 15 o’r CDLL heb yr angen
1’w rheoli drwy Gytundeb Adran 106 o’r Ddeddf Cynllunio 1990 ond yn hytrach drwy
amod safonol fel yr argymhellir yn NCT2 a Chylchlythyr Llywodraeth Cymru
016/2014: Defnyddio Amodau Cynllunio i Reoli Datblygu. Mae’r modd hyn o ddelio
gyda datblygiadau tai cymdeithasol hefyd yn gyson gyda’r ffordd mae’r Awdurdod
hwn wedi delio gyda cheisiadau cyffelyb yn y gorffennol.
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5.6

5.7

5.8

5.9

Mwynderau gweledol

Mae Polisi PCYFF3 o’r CDLL yn ymwneud & dyluniad adeiladau ac mae'n cynnwys
meini prawf cyffredinol ynglyn a chymeriad, ffurf a dyluniad. Llain cornel ydyw hwn
gyda rhes o efeilldai i’r ochr a bloc fflatiau trillawr i’r cefn. Adeilad deulawr ar ffurf
gosodiad sidp ‘L’ fyddai’r datblygiad arfaethedig, gyda’r adain gefn fymryn yn uwch
o ran lefel to oherwydd cynnydd bychan yn lefel y tir. Byddai’r drychiad blaen sy’n
wynebu Ffordd Trem Elidir yn cyfateb i linell datblygu'r efeilldai cyfochrog ac yn
gymharol debyg o ran graddfa. O ran ymddangosiad byddai talcen ganolog ar y blaen
yn cynnig ychydig o ddiddordeb i’r fasad a phyrth cysgodol naill ochr. Nid yw’n
ddyluniad arloesol ond ystyrir yn addas i’w leoliad. Byddai’r rhan blaen yn cynnwys
y 4 fflat 1 llofft. Byddai’r adain gefn, sy’n wynebu Lon y Glyder yn dilyn yr un patrwm
manylion a’r wyneb blaen ond yn hirach ac yn cynnwys y 4 fflat 2 lofft. Ystyrir fod
gosodiad a graddfa’r adeilad yn dderbyniol ar y llain cornel amlwg hwn ac yn debyg i
batrwm adeiladau presennol y cyffiniau. O ran ei ymddangosiad, credir y byddai ei
ddyluniad yn gweddu a pharchu ei gyd-destun safle heb achosi niwed gweledol i’r
strydwedd. Byddai’n ddatblygiad fyddai’n gwneud defnydd effeithlon o lain sydd wedi
sefyll yn segur er peth amser.

O agwedd gorffeniadau, byddai’r adeilad wedi cael eu gorffen gyda chymysgedd o
frics coch, rendr gwyn a byrddau pren ar y pyrth gyda tho llechi a ffenestri a drysau
Upvc llwyd. Byddai storfa finiau/ailgylchu yng nghornel de ddwyreiniol y safle a fydd
yn gwasanaethu trigolion y fflatiau. Gan fod cymysgedd o orffeniadau yn y cyffiniau,
gyda nifer o’r tai a fflat brics coch gwreiddiol wedi eu chwipio neu rendro mewn
amrywiaeth o liwiau, ystyrir y byddai’r cymysgedd o orffeniadau allanol a gynhigir yn
addas i’'w gyd-destun ac yn gweddu cymeriad yr ardal gyfagos. Yn ogystal, mae’r
amrywiol driniaeth terfynau a gynhigir ar gyfer y datblygiad yn gweddu ac yn rhesymol
ar gyfer datblygiad o’r math hwn. Er mwyn sicrhau fod gwaith plannu a thirlunio yn
cael ei ymgymryd ag ef ystyrir ei bod yn rhesymol gofyn am fanylion plannu er
cymeradwyaeth ysgrifenedig er mwyn sicrhau fod y datblygiad gorffenedig yn
dderbyniol ac yn gweddu i’r ardal. Ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol o agwedd
dyluniad ac edrychiad ac yn cydymffurfio & gofynion polisi PCYFF 3 CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Datgan Polisi PCYFF 2 o’r CDLL y dylai datblygiadau wneud y defnydd gorau o dir,
gan awgrymu dwysedd o leiaf 30 o unedau byw i’r hectar. Mae’r safle yn mesur 0.1
hectar o ran maint ac felly mae’r dwysedd o 8 fflat yn dderbyniol. Ystyrir fod datblygu'r
nifer yma o unedau preswyl ynghyd a chynnwys y seilwaith a thirlunio angenrheidiol
ar gyfer datblygiad o’r fath yn dderbyniol.

O ran mwynderau preswyl, rhaid cydnabod fod peth gor-edrych dros erddi tai Trem
Elidir yn sgil y datblygiad a hynny o ystafelloedd cefn y Ilawr cyntaf. Fodd bynnag,
mae’r tai hyn yn profi gor-edrych presennol dros eu gerddi oherwydd natur gosodiad
yr ystad a’r fflatiau. Er bod coed aeddfed yn cynnig ychydig o sgrin yng nghefnau’r
gerddi a chefn y datblygiad, byddai’n anodd osgoi rhyw elfen o or-edrych mewn
sefyllfa drefol o’r fath. Ary cyfan, ni ystyrir y byddai’r gor-edych o’r datblygiad yn
gwaethygu na chael effaith andwyol sylweddol wahanol ar fwynderau’r meddianwyr
lleol i’r hyn a brofir yn bresennol. Ystyrir felly fod y bwriad yn dderbyniol o agwedd
polisi PCYFF 2 CDLL.
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5.10

5.11

5.12

5.13

Materion trafnidiaeth a mynediad

Llain cornel yw’r safle sy’n ffinio gyda chyffordd a dwy ffordd ystad ddi-ddosbarth.
Mae’n safle hygyrch i drafnidiacth gyhoeddus, cerddwyr a cherbydau. Yn bresennol
mae darpariaeth parcio'r adeilad wedi ei leoli yng nghwrtil blaen yr eiddo. Byddai’r
bwriad yn golygu cadw dau lecyn parcio anabl yn y blaen a chreu darpariaeth newydd
ar Lon y Glyder. Gan fod cryn wahaniaeth rhwng lefel Lon y Glyder a lefel llawr y
safle, gyda llecyn gwyrdd serth yn eu gwahanu, byddai’n ofynnol ymgymryd 4 gwaith
peirianyddol i godi wal gynnal a llenwi mewn i greu’r ddarpariaeth parcio gyda llwybr
troed o led digonol gyfochrog ar yr un lefel. Byddai’r datblygiad hefyd yn gwneud i
ffwrdd a’r byr-lwybr cyswllt croeslinol diangen presennol sy’n croesi cornel y safle.
Bydd mynediad gerbydol yn cael ei gadw islaw’r llecyn parcio yn paralel i Lon Glyder
i gadw mynediad gerbydol a thri llecyn parcio i’r fflatiau tri llawr cyfochrog sydd hefyd
ym mherchnogaeth Cartrefi Cymunedol Gwynedd. Deallir bod trafodaethau wedi bod
rhwng y datblygwyr a’r Uned Priffyrdd cyn cyflwyno cais a bod y cynlluniau yn unol
4’r hyn a drafodwyd. Derbyniwyd sylwadau gan y Swyddog Priffyrdd i’r cais oedd yn
datgan dim gwrthwynebiad i’r bwriad. Mae’n nodi fod y llwybr cyswllt (link path) gyda
statws priffyrdd arno a byddai’n rhaid mynd trwy’r broses ffurfiol trwy Ddeddf Gwlad
a Thref i’w gau yn swyddogol a byddai’n ofynnol gosod amod o’r fath pe caniateir y
cais. Mae’r swyddog hefyd yn awgrymu amodau safonol ynglyn & dwr wyneb a derbyn
caniatdd i wneud gwaith ar briffordd. Ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol o agwedd
polisiau TRA 2a TRA 4 CDLL.

Materion bioamrywiaeth

Gan fod y bwriad yn golygu dymchwel yr adeilad presennol cyflwynwyd adroddiad
ystlumod fel rhan o’r cais a Datganiad Dull ystlumod. Mae’r datganiad yn nodi nad
oes dim tystiolaeth fod ystlumod yn clwydo yn yr adeilad ac mai lefelau isel yn unig o
weithgaredd ystlumod sydd yn yr ardal breswyl gerllaw. Mae’r Swyddog
Bioamrywiaeth fodd bynnag yn bryderus am y mater, felly ystyrir yn rhesymol i osod
amod na cheir ymgymryd ag unrhyw waith dymchwel yn ystod y tymor clwydo rhwng
1 Medi-1 Mai os na ellir profi a chytuno a'r Awdurdod Cynllunio Lleol o flaen llaw na
fydd ystlumod yn cael eu niweidio nac aflonyddu.

Ceir dwy goeden aeddfed uchel o fewn safle’r datblygiad, sef un yng nghornel ddeheuol
yr ardd ac un ger cwt y bloc fflatiau tri llawr cyfochrog. Er bod adroddiad coed wedi ei
gyflwyno ar y cais , nid yw’n ymddangos fod hwn wedi ei wneud gan arbenigwr coed.
Ymddengys o’r cynllun safle diweddaraf bod y coed dan sylw yn cael eu cadw a’u
gwreiddiau yn cael eu gwarchod, ond nid yw’r Swyddog Bioamrywiaeth yn ystyried
bod digon o fanylion yn yr adroddiad ynglyn & hyn. Gan fod y rhain yn goed aeddfed
dymunol ystyrir ei bod yn rhesymol gosod amod i gadw’r coed a ‘datganiad dull” i’w
gyflwyno cyn dechrau’r gwaith i ddangos sut y bwriedir gwarchod y coed yn ystod y
gwaith dymchwel ac adeiladu. Gyda’r amodau a nodir uchod ystyrir fod modd lliniaru’r
effaith ar fioamrywiaeth, felly yn bodloni gofynion polisi PS 19 ac AMG 5 CDLL.

Darpariaeth Addysgol

Mae polisi PS 2 a ISA 1 o’r CDLL yn gofyn bod darpariaeth isadeiledd digonol yn
bodoli i ddygymod a datblygiadau, megis cyfleusterau addysgol digonol i allu ymdopi
gydag unrhyw gynnydd yn nifer y disgyblion a ddaw yn sgil 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 Uned Polisi Cynllunio ar
y Cyd yn nodi wrth ddefnyddio’r fformiwla a’r wybodaeth a nodir yng Nghanllaw
Cynllunio Atodol ‘Datblygiadau Tai a Darpariacth Addysgol’, y byddai’r nifer y
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5.14

6.1

disgyblion yn ysgolion y dalgylch yn parhau yn is na’r capasiti ar gael o fewn yr
ysgolion ac na fyddai angen cyfraniad ariannol felly. Mae’r cais felly yn cwrdd ag
anghenion polisi PS 2 aISA 1 a’r CCA.

Materion ieithyddol a chymunedol

Derbyniwyd Datganiad Cymunedol ac Ieithyddol fel rhan o’r cais, er nad oedd yn
hanfodol o dan ofynion polisi PS1 yn yr achos yma. Ni fyddai’r datblygiad preswyl yn
darparu mwy na’r ddarpariaeth tai dangosol a osodwyd i’r anheddle ym Mholisi TAI
1. Mae tystiolaeth o angen lleol wedi eu cynnwys ar y cais gerbron sydd yn ofynnol am
ddatblygiad preswyl o 5 unedau tai neu fwy ar safleoedd ar hap tu mewn i ffin datblygu.

Casgliadau:

Wedi pwyso a mesur y bwriad yn erbyn gofynion y polisiau cenedlaethol a lleol, yn
ogystal a’r ymatebion a dderbyniwyd ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol i’w ganiatau
gyda’r amodau cynllunio a restrir isod.

Argymbhelliad:

Caniatau — amodau

Cychwyn o fewn 5 mlynedd.

Unol gyda’r cynlluniau.

Amod safonol cyfyngu’r datblygiad i dai fforddiadwy yn unig.

Cytuno llechi to.

Cytuno gorffeniad waliau allanol.

Cyflwyno cynllun tirlunio er cymeradwyaeth o fewn deufis i gychwyn

datblygu.

Amserlen gweithredu cynllun tirlunio.

7 Llefydd parcio a mynedfeydd i’w cwblhau yn unol gyda chynlluniau ac i fod

yn weithredol cyn i’r tai gael eu meddiannu am y tro cyntaf.

Atal dWwr wyneb i’r briffordd

9  Gwyro llwybr cyswllt dan Adran 257 o Ddeddf Cynllunio Gwlad a Thref 1990
cyn dechrau’r gwaith

10 Amod Dwr Cymru

11 Ni cheir dymchwel yn ystod tymor clwydo ystlumod ( 1 Medi-1 Mai)

12 Cyflwyno datganiad dull ar gyfer diogelu a gwarchod y coed a’i gwreiddiau
yn ystod y cyfnod dymchwel ac adeiladu a’i weithredu yn unol a’r hyn a

gytunir

[ep} GO, WDNE PR

e}

Nodiadau Ffyrdd
Nodiadau Dwr Cymru
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Eitem 5.3

PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 26/02/2018

éeﬁglégll:)AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y DOLGELLAU

Rhif: 3

Cais Rhif: C17/1269/25/LL

Dyddiad 22/12/2017

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn - Cynllunio

Cymuned: Pentir

Ward: Pentir

Bwriad: Dymchwel yr adeiladau presennol a chodi 8 ty fforddiadwy

ynghyd & chreu mynedfa a llecynnau parcio
Lleoliad: Tir yn Tai'r Efail, Penrhos Road, Bangor, Gwynedd

Crynodeb o’r CANIATAU YN DDAROSTYNGEDIG | GWBLHAU CYTUNDEB O
Argymbhelliad: DAN ADRAN 106 AC | AMODAU PERTHNASOL.
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1.2

13

14

15

Disgrifiad:

Cais llawn yw hwn ar gyfer codi 8 ty fforddiadwy ac sydd i’w datblygu gan yr
ymgeisydd a’i drosglwyddo i landlord cymdeithasol cofrestredig. Mae’r wybodaeth a
dderbyniwyd gyda’r cais yn datgan byddai Cartrefi Cymunedol Gwynedd yn
gweithredu’r safle. Mae’r safle yn cyn-safle gweithdy saer/adeiladwr. Gellir rhannu’r
cais i fyny i elfennau gwahanol gan gynnwys:-

e Codi 4 uned breswyl 1-llofft ar ffurf tai par yn nhu blaen y safle a chyferbyn
a’r ffordd sirol dosbarth III (Ffordd Penrhos). Bydd yr elfen yma o’r datblygiad
yn golygu dymchwel adeilad presennol un llawr.

Codi 4 uned breswyl 3-llofft ar ffurf teras yn nhu cefn y safle. Bydd yr elfen
yma o’r datblygiad yn golygu dymchwel nifer o adeiladau/gweithdai presennol
o fewn cwrtil safle’r cais.

Creu llecynnau parcio ar gyfer 11 cerbyd ynghyd a mannau troi oddi fewn i’r
safle.

Darparu llecynnau storio sbwriel a beiciau.

Tirlunio o0 amgylch ac o fewn y safle.

Gwelliannau ac uwchraddio gwyneb y llwybr troed/hawl tramwyo cyhoeddus
(Rhif 11 Pentir) sy’n rhedeg ar hyd ffin gogleddol y safle drwy ei ledu a chreu
pafin.

Codi ffens preifatrwydd 1.8m o uchder uwchben wal 600mm ar hyd ffin
dwyreiniol y safle y tu cefn ac i’r ochr o’r 4 ty ar ffurf teras.

Fel rhan o’r cais cyflwyniwyd y wybodaeth ganlynol:-

Datganiad Cynllunio.

Datganiad Cymunedol ac leithyddol.

Arolwg Adar ac Ystlumod.

Datganiad Angen Tai wedi ei baratoi gan CCG.

Bydd uchder y tai deulawr yn amrywio o 8.m i’r tai teras yn y cefn i 8.3m i’t tai par yn
nhu blaen y safle. Bydd llechi naturiol i’r toeau, waliau o waith bric glan/rendr
lliw/llechi llorweddol a charreg naturiol i’r plinth ynghyd ac agoriadau UPV-c lliw

llwyd tywyll.

Mae’r safle wedi ei leoli ar dir gweddol wastad gyda’r tir yn codi oddeutu 1m. Hyd yn
ddiweddar mae’r tir wedi bod yn cael ei ddefnyddio at ddiben cymysg ar gyfer busnes
trefnwyr angladdau ac fel gweithdy saer/adeiladwr Defnydd Dosbarth B1/B2 a B8.
Lleolir y safle oddi fewn i’r ffin datblygu fel y’i cynhwysir yn y Cynllun Datblygu
Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon (CDLL) ac nid yw wedi ei ddynodi na’i warchod ar
gyfer unrhyw ddefnydd penodol. Gellir disgrifio’r safle hefyd fel safle a ddatblygwyd
o’r blaen.

I'r gogledd o’r safle lleolir yr hawl tramwy cyhoeddus ( LIwybr Cyhoeddus Rhif 11
Pentir) ynhghyd a gardd yr annedd a adnabyddir fel Edli, i’r dwyrain lleolir gerddi cefn
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1.7

21

2.2

2.3

anheddau preswyl Ffordd Cynnan, i’r de lleolir anheddau preswyl Ffordd Cynnan ac
1’r gorllewin lleolir anheddau preswyl gan gynnwys teras Tai’r Efail.

Mae’r safle yn mesur oddeutu 0.17ha gyda arwynebedd llawr mewnol yr unedau 1-
llofft yn nhu blaen y safle yn mesur 51.7m2 (heb gynnwys y grisiau cymunedol) gyda’r
unedau 3-llofft yng nghefn y safle yn mesur 98m2. Mae’r unedau wedi cael eu dylunio
a’u darparu er mwyn ymateb a chydymffurfio gyda dogfen Llywodraeth Cymru -
Llyfryn Gofynion Ansawdd Datblygu Cymru. Mae’r datblygiad o fewn y rhaglen i
dderbyn Grant Tai Cymdeithasol gan Lywodraeth Cymru.

Bydd y fynedfa presennol sy’n gwasanaethu’r safle yn cael ei wella drwy ei ledu a
gosod yr unedau newydd 1-llofft yn eu hol o gerbydlon y ffordd sirol er mwyn gwella’r
welededd i’r ddau gyfeiriad. Mae bwriad hefyd, fel rhan o’r cais, i uwchraddio gwyneb
yr hawl tramwy cyhoeddus presennol i safonnau mabwysiedig y Cyngor gan gynnwys
darparu llwybr troed pwrpasol. Er nad yw’n rhan o’r cais cynllunio bwriedir ymestyn
yr encilfa presennol sydd o flaen y safle er mwyn creu llecynnau parcio ychwanegol ar
gyfer y cyhoedd.

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:-

Polisi ISA1 — darpariaeth isadeiledd.

Polisi ISA5 — darparu llecynnau agored mewn datblygiadau tai newydd.

Polisi PS1 — yr iaith Gymraeg a’r diwylliant Cymreig.

Polisi TRA2 — safonau parcio.

Polisi TRA4 — rheoli ardrawiadau cludiant.

Polisi AMGS5 — cadwraeth bioamrywiaeth leol.

Polisi PS5 — datblygu cynaliadwy.

Polisi PCYFF1 — ffiniau datblygu.

Polisi PCYFF2 — meini prawf datblygu.
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3.1

3.2

3.3

Polisi PCYFF3 — dylunio a siapio lle.
Polisi PCYFF4 — dylunio a thirweddu.

Polisi TAI1 — tai yn y ganolfan isranbarthol (Bangor) a’r canolfannau gwasanaeth
trefol.

Polisi TAI8 — cymysgedd briodol o dai.

Polisi TAI15 — trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad.
Canllawiau Cynllunio Atodol (CCA): Cynllunio a’r laith Gymraeg.
CCA: Ymrwymiadau Cynllunio.

CCA: Tai Fforddiadwy.

CCA: Datblygiadau Tai a Darpariaeth Addysgol.

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 9, (2016).

Nodyn Cyngor Technegol (NCT) 2: Cynllunio a Thai Fforddiadwy (2006).
NCT: Dylunio (2016).

NCT18: Trafnidiaeth (2007).

NCT20: Cynllunio a’r laith Gymraeg (2013).

NCT22: Adeiladau Cynaliadwy (2010).

Hanes Cynllunio Perthnasol:

Cais rhif C16/0709/25/AM — caniatad amlinellol wedi ei roi yn Hydref, 2016 ar gyfer
dymchwel yr adeiladau presennol a chodi 3 ty llawr ag hanner yn eu lle.

Ymholiad cyn cyflwyno cais rhif Y17/000277 - datblygiad preswyl. Ymatebodd yr
Awdurdod Cynllunio Lleol (ACLL) drwy ddatgan:- (i) bod y safle oddi fewn i’r ffin
datblygu a bod y bwriad yn dderbyniol mewn egwyddor; (i) mae’r safle yn dderbyniol
ar sail main tar gyfer ymgymryd a 3 annedd; (iii) annodd mynegi barn ar ddyluniad a’r
effaith ar fwynderau preswyl gan nad oed manylion o’r anheddau wedi eu derbyn; a
(iv) argymell bod y lleiniau yng nghefn y safle yn rhai un llawr er mwyn diogelu
mwynderau preswyl trigolion cyfagos.

Ymholiad cyn cyflwyno cais rhif Y17/001786 — dymchwel adeiladau presennol a chodi
9 ty fforddiadwy. Ymatebodd yr ACLL drwy ddatgan:- (i) bwriad yn dderbyniol ar sail
polisi tai gan ei fod yn darparu 100% tai fforddiadwy; (ii) bod 9 ty yn or-ddatblygiad
o’r safle a byddai’n debygol o amharu ar fwyndrau preswyl trigolion lleol; (iii) pryder
gan yr Uned Drafnidiaeth ar sail gor-ddatblygiad a diffyg llecynnau parcio a throi
digonnol; (iv) hanes cynllunio yn faterol i unthyw ymholiad/cais cynllunio sy’n datgan
bod 3 annedd yn dderbyniol ar y safle hwn.
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34 O ganlyniad i phryderon yr ACLL ac yn dilyn ymweliad safle fe gyflwynwyd
cynlluniau diwygiedig yn lleihau dwysedd y datblygiad arfaethedig ac ymatebwyd
drwy ddatgan:- (i) bod dwysedd o 8 ty, gosodiad y tai ynghyd a’u dyluniadau yn
dderbyniol; (ii) bod yr Uned Drafnidiacth yn fodlon gyda’r darpariaeth parcio/troi
ynghyd a gwelliannau i’r fynedfa yn ddarostyngedig ar gynnwys amodau perthnasol a
(iii) bydd unrhyw gais cynllunio yn destun y broses ymgynghori statudol gyda unrhyw

sylwadau yn cael eu hystyried pan yn delio gyda’r cais ei hun.

4. Ymgynghoriadau:
Cyngor Dim gwrthwynebiad ond nodwyd bod rhan o’r lleoliad yn
Cymuned/Tref: cynnwys llwybr cyhoeddus sy’n cysylltu a safle Redrow.

Uned Drafnidiaeth: ~ Dim gwrthwynebiad gyda’r darpariaeth parcio yn cyd-fynd
a gofynion safonau parcio CCS Cymru ynghyd a’r ffordd
stad o ddyluniad sy’n dilyn canllawiau dylunio ffyrdd stad y
Cyngor. Argymell cynnwys amodau perthnasol pe caniateir

y cais hwn.
Cyfoeth Naturiol Dim ymateb.
Cymru:
Dwr Cymru: Amod parthed gwaredu dwr aflan yn unig o’r safle i'r
gyfundrefn gyhoeddus.
Uned Gwarchod y Dim ymateb.
Cyhoedd:
Uned Strategol Tai: e Mae’r wybodaeth a gynhwysir yn y cais cynllunio
(ffynonhellau Tai Teg a Chofrestr Tai Cyffredin y
Cyngor) yn adlewyrchu’r angen am y fath yma o dai
yn yr ardal.

e Mae Cymdeithas Dai yn bartner ar gyfer y datblygiad
hwn (Cartrefi Cymunedol Gwynedd) ac bydd yr
eiddo yn cwrdd a gofynion Llyfryn Gofynion
Ansawdd Datblygu Cymru.

e Mae’r datblygiad o fewn y rhaglen i dderbyn Grant
Tai Cymdeithasol gan Lywodraeth Cymru.

Tai Teg: Dim ymateb.

Uned Bwrdeistrefol Dim ymateb.

(Gwastraff):

Uned Angen sicrhau bod y datblygiad yn cynnwys tirlunio addas
Bioamrywiaeth: ynghyd a chynnwys llochesi ar gyfer adar yn nythu.
Rheolwr Dim ymateb.

Gwasanaethau’r laith

Gymraeg:

Uned Cefn Gwlad a  Sylwadau yn ymwneud &:-
Mynediad: e Llwybr troed pwysig yn rhedeg heibio safle’r cais
sydd angen ei ddiogelu.
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Ymgynghoriad

Cyhoeddus:

Rhoi ystyriaeth i atal cerbydau barcio yn yr ardal ble
mae’r llwybr cyhoeddus yn cysylltu gyda’r stad
arfaethedig.

Sicrhau fod cyrbiau smwt yn cael eu gosod lle mae’r
[lwybr yn cysylltu a’r man troi arfaethedig.

Pe tai’r cais yn cael ei ganiatau gofynir i’r ymgeisydd
gysylltu gyda’r Uned er mwyn trafod a oes angen
cau’r llwybr yn ystod y gwaith adeiladu.

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:

Cwestiynnu’r angen am fwy o dai fforddiadwy gan
ystyried datblygiad diweddar Redrow ynghyd &’r
holl dai eraill sydd ar werth yn y ddinas

Byddai’r datblygiad yn effeithio’'n andwyol ar
ddiogelwch ffyrdd (cerddwyr a cherbydau) gan
ystyried pa mor brysur yw Ffordd Penrhos a bod ceir
yn parcio ar y gerbydlon deheuol a fydd yn lleihau
gwelededd tua’r de.

Byddai’r bwriad yn amharu’n andwyol ar fwynderau
trigolion lleol ar sail aflonyddwch swn, llygredd
golau, colli preifatrwydd a materion diogelwch.
Bwriad yn golygu gor-ddatblygiad o’r safle o’i
gymharu a’r cais blaenorol am 3 ty yn enwedig ar
sail y nifer o ddeiliaid all drigo yn y tai eu hunain.
Nid yw 11 llecyn parcio yn ddigonnol ac bydd hyn,
0 bosib, yn golygu ceir yn parcio ar gerbydlon y
ffordd gyfagos — oes bosib cynnwys amod sy’n
diogelu llecynnau parcio presennol ar gerbydlon y
ffordd?

Ni fydd yr ysgolion lleol yn gallu ymdopi gyda mwy
o ddisgyblion yn eu mynychu.

Byddai’r llwybr troed rhwng y tai arfaethedig a
Thai’r Efail yn creu problemau anghymdeithasol.
Math o dai a fwriedir allan o gymeriad i’r ardal hwn.
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Mewn ymateb i’tr pryderon uchod cyflwyniwyd y
sylwadau canlynol gan yr ymgeisydd:

e Credir bod dwysedd o 8 ty ar y safle yn
dderbyniol gan ystyried gosodiad a dyluniad
diwygiedig vy tai arfaethedig ac na fyddent yn
amharu’n andwyol ar fwynderau trigolion lleol.

e Mae Ffordd Penrhos a chyfyngder cyflymdra o
30 m.y.a. ac mae’r gyffordd i’r ffordd sirol ei
hun wedi ei ddylunio i ofynion safonnau statudol
perthnasol. Bydd newidiadau i’r fynedfa yn
welliant 1’r sefyllfa bresennol ble ceir mynediad
is-safonnol yn gwasanaethu busnes
diwydiannol.

e Bydd croesfan cerddwyr newydd yn cael ei
ddarparu bob ochr i’r fynedfa sy’n gwella ar y
sefyllfa bresennol.

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 PCYFFL1,
TAIl, TAI1S5 a PS5 o’r CDLL. Dywed Polisi PCYFF1 caniateir cynigion du mewn
ffiniau datblygu yn unol & pholisiau a chynigion eraill y Cynllun, polisiau cynllunio
cenedlaethol ac ystyriaethau cynllunio perthnasol eraill. Fel cyfeirir ato uchod, lleolir
y safle o fewn ffin datblygu canolfan isranbarthol Bangor. Mae Polisi TAIL yn datgan
yng nghanolfan isranbarthol Bangor a’r canolfannau gwasanaeth trefol bydd tai i gwrdd
a strategaeth y Cynllun yn cael eu sicrhau drwy’r dynodiadau tai ynghyd & safleoedd
ar hap addas o fewn y ffin datblygu.

Dywed Polisi TAI15 bod gofyn i bob datblygiad gyflawni cymysgedd priodol ar sail
deiliadaeth, mathau a maint o dai fforddiadwy sy’n cael ei ategu gan Bolisi TAIS.
Oherwydd mai landlord cymdeithasol cofrestredig fyddai yn gyfrifol am yr holl dai
byddent i gyd ar gael fel tai fforddiadwy ac ystyrir y byddai’r bwriad, felly, yn unol a
gofynion y polisiau arbennig hyn. Mae Polisi PS5 yn datgan cefnogir datblygiadau ble
gellid dangos eu bod yn gyson ag egwyddorion datblygu cynaliadwy gan gynnwys ail-
ddefnyddio safleoedd a leolir mewn mannau priodol. Fel y cyfeiriwyd ato uchod gellir
ystyried fod y safle hwn yn safle a ddatblygwyd o ’r blaen sy’n addas ar gyfer defnydd

preswyl.

Gan ystyried yr asesiad uchod ac yn ddarostyngedig i’r bwriad gydymffurfio gyda’r
polisiau eraill y cyfeirir atynt isod ynghyd & chymryd i ystyriaeth sylwadau’r Uned
Strategol Tai'r Cyngor sy’n cadarnhau bod y math yma o dai a gynigir fel rhan o’r cais
yn cyfarch anghenion lleol am unedau fforddiadwy, credir bod y cais yma yn
dderbyniol mewn egwyddor.

Mwynderau gweledol
Fel y cyfeiriwyd ato uchod saif y safle o fewn ffin datblygu Bangor ac o fewn ardal
adeiledig sydd o amrywiol defnydd, ffurf, dyluniad, cynllun a maint. Mae’r safle yn

weddol wastad ei natur ac wedi ei osod yn 6l o’r ffordd sirol dosbarth III (Ffordd
Penrhos) gyda’r unedau newydd yn nhu blaen y safle yn weledol iawn o’r ffordd ei hun
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gyda’r safle yn ei gyfanrwydd yn weledol o’r man tramwy cyhoeddus gyfochrog
(Ilwybr cyhoeddus rhif 11 Pentir). Mae’r tai wedi eu cynllunio ar sail 4 uned breswyl
yn nhu blaen y safle ar ffurf par o dai gyda mannau amwynder preifat/gerddi wedi eu
lleoli yn y cefn. Bydd y 4 ty arall ar ffurf teras yng nghefn y safle gyda llecynnau
agored a mannau parcio/troi wedi eu lleoli yn y gwagle rhyngddynt. Er bydd yr adeilad
yn nhu blaen y safle oddeutu 1.5m yn uwch na thai teras Tai’r Efail credir ar sail ei
ddyluniad cyfoes, gosodiad yr agoriadau, ffurf a deunyddiau allanol na fydd yn creu
strwythur ymwthiol ac anghydweddol o fewn y rhan yma o’r strydlun gan ystyried bod
adeilad go sylweddol ar ffurf capel (Capel y Graig) wedi ei leoli union gyfochrog a’r
safle ei hun. Mae’r 4 ty ar ffurf teras yng nghefn y safle eto o ddyluniad cyfoes gan
ddefnyddio’r un deunyddiau a fwriedir eu defnyddio ar yr adeilad blaen.

Er bod y tai arfaethedig yn rhai deulawr ni ystyrir y byddent yn creu strwythurau
gormesol nac anghydnaws ar sail eu ffurf, gosodiad a’u dyluniadau ac hefyd o ystyried
cyd-destun y safle mewn perthynas a’r adeiladwaith sydd yn nalgylch safle’r cais.
Bydd dyluniad ac edrychiadau allanol y tai yn adlewyrchu deunyddiau’r adeiladwaith
0 amgylch gan gynnwys toeau llechi, waliau o rendr/gorchudd llechi, gwaith bric glan
a cherrig naturiol ynghyd & ffenestri llwyd tywyll UPVC. Er bod y dwysedd yn uwch
na dwysedd rhai o’r anheddau cyffelyb ni chredir bydd y datblygiad yn tanseilio
cymeriad yr ardal breswyl leol ac y byddai’r datblygiad yn cynnwys gwagleoedd ar
ffurf llecynnau amwynder/parcio o fewn y safle ei hun. Credir, felly, fod y bwriad yn
dderbyniol ar sail gofynion Polisi PCYFF2, PCYFF3 a PCYFF4 o’r CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Fel y cyfeirir ato uchod, lleolir anheddau preswyl ar gyrion gogleddol, dwyreiniol,
deheuol a gorllewinol y safle sydd yn gymysg o rhai un llawr a rhai deulawr a
derbyniwyd gohebiaeth gan rhai o drigolion lleol parthed effaith andwyol y bwriad ar
fwynderau preswyl a chyffredinol. Bydd yr adeliad yn nhu blaen y safle wedi ei leoli
Imi’r gogledd o dalcen teras Tai’r Efail ac wedi ei osod ar ongl bas i’r ffordd gyfochrog
fel na fydd yn creu strwythur gormesol i ddeiliaid y teras ei hun. Ceir gwagle oddeutu
19m rhwng tu blaen yr adeilad newydd ac edrychiad blaen yr unedau preswyl oddi
fewn i cyn-gapel Capel y Graig. Gan ystyried maint y gwagle hwn, prysurdeb Ffordd
Penrhos, ynghyd a bod elfen o or-edrych cymunedol a goddefol yn bodoli’n bresennol
rhwng anheddau preswyl sydd naill a’i bob ochr i’r ffordd sirol, ni chredir bydd y
bwriad hwn yn ychwanegu’n sylweddol i’r elfen o or-edrych ac aflonyddwch swn sydd
eisoes yn bodoli yn nalgylch safle’r cais. Credir, felly, bod y bwriad yn dderbyniol ar
sail gofynion Polisi PCYFF2 o’r CDLL.

Lleolir yr annedd a adnabyddir fel Edli i’r gogledd o safle’r cais gyda llwybr
cyhoeddus, clawdd a gardd wedi eu lleoli rhyngddynt. Ni chredir y byddai’r bwriad
yn amharu’n andwyol ar fwynderau cyffredinol na phreswyl deiliaid Edli gan ystyried
gosodiad a dyluniad y tai arfaethedig mewn perthynas a lleoliad Edli yn y strydlun.
Bydd effaith mwyaf y datblygiad yn deillio o leoliad y 4 ty teras arfaethedig sydd wedi
eu lleoli yng nghefn y safle. Ceir anheddau preswyl a’u gerddi cefn i’r dwyrain, de ac
i’r gorllewin o leoliad y tai arfacthedig. Bydd cefnau’r tai wedi eu lleoli 5Sm i ffwrdd o
ffin gardd yr annedd a adnabyddir fel 7 Ffordd Cynnan ac oddeutu 10m i ffwrdd o ardd
gefn 9 Ffordd Cynnan. Mae dyluniadau’r tai wedi eu diwygio (o ystyried pryderon
gwreiddiol yr Awdurdod Cynllunio Lleol parthed colli preifatrwydd a chreu
strwythurau gormesol) ar sail gosodiad a dyluniad yr agoriadau ar y llawr cyntaf yng
nghefn y tai eu hunain. Bydd unrhyw or-edrych wedi ei leihau drwy sicrhau defnydd
0 wydrau afloyw, ail-gynllunio’r ystafelloedd mewnol, ffenestri math velux o fewn
arwynebedd y toeau a bod y golygfeydd allan o ffenestri’r llofftydd yn wynebu’r
gogledd.
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Yn ychwanegol i’r camau hyn, bydd bwriad i godi ffens solat o goedyn 1.8m o uchder
uwchben wal gadw 600mm o uchder ar hyd ffin dwyreiniol y safle er mwyn lleihau
unrhyw or-edrych uniongyrchol ar lefel Ilygaid i fewn i erddi/ystafelloedd cefn yr
anheddau sydd ar Ffordd Cynnan ac sydd wedi eu lleoli agosaf i safle’r cais. Bydd y
ffens 1.8m yma yn parhau o amgylch ffiniau deheuol a gorllewinol y safle ynghyd a
sgrinio gerddi cefn y tai teras o’r gogledd. Bydd gosodiad y tai teras ynghyd &’u
edrychiadau blaen wedi eu dylunio er mwyn lleihau unrhyw or-edrych uniongyrchol
o’r lloriau cyntaf'i fewn i gefnau teras Tai’r Efail.

Bydd effaith ffisegol y tai ar anheddau cyfagos wedi ei leihau drwy dorri edrychiadau’r
tai i fyny. Er bydd talcen deheuol y teras arfeathedig wedi ei leoli 1m i ffwrdd o gwrtil
cefn 5 Ffordd Cynnan (eiddo sydd ym mherchnogaeth yr ymgeisydd) ac oddeutu 10m
i ffwrdd o gwrtil cefn 3 Ffordd Cynnan gan ystyried rhediad yr haul ni chredir byddai’r
teras arfaethedig yn taflu cysgodion sylweddol i gefnau’r anheddau hyn nac ychwaith
i gefnau Tai’r Efail sydd wedi eu lleoli oddeutu 19m i’r gorllewin o edrychiadau blaen
y tai arfaethedig. Gan ystyried yr asesiad uchod ni chredir bydd y bwriad yn amharu’n
sylweddol ar fwynderau preswyl a chyffredinol deiliaid cyfagos ar sail gor-edrych,
aflonyddwch swn nac yn creu strwythurau gormesol. Credir, felly, i’r bwriad
cydymffurfio & gofynion Polisi PCYFF2 a PCYFF3 o’r CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae’r bwriad yn golygu ymgymryd & gwelliannau i’r gyffordd rhwng y ffordd sirol
dosbarth III (Ffordd Penrhos) a’r mynediad i’r safle ei hun oddi ar y man tramwy
cyhoeddus (llwybr cyhoeddus rhif 11 Pentir). Bydd gwelliannau eraill yn cynnwys ail-
wynebu a lledu’r llwybr troed, creu croesfan i gerddwyr bob ochr i’r gyffordd, gwella’r
gwelededd i’r gogledd ac i’r de ynghyd ac ymestyn yr encilfa bresennol sydd o flaen y
safle ar gyfer defnydd y cyhoedd (er nad yw’r elfen hon o’r datblygiad yn rhan o’r cais
cynllunio). Bwriedir darparu llecynnau parcio ar gyfer 11 cerbyd o fewn y safle i
wasanethu’r tai fforddiadwy ynghyd a mannau troi. Nid oes gan yr Uned Drafnidiaeth
wrthwynebiad i’r cais yn ddarostyngedig ar gynnwys amodau priodol. Mae’r Uned
Llwybrau wedi cyflwyno sylwadau ar y pwysigrwydd o atal cerbydau rhag rhwystro
mynediad i’r llwybr cyhoeddus ynghyd &’r angen i gysylltu a’r Uned pe bai angen cau’r
llwybr yn ystod y gwaith adeiladu ac mae’r ymgeisydd eisoes yn ymwybodol o’r
gofynion hyn. Credir, felly, i’r bwriad fod yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi ISA1,
TRA2 a TRA4 o’r CDLL.

Materion bioamrywiaeth

Cyflwynwyd Adroddiad Archwiliad Adar ac Ystlumod sy’n dod i’r canlyniad nad oedd
tystiolaeth bod ystlumod yn nythu o fewn adeiladwaith y safle ac bod dau nyth deryn
wedi eu darganfod o fewn un o’r adeiladau o fewn y safle. Mae’r Adroddiad yn
argymhell i unrhyw waith ddymchwel cael ei gario allan y tu allan i’r tymor nythu a
bod y bwriad yn cynnwys gosod bocsys ar gyfer ystlumod ac adar fel rhan o’r cynllun.
Yn unol & chynnwys amodau bioamrywiaeth perthnasol credir bod y bwriad yn
dderbyniol ar sail gofynion Polisi AMGS o’r CDLL.

Materion tai fforddiadwy

Cyflwyniwyd Datganiad Angen Tai gan Cartrefi Cymunedfol Gwynedd gyda’r cais
syd dyn dod i’r canlyniadau:-
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e Dim ond 23 uned cymdeithasol ar rent sydd o fewn ardal Penrhosgarnedd
ym Mangor. Er bod 78 uned o’r fath yn ward Pentir mae’r rhan fwyaf o’r
rhain yn dai un llawr/byngalos ar gyfer pobl dros 55 oed.

e Mae Tim Opsiynau Tai y Cyngor (Awst, 2017) yn cadranhau bod 40
ymgeisydd ar y rhestr disgwyl ar gyfer fflatiau 1-llofft ynghyd a 68
ymgeisydd ar y rhestr ar gyfer tai 3-llofft yn ardal Penrhosgarnedd o Fangor
(cyfanswm o 155 ymgeisydd cofrestredig).

e Mae’r niferoed sydd ar y rhestr disgwyl llawer mwy na’r cyflenwad tai
cymdeithasol ar rent addas sydd ar gael.

e Byddai’r datblygiad arfaethedig yn cyfrannu tuag at cyfarfod yr angen
arbennig hwn ar gyfer tai cymdeithasol ar rent o fewn ward Pentir.

Mae’r cais wedi bod yn destun trafodacthau o flaen llaw rhwng Cartrefi Cymunedol
Gwynedd a Llywodraeth Cymru gyda’r canlyniad bod y datblygiad wedi ei gynnwys i
dderbyn Grant Tai Cymdeithasol gan Lywodreath Cymru a chan ystyried sylwadau’r
Uned Strategol Tai a nodir uchod credir bod y bwriad yn unol gyda gofynion Polisi
TAI8 a TAI15 o’r CDLL.

Materion addysgol

Y polisi perthnasol o fewn cyd-destun cyfraniadau addysgol ar gyfer datblygiadau
preswyl yw Polisi ISA1 o’r CDLL. Nodai Polisi ISA1 caniateir cynigion dim ond pan
fod capasiti isadeiledd yn bodoli er nad oes trothwy niferoedd tai wedi ei gyfnodi ar
gyfer cyfraniad ariannol addysgol o fewn y Cynllun ei hun. Gan ystyried graddfa’r
datblygiad ynghyd a’r ffaith bod y datblygiad wedi ei leoli o fewn ffurf adeiledig Dinas
Bangor, credir ei fod yn rhesymol ystyried y sefyllfa mewn unrhyw ysgolion cynradd
eraill gerllaw sydd o fewn pellter cerdded rhesymol. O ystyried yr uchod, felly, credir
gellir ystyried y sefyllfa yn ysgolion Babanod Coed Mawr/Glanadda (sydd yn
gwasanaethu’r dalgylch cyffiniol) er mwyn cwrdd a’r angen ychwanegol hyn. Nodir
bod lle digonol o fewn yr ysgolion hyn i gwrdd a’r galw sydd yn deillio o’r cynnig
hwn.

Mae’r canllawiau cynllunio atodol a gafodd eu mabwysiadu i gefnogi’r cynllun
datblygu blaenorol yn parhau i fod yn ystyriaeth berthnasol wrth benderfynu ar
geisiadau cynllunio nes eu bod yn cael eu disodli gan rai newydd. Yn hyn o beth, mae’n
berthnasol i ystyried cynnwys y CCA: Datblygiadau Tai a Darpariaeth Addysgol wrth
drafod y cais cyfredol hwn. Mae’r wybodaeth o fewn y CCA yn awgrymu byddai 2
ddisgybl oedran ysgol gynradd yn deillio o’r datblygiad arfacthedig (nid yw unedau
un-llofft yn cael eu hystyried ar gyfer yr angen i ddarparu cyfraniad i sefydliadau
addysgol ac i’r perwyl hyn, felly, dim ond y 4 ty teras sy’n berthnasol yma). Noda’r
CCA dylid ystyried y sefyllfa yn yr ysgol sydd yn gwasanaethu’r dalgylch ble lleolir y
datblygiad ac yn yr achos hwn yr ysgol berthnasol yw Ysgol y Faenol. Mae’r ysgol
hon eisoes dros ei chapasiti (ffigyrau Medi, 2017) ac yn unol a’r cyngor a gynhwysir
yn y CCA bydd angen rhoi ystyriaeth i dderbyn cyfraniad addysgol mewn perthynas
a’r bwriad hwn. Fodd bynnag, gan ystyried mai dim ond 2 disgybl a fydd yn deillio
o’r bwriad hwn ynghyd a’r ffaith bod capasiti ar gael mewn ysgolion lleol eraill credir,
yn y sefyllfa arbennig hon, ni fydd cyfraniad addysgol yn angenrheidiol pe caniateir y
cais hwn ac, felly, credir bod y bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi ISA 1 o’r
CDLL ynghyd & gofynion y CCA perthnasol.

Materion cymunedol ac ieithyddol

Cyflwynwyd Datganiad Cymunedol ac Ieithyddol gyda’r cais yn unol & gofynion Polisi
PS1 o’r CDLL a gofynion CCA: Cynllunio a’r laith Gymraeg. Er nad oes ymateb wedi
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ei dderbyn gan Reolwr Gwasanaethau laith Gymraeg y Cyngor i gynnwys y Datganiad
ar adeg paratoi’r adroddiad hwn rhagdybir na ddisgwylir gwrthwynebiad i’r cais ei hun
ar sail ei effaith ar yr iaith Gymraeg gan ystyried bydd y tai fforddiadwy a gynigir yn
ddeniadol iawn i drigolion lleol ac yn debygol o ddiwallu anghenion lleol; bydd y
datblygiad yn cynnig fwy o ddewis i bobl leol o fewn y farchnad dai lleol; mae’n debyg
bydd y datblygiad yn ddeniadol iawn i deuluoedd a phlant ac yn debygol o gadw’r
boblogaeth leol yn y gymuned. T’r perwyl hyn, ac ar sail derbyn cadarnhad gan reolwr
gwasanaethau iaith Gymraeg y Cyngor, ystyrir fod y bwriad yn gallu cydymffurfio
gyda gofynion Polisi PS1 o’r CDLL ynghyd a gofynion y CCA perthnasol.

Materion cytundeb 106

Fel y cyfeirir ato yn yr asesiad uchod bydd y bwriad yn cynnwys 100% tai fforddiadwy
(8 mewn nifer) o dan reolaeth Cartrefi Cymunedol Gwynedd (sy’n landlord
cymdeithasol cofrestredig). Gan nad yw’r ymgeisydd yn berchen ar safle’r cais yn
bresennol bydd angen arwyddo cytundeb cyfreithiol o dan Adran 106 o’r Ddeddf
Gynllunio er mwyn sicrhau bydd y safle yn cael ei drosglwyddo i Cartrefi Cymunedol
Gwynedd fel cymdeithas dai perthnasol er mwyn sicrhau fforddiadwyaeth y tai yny lle
cyntaf ac am byth.

Ymateb i’r ymgynghoriad cyhoeddus

Yn dilyn y cyfnod o ymgynghori cyhoeddus derbyniwyd nifer o lythyrau yn
gwrthwynebu’r cais gyda’r brif materion a godwyd gan y gwrthwynebwyr yn
cynnwys:-

e Aflonyddwch swn ar sail symudiadau cerbydau ynghyd & swn dyddiol yn
deillio o’r tai eu hunain - rhaid ystyried bod y safle wedi ei leoli mewn ardal
breswyl sefydledig gyferbyn a ffordd brysur sy’n un o brif hawliau tramwy i
mewn i Fangor. Er yn cydnabod byddai rhywfaint o gynnydd mewn
aflonyddwch swn yn anorfod pe caniateir y cais hwn ni chredir byddai’r
cynnydd yn sylweddol gwahanol i’r sefyllfa bresennol nid yn unig ar sail swn
sy’n tarfu o weithgareddau masnachol y safle ond hefyd y swn dyddiol sy’n
tarfu o’r ardal gyfagos ac sy’n cynnwys nifer helaeth o anheddau preswyl ac
ysgol gynradd. Ystyrir hefyd bod defnydd y safle ar gyfer defnydd preswyl yn
fwy addas na’i ddefnydd cyfreithiol ar gyfer masnach/diwydiant gan ystyried
ei liolia do fewn ardal breswyl sefydledig.

e Colli preifatrwydd a gor-edrych - credir bod yr ymgeisydd wedi ymateb i
bryderon gwreiddiol yr Awdurdod Cynllunio Lleol parthed y bwriad yn
tanseilio preifatrwydd anheddau cyfagos (gan gynnwys eu gerddi preifat) drwy
ail-ddylunio ac ail-osod y tai o fewn y safle er mwyn lleihau ar unrhyw or-
edrych sylweddol uniongyrchol i mewn i’r anheddau hyn. Mae hyn yn
berthnasol iawn i gefn y 4 ty teras sy’n hwynebu gerddi cefn anheddau Ffordd
Cynnan ble mae dyluniad a gosodiad y ffenestri yn golygu na fydd gor-edrych
uniongyrchol i fewn i’r gerddi eu hunain. Gellir sicrhau hyn drwy gynnwys
amod sy’n cyfyngu ar estyniadau ynghyd & chreu agoriadau newydd ar ffurf
ffenestri.

e Diogelwch ffyrdd a gofynion parcio - mae’r cynlluniau gwreiddiol a
gyflwynwyd wedi eu diwygio yn unol & gofynion yr Uned Drafnidiaeth parthed
safonau statudol yn ymwneud & chreu mynedfeydd diogel, safonau parcio
ynghyd & dyluniad ffyrdd stadau tai. Er nad yw’n rhan o’r cais hwn, mae’r
ymgeisydd yn ymestyn yr encilfa sydd y tu blaen i’r safle er mwyn creu dau
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5.19

6.1

7.1

lecyn parcio ychwanegol i’r cyhoedd. Mae’r ymgeisydd hefyd yn ymwybodol
o ofynion yr Uned Llwybrau parthed diogelu llwybr cyhoeddus rhif 11 Pentir
sy’n rhannol oddi fewn i safle’r cais hwn.

e Gor-ddatblygiad - yn dilyn pryderon gwreiddiol yr Awdurdod Cynllunio Lleol
parthed yr elfen o or-ddatblygiad mae’r ymgeisydd wedi dileu ty deulawr a
oedd yn sefyll ar ben ei hun o fewn y safle ac wedi ail-osod y tai o fewn y safle
er mwyn rhyddhau gwagleoedd ar gyfer llecynnau amwynder a pharcio. Mae’r
tai eu hunain wedi eu dylunio er mwyn cydymffurfio gyda safonnau byw
cenedlaethol a gynhwysir o fewn y ddogfen Llyfryn Gofynion Ansawdd
Datblygu Cymru. Er bod dwysedd y bwriad yn uwch na rhai o’r tai cyfagos
credir nad yw codi 8 ty ar ffurf 4 fflat ynghyd a theras o 4 t§ yn or-ddatblygiad
gan nad oes niwed sylweddol yn deillio o’r datblygiad.

Mae’r Awdurdod Cynllunio Lleol wedi ystyried y gwrthwynebiadau hyn fel
ystyriaethau perthnasol wrth baratoi argymhelliad ar gyfer y cais. Ymbhellach, mae’r
ystyriaethau perthnasol sy’n gysylltiedig 4’r bwriad hwn wedi cael eu hasesu yng
nghyd-destun polisiau a chanllawiau cynllunio perthnasol, ac ar y sail yma ni ystyrir
bod cyfiawnhad i wrthod y cais.

Casgliadau:

O ystyried yr asesiad hwn ac wedi ystyried yr holl faterion perthnasol, gan gynnwys
polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal a’r holl wrthwynebiadau a
sylwadau a dderbyniwyd ar y cais, fe ystyrir bod y bwriad yma yn dderbyniol a’i fod
yn bodloni gofynion y polisiau perthnasol fel y nodir uchod.

Argymbhelliad:

Dirprwyo’r hawl i’r Uwch reolwr Cynllunio i ganiatau’r cais yn ddarostyngedig i’r
ymgeisydd gwblhau Cytundeb o dan Adran 106 er mwyn trosglwyddo’r holl dai i
reolaeth Cartrefi Cymunedol Gwynedd fel landlord cymdeithasol rhestredig ac i’r
amodau isod:-

. 5 mlynedd.

. Yn unol a’r cynlluniau.

. Llechi naturiol/deunyddiau.

. Priffyrdd.

. Bioamrywiaeth.

. Dwr Cymru.

. Tynnu hawliau datblygiadau a ganiateir (estyniadau a ffenestri).
. Tirlunio.

CONO O WM
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Eitem 5.4

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 26/02/2018

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

DOLGELLAU

Rhif: 4
Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r
Argymbhelliad:

C17/1101/13/LL
15/11/2017

Llawn - Cynllunio
Bethesda

Ogwen

Cais cynllunio llawn ar gyfer codi pump byngalo ar osod
cymdeithasol a deuddeg t§ ar osod cymdeithasol, a
newidiadau i'r fynedfa a ffordd fynediad bresennol

Clwb Rygbi Bethesda, Dol Dafydd, Station Road, Bethesda,
Bangor, Gwynedd, LL573NE

CANIATAU YN DDAROSTYNGEDIG | GWBLHAU CYTUNDEB
O DAN ADRAN 106 AC | AMODAU PERTHNASOL.
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11

1.2

13

14

15

1.6

Disgrifiad:

Cais llawn yw hwn ar gyfer codi 5 byngalo a 12 t§ deulawr sydd i’w datblygu gan
Grwp Cynefin ar safle cyn-adeilad Clwb Rygbi a Chlwb P&l Droed Bethesda. Gellir
rhannu’r cais i fyny i elfennau gwahanol gan gynnwys:-

¢ Codi 5 byngalo 3-1lofft ar gyfer 3 person, 8 ty deulawr 2-lofft ar gyfer 4 person,
3 ty deulawr 3-llofft ar gyfer 5 person ynghyd ag 1 ty deulawr 4-llofft ar gyfer 6
person.

e Gwelliannau i’r gyffordd rhwng Ffordd y Stesion a’r gefnffordd A.5 ynghyd a
chreu 16n stad newydd i wasanaethu’r tai.

e Darparu llecynnau parcio a throi ar gyfer deiliaid y tai arfaethedig.

e Tirlunio o fewn y safle gan gynnwys llecynnau ar gyfer coed cynhenid, llwyni a
chloddiau ynghyd a ffensys o wneuthuriad coedyn o amgylch y gerddi.

Fel rhan o’r cais cyflwynwyd y wybodaeth ganlynol:-

e Datganiad Dylunio a Mynediad sy’n asesu’r cais o fewn y cyd-destun polisiau a
chanllawiau cynllunio lleol a chenedlaethol perthnasol.

Datganiad Trafnidiaeth.

Adroddiad Ecolegol.

Datganiad Cymunedol ac leithyddol.

Datganiad Cartrefu Fforddiadwy.

Adroddiad strwythurol o’r wal lechi sy’n ffurfio ffin ddeheuol y safle.

Bydd uchder y tai yn amrywio o fod yn rhai deulawr i fod yn ddeulawr ag hanner ac o
wneuthuriad toeau llechi naturiol, siliau ffenestri o garreg lwyd, ffenestri UPV-c lliw
llwyd, waliau o rendr wedi eu paentio ynghyd a gorchudd llechi naturiol i rannau is o
waliau rhai o’r tai. Mae’r cymysgedd o’r deunyddiau hyn yn adlewyrchiad o
whneuthuriad adeiladwaith sydd o amgylch y safle.

Mae’r safle wedi ei leoli ar Iwyfandir o fewn ardal sy’n gymysg o ddefnyddiau ac sy’n
cynnwys unedau diwydiannol (Defnydd Dosbarth B2 a B8), anheddau preswyl,
cyfleusterau chwaraeon (rygbi) ynghyd a defnydd iechyd (Canolfan Meddygol yr Hen
Stesion). Saif adeilad segur to gwastad ar y safle’n bresennol gyda llecynnau parcio ar
y rhan ddeheuol a rhodfa yn rhedeg cyfochrog ag ymylon dwyreiniol y safle sy’n
gwasanaethu busnes llogi sgaffaldau. Lleolir y safle oddi fewn i’r ffin datblygu fel y’i
cynhwysir yn y Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén, 2007 (CDLL) ac
nid yw wedi ei ddynodi na’i warchod ar gyfer unthyw ddefnydd penodol. Gellir
disgrifio’r safle hefyd fel safle a ddatblygwyd o’r blaen.

I'r gogledd o’r safle saif busnes llogi sgaffaldau, i’r dwyrain saif y ganolfan feddygol
leol, i’r de lleolir anheddau preswyl ac i’r gorllewin, ar dir sydd yn llawer is na lefel tir
safle’r cais, saif uned ddiwydiannol a chaeau chwarae Clwb Rygbi Bethesda ynghyd a
chyfleusterau atodol. Mae’r safle yn mesur oddeutu 0.59ha. ac yn wastad ei natur gydag
wyneb caled iddo gyda Ilystyfiant (coed a llwyni) wedi eu lleoli yng nghornel gogledd-
orllewin y safle.

Gwasanaethir y safle oddi ar ffordd sirol ddi-ddosbarth (Ffordd y Stesion) sydd hefyd
yn hawl tramwy cyhoeddus LIwybr Rhif 1A Bethesda. Ceir cyffordd a ffordd mynediad
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1.7

2.1

2.2

2.3

preifat oddi ar y ffordd ddi-ddosbarth sy’n gwasanaethu’r ganolfan feddygol leol,
busnes llogi sgaffoldio ynghyd a’r clwb rygbi ei hun.

Gan fod y cais yn cael ei ddiffinio fel cais mawr gan Lywodraeth Cymru (datblygiadau
o 10 ty neu fwy) mae’n ofynnol i’r ymgeisydd ymgymryd ag ymgynghoriaeth cyn
cyflwyno cais yn unol & gofynion Erthygl 1 o’r Ddeddf Gynllunio Gwlad a Thref
(Gweithdrefn Rheoli Datblygu)(Cymru)(Diwygio), 2016. Mae’r ymgeisydd wedi
cadarnhau hyn ac wedi cynnwys pecyn gwybodaeth ar yr ymgynghoriad cyd-ymgeisio
ynghlwm a’r cais hwn.

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 ffurfior 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 Mén (CDLL) 2011-2026
mabwysiadwyd 31 Gorffennaf 2017:-

Polisi ISA1 — darpariaeth isadeiledd.

Polisi ISA5 — darparu llecynnau agored mewn datblygiadau tai newydd.
Polisi PS1 — yr iaith Gymraeg a’r diwylliant Cymreig.
Polisi TRA2 — safonau parcio.

Polisi TRA4 — rheoli ardrawiadau cludiant.

Polisi PS5 — datblygu cynaliadwy.

Polisi PCYFF1 — ffiniau datblygu.

Polisi PCYFF2 — meini prawf datblygu.

Polisi PCYFF3 — dylunio a siapio lle.

Polisi PCYFF4 — dylunio a thirweddu.

Polisi TAI8 — cymysgedd briodol o dai.

Polisi TAIL5 — trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad.

Polisi AMGS5 — cadwraeth bioamrywiaeth leol.
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2.4

3.1

Canllawiau Cynllunio Atodol (CCA): Cynllunio a’r laith Gymraeg.

CCA: Ymrwymiadau Cynllunio.

CCA: Tai Fforddiadwy.

CCA: Datblygiadau Tai a Darpariaeth Addysgol.

CCA: Datblygiadau Tai a Llecynnau Agored o Werth Adloniadol.

Polisi AMGS5 — cadwraeth bioamrywiaeth leol.

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 9, (2016).

Nodyn Cyngor Technegol (NCT) 2: Cynllunio a Thai Fforddiadwy (2006).

NCT: Dylunio (2016).

NCT18: Trafnidiaeth (2007).

NCT20: Cynllunio a’r laith Gymraeg (2013).

NCT22: Adeiladau Cynaliadwy (2010).

Hanes Cynllunio Perthnasol:

Nid oes unrhyw hanes cynllunio diweddar yn perthyn i’r safle arbennig hwn.
Ymgynghoriadau:

Cyngor Dim ymateb.
Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth: ~ Dim gwrthwynebiad yn ddarostyngedig ar gynnwys amodau
perthnasol.

Cyfoeth Naturiol Amodau parthed ymgymryd ag arolwg rhywogaethau cyn
Cymru: dymchwel yr adeiladwaith a chydymffurfio gydag Adran 7
o’r Adroddiad Ecolegol a gyflwynwyd gyda’r cais.

Dwr Cymru: Amod safonol parthed gwaredu dwr hwyneb/draenio tir o’r
safle.

Uned Gwarchod y Dim ymateb.

Cyhoedd:
Uned Pe caniateir y cais bydd angen cydymffurfio gyda
Bioamrywiaeth: mesuriadau lliniaru fel y’i cynhwysir yn yr Adroddiad

Ecolegol.
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5.1

52

Llywodraeth Cymru  Angen cyflwyno cais Departure from Standard i’w ganiatau
(Adran yr Economi  gan Lywodraeth Cymru yng Nghaerdydd cyn penderfynu ar
a’r Seilwaith): y cais cynllunio.

Uned Draenio Tir: Dim ymateb.
Tai Teg: Dim ymateb.

Uned Strategol Tai:  Ar sail y wybodaeth a gyflwynwyd gyda’r cais o fewn y
Datganiad Cartrefu Fforddiadwy credir bod y bwriad yn
cyfarch yr angen yn yr ardal am dai cymdeithasol a bod y
cynllun wedi ei gynnwys o fewn rhaglen i dderbyn Grant Tai
Cymdeithasol gan Lywodraeth Cymru.

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybuddion o amgylch ac ar y safle a

Cyhoeddus: gwybyddwyd trigolion cyfagos. Mae’r cyfnod hysbysebu
eisoes wedi dod i ben derbyniwyd gohebiaeth yn
gwrthwynebu ar sail:

e Effaith ar gleifion os bydd unrhyw gyfyngiadau
parcio ar y ffordd o flaen ac wrth ochr y ganolfan
iechyd.

e Nod oes lle parcio digonol ar gael ar hyn o bryd a
buasai unrhyw ostyngiad yn creu anhawster i
drigolion lleol ac i gleifion.

Derbyniwyd hefyd ohebiaeth yn cefnogi’r cais er bod pryder
yr un pryd ynglyn a’r broblem parcio bresennol ar gyfer ceir
trigolion yr ardal.

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 PCYFF1,
TAI15 a PS5 o’r CDLL. Dywed Polisi PCYFF1 mai sy’n datgan caniateir cynigion du
mewn ffiniau datblygu yn unol & pholisiau a chynigion eraill y Cynllun, polisiau
cynllunio cenedlaethol ac ystyriaethau cynllunio perthnasol eraill. Fel cyfeirir ato
uchod, lleolir y safle o fewn ffin datblygu canolfan gwasanaeth lleol Bethesda. Mae
Polisi TAI15 yn datgan bod gofyn i bob datblygiad gyflawni cymysgedd priodol ar sail
deiliadaeth, mathau a maint o dai fforddiadwy sy’n cael ei ategu gan Bolisi TAI8. Gan
fod yr holl unedau yn rhai fforddiadwy o dan berchnogaeth landlord cofrestredig (Grwp
Cynefin) ac sy’n destun grant gan Lywodraeth Cymru ymddengys bod y bwriad yn
unol & gofynion y polisiau arbennig hyn. Mae Polisi PS5 yn datgan cefnogir
datblygiadau ble gellid dangos eu bod yn gyson ag egwyddorion datblygu cynaliadwy
gan gynnwys ail-ddefnyddio safleoedd a leolir mewn mannau priodol. Fel y cyfeiriwyd
ato uchod gellir dehongli’r safle hwn fel safle a ddatblygwyd o r blaen sy’n addas ar
gyfer defnydd preswyl.

Gan ystyried yr asesiad uchod ac yn ddarostyngedig i’r bwriad gydymffurfio gyda’r
polisiau eraill y cyfeirir atynt isod ynghyd & chymryd i ystyriaeth sylwadau’r Uned
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5.3

5.4

5.5

5.6

Strategol Tai'r Cyngor sy’n cadarnhau bod y math yma o dai a gynigir fel rhan o’r cais
yn cyfarch anghenion lleol am dai fforddiadwy, credir bod y cais yn dderbyniol mewn

egwyddor.

Mwynderau gweledol

Fel y cyfeiriwyd ato uchod saif y safle o fewn ffin datblygu Bethesda ac o fewn ardal
adeiledig sydd o amrywiol defnydd, ffurf, dyluniad, cynllun a maint. Mae’r safle yn
wastad ei natur ac wedi ei osod yn 6l o’r gefnffordd ond yn weledig iawn o’r ffordd
sirol ddi-ddosbarth (Ffordd y Stesion) a’r man tramwy cyhoeddus (Llwybr Rhif 1A
Bethesda). Mae’r tai wedi cael eu cynllunio ar sail 3 rhes gyda mannau amwynder
preifat/gerddi wedi eu lleoli yn y gwagleoedd rhyngddynt ynghyd & llecynnau parcio
preifat thwng yr ail a’r drydedd res. Mae’r rhes gyntaf sydd yn wynebu’r de a’r
anheddau cyfagos islaw yn fyngalos gydag uchder y tai yn codi i ddau lawr ac wedyn
1 ddau lawr ag hanner er mwyn osgoi strwythurau gormesol yn y rhan blaen o’r safle
sy’n weladwy o gyfeiriad y de. Byddent ar ffurf tai teras er mwyn adlewyrchu ffurf
adeiledig yr ardal breswyl gyfagos.

Bydd dyluniad ac edrychiadau allanol y tai yn adlewyrchu deunyddiau’r adeiladwaith
0 amgylch y safle gan gynnwys toeau llechi, waliau o rendr/gorchudd llechi a cherrig
naturiol ynghyd a ffenestri llwyd UPV-c. Mae’r dwysedd hefyd yn adlewyrchu
dwysedd anheddau sy’n ffurfio’r ardal breswyl gyfagos er, yn yr achos hwn, bydd y
bwriad hefyd yn golygu cynnwys llecynnau amwynder o lawntydd a thirlunio o fewn
y datblygiad. Credir, felly, i’r bwriad fod yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi
PCYFF3 a PCYFF4 o’r CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Fel y cyfeirir ato uchod, lleolir anheddau preswyl ar gyrion deheuol y safle sydd o
ddeulawr mewn uchder. Gosodir yr anheddau hyn oddeutu 1m i 2m is law lefel llawr
gorffenedig y byngalos arfaethedig gyda gwagle oddeutu 22m rhwng edrychiad blaen
y byngalos ac edrychiad blaen yr anheddau ar hyd Ffordd y Stesion. Er mwyn lleihau
unrhyw or-edrych uniongyrchol a cholli preifatrwydd a chreu strwythurau gormesol ar
draul mwynderau preswyl a chyffredinol yr anheddau cyfagos bydd teras blaen y
datblygiad ar ffurf byngalos gyda llecynnau parcio yn y gwagle o flaen y byngalos eu
hunain. Gan ystyried nad oes unrhyw wrthwynebiad wedi ei dderbyn gan drigolion
lleol sy’n ymwneud a thanseilio mwynderau preswyl ynghyd &’r ffaith mai defnyddiau
cymunedol/masnachol sydd o amgylch ffiniau gogleddol, dwyreiniol a gorllewinol y
safle credir bod y bwriad, fel y’i cyflwynwyd, yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi
PCYFF2 o’r CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae’r bwriad yn golygu ymgymryd a gwelliannau i’r gyffordd rhwng ffordd sirol ddi-
ddosbarth (Ffordd y Stesion) a’r gefnffordd (A.5) er mwyn gwella’r gwelededd ar hyd
y gefnffordd ei hun. Bydd rhaid i’r fath welliannau fod yn unol 4 gofynion Llywodraeth
Cymru ar sail cais Departure from Standard a gyflwynwyd i Lywodraeth Cymru yng
Nghaerdydd ar 6ed Chwefror, 2018. Ni dderbyniwyd cadarnhad gan Lywodraeth
Cymru o addasrwydd y gwelliannau tra yn paratoi’r adroddiad hwn. Bydd darpariaeth
parcio ar gyfer darpar ddeiliaid y tai arfaethedig wedi eu lleoli o fewn ffiniau safle’r
cais ac er bod gohebiaeth wedi ei dderbyn yn gwrthwynebu’r cais ar sail problemau
parcio presennol rhagwelir na fydd y bwriad yn cynyddu’r sefyllfa gan y disgwylir
bydd deiliaid y tai yn parcio o fewn y safle yn hytrach nag ar y strydoedd cyfagos.
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5.8

5.9

5.10

Defnyddir y rhan deheuol y safle ar gyfer parcio yn bresennol gan drigolion lleol a gan
gleifion sy’n ymweld &’r ganolfan feddygol gyfagos. Fodd bynnag, tir preifat yw’r tir
hwn sy’n ffurfio rhan o’r cais ac sydd ym mherchnogaeth yr ymgeisydd ac, yn
gyfreithiol, nad oes hawl i barcio ar y rhan yma o’r safle. Gan ystyried yr asesiad uchod
credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail diogelwch ffyrdd yn ddarostyngedig ar
gynnwys amodau priodol ynghyd a derbyn cadarnhad gan Lywodraeth Cymru fod y
cais Departure from Standard yn dderbyniol iddynt. Hyderir y bydd yr ymateb yma
wedi ei dderbyn erbyn dyddiad y Pwyllgor. I'r perwyl hyn, felly, credir bod y bwriad
yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi TRA2, TRA4 ac ISA1 o’r CDLL.

Materion bioamrywiaeth

Cyflwynwyd Adroddiad Ecolegol gyda’r cais sy’n cyfeirio at nifer o argymhellion
bydd angen sylw gan yr ymgeisydd gan gynnwys rhoi ystyriaeth lawn ar gyfer diogelu
rhywogaethau gwarchodedig yn ystod y gwaith adeiladu, angen rheoli rhywogaethau
ymledol (llysiau’r dial), cynnwys bocsys ystlumod ac adar o fewn dyluniad y tai
ynghyd a chynnwys llystyfiant o thywogaeth cynhenid fel rhan o’r cais. Yn unol a
chynnwys amodau bioamrywiaeth perthnasol credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail
gofynion Polisi AMGS5 o’r CDLL.

Materion tai fforddiadwy
Cyflwynwyd Datganiad Cartrefu Fforddiadwy gyda’r cais a daw i’r canlyniad bod:-

e Yrastudiaeth yn dangos bydd y datblygiad yn cyfrannu at gyflawni nod y Cyngor
ar gyfer y CDLL drwy ddarparu 17 t§y cymdeithasol sy’n diwallu angen lleol
cymunedol a hynny heb danseilio swyddogaeth amgylcheddol, gymunedol a
diwylliannol Bethesda.

e Mae’r cynnig yn unol 4 chanllawiau’r™ CDLL a ddilynir o ran anheddau
fforddiadwy o faint, lleoliad a dyluniad addas a fydd yn gynaliadwy fel tai
fforddiadwy yn y dyfodol. Mae’n adfer tir sydd wedi ei ddatblygu o’r blaen ac
sydd o fewn y ffin datblygu.

e Mae’r cynllun wedi ei baratoi er mwyn dangos bydd y math o dai a’u dyluniad yn
apelio at angen lleol ar gyfer tai fforddiadwy.

Mae’r cais wedi bod yn destun trafodaethau o flaen llaw rhwng y Cyngor, Grwp
Cynefin a Llywodraeth Cymru. Mae ystadegau yn dangos bod prinder o dai bach-
canolig 2/3 llofft ym Methesda ar gyfer teuluoedd ifanc ac ar gyfer yr henoed ac mae’r
cynllun a gyflwynwyd wedi ei ddylunio ar gyfer cyfarfod a’r anghenion hyn yn ogystal
a chydymffurfio gyda Llyfryn Gofynion Ansawdd Datblygu Cymru. Mae’r bwriad
wedi derbyn Grant Tai Cymdeithasol gan Lywodraeth Cymru a chan ystyried
sylwadau’r Uned Strategol Tai a nodir uchod credir bod y bwriad yn unol gyda
gofynion Polisi TAI8 a TAI15 o’r CDLL.

Materion addysgol

Dywed yr Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd ei bod yn bod pwysig ystyried effaith y
datblygiad ar yr ysgolion lleol (Ysgol Penbryn ac Ysgol Abercaseg) drwy ddefnyddio’r
fethodoleg sydd wedi ei gynnwys yn y CCA: Datblygiadau Tai a Darpariaeth
Addysgol. O fewn y cyd-destun yma, byddai’r bwriad yn golygu bydd nifer o
ddisgyblion yn yr ysgolion cynradd yn parhau i fod yn is na’u capasiti pe caniateir y
cais hwn (wedi ei gadarnhau gan Swyddog Gwybodaeth Gwasanaeth Addysg) ac i’r
perwyl hyn, felly, rhagwelir na fydd y bwriad yn golygu bod cyfraniad addysgol yn
angenrheidiol yn yr achos hwn. Credir, felly, i’r bwriad fod yn dderbyniol ar sail
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5.12

5.13

5.14

gofynion Polisi ISA1 o’r CDLL ynghyd & gofynion y CCA: Datblygiadau Tai a
Darpariaeth Addysgol.

Materion cymunedol ac ieithyddol

Mae Polisi ISA5 a CCA: Datblygiadau Tai a Llecynnau Agored yn ceisio sicrhau
darpariaeth o lecynnau agored o fewn datblygiadau tai newydd o 10 neu fwy uned ble
nad ydyw llecynnau agored presennol yn gallu bodloni anghenion y datblygiad tai
arfaethedig. Er nad yw’r bwriad yn cynnwys unrhyw ddarpariaeth ar gyfer llecynnau
agored yn yr achos hwn nodir bod llecyn agored/chwarae i’w warchod wedi ei leoli
oddeutu 300m i’r gogledd-ddwyrain (rhwng yr A.5 a Coetmor New Road) ac yn 6l
ymateb yr Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd gellir ystyried addasrwydd y llecyn hwn i
ddiwallu anghenion y datblygiad. Credir, felly, i’r bwriad gydymffurfio gyda gofynion
Polisi ISAS o’r CDLL ynghyd & chynnwys y CCA perthnasol parthed llecynnau
agored.

Cyflwynwyd Datganiad Cymunedol ac Ieithyddol gyda’r cais yn unol 4 gofynion Polisi
PS1 o’r CDLL a gofynion CCA: Cynllunio a’r laith Gymraeg. Daw'r Datganiad i’r
casgliad canlynol:-

e Gan ystyried bod nifer y boblogaeth oed 3 a throsodd yn ward Ogwen yn 2011 sy’n
gallu siarad Cymraeg yn parhau yn uchel a bod natur y datblygiad gan yr ymgeisydd
(Grwp Cynefin sy’n gymdeithas tai a landlord cymdeithasol), sydd wedi gwreiddio
yn y gymuned, yn golygu mai tai fforddiadwy a godir yma a fydd yn ymateb i
ofynion poblogaeth Bethesda a’r dalgylch.

e Bydd y fath fwriad, felly, yn cael effaith gadarnhaol ar hyfywedd y Gymraeg ac
ni fydd y bwriad yn debygol o effeithio’n arwyddocaol ar y cydbwysedd rhwng
siaradwyr Cymraeg /Saesnheg.

e Credir ni fydd y bwriad ychwaith yn arwain at ddirywiad absoliwt neu gyfrannol yn
nifer y siaradwyr Cymraeg yn yr ardal.

Er nad oes ymateb wedi ei dderbyn gan Reolwr Gwasanaethau laith Gymraeg y Cyngor
i gynnwys y Datganiad wrth baratoi’r adroddiad hwn rhagdybir na ddisgwylir
gwrthwynebiad i’r cais ei hun ar sail ei effaith ar yr iaith Gymraeg gan ystyried bydd y
tai fforddiadwy a gynigir yn ddeniadol iawn i drigolion lleol ac yn debygol o ddiwallu
anghenion lleol; bydd y datblygiad yn cynnig fwy o ddewis i bobl leol o fewn y
farchnad dai lleol; mae’n debyg bydd y datblygiad yn ddeniadol iawn i deuluoedd a
phlant ac yn debygol o gadw’r boblogaeth leol yn y gymuned. I’r perwyl hyn, felly,
credir bod y bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi PS1 o’r CDLL ynghyd a
gofynion y CCA perthnasol.

Materion cytundeb 106

Fel y cyfeirir ato yn yr asesiad uchod bydd y bwriad yn cynnwys 100% tai fforddiadwy
(17 mewn nifer) o dan reolacth Grwp Cynefin (sy’n landlord cymdeithasol
cofrestredig). Gan nad yw’r ymgeisydd yn berchen ar safle’r cais yn bresennol bydd
angen arwyddo cytundeb cyfreithiol o dan Adran 106 o’r Ddeddf Gynllunio er mwyn
sicrhau bydd y safle yn cael ei drosglwyddo i Grwp Cynefin fel cymdeithas dai
perthnasol er mwyn sicrhau fforddiadwyaeth y tai yn y lle cyntaf ac am byth.
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6. Casgliadau:

6.1 O ystyried yr asesiad hwn ac wedi ystyried yr holl faterion perthnasol gan gynnwys
polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaecthol yn ogystal a’r holl sylwadau a
dderbyniwyd credir bod y bwriad yma yn dderbyniol a’i fod yn bodloni gofynion y
polisiau perthnasol fel y nodir uchod.

7. Argymhelliad:

7.1 Dirprwyo’r hawl i’r Uwch swyddog Cynllunio i ganiatau’r cais yn ddarostyngedig i
dderbyn caniatad ffurfiol gan Adran yr Economi a’r Seilwaith, Llywodraeth Cymru fod
y gwelliannau i’r fynedfa (A.5) yn dderbyniol ac i gwblhau Cytundeb o dan Adran 106
er mwyn trosglwyddo’r holl dai i reolacth Grwp Cynefin fel landlord cymdeithasol
rhestredig ac i’r amodau isod:-

. 5 mlynedd.

. Yn unol a’r cynlluniau.

. Llechi naturiol.

. Priffyrdd.

. Bioamrywiaeth.

. DWwr Cymru.

. Tynnu hawliau datblygiadau a ganiateir.
. Tirlunio.

CONO O, WN B
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Eitem 5.5

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 26/02/2018

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

DOLGELLAU

Rhif: 5
Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r
Argymbhelliad:

C17/0846/18/LL
30/08/2017

Llawn - Cynllunio
Llanddeiniolen

Penisarwaun

Datblygiad preswyl i gynnwys 5 ty fforddiadwy ar gyfer
angen lleol ynghyd & mynedfeydd cysylltiedig a pharcio

Tir yn Bro Rhiwen, RHIWLAS, LL57 4EL

CANIATAU YN DDAROSTYNGEDIG | GWBLHAU CYTUNDEB
O DAN ADRAN 106 AR GYFER DARPARU TAI
FFORDDIADWY AC | AMODAU PERTHNASOL
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 26/02/2018

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

S GEED DOLGELLAU
1. Disgrifiad:
11 Cais llawn yw hwn ar gyfer codi 5 t§ fforddiadwy ar gyfer angen lleol ynghyd & darparu

1.2

1.3

14

15

1.6

mynedfeydd cysylltiedig & llecynnau parcio ar safle sydd ar gyrion gogleddol pentref
Rhiwlas. Gellir rhannu’r cais i fyny i elfennau gwahanol gan gynnwys:-

o Codi 4 ty par deulawr 3-llofft a chodi un t§ ar wahan deulawr 3-llofft mewn rhes.

e Darparu mynedfeydd ar wahén i fod ty ynghyd a rhodfeydd preifat ar gyfer
defnydd parcio oddi ar y ffordd.

e Cynllun tirlunio sy’n cynnwys planhigion, llwyni, ffensys a choed.
e Cwlfertio oddeutu 26m o’r ffoes sy’n rhedeg drwy gornel dwyreiniol y safle.
Fel rhan o’r cais cyflwynwyd y wybodaeth ganlynol:-

e Asesiad leithyddol a Chymunedol.

e Datganiad Dylunio a Mynediad.

e Arolwg Cynefin Rhan 1 Estynedig.

o Datganiad Tai Fforddiadwy.

Bydd y 5 t§ yn ddeulawr o ran uchder ac o wneuthuriad toeau llechi naturiol, waliau o
rendr lliw gwyn gyda bandiau lliw llwyd o amgylch rhai o’r ffenestri, agoriadau o
alwminiwm Iliw llwyd gyda nwyddau glaw o wneuthuriad alwminiwm Iliw llwyd.
Mae’r cymysgedd o ddeunyddiau hyn yn adlewyrchiad o wneuthuriad adeiladwaith
sydd o amgylch safle’r cais.

Bydd vy tai yn darparu ystafell fyw, ystafell ymolchi, cegin/ystafell fwyta ar y llawr
gwaelod gyda 2 lofft, llofft/swyddfa ac ystafell ymolchi ar y llawr cyntaf. Byddent yn
cydymffurfio gyda gofynion Llywodraeth Cymru parthed darparu tai cynaliadwy ac yn
mesur 5.8m o led, 10.6m o ddyfnder gydag uchder o 8m. Bydd arwynebedd Ilawr y tai
yn 108m2 ac o ddyluniad a darpariaeth cyfleusterau sy’n cyfarfod a gofynion Llyfryn
Gofynion Ansawdd Datblygu Cymru ar gyfer tai fforddiadwy/cymdeithasol.

Mae’r safle wedi ei leoli mewn pant gwastad yn y dirwedd gyferbyn a chyfochrog ac
anheddau preswyl sefydledig i’r de, dwyrain a’r gorllewin gyda thir amaethyddol/porfa
gorsiog a ffoes agored wedi eu lleoli i’r gogledd a'r tu cefn i’r safle ei hun. Lleolir y
safle oddi allan i’r ffin datblygu fel y’i cynhwysir yn y cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd
Gwynedd a Mon (CDLL) ond mae’n cyffwrdd yn union a’r ffin a gellir ei ystyried,
felly, fel safle eithrio.

Gwasanaethir y safle oddi ar ffordd sirol ddi-ddosbarth gyda’r ffordd sirol dosbarth III
yn ymlwybro i’r de cyn cyrraedd safle’r cais hwn. Lleolir llwybr troed gyfochrog a
safle’r cais gyda wal ffin y safle yn rhedeg union gyferbyn a gerbydlon y ffordd sirol
ddi-ddosbarth.
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 26/02/2018

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

DOLGELLAU

2.1

2.2

2.3

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 ISA1 — darpariaeth isadeiledd.

Polisi PS1 — yr iaith Gymraeg a’r diwylliant Cymreig.

Polisi TRA2 — safonau parcio.

Polisi TRA4 — rheoli ardrawiadau cludiant.

Polisi PS5 — datblygu cynaliadwy.

Polisi Strategol PS19 — gwarchod a lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol.
Polisi PS20 — diogelu a lle bo’n berthnasol wella asedau treftadaeth.
Polisi PCYFF1 — ffiniau datblygu.

Polisi PCYFF2 — meini prawf datblygu.

Polisi PCYFF3 — dylunio a siapio lle.

Polisi PCYFF4 — dylunio a thirweddu.

Polisi AMGS5 — cadwraeth bioamrywiaeth leol.

Polisi TAI8 — cymysgedd briodol o dai.

Polisi TAIL5 — trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad.

Polisi TAI16 — safleoedd eithrio.

Canllawiau Cynllunio Atodol (CCA): Cynllunio a’r laith Gymraeg.
CCA: Ymrwymiadau Cynllunio.

CCA: Tai Fforddiadwy.
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éeﬁglégll:)AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y DOLGELLAU

CCA: Datblygiadau Tai a Darpariaeth Addysgol.
2.4 Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 9, (2016).
Nodyn Cyngor Technegol (NCT) 2: Cynllunio a Thai Fforddiadwy (2006).
NCT: Dylunio (2016).
NCT20: Cynllunio a’r laith Gymraeg (2013).
NCT22: Adeiladau Cynaliadwy (2010).
3. Hanes Cynllunio Perthnasol:
3.1 Cais rhif C17/0098/18/LL - cais ar gyfer codi 9 ty fforddiadwy, creu mynedfa gerbydol,
lon stad, llecynnau parcio a darparu llecyn chwarae wedi ei dynnu’n 6l gan yr

ymgeisydd yng Ngorffennaf, 2017 ar sail pryderon yr Awdurdod Cynllunio Lleol
parthed polisi, niferoedd, bioamrywiaeth a thrafnidiaeth.

4, Ymgynghoriadau:

Cyngor Cymuned/Tref: Gwrthwynebu ar sail gor-ddatblygu, cynnydd mewn traffig,
problemau carthffosiaeth ynghyd @& phlanhigion ac
anifeiliaid gwarchodedig.

Uned Drafnidiaeth: Dim gwrthwynebiad yn ddarostyngedig ar gynnwys amodau

priodol.
Cyfoeth Naturiol Cymru: Dim gwrthwynebiad.
Dwr Cymru: Amod parthed gwaredu dwr hwyneb/tir o’r safle.
Uned Gwarchod y Cyhoedd: Dim ymateb.

Uned Bioamrywiaeth: Bodlon gyda’r cynlluniau diwygiedig sy’n dangos bydd y
mwyafrif o’r ffoes fach ddim yn cael ei chau drosodd a bod
y datblygiad, erbyn hyn, llawer llai na’r hyn a gynhwyswyd
yn 'y cais gwreiddiol. Serch hyn, byd rhywfaint o gynefin yn
cael ei golli ac i’r perwyl hyn felly dylid cynnwys amod
tirlunio mewn unrhyw ganiatdd cynllunio a byd dyn
lliniaru’r golled o’r cynefin gwlyb. Dernyn y mesuriadau
lliniaru a gynhwysir yn yr Arolwg Cynefin Rhan 1
Estynedig.

Uned Strategol Tai: Mae 46 o ymgeiswyr ar gofrestr Tai Teg ac ar y Gofrestr
Aros Tai Cyffredin Cyngor Gwynedd sy’n dymuno byw yn
yr ardal. Ar sail y wybodaeth uchod ymddengys bod y bwriad
yn cyfarch yr angen yn yr ardal am dai fforddiadwy. Dylid
gofyn am 30% disgownt am y t§ ar wahan a 25% disgownt
am y tai par o’u pris marchnad agored. Byddai hyn wedyn yn
dod a’u prisiau i lawr i lefel fforddiadwy'r ardal.
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ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

o DOLGELLAU

Tai Teg: Cymeradwyo unedau fforddiadwy yng Ngwynedd ac os yw'n
gweithio gyda phartner, sef cymdeithas tai, yna fyddai’n
ffafriol i’r unedau fod yn cyrraedd safonau Llyfryn Gofynion
Ansawdd Dylunio Cymru.

Ymgynghoriaeth Gwynedd Angen cydymffurfio gyda gofynion Adran 23(1) o’r Ddeddf

(Uned Draenio Tir):

Gwasanaeth Cynllunio
Archeolegol Gwynedd:

Ymgynghoriad Cyhoeddus:

Draenio Tir, 1991 ynghyd ag Atodlen 2 o’r Ddeddf Dwr a
Llifogydd, 2010.

Cadarnhau fe all y safle gynnwys olion archeolegol ac i’r
perwyl hyn bydd angen cynnwys amod cynllunio mewn
unrhyw ganiatad sy’n datgan bydd angen cyflwyno rhaglen
waith archeolegol cyn i unrhyw waith adeiladau ddechrau
ary safle

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 Mae’r safle wedi ei leoli y tu allan i’r ffin datblygu —
angen cadw datblygiadau newydd oddi fewn i’r
ffiniau er mwyn diogelu lles a chymeriad pentrefi
lleol.

e Byddai’r bwriad, o’i ganiatau, yn gosod cynsail

beryglus ar gyfer ceisiadau eraill yn y dyfodol a

fyddai’n gyfystyr a gor-ddatblygu safleoedd

cyffelyb.

Byddai’r bwriad yn golygu colli llecyn gwyrdd.

Aflonyddwch yn ystod oriau gweithio ar y safle.

Diffyg tystiolaeth ddilys o angen lleol.

Effaith ar yr iaith Gymraeg.

Gwendid unrhyw amodau parthed tai fforddiadwy —

nid oes diffiniad cydnabyddedig o beth sy’n

fforddiadwy.

e Byddai’r bwriad yn effeithio'n andwyol ar
isadeiledd y pentref fel draeniad y tir a’r system
garthffosiaeth.

Yn ogystal &r gwrthwynebiadau uchod derbyniwyd
gwrthwynebiadau nad oedd yn wrthwynebiadau cynllunio
dilys oedd yn cynnwys:

e Colli golygfeydd tuag Ynys Mén.

e Bwriad yn fodd o wneud arian.
e Nid yw tai fforddiadwy yn gwerthu yn y pentref.
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae’r egwyddor o godi tai fforddiadwy ar y safle arbennig hwn wedi ei selio ym
Mholisi TAI16 o’r CDLL (safleoedd eithriad). Mae’r Polisi yn nodi fod yn rhaid i
ddatblygiad ar ymyl ffin datblygu fod ar gyfer 100% tai fforddiadwy os gellir dangos
bod angen lleol wedi ei brofi am dai fforddiadwy na ellir ei gyfarch o fewn amserlen
resymol ar safle marchnad tu mewn i’r ffin datblygu sy’n cynnwys gofyniad am dai
fforddiadwy. Fel eithriad, caniateir cynigion am gynlluniau 100% tai fforddiadwy ar
safleoedd sy’n union gerllaw ffiniau datblygu ac sy’n ffurfio estyniad rhesymegol i’r
anheddle. Mae’n rhaid i gynigion fod ar gyfer datblygiadau bach sy’n gymesur a maint
yr anheddle, oni bai y gellir dangos yn glir bod angen amlwg am safle mwy.

Mae’r CDLL yn egluro sut all pentref fel Rhiwlas gyfrannu tuag at y 25% o lefel twf'y
Cynllun a ddisgwylir o fewn Haen Pentrefi a Chlystyrau gan adlewyrchu’r sefyllfa
oedd yn Rhiwlas fel ag yr oedd yn 2015 o’i gymharu &’r cyflenwad dangosol sy’n
cynnwys 10% Iwfans llithriad. Y lefel cyflenwad dangosol i Rhiwlas dros gyfnod y
Cynllun yw 9 uned ac yn y cyfnod 2011-2016 mae cyfanswm o 2 uned wedi eu cwblhau
o fewn y pentref ac yn Ebrill, 2016 roedd y ffigwr ar gyfer banc tir o fewn y pentref yn
ddim. Gan ystyried y wybodaeth uchod, credir yn y cyswllt arbennig hwn, byddai
caniatau’r cais ar y safle yma yn cael ei gefnogi yn erbyn y lefel cyflenwad dangosol.
Yn ychwanegol i hyn, mae’r Uned Strategol Tai wedi cyflwyno gwybodaeth sydd yn
cadarnhau bod 46 o ymgeiswyr ar restr tai Tai Teg ac ar restr tai'r Cyngor yn dymuno
byw yn yr ardal.

Mae Polisi TAI8 yn datgan dylai pob datblygiad preswyl newydd gyfrannu at wella
cydbwysedd tai a diwallu’r anghenion ar gyfer y gymuned gyfan. Mae’r Asesiad
Ieithyddol a Chymunedol yn datgan bod y math o dai a gynigir gyda’r cais hwn yn
cydymffurfio gyda’r angen am y fath dai o fewn Ward Penisarwaun.

Mae Polisi PCYFF1 yn datgan y tu allan i ffiniau datblygu bydd cynigion yn cael eu
gwrthod oni bai eu bod yn unol & pholisiau penodol y CDLL neu bolisiau cynllunio
cenedlaethol neu fod y cynnig yn dangos bod ei leoliad yng nghefn gwlad yn hanfodol.
Mae’r eglurhad sy’n dilyn y polisi hwn yn datgan bod y ffiniau datblygu yn gwahardd
datblygiad amhriodol rhag cael ei leoli yng nghefn gwlad a hyrwyddo defnydd
effeithiol a phriodol o dir ac adeiladau. Yn yr achos arbennig hwn, fodd bynnag, credir
bod y bwriad arfaethedig yn cael ei gefnogi gan bolisiau eraill o fewny CDLL ynghyd
a pholisiau a chyngor cenedlaethol parthed darparu tai fforddiadwy ar safleoedd
eithriad sydd union gerllaw ffiniau datblygu ac sy’n ffurfio estyniad rhesymegol i’r
anheddle.

Gan ystyried yr asesiad uchod ac yn ddarostyngedig i’r bwriad gydymffurfio gyda’r
polisiau eraill y cyfeirir atynt isod a chymryd i ystyriaeth sylwadau’r Uned Strategol
Tai’r Cyngor sy’n cadarnhau bod y math yma o dai a gynigir fel than o’r cais yn cyfarch
gofynion anghenion lleol am dai fforddiadwy, credir bod y cais yn dderbyniol mewn
egwyddor. Dylid nodi yma bod yr ymgeisydd mewn trafodaethau ar hyn o bryd gyda
Grwp Cynefin ynglyn a’r posibilrwydd o gymryd y tai drosodd yn y dyfodol.

Mwynderau gweledol
Saif y safle ar gyrion gogleddol pentref Rhiwlas ar lecyn o dir gwastad mewn pant yn

y dirwedd leol. Ceir tir amaethyddol i’r gogledd ynghyd ac anheddau preswyl i’r
dwyrain, de ac i’r gorllewin. Mae’r tai cyfagos o amrywiol ddyluniad, cynllun a maint
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5.8

5.9

5.10

gyda deunyddiau allanol amrywiol iddynt. Mae cynllun y datblygiad arfaethedig yn
fwriadol dilyn patrwm rhubanog y rhan yma o’r pentref ac er bod edrychiadau cyfoes
1’r tai mae’r deunyddiau allanol yn adlewyrchu deunyddiau allanol tai cyffelyb gerllaw.
Mae maint, ffurf a dwysedd y tai arfaethedig yn adlewyrchu natur a ffurf yr ardal
breswyl adeiledig yn nalgylch y cais. Gan ystyried yr uchod credir na fydd y bwriad
yn creu datblygiad ad-drawiadol yn y treflun lleol ac i’r perwyl hyn, felly, credir ei fod
yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi PCYFF2, PCYFF3, PCYFF4 a TAI16 o’r CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Mae tai sefydledig wedi eu lleoli cyfochrog a chyferbyn safle’r cais. Bydd y tai
arfaethedig yn wynebu’r tai hynny sydd yn gyfochrog a’r ffordd sirol (Caeau Gleision)
gyda gwagle sy’n amrywio o 19m i 20m rhyngddynt. Bydd talcen y ty agosaf sydd
wedi ei leoli i’r gorllewin o’r safle (rhif 35 Bro Rhiwen) wedi ei leoli 24m i ffwrdd o
dalcen y ty cyntaf gyda gardd a llystyfiant wedi eu lleoli rhyngddynt. Gan ystyried y
pellter a’r gwagle sydd rhwng edrychiadau blaen y tai arfaethedig a thu blaen y tai
presennol ni ystyrir bydd unrhyw or-edrych sylweddol ac arwyddocaol yn cael ei greu
0 ganlyniad i ganiatau’r cais hwn. Derbyniwyd gwrthwynebiad ar sail y byddai
aflonyddwch yn deillio o’r gwaith adeiladau a fyddai’n effeithio ar fwynderau trigolion
lleol. Fodd bynnag, er cydnabyddir bydd rhywfaint o aflonyddwch yn deillio o’r
datblygiad yn ystod y gwaith adeiladu rhaid ystyried mai am gyfnod dros dro yn unig
fydd. I'r perwyl uchod, felly, credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi
PCYFF2 o’r CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Golygai’r bwriad creu mynedfeydd oddi ar y ffordd sirol ddi-ddosbarth cyfagos er
mwyn gwasanaethu’r 5 t§ ynghyd & chreu rhodfeydd preifat ar gyfer llecynnau parcio.
Mae’r trefniant hyn yn dderbyniol i’r Uned Drafnidiaeth yn ddarostyngedig ar gynnwys
amodau perthnasol. Credir, felly, fod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi
TRA2 aTRA4 o’r CDLL.

Materion bioamrywiaeth

Mae’r dirwedd sydd y tu cefn ac i’r gogledd o’r safle wedi cael ei adnabod fel Porfa
Rhos ac wedi ei gynnwys yn Rhestr 7 o’r Ddeddf yr Amgylchedd (Cymru), 2016.
Cyflwynwyd Arolwg Cynefin Estynedig Rhan 1 gyda’r cais sy’n cynnwys safle’r cais
ei hun ynghyd a’r tir sydd yn union i’r gogledd iddo gan gynnwys y ffoes agored a’r
borfa wlyb. Mae’r Arolwg yn cyfeirio at nifer o argymhellion er mwyn diogelu
rhywogaethau gwarchodedig Yn dilyn derbyn gwybodaeth ychwanegol gan yr
ymgeisydd sy’n cadarnhau bydd 26m o’r ffoes yn cael ei chau i fyny/cwlfertio ynghyd
a gosod ffens dros dro i ddiogelu’r ffoes a’r borfa wlyb i’r gogledd iddo ac yn
ddarostyngedig ar gynnwys amod tirlunio gydag unrhyw gais gynllunio (er mwyn
digolledu rhan o’r cynefin gwlyb) a chydymffurfio gydag argymhellion yr Arolwg
Cynefin nid oes gan yr Uned Bioamrywiaeth wrthwynebiad i’r cais. Credir, felly, i’r
bwriad fod yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi AMG5 a PS19 o’r CDLL.

Materion Archeolegol

Derbyniwyd sylwadau gan Wasanaeth Cynllunio Archeolegol Gwynedd yn datgan fe
all y safle gynnwys olion archeolegol ac i’r perwyl hyn bydd angen cynnwys amod
cynllunio mewn unrhyw ganiatad sy’n datgan bydd angen cyflwyno rhaglen waith
archeolegol cyn i unrhyw waith adeiladau ddechrau ar y safle. Bwriad, felly, yn
dderbyniol ar sail gofynion Polisi PS20 o’r CDLL.
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6.1

7.1

Materion addysgol

Mae Swyddog Gwybodaeth Gwasanaeth Addysg wedi cadarnhau bod digon o gapasiti
yn yr ysgol gynradd leol i allu ymdopi gyda nifer o ddisgyblion a all deillio o’r
datblygiad hwn ac i’r perwyl hyn, felly, rhagwelir ni fydd angen cyfraniad addysgol yn
yr achos hwn. Credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi ISA1 o’r
CDLL.

Materion Cytundeb adran 106

Fel y cyfeirir ato yn yr asesiad uchod bydd y bwriad yn cynnwys 100% tai fforddiadwy
ar gyfer angen lleol ac i’r perwyl hyn bydd angen i’r ymgeisydd arwyddo cytundeb
cyfreithiol o dan adran 106 er mwyn rhwymo’r 5 ty i dai fforddiadwy angen lleol.
Mae’r ymgeisydd ar hyn o bryd mewn trafodaethau gyda Grwp Cynefin parthed y
posibilrwydd o’r Gymdeithas Tai Cymdeithasol Cofrestredig cymryd perchnogaeth o’r
tai yn y dyfodol. Pe tai Grwp Cynefin yn cadarnhau diddordeb yn y safle gellir sicrhau’r
fforddiadwyedd drwy arwyddo Cytundeb o dan Adran 106 er mwyn trosglwyddo’r tai
1’r gymdeithas dai.

Casgliadau:

O ystyried yr asesiad uchod ac wedi ystyried yr holl faterion perthnasol, gan gynnwys
polisiau a chanllawiau cynllunio lleol a chenedlaethol, yn ogystal 4’r holl sylwadau a
gwrthwynebiadau a dderbyniwyd ar y cais fe ystyrir fod y bwriad yma yn dderbyniol
a’1 fod yn bodloni gofynion y polisiau perthnasol fel y nodir uchod.

Argymbhelliad:

Dirprwyo’r hawl i’r Uwch Reolwr Cynllunio i ganiatdu’r cais yn ddarostyngedig i
gwblhau Cytundeb o dan Adran 106 er mwyn sicrhau bod y 5 ty a gynigir yma yn rhai
fforddiadwy ar gyfer angen lleol ac i amodau perthnasol yn ymwneud &:-

5 mlynedd.

Yn unol a’r cynlluniau.

Llechi naturiol.

Tirlunio.

Priffyrdd.

Archeoleg.

Tynnu hawliau datblygiad a ganiateir.

Bioamrywiaeth.

Amod DWr Cymru parthed gwaredu dwr wyneb/dwr ffo o’r safle.

WCoNoO~wWNE
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Rhif y Cais / Application Number : C17/0846/18/LL

Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.

I Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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Dining areas

* a dining table and
chairs to seat the
maximum number of
occupants,

Klichen

The risk of accident can be reduced in o
well-organised working area with

adequate work surfaces for resting pans and
food preparation and adequate space for
appliances. All kitchens should provide:

+ space at least 600mm wide for a cooker and
arefrigerator. In most cases a 400mm wida
space will also be required for a woshing
machine (see ako under washing and drying
clethes). The cocker space should be safely
positioned in relation to doors, windows, wall
units, elecfric sockets, etc.;

= encugh clear space in front of the cooker
ond other units and appliances to operate
safely (1200mm in front of the cooker,
otherwise 1000mm);

* an adequate work surface for safe and
convenient food preparation {500mm deep,
800mm along the front edge if straight,
1000mm if 'L’ shaped);

+ adequate and convenient storage
cupboards for food, crockery and pots and
pans;

+ at least | convenient power socket close fo
the main food preparation

worktop in addition to those at fixed
appliance positions.

Through floor Iift provision

a sutable route for o wheelchair

accessible through-the-ficor lift from the
enfrance level should be identified. This

route should enable potential access to

those rooms listed in the preceding

sentence that are not on the dweling’s
entrance level.

The identified route for the fift may be

from a iving room/space directly info a
bedroom above. Altemnatively, the route

may be from, or arive in, circulation

space.

The potential aperture size for the route
through the floor sheuld be a
minimum1000mm x 1500mm - with the
potential approach fo the ift being fo
one of the shorter sides. This potential
aperture area should be clear of
services. This areq is shown dashed and
hatched on the plan.

the operture Is to be constructed with a
knock out hatch to allow for future fift
use.

Bathroom & WC Provision

= All dwellings should have a
bathroom with @ bath,
washhand basin and we. (the
wc. may be separate). In
circumstances where it is
practically impossible to
provide o bath a shower will be
occeptable,

* All dwellings provided with o
bath should alsc have a
showaer.

* In dwelings with more than
one bedroom it should be
possible to reach the bathroom
without passing through a
bedroom,

+ Bathrooms should not be
more than one storey away
tfrom the bedrooms

loft space to be

accessed through

hatch above landing,

no hatch ks to be

placed

over ony stair well

Two person bedrooms

* one bedroom should be
able o confain o double
bed and further large
bedrooms 2 single beds or a
double bed;

* a bedside table;

* a large chest of drawers
[this may be in an adjacent
box room or on the landing
it it does nof impede
circulation space);

* a dressing table;

* one double or twe single
wardrobes (free standing or
buillt in}.

FURNITURE KEY I

Fire
Hard wired, linked
smeke and heat
detector with
lithium back up
battery with 10

| year fife

General
There should be adequate facilities for
washing, drying and airing clothes.
i Space for appllances
| All dweliings should have space, power and
plumbing connections for a washing machine.

—

It an extemal clothesline cannct be provided
there should also be

space and power connections for a 600mm
wide tumble dryer, positionad so that it can be
vented directly o the outside air. These spaces
will normaliy be in the

kitchen but may be in a utility area.

Flexible use

Dwelling must have a room adaptable to act
as a bedroom on the entry level if required.
Wheel chair accessible shower to be provided
on entry level,

Storage
minimum of 3m? storage area is 1o be provided

Living rooms

» armehairs and settees to seat the maximum
number of occupants;

* 3 small or 2 large storage units, one of which
may be in the dining area

(in single person dwellings, requirements
reduces to 2 small or 1 large

unit);

22

+ a television,

Bathreom & WC Provision

* All dwelings should have a bathroom with a
bath, washhand basin and we. {the we. may
be separate]. In circumstances where it is
practically impossibie fo provide a bath a
shower will be acceptable.

* All dweliings provided with a bath should

alse have a shower.

b |
LiviNg Roo 3 oot
304 1768
——% . 8TR,
I =
c——ll i
STORE
J— s g
Ensure window
locks do not
have an
automatic
locking action

* In dweliings with more than one bedroom it

Gt should be possible o reach the bathroom
have an without passing through a bedroom.
automatic * Bathrooms should not be more than one
locking action storey away from the bedrooms

PROPOSED GROUND FLOOR PLAN

One person bedrooms
= @ single bed and bedside table;

Ensure window Ensure window « a medium chest of drawers (this may be In an adjacent box
bfgv:%:m bcn:’v‘:c\‘__‘:m room or on the landing If It does not impede circulation space);
automatic SR * a single wardrobe { free standing or bullt in).
locking action locking action work desk
i 1 i L I 1 H sloroge
Cylinder cupboards should be
5350 5350 fitted with a reasonable
= amount of shelving
BEDROOM3 ;. E (minimum 1m:). Dwellings
| = without hot water storage

3100
] BEDROOM i
2OFFICE

2500

&

LANDING

T

should have a heated

airng cupboard. Access to the
aifing cupboards should be
from a circulation

space of bathroom.

310
BEDROOM |
2I0FFICE ~ “%°

Ensure window
locks do not
have an
automatic
locking action

‘I 900
i Elecirical Installafions
Under provision of power sockets will lead to
® ® 5 overloading of adapters and
E STR L excessive use of frailing flexes and extension
BEDROOM 1 % BEDROOM 1 oAk, . .
P 2450 2150 4850 The following is the minimum provision of power
sockefs:
BATHRO(”E » D:‘““Rm" . living rooms: 4 double;
. dining rooms: 2 double or 1 doubie in the
dining area of a kitchen/dining
— = ] room;
T T =T 3100 . double and twin bedrooms: 3 double;
P _ . single bedrooms; 2 double;
— | | . further single sockets are required In halls
- and landings.
Ensure window Ensure window As a minimum TV aerial sockets and @
locks do not Ibﬁh do not telephone should be provided in suitable
on \ave an I s i i
a“ﬂm“‘ o Bt locations in the living room,
locking action locking action

PROPOSED FIRST FLOOR PLAN

[  800x1200mm table

[0  600x600mm single robe
[  1200x600mm double robe
0 1050x450mm chest of drawers

O

750x450mm small storage
1350x450mm dressing table

PLOT 1 TOTAL AREA = 108M?
PLOT 2 TOTAL AREA = 108M2

PLOT 3 TOTAL AREA = 108M?
PLOT 4 TOTAL AREA = 108M?

recipient
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wmummmm

be pioced on dighd dota. AF

mnumm
This drowing s opyigh! of Matthew Jones Achilects

PROPOSED RESIDENTIAL DEVELOPMENT, BRO RHIWEN, RHIWLAS

P&5 HENNESSEY BUILDERS

PROPOSED LAYOUTS FORPLOTS 1,23 8 4
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FURNITURE KEY I

Binlng areas

+ a dining fable and
chairs to seat the
maximum number of
occupants.

Kiichen

The risk of accident can be reduced ina
well-organised working area with

adequate work surfaces for resting pans and
food preparation and adequate space for
appliances. All kitchens should provide:

+ space at least 600mm wide for a cooker and
a refrigerator. In most cases a 600mm wide
space will also be required for a washing
machine (see also under washing and drying
clothes). The cooker space should be safety
positioned in relation to doors, windows, wall
units, electric sockets, etc.;

* enough clear space in front of the cooker
and other units and appliances to operate
safely (1200mm in front of the cooker,
otherwise 1000mm);

+ an adequate work surface for safe and
convenient food preparation (500mm deep,
800mm along the front edge if straight,
1000mm if ‘L' shaped);

+ adequate and convenient storage
cupboards for food, crockery and pots and
pans;

= gt least | convenient power socket close to
the main food preparation

worktop in addition to those at fixed
appliance positions.

Through floor I provision

a suitable route for a wheelchair
accessible through-the-floor fift from the
enfrance level should be identified. This
route should enable potential access fo
those rooms fisted in the preceding
sentence that are not on the dwelling's
entrance level.

The identifiad route for the iift may be
from a living room/space directly info a
bedroomn above. Alternatively, the route
may be from, or arive in, circulation
space.

The potential aperture size for the route
through the fioor should be a
minimum1000mm x 1500mm - with the
potential approach to the lift being to
one of the shorter sides. This potential
aperture area should be clear of
services. This orea is shown doshed and
haotched on the plan.

the aperture is to be constructed with a
knock out hatch to aliow for future [ift
use.

Fire
Hard wired, finked
smoke and heat
detector with
Iithium back up
battery with 10

| year life

‘E L ~ KITCHEN DINER m

", 1500MM TURNING:
CIRCLE

Ensure window
locks de not
have an
auvlomatic
locking action

General

There should be adequate facilities for
washing, drying ond aifing clothes.

Space for appilances

All dwellings should have space, power and
plumbing connections for a washing machine.
If an extemal clothesline cannot be provided
there should also be

space and power connections for a 00mm
wide tumble dryer, positioned so that it can be
venied directly to the outside air. These spaces
will normally be in the

kitchen but may be in @ utility area.

Aexible use

Dwelling must have a room adaptable to act
as a bedroom on the eniry level if required,
Wheel chair accessible shower to be provided
on entry leve!.

Storage
minimum of 3m? storage area is to be provided

Living rooms

* armchairs and settees to seat the maximum
number of eccupants;

* 3 small or 2 large storage units, one of which
may be in the dining area

(in single person dwellings, requirements
reduces to 2 small or 1 large

unit);

22

* o felevision.

Bathroom & WC Provision

* All dwellings should have a bathroom with a
bath, washhand basin and we. (the we. may
be separate]. In circumstances where it is
practically impossible to provide a bath a
shower will be acceptable.

* All dwellings provided with a bath should
also have a shower.

* In dwellings with more than one bedroom it
should be possible to reach the bathroom
without passing through a bedroom.

* Bathrooms should not be more than one
storey away from the bedrooms

PROPOSED GROUND FLOOR PLAN

Bathroom & WC Provision

= All dwellings should have a
bathroom with @ bath,
washhand basin and we. (the
wc. may be separate). In
circumstances where it is
practically impossible to
provide a bath a shower will be
occeptable.

* All dwellings provided with a
bath should alse have a
shower.

+ In dwellings with more than
one bedroom it should be
possible to reach the bathroom
without passing through @
bedroom.

* Bathrooms should not be
more than one storey away
from the bedrooms

loft space to be
accessed through
hatch above landing,
no hatch s to be
placed

over any stair well

Two person bedrooms

* one bedroom should be
able to contain a double
bed and further large
bedrooms 2 single beds or a
double bed;

¢ a bedside table;

* alarge chest of drawers
(this may be in an adjacent
box room or on the landing
If it does not impede
circulation space);

* a dressing table;

* one double or fwo single
wardrobes [free standing or
built In).

One person bedrooms
* a single bed and bedside table:

Ensure
windows locks

automatic
locking action work desk
1 L1 1
8350
2z, BEDROOM 3
| ——
E' 5 | 800
3100 . ]

|  BEDROOM
5 2IOFFICE

[0  600xé00mm single robe

[  1200x600mm double robe |
0 1050x450mm chest of crawers [l

B  s00x1200mm table
750x450mm small storage
1350x450mm dressing table

—————
Ensure window
locks do not
have an
automatic
locking action

* a medium chest of drawers (this may be in an adjacent box
room or on the landing if it does not impede circulation space];
= a single wardrobe { free standing or buil in).

Heated sforage

Cylinder cupboards should be
fitted with a reasonable
amount of shelving

{minimum 1my). Dwellings
without hot water storage
should hove a heated

aifng cupboard. Access to the
airing cupboards should be
from a circulation

space or bathroom.

Ensure window
locks do not
have an
automatic
locking action

Elechical Installafions

Under provision of power sockefs will lead to
overcading of adapters and

excessive use of trailing flexes and extension
leads.

The foliowing ks the minimum provision of power
sockets:

. fiving rooms: 4 double;

. dining rooms: 2 double or | double In the
dining area of a kitchen/dining

room;

. double and twin bedrooms: 3 double;

. single bedrooms: 2 double;

. further single sockets are required in halls
and landings.

As a minimum TV aerlal sockets and o
telephone should be provided in sultable
locations in the living room.

PROPOSED FIRST FLOOR PLAN

I PLOT 1 TOTAL AREA = 108Mm2

‘Matthew Jones Architec foke no respondly for
‘abtained by 1caing Fom i Growing. f no dimention b shown the

any dimansions

PROPOSED RESIDENTIAL DEVELOPMENT, BRO RHIWEN, RHIWLAS

ubynm.mnmnwmnm:

ot must be checked agoins hard copy.

reported 1o the A'chitec! immedotely,

P&S HENNESSEY BUILDERS

PROPOSED LAYOUTS FOR PLOT 5

wrhy: mwew.moithewionesarchitect.com
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 26/02/2018

éeﬁglégll:)AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y DOLGELLAU

Rhif: 6

Cais Rhif: C16/0942/42/|AM

Dyddiad 27/10/2017

Cofrestru:

Math y Cais: Amlinell

Cymuned: Nefyn

Ward: Morfa Nefyn

Bwriad: Datblygiad preswyl o 9 t§ fforddiadwy
Lleoliad: Tir ger / Land adj, Maes Twnti, Morfa Nefyn, Pwllheli,

Gwynedd, LL536EU
Crynodeb o’r
Argymbhelliad: GWRTHOD
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11

1.2

13

14

15

2.1

2.2

Disgrifiad:

Cais amlinellol yw hwn am ddatblygiad preswyl o 9 ty fforddiadwy. Mae’r cais yn un
amlinellol a’r unig faterion mae’r cais yn gofyn i’w hystyried yw’r egwyddor o
ddatblygu’r safle ynghyd & mynediad. Fe gedwir pob mater arall yn ei 6l ac mae’r
rhain yn cynnwys lleoliad y ty o fewn y safle, edrychiad, graddfa a thirweddu. Er hyn,
mae cynllun dangosol o osodiad arfaethedig y safle wedi ei gyflwyno fel rhan o’r cais.
Mae’r cynllun dangosol yma yn dangos lleoliad posibl y lleiniau. Er rhoi syniad o faint
y tai mae’r datganiad cynllunio, dyluniad a mynediad yn cyfeirio at adeiladau o hyd at
10 medr wrth 10 medr o ran hyd a lled. Byddai uchder tai unllawr yn 2.5 medr i’r
bargod a 6 medr i’r crib ac yna tai deulawr gyda bargod tua 4.9 medr a’r grib tua 9
medr.

Ers cyflwyno’r cais yn wreiddiol mae wedi cael ei ddiwygio sawl gwaith. Yn wreiddiol
roedd y cais yn fwriad am ddatblygiad preswyl o hyd at 23 o dai a oedd i gynnwys 7 t§
fforddiadwy. Yna cafodd ei ddiwygio i fod yn ddatblygiad preswyl o hyd at 23 o dai
gyda 50% ohonynt yn dai fforddiadwy. Mae’r cais bellach wedi ei ddiwygio trwy
leihau maint y safle gwreiddiol ac i fod yn ddatblygiad o 9 ty fforddiadwy. Bydd y cais
felly yn cael ei asesu ar sail y bwriad am 9 ty fforddiadwy.

Fel rhan o’r cais cyflwynwyd Datganiad Cynllunio, Dyluniad a Mynediad, Asesiad
Ecolegol, a Datganiad leithyddol a Chymunedol. Yn ychwanegol cyflwynodd yr
ymgeisydd lythyr yn datgan fod 12 person yn cael eu cyflogi wrth adeiladu'r tai a'i fod
yn archebu nwyddau trwy gwmniau Jewson, Huws Gray a Travis Perkins. Fel atodiad
1’r llythyr yma cyflwynodd lythyrau gan 6 o weithwyr lleol oedd yn cael eu cyflogi gan
yr ymgeisydd ym Maes Twnti ac a oedd yn gefnogol i’r cais.

Gorwedd y safle yng nghefn gwlad ac nid yw llinell goch y cais yn cyffwrdd gyda ffin
ddatblygu Morfa Nefyn yn y CDLL. Mae’r tir tua’r gogledd o’r safle wedi dechrau
cael ei ddatblygu gyda 6 o dai wedi eu hadeiladu. Mae ffordd ystad wedi cael ei gosod
yn ei lle ac mae hon gyda mynediad i’r ffordd sirol ddosbarth 2. Y bwriad yw
defnyddio’r fynedfa yma ar gyfer y safle arfaethedig gan ymestyn y ffordd ystad
bresennol 1 wasanaethu’r tai arfacthedig. Mae llwybr cyhoeddus yn rhedeg trwy safle’r
cais. Gorwedd y safle o fewn Tirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol. Ceir rhai
tai annedd yng nghyffiniau’r safle.

Cyflwynir y cais i Bwyllgor gan ei fod yn ddatblygiad preswyl am 5 annedd neu fwy.
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 ffurfior 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.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

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

PS 1 — Yr laith Gymraeg a’r diwylliant Cymreig

PS 2 — Isadeiledd a chyfraniadau gan ddatblygwyr

ISA 1 — Darpariaeth isadeiledd

TRA 2 — Safonau parcio

TRA 4 — Rheoli ardrawiadau cludiant

PCYFF 2 — Meini prawf datblygu

PCYFF 3 - Dylunio a siapio lle

PCYFF 4 — Dylunio a thirweddu

PS 16 — Darpariaeth tai

PS 17 — Strategaeth aneddleoedd

TAI 4 — Tai mewn pentrefi lleol, gwledig ac arfordirol

TAI 16 — Safleoedd eithrio

PS 19 — Gwarchod a lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol

AMG 5 — Cadwraeth bioamrywiaeth leol

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

Canllaw Cynllunio Atodol: Tai Fforddiadwy (Tachwedd 2009)
Canllaw Cynllunio Atodol: Cynllunio a’r laith Gymraeg (Tachwedd 2009)

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru (Argraffiad 9, Tachwedd 2016)
Nodyn Cyngor Technegol 2 : Cynllunio a Thai Fforddiadwy
Nodyn Cyngor Technegol 12 : Dylunio

Nodyn Cyngor Technegol 18 : Trafnidiaeth

Hanes Cynllunio Perthnasol:

C06D/0025/42/AM - Adeiladu 10 ty annedd - Rhan caeau 1220 a 1413 (Tir Pwll
Blew), Lon Isaf, Morfa Nefyn - Caniatau 9 Chwefror 2007.

C06D/0512/42/MG - Manylion adeiladu 4 t§ annedd deulawr fforddiadwy - Rhan
Caeau 1220 a 1413 (Tir Pwll Blew), Lon Isaf, Morfa Nefyn - Caniatau 28 lonawr 2008.

C06D/0713/42/LL - Manylion ffordd ystad - Rhan Caeau 1220 a 1413 (Tir Pwll Blew),
Lon Isaf, Morfa Nefyn - Caniatau 24 Ebrill 2007.

C07D/0106/42/LL - Manylion ffordd ystad - Rhan Cae 1814 (cae Maen Gwyn) Lon
Isaf, Morfa Nefyn - Caniatau 10 Ebrill 2007.

C07D/0325/42/MG - Adeiladu ty annedd deulawr (llain 10) - Rhan caeau 1220 a 1413
(Tir Pwll Blew), Lon Isaf, Morfa Nefyn - Caniatau 28 lonawr 2008.

C07D/0401/42/LL - Adeiladu ffordd ystad (manylion diwygiedig) - Rhan Caeau 1220
a 1413 (Tir Pwll Blew), Lon Isaf, Morfa Nefyn - Caniatau 9 Hydref 2007.

C07D/0440/42/MG - Adeiladu ty annedd deulawr (llain 9) - Rhan caeau 1220 a 1413
(Tir Pwll Blew), Lon Isaf, Morfa Nefyn - Caniatau 28 lonawr 2008.

C09D/0379/42/AM - Adeiladu 2 dy - Pwll Blew Fields, Lon Isaf, Morfa Nefyn -
Caniatau 26 Tachwedd 2009.
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3.9 C10D/0340/42/LL - Adeiladu teras o 3 ty - Lleiniau 5-7, Caeau Pwll Blew, Lon Isaf,
Morfa Nefyn - Caniatau 7 Rhagfyr 2010.

3.10 C10D/0431/42/LL - Cynllun diwygiedig i adeiladu t§ annedd deulawr (Ilain 10) - Rhan
Caeau 1220 a 1413 (Tir Pwll Blew), Lon Isaf, Morfa Nefyn - Caniatau 13 Ebrill 2011.

3.11  C11/0170/42/AM - Datblygiad trigiannol o 4 t§ gyda 2 ohonynt yn dai fforddiadwy -
Maes Twnti, Lon Isaf, Morfa Nefyn - Caniatau 14 Chwefror 2012.

3.12 C13/0121/42/LL - Adeiladu dau dy ar ffurf efeilldai - 5 a 7 Maes Twnti - Caniatau 25
Mawrth 2013.

3.13 C16/1416/42/RC - Tynnu cytundeb 106 sy’n cyfyngu meddiannaeth 6 ty annedd fel
unig neu brif breswylfa ac na ddylai gael ei feddiannu fel ail gartref neu gartref gwyliau
-Tail, 3,5,7,10a 12 Maes Twnti, Morfa Nefyn - Caniatdu 16 Chwefror 2017.

4. Ymgynghoriadau:

Cyngor
Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth:

Dwr Cymru:

Cyfoeth Naturiol
Cymru:

Uned LIwybrau:

Cefnogi gyda 100% o’r tai yn fforddiadwy.

Dim gwrthwynebiad i’r bwriad ond yn argymell amodau i
gynnwys ar unrhyw ganiatad.

Argymell amod i gyflwyno cynllun draenio ar gyfer y safle.
Ni ragwelir problem o ran trin carthffosiaeth o’r safle. Nid
oes gwrthwynebiad ar sail cysylltiad dwr.

Dim gwrthwynebiad i’r cais ond yn cynnig sylwadau.

Nodwn fod yr adroddiad arolwg rhagarweiniol ar ystlumod a
rhywogaethau gwarchodedig a gyflwynwyd i gefnogi’r cais
uchod (Clwydian Ecology 12/02/2017) wedi nodi nad oes
ystlumod yn bresennol ar safle’r cais. Yn 0l y wybodaeth yn
yr adroddiad ar ystlumod, rydym yn ystyried bod y
datblygiad arfaethedig yn achos o risg is i ystlumod, fel y’i
diffinnir yn ein dogfen ganllaw ‘Dull Cyfoeth Naturiol
Cymru o ymdrin ag ystlumod a chynllunio’ (2015). Yn yr
achos hwn, mae’r adroddiad ar ystlumod yn casglu nad yw’r
datblygiad arfaethedig yn debygol o andwyo neu amharu ar
yr ystlumod na’u mannau bridio a gorffwys ar y safle hwn,
ar yr amod y rhoddir y mesurau osgoi a ddisgrifir yn yr
adroddiad ar waith. Hefyd, oherwydd bod y datblygiad yn
cynrychioli risg is i ystlumod yn yr achos hwn, nid ydym yn
ystyried bod y datblygiad yn debygol o fod yn andwyol i
gynhaliaeth poblogaeth y rhywogaeth dan sylw ar statws
cadwraeth ffafriol yn ei chwmpas naturiol. Felly nid ydym
yn gwrthwynebu’r cynnig, yn amodol ar lynu wrth yr holl
fesurau osgoi a ddisgrifir yn yr adroddiad ar ystlumod.

Mae’r datblygiad yn ymylu ar lwybr cyhoeddus rhif 12
Cyngor Tref Nefyn. Gan hynny, rhaid diogelu’r Llwybr a
sicrhau bod mynediad yn cael ei warchod yn ystod ac ar 6l y
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datblygiad. Parthed rhan ddeheuol o’r Llwybr yma mae
polisi Cyngor Gwynedd yn awgrymu lled o 3 medr os mae’r
Llwybr yn cael ei wasgu rhwng terfynau newydd fel ffens
gardd ac felly disgwylir i’r cynllun llawn i gynnwys yr amod
yma.

Uned Mae’r cynllun diwygiedig dyddiedig 27 Hydref 2017 yn

Bioamrywiaeth: dangos fod y coed a chloddiau presennol i’w cadw ac rwyf
yn falch am hyn. Argymhellaf i sicrhau gwarchodaeth o’r
cloddiau fod byffer bywyd gwyllt o 2 fedr a dylai hyn
sicthau gwarchodaeth o’r clawdd rhag gwaith datblygu ac
1’r dyfodol. Buaswn yn hoffi gweld cynlluniau diwygiedig
yn ymgorffori'r byffer bywyd gwyllt. Yn ychwanegol
dylai’r tai newydd gynnwys bocsys ystlumod ac adar a
dylai’r cynllun plannu gynnwys rhywogaethau coed
cynhenid a mathau o goed ffrwythau treftadaeth.

Uned Strategol Gwybodaeth am angen:
Tai: Dengys yr isod nifer o ymgeiswyr sydd yn dymuno byw yn yr
ardal:-
e 17 0 ymgeiswyr ar gofrestr Tai Teg
e 22 0 ymgeiswyr ar gofrestr aros tai cyffredin
(fe all y ffigyrau uchod fod wedi eu dyblygu)

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) - Tai

Teg
Dewis 2 ystafell | 3 ystafell | 4  ystafell
wely wely wely
laf 0 5 0
2il 0 1 0
3ydd 2 3 1
4ydd 0 5 0

Nifer o ystafelloedd gwely (Tim Opsiynau Tai) - Cofrestr Tai
Cyffredin Cyngor Gwynedd

Nifer ystafelloedd gwely | Nifer wedi nodi fel dewis
2 15

3 14

4 5

(Fe all y ffigyrau uchod fod wedi eu dyblygu)
Addasrwydd y Cynllun:

Ar sail y wybodaeth uchod ymddengys bod y cynllun yn
cyfarch yr angen yn yr ardal.
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Petai’r Gymdeithas Tai yn bartner ar gyfer y datblygiad hwn
bydd angen gofyn bod y dyluniad yr eiddo’n cydymffurfio
gyda safon LLC (DQR).

Ar gyfartaledd mae eiddo ym Maes Twnti yn gwerthu am
oddeutu £270,000. (Zoopla)
Caiff 77.3% eu prisio allan o’r farchnad yn yr ardal hon. (Caci
paycheck)
Byddai angen ystyried rhoi disgownt o tua 40% os nad ydynt
yn fforddiadwy yn y lle cyntaf. (Darperir y wybodaeth hon
heb dderbyn pris marchnad agored am yr eiddo i'w ddatblygu)
Tai Teg: Heb eu derbyn.
Gwasanaethau laith  Heb eu derbyn.
Gymraeg:
Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion
Cyhoeddus: cyfagos. Daeth y cyfnod ymgynghori i ben.

Derbyniwyd gwrthwynebiad i’r bwriad ar sail y cynlluniau
gwreiddiol oedd yn ymwneud gyda safle mwy a nifer mwy
o dai. Fodd bynnag yn sgil diwygio’r cynlluniau i’r bwriad
sydd dan sylw erbyn hyn sef 9 o dai ar safle llai. Yn sgil y
newid i’r cynllun mae’r gwrthwynebydd wedi nodi fod y
safle ymhellach i ffwrdd o’u heiddo ac felly na fyddai’r
bwriad bellach yn effeithio arnynt o ran colled o olau na
phreifatrwydd.

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae mapiau cynigion CDLI ar gyfer pentref Morfa Nefyn yn dangos fod y safle yn
gorwedd y tu allan i ffin ddatblygu'r pentref ac ystyrir bod hyn gyfystyr a chodi ty
newydd yng nghefn gwlad. Mae Polisi Strategol PS 17 - Strategaeth Aneddleoedd yn
ymwneud gyda dosbarthiad tai. O safbwynt safle yng nghefn gwlad agored dim ond
datblygiadau tai sy’n cydymffurfio & Pholisi Cynllunio Cymru a NCT 6 fydd yn cael
eu caniatdu yng nghefn gwlad agored. Yn unol gyda NCT 6 un o’r ychydig
sefyllfaoedd lle gellir cyfiawnhau datblygiad preswyl newydd yng nghefn gwlad yw
pan fo angen llety i alluogi gweithwyr menter wledig i fyw yn eu man gwaith neu’n
agos ato. Nid yw’r cais presennol yn un am dy menter wledig ac felly ystyrir fod y
bwriad yn groes i Bolisi Strategol PS 17 a Pholisi PCYFF 1 ynghyd a Pholisi Cynllunio
Cymru a NCT 6.

Mae polisi TAI 16 yn ymwneud & chynigion am dai fforddiadwy ar safleoedd eithrio

gwledig. Pwrpas polisi TAI 16 yw rhyddhau safleoedd ar gyrion aneddleoedd ar gyfer
darparu tai fforddiadwy lle na fyddai tai yn cael eu caniatau yn arferol.
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Yn gyntaf mae Polisi TAI 16 yn gofyn fod angen lleol wedi’i brofi am dai fforddiadwy
ac na ellir cyfarch yr angen yma o fewn amserlen resymol ar safle marchnad tu mewn
1’r ffin ddatblygu. Fel rhan o’r cais cyflwynodd yr ymgeisydd ffigyrau o angen oddi ar
restrau aros Tai Teg a’r Gofrestr Tai Cyffredin. Ni chyflwynwyd unrhyw fanylion o
unrhyw ymdrech ychwanegol sydd wedi ei wneud gan yr ymgeisydd i weld os oes
angen am dai fforddiadwy ac os oes modd darparu’r tai fforddiadwy yma ar safleoedd
neillog sydd wedi eu lleoli o fewn ffin ddatblygu. Diddorol yw nodi o’r wybodaeth a
gyflwynwyd mai wedi cofrestru diddordeb mai’r rhai ar restr Tai Teg ond nid ydynt
wedi ei hasesi i fod yn gymwys am d¥ fforddiadwy. Nid oes sicrwydd felly y byddai’r
rhai ar restr aros Tai Teg felly yn gymwys am dai fforddiadwy nag ychwaith os ydynt
gyda diddordeb pendant yn y cynllun dan sylw. Ni ystyrir felly fod tystiolaeth ddigonol
wedi ei gyflwyno i ddangos bod angen lleol am dai fforddiadwy ac na fyddai’n bosibl
cyfarch yr angen ar safle marchnad tu mewn i ffin ddatblygu. Yn hyn o beth ystyrir
fod y bwriad yn groes i Bolisi TAI 16 CDLL.

Mae polisi TAI 16 hefyd yn gofyn fod safle eithrio wedi ei leoli yn union gerllaw’r ffin
ddatblygu a'i fod yn ffurfio estyniad rhesymegol i’r anheddle. Mae safle’r cais wedi ei
leoli gerllaw safle ystad o dai sydd yn rhannol wedi ei hadeiladu. Fodd bynnag o edrych
ar y map ar gyfer Morfa Nefyn yn Nogfen Mapiau Gwynedd yn gysylltiedig gyda’r
CDLL gwelir nad yw safle’r cais wedi ei leoli yn union gerllaw’r ffin ddatblygu.
Gwelir o’r hanes cynllunio fod hanes hir a maith i’r tir gerllaw safle’r cais. Dros y
blynyddoedd mae caniatad cynllunio wedi ei roi ar gyfer cyfanswm o 16 o dai annedd
ar y tir cyfagos. Yn bresennol mae 6 o dai wedi eu hadeiladu ar y tir cyfagos ac mae
ffordd ystdd wedi ei gosod. Roedd y caniatad gwreiddiol ar y tir cyfagos yn gais
amlinellol i adeiladu 10 o dai a ble roedd felly gofyn cyflwyno’r materion a gadwyd yn
0l o fewn 3 blynedd o ganiatau’r cais. Cytunwyd manylion a gadwyd yn 6l ar gyfer y
6 ty sydd wedi eu hadeiladu yn unig er bod dyluniad diwygiedig wedi eu cytuno ar
gyfer rhai o’r rhain yn ddiweddarach. Erbyn hyn ni fyddai’n bosibl cyflwyno cais
materion a gadwyd yn 6l ar gyfer y 4 ty ychwanegol oedd yn rhan o’r cais amlinellol.
Derbyniodd y ffordd ystad ganiatdd cais cynllunio llawn ar gyfer ei datblygu.
Caniatawyd cais amlinellol C09D/0379/42/AM am 2 dy annedd yn Tachwedd 2009 ac
yna cais amlinellol C11/0170/42/AM am 4 t§ yn cynnwys 2 dy fforddiadwy yn
Chwefror 2012. Fodd bynnag yn achos y ddau gais ni fu i fanylion a gadwyd yn &l gael
eu cyflwyno ac felly bellach mae’r ddau ganiatdd yma wedi rhedeg allan o amser.
Caniatawyd cais llawn C10D/0340/42/LL yn Rhagfyr 2010 ar gyfer codi teras o 3 ty'r
ochr uchaf i’r tai fforddiadwy sydd wedi eu hadeiladu ar y tir. Fodd bynnag ni fu i’r
cais cynllunio yma gael ei weithredu. Mae caniatad C13/0121/42/LL sef cais llawn i
adeiladu dau dy ar ffurf efeilldai ar ddau o’r lleiniau ar ochr ddwyreiniol y tir uwchlaw’r
ddau dy sydd eisoes wedi eu hadeiladu. Nid yw’r caniataid yma wedi ei weithredu hyd
yma a bydd yn dod i ben ar 25 Mawrth 2018. Fel y gwelir felly ar hyd y blynyddoedd
mae caniatad wedi ei roddi ar gyfer hyd at 16 o dai annedd ar y tir. Allan o’r rhain mae
6 wedi eu hadeiladu a gellir adeiladu 2 arall o dan ganiatad cynllunio C13/0121/42/LL
petai’n cael ei weithredu cyn 25 Mawrth eleni. Fodd bynnag mae’r caniatadau am
weddill y lleiniau wedi rhedeg allan a heb gael eu gweithredu. Yn sgil hyn mae lle ar
gael gan yr ymgeisydd i ddatblygu tai tu mewn i’r ffin cyn hyd yn oed ystyried datblygu
tir y tu allan i’r ffin. Hyd yn oed pe byddai cyfiawnhad am dai fforddiadwy ar safle
eithrio gwledig mae gan y datblygwr dir sydd yn cyffwrdd y ffin ddatblygu ac nid oes
gofyn felly am ddatblygu’r safle sy’n destun y cais cynllunio presennol sydd ddim yn
cyffwrdd ffin ddatblygu Morfa Nefyn. Yn ychwanegol deallir gan yr Uned Polisi ar y
Cyd fod y banc tir ar gyfer tai sydd wedi eu darparu neu gyda chaniatad ar gyfer Morfa
Nefyn yn fwy na’r cyflenwad dangosol ar gyfer y pentref fel y nodir ym Mholisi TAI
5 sef darpariaeth ddangosol 0 15 t§. Oherwydd y sefyllfa bresennol ni ystyrir ychwaith
y byddai datblygu’r tir sy’n destun y cais presennol yn ddatblygiad rhesymegol i’r
anheddle gan fod tir gwag i’w gael rhwng y tai presennol ar ystdd Maes Twnti a safle’r
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cais ac felly byddai datblygu’r safle dan sylw yn gwneud datblygiad ynysig gyda thir
gwag rhyngddo a'r tai presennol yn Maes Twnti. Hefyd, er yn sylweddoli mai dilyn y
patrwm datblygu sydd wedi ei gychwyn ar yr ystdd y byddai gosodiad y safle mae
pryder am batrwm llinellol y datblygiad sydd yn rhoi naws drefol iawn i’r bwriad.
Ystyrir felly fod y bwriad yn groes i bolisi TAI 16 CDLL.

Gan mai cais amlinellol yw hwn nid oes manylion llawn o faint y tai. Cafwyd
mesuriadau dangosol o ran maint y tai a fyddai hyd at 10 medr wrth 10 medr o ran hyd
a lled. Byddai uchder tai unllawr yn 2.5 medr i’r bargod a 6 medr i’r crib ac yna tai
deulawr gyda bargod tua 4.9 medr a’r grib tua 9 medr. Petai’r cais yn cael ei ganiatiu
byddai gofyn sicrhau fel rhan o’r cais materion a gadwyd yn 61 fod maint y tai yn cyd-
fynd gyda’r meintiau geir yn y Canllaw Cynllunio Atodol Tai Fforddiadwy. Byddai
maint y tai yn dibynnu ar nifer yr ystafelloedd gwely ac os ydynt yn dai unllawr neu
ddeulawr.

Materion ieithyddol a chymunedol

Bwriad sydd yma i adeiladu 9 ty annedd a chyflwynwyd Datganiad Cymunedol ac
Ieithyddol yn rhan o’r cais. Ymgynghorwyd gyda’r Gwasanaethau laith Gymraeg y
Cyngor ond ni dderbyniwyd ymateb ar adeg ysgrifennu’r adroddiad. Mae’r bwriad ar
gyfer darparu 9 o dai fforddiadwy ac mae’n debygol y byddai’r unedau yn ddeniadol i
drigolion yn yr ardal. Bydd y datblygiad yn rhoi mwy o ddewis i bobl leol o fewn y
farchnad dai lleol a thrwy hynny helpu i gadw’r boblogaeth yn y gymuned. Byddai’r
datblygiad felly’n debygol o gadw’r boblogaeth leol yn y gymuned a all gyfrannu i gael
effaith bositif ar yr iaith Gymraeg. Ystyrir fod hwn yn ddatblygiad a fyddai’n
dderbyniol o safbwynt Polisi PS 1 CDLL.

Mae polisi PS 2 a ISA 1 o’r CDLL yn gofyn bod darpariaeth isadeiledd digonol yn
bodoli i ddygymod a datblygiadau, megis cyfleusterau addysgol digonol i allu ymdopi
gydag unrhyw gynnydd yn nifer y disgyblion a ddaw yn sgil 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’r sylwadau dderbyniwyd
gan yr Adran Addysg yn nodi fod digon o le yn Nefyn ond fod ysgol Morfa Nefyn yn
eithaf Ilawn. Derbyniwyd y wybodaeth yma yn 6l yn 2016 pan gafodd y cais ei
gyflwyno’n wreiddiol. Petai’r cais yn cael ei ganiatau byddai angen sicrhau os oes
capasiti neu beidio erbyn hyn yn Ysgol Morfa Nefyn ar gyfer gwasanaethu’r datblygiad
ac os nad oes capasiti byddai gofyn sicrhau cyfraniad ariannol tuag at gyfleusterau
addysgol trwy gytundeb 106 er cwrdd gyda gofynion Polisiau PS 2, ISA 1 o’r CDLL
a’r CCA.

Mwynderau gweledol

Gan fod y cais gerbron yn gais amlinellol, ni ellir gwneud asesiad Ilawn ar ddyluniad
gan fod gosodiad, edrychiad, graddfa a thirweddu yn faterion a gedwir yn él. Fodd
bynnag mae gosodiad arfaethedig y bwriad ar y cynlluniau yn dangos y bwriedir
parhau'r patrwm llinellol o ddatblygiad sydd wedi ei gychwyn yn Maes Twnti gyda thai
wedi eu lleoli'r naill ochr i ffordd ystad ganolog. Mae peth bryder am osodiad llinellol
o’r math yma ar yr holl dir gan ei fod yn creu nodwedd drefol mewn ardal sy’n
bresennol yn gefn gwlad. Petai’r cais yn cael ei ganiatau byddai’r agweddau dylunio
yn destun amod i’w cymeradwyo drwy gais materion a gadwyd yn 6l. Yn yr un modd
byddai'r deunyddiau yn fater i’w rheoli drwy amodau. O gytuno dyluniad a deunyddiau
addas ystyrir y byddai’n bosibl cael datblygiad a fyddai’n cyd-fynd gyda gofynion
Polisi PCYFF 3 CDLL. Byddai hefyd angen sicrhau rhaglen o waith tirlunio addas
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trwy amod petai’r cais yn cael ei ganiatdu ac er cydymffurfio gyda gofynion Polisi
PCYFF 4 CDLL.

Lleolir y safle o fewn Tirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol Llyn ac Enlli.
Mae’r bwriad ar gyfer adeiladu tai. 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 safbwynt polisi AT 1 CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Mae Polisi PCYFF 2 yn gofyn ystyried effaith y bwriad ar fwynderau preswyl cyfagos.
Gan mai cais amlinellol sydd dan sylw nid yw gosodiad llawn y tai o ran lleoliad
ffenestri ac ati yn ffurfio rhan o’r cais. Fodd bynnag o ystyried lleoliad y safle mewn
cymhariaeth a thai presennol ac o ddylunio’r tai yn addas ystyrir fod modd lleoli tai ar
y tir mewn modd na fyddai’n achosi niwed arwyddocaol i fwynderau’r gymdogaeth
leol. Ystyrir fod y bwriad yn cwrdd gyda gofynion Polisi PCYFF 2 CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Bwriedir cael mynediad i’r safle trwy ymestyn y ffordd ystad sydd ar y tir cyfagos.
Derbyniwyd sylwadau’r Uned Drafnidiacth ar y cais ac nid oedd ganddynt
wrthwynebiad i’r bwriad. Ystyrir y byddai’n bosibl datblygu’r safle heb gael effaith
andwyol ar ddiogelwch ffyrdd. Ystyrir yn dderbyniol o safbwynt Polisi TRA 2 a TRA
4 CDLL.

Materion Bioamrywiaeth

Fel rhan o’r cais derbyniwyd Asesiad Ecolegol. Derbyniwyd sylwadau’r Uned
Bioamrywiaeth a Cyfoeth Naturiol Cymru ar y cais. Mae Cyfoeth Naturiol Cymru o’r
farn fod y bwriad yn cynrychioli risg is i ystlumod ac nid ydynt yn gwrthwynebu’r
bwriad os yw’r gwaith yn cael ei wneud yn unol gyda’r mesurau osgoi niwed a
ddisgrifir yn yr adroddiad. Petai’r cais yn cael ei ganiatau byddai angen amod i sicrhau
fod y gwaith yn cael ei wneud yn unol gyda’r Asesiad Ecolegol. Mae sylwadau’r Uned
Bioamrywiaeth yn nodi eu bod yn gwerthfawrogi fod y cloddiau presennol i’w cadw
ac eisiau sicrhau byffer bywyd gwyllto o 2 fedr rhwng y datblygiad a’r cloddiau. Gellir
cynnwys amod i sicrhau hyn petai’r cais yn cael ei ganiatau. Byddai hefyd angen
sicrhau manylion tirlunio trwy amod. Yn sgil hyn ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol
o safbwynt Polisi AMG 5 CDLL.

Casgliadau:

Nid yw’r safle wedi ei leoli yn union gerllaw ffin ddatblygu Morfa Nefyn ac felly ni
ellir ei ystyried fel safle eithrio gwledig ac mae’r bwriad felly yn golygu adeiladu tai
newydd yng nghefn gwlad lle nad oes ei angen ar gyfer menter wledig. Nid yw’r angen
lleol am dai fforddiadwy wedi ei brofi yn ddiamheuaeth ac mae tir ar gael gan y
datblygwr i ddatblygu oddi mewn i’r ffin neu’n union gerllaw’r ffin. Ystyrir felly fod
y bwriad yn groes i ofynion polisi TAlI 16 CDLL a hefyd ganllawiau cynllunio
cenedlaethol ym Mholisi Cynllunio Cymru a Nodyn Cyngor Technegol 6: Cynllunio
ar gyfer Cymunedau Gwledig Cynaliadwy.
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7. Argymhelliad:

7.1 Gwrthod — rhesymau

1.

Byddai’r bwriad yn golygu adeiladu tai newydd yng nghefn gwlad ble nad oes
ei angen ar gyfer menter wledig. Mae’r bwriad felly yn groes i Bolisi Strategol
PS 17 a Pholisi PCYFF 1 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén
2011-2026 (31 Gorffennaf 2017) ynghyd & Pholisi Cynllunio Cymru
(Argraffiad 9 Tachwedd 2016) a Nodyn Cyngor Technegol 6: Cynllunio ar
gyfer Cymunedau Gwledig Cynaliadwy.

Nid yw’r angen lleol am dai fforddiadwy wedi ei brofi ac na fyddai’n bosibl
darparu’r ddarpariaeth tu mewn i ffin ddatblygu. Yn ogystal nid yw safle’r
cais wedi ei leoli yn union gerllaw’r ffin ddatblygu ac nid yw’n ffurfio estyniad
rhesymegol i’r anheddle ac felly ni ellir ei ystyried fel safle eithrio gwledig.
Ystyrir y bwriad yn groes i ofynion Polisi TAI 16 Cynllun Datblygu Lleol ar
y Cyd Gwynedd a M6n 2011-2026 (31 Gorffennaf 2017).
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Rhif y Cais / Application Number : C16/0942/42/LL

Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
I Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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Rhif: 7
Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C17/0930/08/LL
05/01/2018

Llawn - Cynllunio
Penrhyndeudraeth

Penrhyndeudraeth

Cais llawn i ddymchwel modurdy presennol a chodi ty
preswyl deulawr, gyda mynedfa gerbydol newydd

The Old Bakery, Penrhyndeudraeth, Gwynedd, LL48 6RA

CANIATAU GYDAG AMODAU
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Disgrifiad:

Cais llawn i ddymchwel modurdy presennol ag adeiladu t§ newydd deulawr ynghyd a
gwaith cysylltiol gan gynnwys creu mynedfa gerbydol newydd. Gwelir fod y dyluniad
yn arddangos ty deulawr safonol gyda tho o lechen naturiol, waliau blaen wedi eu
wynebu gyda cherrig lleol a’r waliau cefn wedi eu rendro gan gynnwys y canlynol oddi
mewn:

o Llawr daear — lolfa, ystafell fwyta a chegin agored, toiled
e Llawr cyntaf — dwy ystafell wely ag ystafell ymolchi

Darperir mynedfa gerbydol newydd gyda mannau parcio a throi o fewn y safle yn
ogystal & gardd yn amgylchynu’r eiddo arfaethedig. Gwelir o’r cynlluniau y byddai yn
mesur 6.3m o uchder i’w grib, 10.3m o léd a 6.2m o ddyfnder (gyda ‘lean-to’ bychan
1.3mary cefn).

Mae'r safle wedi ei leoli mewn ardal breswyl gymysg a gwasgaredig oddi mewn i ffin
datblygu Penrhyndeudraeth. Mae terfyn cwrtil blaen yr eiddo yn ffinio gyda ffordd di
ddosbarth gyfochrog ag fe welir fod llwybr troed presennol (sydd ddim wedi ei gofnodi
fel llwybr cyhoeddus) yn rhedeg heibio ffin y safle. Mae strwythur carreg unllawr a
ddefnyddir fel modurdy presennol ar ran o’r safle a gweddill y safle yn dir wedi gor
dyfu gyda drain a mieri a thyfiant gwasgaredig o goed ar y tir. Mae lefel y tir yn codi
yn gymbharol serth o flaen y safle yn gyfochrog a’r ffordd tuag at y cefn ble mae yn
ffinio gyda llinell Rheilffordd Ffestiniog.

Cyflwynwyd cais am gyngor cyn cyflwyno cais ar gyfer y safle yma, awgrymwyd ar
yr adeg hynny ag ar sail maint a dyluniad yr adeilad arfaethedig, na fyddai cefnogaeth
1’r bwriad ond fe welir fod y bwriad wedi ei ddiwygio trwy leihau maint yr adeilad yn
sylweddol a thrwy hynny gynyddu maint ar ardal oddi amgylch gan gynnwys y llecyn
troi a pharcio. Cyflwynir y cais i bwyllgor ar sail gwrthwynebiadau a dderbyniwyd.

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 ffurfior 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 Mdn 2011-2026 mabwysiadwyd 31
Gorffennaf 2017

TRA 2 Safonau Parcio

TRA 4 Rheoli ardrawiad cludiant
PCYFF 1: Ffiniau datblygu
PCYFF 2: Meini prawf

PCYFF 3: Dylunio a siapio lle
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2.4

3.1

4.

PCYFF 4: Dylunio a thirweddu

PS 5: Datblygu Cynaliadwy

PS 17: Strategaeth aneddleoedd

TAI 2: Tai mewn canolfannau gwasanaeth lleol

TAI 15: Trothwy Tai Fforddiadwy a’u dosbarthiad

PS 19: Gwarchod a ble’n briodol gwella’r amgylchedd naturiol
AMG 5: Cadwraeth Bioamrywiaeth Leol

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru (fersiwn 9 2016)
Nodyn Cyngor Technegol (TAN) 12: Dylunio
Nodyn Cyngor Technegol (TAN) 18: Trafnidiaeth

Hanes Cynllunio Perthnasol:
Ni welir fod unrhyw hanes Cynllunio perthnasol yn ymwneud a’r safle penodol yma.

Ymgynghoriadau:

Cyngor Dim gwrthwynebiad
Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth: Dim gwrthwynebiad, angen cynnwys amodau safonol

Cwmni Rheilffordd  Mi fyddai yn agos i’r llinell rheilffordd ag fe all gwaith

Ffestiniog: adeiladu effeithio ar symudiadau a sefydlogrwydd y llinell,
fe allai effeithio ar waith cynnal a chadw'r llinell trwy
amharu ar fynediad, effaith ar symudiadau diogel heibio
croesfan gerllaw, parcio annigonol, angen sicrhau na fydd
golau o’r safle yn dallu gyrwyr trenau, mi fydd swn
gweithgareddau’r rheilffordd yn effeithio ar y datblygiad
arfaethedig

Dwr Cymru: Sylw ag amodau safonol parthed materion draenio
Uned Derbyniwyd sylwadau cychwynnol gan yr Uned yn
Bioamrywiaeth: cyfeirio at yr angen i gynnal arolwg coed ac ecolegol ar y

safle oherwydd presenoldeb coed aeddfed gerllaw a posib
i’r tir gael ei ddefnyddio gan rywogaethau wedi eu
gwarchod. Derbyniwyd yr arolygon maes o law ag o
ganlyniad derbynnir fod modd gwarchod a lliniaru yn unol
ag argymhellion yr arolygon.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion
Cyhoeddus: cyfagos. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben a derbyniwyd
Ilythyrau / gohebiaeth yn gwrthwynebu ar sail:

e Diffyg gwybodaeth yn ymwneud & mesuriadau’r
adeilad arfaethedig

e Materion draenio

e Effaith niweidiol ar gymeriad yr ardal

e Effaith niweidiol ar symudiadau ar y ffordd yn
enwedig yn ystod cyfnod adeiladu

Yn ogystal &’r gwrthwynebiadau uchod derbyniwyd
gwrthwynebiadau nad oedd yn wrthwynebiadau cynllunio
dilys oedd yn cynnwys:

e Colli golygfa
e Materion perchnogaeth tir/hawl tramwy

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae’r bwriad yn golygu codi ty newydd ar dir sydd o fewn y ffin datblygu bresennol
ag o fewn ardal breswyl ym mhentref Penrhyndeudraeth. Mae polisiau lleol a
chenedlaethol yn gefnogol mewn egwyddor i godi tai newydd o fewn ffiniau datblygu
yn hytrach na defnyddio tiroedd oddi allan. O’r safbwynt yma ystyrir y byddai’r bwriad
yn cydymffurfio gyda gofynion perthnasol Polisiau PS5 a PCYFF 1.

Mae Polisi TAI 2 yn ymwneud yn benodol gyda chodi tai newydd y tu mewn i ffin
Canolfannau Gwasanaeth Lleol fel a geir yma. Mae’r polisi yn gefnogol i adeiladu t§
os yw’r bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion perthnasol o fewn y polisi.

Mae’r polisi yma yn datgan “bydd tai i gwrdd a strategaeth y Cynllun yn cael eu sicrhau
drwy’r dynodiadau tai fel a’u nodir ynghyd a safleoedd ar hap addas o fewn y ffin
ddatblygu”.

Nodir eglurhad y polisi yma yn ogystal “bydd datblygiadau’n cael eu gwireddu drwy
gwblhau gwaith adeiladu, ymrwymiadau, safleoedd ar hap a, ble bo’n briodol,
dynodiadau newydd”.

Ystyrir bod y bwriad yn cydymffurfio mewn egwyddor gyda gofynion polisiau TAI 2
a PS17 sy’n berthnasol 1’r bwriad.

Mwynderau gweledol

Mae’r bwriad yn golygu codi ty deulawr newydd. Mae dyluniad y ty arfaethedig yn
cynnwys nodweddion cyffredin a welir o fewn yr ardal gyfagos o ran dyluniad,
edrychiadau a gorffeniad. Bwriedir gorchuddio’r waliau blaen allanol gyda gorffeniad
o garreg naturiol a’r waliau cefn gyda rendr llyfn a tho o lechen naturiol. Yn
gyffredinol, mae’r safle wedi ei leoli ymysg tai traddodiadol gyda thoeau brig a
gorffeniadau megis waliau carreg a rendr. Mae polisi PCYFF 3 CDLI yn datgan dylai
pob cynnig arddangos dyluniad o ansawdd uchel sy’n rhoi ystyriaeth lawn i gyd-destun
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5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

yr amgylchedd naturiol, hanesyddol ac adeiledig. Caiff hyn ei gefnogi gan Nodyn
Cyngor Technegol 12: Dyluniad sy’n datgan y dylai gosodiad tai a ffurf adeiledig
adlewyrchu’r cyd-destun lleol. Ni ystyrir felly bod y bwriad fel a ddangosir yn groes i
ofynion perthnasol polisi PCYFF 3 CDLI.

Cydnabyddir fod coed presennol ar y safle fydd yn gorfod cael eu torri er mwyn cynnal
a datblygiad. O wneud hyn, yn amlwg mi fydd effaith ar fwynderau gweledol y safle.
Er hynny, coed wedi tyfu eu hunain ag o werth gymharol isel sydd yma ac fel sydd yn
arferol awgrymir cynnwys amod i gytuno ar fesurau tirlunio addas fyddai’n lliniaru’r
effaith i raddau, trwy wneud hyn, credir fod gofynion perthnasol polisi PCYFF 4 yn
cael eu bodloni.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Byddai’r ty arfaethedig yn cael ei leoli ar safle sydd yn gyfochrog & ffordd gyhoeddus
ag yn gymharol agos i dai presennol. Cydnabyddir fod codi ty deulawr ar y safle yma
0’i gymharu &’r hyn sydd yma yn bresennol sef adeilad unllawr di-nod yn mynd i gael
effaith ar fwynderau cyffredinol yr ardal. Teimlir na fyddai effaith gor-edrych ar dai
cyfagos yn sylweddol nac yn amharu arnynt i raddau annerbyniol. O safbwynt traffig
a swn yn deillio o draffig cysylltiedig, ni ystyrir y byddai'r t§ bwriedig yn ychwanegu
yn sylweddol at y sefyllfa bresennol nac yn achosi niwed hir dymor i’r gymdogaeth
leol. Felly yn sgil yr uchod ac wedi rhoi ystyriaeth lawn i’r holl faterion perthnasol gan
gynnwys sylwadau a dderbyniwyd gan gymdogion, ni ystyrir y byddai’r bwriad yn
achosi niwed arwyddocaol i fwynderau’r gymdogaeth leol ac felly ystyrir ei fod yn
dderbyniol o agwedd gofynion perthnasol Polisi PCYFF 2.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Derbyniwyd sylwadau’r Uned Drafnidiaecth yn nodi na fyddai pryder ynglyn a’r
fynedfa newydd a threfniant parcio a throi o fewn y cwrtil. Sylweddolir bod
gwrthwynebiad wedi ei godi o safbwynt diogelwch ffyrdd ac effaith ar drefniant parcio
presennol a bod y ffordd bresennol yn gul. Fodd bynnag, ni wrthwynebir y bwriad gan
yr Uned Drafnidiaeth ac felly ni ystyrir bod y bwriad yn groes i ofynion polisiau TRA
2aTRA 4.

Materion bioamrywiaeth

Derbyniwyd sylwadau gan yr Uned Bioamrywiaeth yn cyfeirio at yr angen i gynnal
arolygon ar y safle o safowynt effaith y datblygiad ar goed ac ecoleg lleol. O ganlyniad
i dderbyn yr arolygon yma, nid oes gwrthwynebiad i’r bwriad gan yr Uned
Bioamrywiaeth o safbwynt y materion hyn ac felly ni chredir y byddai’r bwriad yn
achosi niwed o safbwynt yr agwedd yma ac mae’r bwriad felly yn dderbyniol o
safbwynt polisiau AMG 5 a PS 19.

Budd cymunedol / materion cytundeb 106
Mae Polisi TAI 15 yn nodi'r trothwyon ar gyfer sicrhau darpariaeth tai fforddiadwy fel
rhan o unrhyw ddatblygiad. Mewn Canolfan Gwasanaeth Lleol fel Penrhyndeudraeth

y trothwy yw 2 neu fwy o unedau tai ac felly ni ystyrir fod cyfiawnhad i gyfyngu’r
uned sengl yma i fod yn uned fforddiadwy.

Yr ymateb i’r ymgynghoriad cyhoeddus
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5.12

5.13

5.14

6.1

Fel y gwelir uchod, derbyniwyd sylwadau yn gwrthwynebu’r bwriad yma am amrywiol
resymau. Yn bennaf, gwelir mai pryder am effaith codi ty ar y safle yma ar fwynderau
cyffredinol yr ardal oedd yn peri pryder. Yn ogystal mae pryderon am faterion draenio
wedi eu hamlygu ond fe welir nad oedd gan Dwr Cymru wrthwynebiad a gan mai
cyfrifoldeb iddyn nhw yw materion draenio, credir y byddai buddiannau lleol yn cael
eu gwarchod o safowynt yr agwedd yma. Mae llwybr troed presennol yn ochri a’r safle,
nid yw wedi ei gofnodi fel llwybr cyhoeddus yn 61 cofnodion y Cyngor. Derbyniwyd
sylw gan gymydog yn cyfeirio at y llwybr yma fel eu unig gyswlit tuag at eiddo gerllaw.
Fe ddangosir y llwybr y tu allan i ffin y cais ar y cynllun lleoliad ac felly nid yw yn
faterol yn yr achos yma gan na fyddai’r cais cynllunio yn newid y sefyllfa. Rhoddwyd
sylw llawn i’r holl faterion cynllunio perthnasol a amlygwyd yn y sylwadau a
dderbyniwyd fel rhan o ystyriaeth i’r cais, ac wedi ystyried yr holl faterion gan gynnwys
polisiau mabwysiedig yr Awdurdod Cynllunio Lleol, ystyriwyd fod y bwriad yn
dderbyniol.

Cydnabyddir y bydd peth effaith ar y gymdogaeth yn ystod cyfnod adeiladu ac felly fel
sydd yn arferol er mwyn ceisio rheoli’r datblygiad, awgrymir cynnwys amod safonol
er mwyn cytuno ar Gynllun Rheoli Adeiladu fyddai yn cynnwys manylion megis
amseroedd gweithio, symudiadau ayyb yn ystod y cyfnod adeiladu.

Derbyniwyd sylw gan gwmni Rheilffordd Ffestiniog gan fod y llinell yn rhedeg yn
gyfochrog a chefn safle’r datblygiad arfaethedig. Mae’n ddigon rhesymol iddynt fod
yn bryderus y byddai gwaith ar y safle yn effeithio ar eu gweithgareddau. Fel y nodir
uchod, er mwyn ceisio rheoli’r datblygiad a lleihau ei effaith ar yr ardal yn gyffredinol,
gan gynnwys trigolion presennol, bydd y Cynllun Rheoli Adeiladu (yn ystod y cyfnod
adeiladu yn unig) yn rheoli effaith unrhyw waith ar yr ardal yn gyffredinol. Yn
ychwanegol, rhoddir amod er mwyn cytuno ar drefniant ffin y safle, golygai hyn y bydd
angen cytuno ar drefniant ffiniau addas ar gyfer y safle gyfan. Ymddengys o’r
cynlluniau a gyflwynwyd y bydd peth gwaith tyrchu yn digwydd ar y safle ble fydd
rhaid codi wal gynnal i ddiogelu’r tir wedi hynny. Gwneir hyn yn gyfan gwbl o fewn
tir y cais ac nid yn union ar y ffin gyda’r rheilffordd. Gwelir o’r cynlluniau a
gyflwynwyd y byddai oddeutu 3.5m rhwng wal gefn yr adeilad arfaethedig a ffin
bresennol y rheilffordd ac oddeutu 3m rhwng y wal gynnal newydd a’r ffin gyda’r
rheilffordd. Mae’r tir fyddai thwng y wal gynnal a’r ffin yn dir ar lethr ac ni fyddai
hyn yn cael ei newid am y 3m o’r rheilffordd i’r wal gynnal arfaethedig. Byddai’r wal
gynnal oddeutu 1.5m o uchder. Ystyrir y gellir cytuno ar orffeniad derbyniol i’r wal
gynnal drwy amod priodol. Nid yw manylion strwythurol y wal gynnal yn fater i’w
ystyried o dan y drefn cynllunio ond yn fater a fyddai yn derbyn ystyriaeth drwy’r drefn
Rheolaeth Adeiladu.

Casgliadau:
O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan gynnwys
polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal & sylwadau a dderbyniwyd,

credir fod y bwriad fel a fwriedir yn dderbyniol i’w ganiatau yn ddarostyngedig i
amodau perthnasol.
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7. Argymbhelliad:
7.1 Caniatau - amodau

Dechrau gwaith o fewn 5 mlynedd.

Unol & chynlluniau.

Llechi a deunyddiau allanol.

Cytuno ar Gynllun Rheoli Adeiladu/amser gweithio
Priffyrdd

Tirlunio/gwarchod coed/bioamrywiaeth

Amodau Dwr Cymru.

Manylion triniaethau ffin i’w cyflwyno a chytuno
Tynnu PD

0. Nodyn Deddf Wal Rhannol

RBoOoo~Nooor~wOE
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Rhif y Cais / Application Number : C17/0930/08/LL

Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
IS Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: «Planning Ctte Date»

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

GWYNEDD

Rhif: 8
Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C17/1022/23/LL
23/10/2017

Llawn - Cynllunio
Llanrug

Cwmy Glo

Codi uned ddofednod ar gyfer cynhyrchu wyau rhydd,
rhodfa, man troi, tirweddu, storfa dail ynghyd a 2 seilo

Plas Tirion Farm, Llanrug, Caernarfon, LL554PY

CANIATAU GYDAG AMODAU
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1. Disgrifiad:
1.1  Cais llawn yw hwn ar gyfer codi uned ddofednod rhydd ynghyd & gwaith

1.2

1.3

14

1.5

cysylltiedig. Byddai’r gwaith yn cynnwys codi sied, rhodfa, llecyn parcio a
throi, tirweddu, storfa dail ynghyd & 2 seilo/bin porthiant a thanc dwr
tanddaearol. Bydd y sied yn mesur 82.9m o hyd, 31.5m o led gydag uchder i’r
crib 0 5.9m gydag arwynebedd llawr o 2,687.5m2 ar gyfer 32,000 o ieir yn
dodwy. Yn allanol, bydd y to a’r waliau o orchudd proffil dur o liw gwyrdd
tywyll. Bydd to a rhannau uwch waliau’r storfa dail eto o orchudd proffil dur
lliw gwyrdd tywyll gyda’r rhannau isaf o’r waliau o goncrid. Gan fod safle’r
cais yn wastad ei natur rhagwelir ni fydd angen ymgymryd a gwaith
peirianyddol helaeth, er hyn, bydd rhywfaint o waith peirianyddol yn cymryd
lle er mwyn darparu'r wyneb caled i’r llecyn parcio a throi gyferbyn a thalcen
gogleddol yr uned. Er mwyn lleihau ei effaith weledol o gyfeiriad y gorllewin
bwriedir codi clawdd 1.6m o uchder a thirlunio arno i gynnwys coed a llwyni.
Bwriedir goleuo'r ddau dalcen o’r uned gyda golau isel yn ystod oriau gweithio
arferol yn ystod y gaeaf. Bydd offer yn ei le i sicrhau bydd ymlediad golau i’r
tir cyfagos yn cael ei leihau.

Bydd yr uned ddofednod yn rhan o weithgareddau presennol y daliad
amaethyddol sy’n cynnwys 211 ha o dir a chyfanswm o 320 o dda byw. Bydd
gan yr ieir mynediad rhydd i’r tir pori agored cyfagos a bydd y tir hwn wedi ei
ddiogelu gan ffens drydan. Ar 6l cyfnod o 14 mis bydd yr uned yn cael ei olchi
a’i lanhau gyda haid newydd yn cael eu cyflwyno i’r uned. Pan fydd yr uned yn
weithredol bydd loriau 6 neu 8 olwyn (sydd yn faint arferol ar gyfer loriau
defnydd amaethyddol) yn gwasanaethu’r uned drwy drosglwyddo bwyd i’r ieir
a bydd hyn yn digwydd 3 gwaith y mis gyda’r bwyd yn cael ei storio o fewn y
2 seilo/bin porthiant a bydd lori 7.5 tunnell yn casglu’r wyau 3 gwaith yr
wythnos. Bydd gweithle presennol y daliad amaethyddol yn goruwchwilio’r
gwaith o fewn yr uned.

Mae’r uned yn gweithredu system aml-reng fydd yn galluogi tail 1 ddisgyn i’r
llawr i gludfelt a byddai’r yn cael ei redeg bob 5 i 7 diwrnod sy’n galluogi’r tail
gael ei waredu o’r adeilad ei hun ac i mewn i drelar wedi ei barcio’n allanol.
Lleolir 10 o ffaniau echdynnu mecanyddol ar y to i reoli tymheredd yr adeilad
gyda chynhwysyddion bwydo wedi eu lleoli ar edrychiad cefn yr adeilad.

Mae’r safle wedi ei leoli yng nghefn gwlad rhwng pentref Waunfawr a Llanrug
ac ar ddaliad amaethyddol Fferm Plas Tirion. Gwasanaethir y safle oddi ar rodfa
breifat sydd hefyd yn gwasanaethu’r fferm bresennol gyda chyffordd ymhellach
draw i’r dwyrain gyda ffordd sirol dosbarth III. Nid yw’r ardal gyfagos wedi ei
ddynodi ar gyfer unrhyw ddynodiant statudol er bod dynodiant anstatudol ar
ffurf Safle Bywyd Gwyllt wedi ei leoli oddeutu 155m i’r gogledd o safle’r cais
gyda llwybr cyhoeddus rhif 82 Llanrug wedi ei leoli oddeutu 150m 1i’r
gorllewin.

Fel rhan o’r cais cyflwynwyd Cynllun Rheolaeth, Cynllun Rheoli Talil,

Datganiad Dull, Datganiad Dylunio a Mynediad, Datganiad Atal Llygredd,
Asesiad Swn Offer, Asesiad Llwch ac Arogl ynghyd a Chynllun Golau.
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1.6

2.1

2.2

2.3

Cadarnhawyd hefyd bod yr ymgeisydd wedi ymgymryd ag ymgynghoriaeth cyn
cyflwyno cais yn unol a gofynion Erthygl 1 o’r Ddeddf Gynllunio Gwlad a
Thref (Gweithdrefn Rheoli Datblygu)(Cymru)(Diwygio), 2016 gan gynnwys
pecyn gwybodaeth ar yr ymgynghoriad cyn-ymgeisio ynghlwm a’r cais hwn.

Yn ychwanegol i’r uchod, mae’r cais wedi ei sgrinio gan yr Awdurdod
Cynllunio Lleol yn unol & gofynion Rheoliadau Cynllunio Gwlad a Thref
(Asesu Effeithiau Amgylcheddol)(Cymru), 2016 a chadarnhawyd nad oes
angen Asesiad Effaith Amgylcheddol mewn perthynas a’r datblygiad 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 Cenedlacthau't 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 Mén (CDLL) 2011-2026
mabwysiadwyd 31 Gorffennaf 2017:-

Polisi ISA1 — darpariaeth isadeiledd.

Polisi TRA1 — datblygiadau rhwydwaith cludiant.
Polisi TRA4 — rheoli ardrawiadau cludiant.

Polisi PS5 - datblygu cynaliadwy.

Polisi PCYFF2 — meini prawf datblygu.

Polisi PCYFF3 — dylunio a siapio lle.

Polisi PCYFF4 — dylunio a thirweddu.

Polisi PCYFF5 — rheoli carbon.

Polisi PCYFF6 — cadwraeth dwr.

Polisi AMG3 — gwarchod a gwella nodweddion a rhinweddau sydd yn nodedig
i gymeriad y dirwedd.
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Polisi AMG5 — cadwraeth bioamrywiaeth leol.

Polisi CYF6 — ailddefnyddio ac addasu adeiladu gwledig neu uned breswyl ar
gyfer defnydd busnes neu adeiladu unedau newydd ar gyfer busnes/diwydiant.

2.4 Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 9 (2016).

Nodyn Cyngor Technegol (NCT) 6 Cynllunio ar Gyfer Cymunedau Gwledig

Cynaliadwy (2010).

NCT11 Swn (1997).

NCt12 Dylunio (2016).

NCT18 Trafnidiaeth (2007).

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1  Cais rhif C17/1023/23/SC — barn sgrinio ar gyfer uned dofednod - cadarnhau
nad oes angen asesiad effaith amgylcheddol ar gyfer y bwriad hwn.

4. Ymgynghoriadau:

Cyngor
Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth:

Cyfoeth Naturiol
Cymru:

Dwr Cymru:

Uned Gwarchod y
Cyhoedd:

Wedi trafod elfennau o’r cais sy’n ymwneud a
swn/aflonyddwch, materion priffyrdd, dyluniad ac
ymddangosiad/dyluniad ynghyd a graddfa’r bwriad
penderfynwyd nad oedd gwrthwynebiad a chefnogwyd
y cais yn unfrydol.

Dim argymbhelliad gan y tybir na fydd y datblygiad yn
cael effaith andwyol ar unrhyw ffordd neu ffordd
arfaethedig.

Dim gwrthwynebiad i’r bwriad yn dilyn ymgynghoriad
cyn cyflwyno cais gyda CNC gan asiant yr ymgeisydd.

Dim sylwadau.

Pe caniateir y cais hwn bydd angen cynnwys
amodau sy’n ymwneud a chyfyngu lefelau swn sy’n
deillio o’r offer ffaniau rheoli tymheredd ynghyd a
chyfyngu ar lefelau crynodiad gronynnau.

Angen hysbysu’r ymgeisydd bod angen sicrhau

trefniant gwaredu gwastraff amgen yn ei le ar gyfer
baw a gynhyrchir o’r sied a dylid defnyddio system
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chwistrellu fewn tir ar gyfer gwaredu dwr budr o’r
sied.

Uned Cynnwys amod pe caniateir y cais bod y datblygiad yn

Bioamrywiaeth: cydymffurfio gyda mesuriadau lliniaru a gynhwysir yn
y ddogfen Cynllun Atal Llygredd ynghyd a’r
Datganiad Dull.

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle, yn y wasg a

Cyhoeddus: gwybyddwyd trigolion cyfagos. Mae’r cyfnod
hysbysebu eisoes wedi dod i ben ac ni dderbyniwyd
unrhyw ymateb gan y cyhoedd i’r bwriad fel y’i
cyflwynwyd yn dilyn y cyfnod hysbysu statudol.

5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

5.1

Egwyddor y datblygiad

Mae’r egwyddor o godi adeiladau newydd yng nghefn gwlad ar gyfer busnes
neu ddiwydiant wedi ei selio ym Mholisi CYF6 o’r CDLL sy’n datgan caniateir
y fath gynigion os gellir cydymffurfio gyda’r meini prawf canlynol:-

(i) Bod graddfa a natur y datblygiad yn dderbyniol o ystyried ei leoliad a maint
yr adeilad dan sylw - er bod yr uned arfaethedig (gan gynnwys adeiladwaith
cysylltiedig) yn uned go helaeth ei faint a’i raddfa penderfynwyd ar y safle
arbennig hwn gan ystyried bod y llecyn arbennig yma o dir wedi ei sgrinio’n
dda gan goedlan ac adeiladwaith fferm gyfagos ynghyd a bryncyn sy’n
ffurfio rhan o’r dirwedd i’r de ac i’r dwyrain o safle’r cais. Mae’r rhan yma
o’r cae yn wastad ei natur gan osgoi unrhyw waith peirianyddol sylweddol
ar gyfer codi’r uned, y rhodfa, llecynnau parcio/troi ynghyd a’r strwythurau
cysylltiedig. Bydd uchder weddol isel i’r uned 0’1 gymharu ag adeiladwaith
presennol y daliad amaethyddol gerllaw a bydd Iliw gwyrdd tywyll i
edrychiadau allanol yr uned a’r storfa dail yn lleihau eu ad-drawiad yn y
tirlun agos. Ystyrir bod y defnydd a wneir o’r uned yn ddefnydd atotedig i
ddefnydd amaethyddol y daliad presennol ac yn fodd o arallgyfeirio’r
busnes ffermio ac i’r perwyl hyn, felly, nid oes amheuaeth bod yr uned sy’n
destun y cais hwn yn angenrheidiol ar gyfer dibenion amaethyddiaeth ar sail
ei natur a’i ddefnydd.

(i) Na fyddai’r datblygiad yn arwain at ddefnydd a fyddai’n gwrthdaro a

defnyddiau gerllaw neu yn arwain at gael effaith ar hyfywedd defnyddiau
cyffelyb gerllaw - mae’r safle wedi ei leoli yng nghefn gwlad ac yng nghanol
cymuned amaethyddol ei naws. Fel y cyfeiriwyd ato uchod gellir disgrifio’r
bwriad fel defnydd sy’n atodol i ddefnydd amaethyddol y daliad presennol ac o
ganlyniad 1 hyn bydd y gweithgareddau sy’n gysylltiedig a rheoli’r uned yn rhai
sydd eisoes yn cael eu gweithredu ar y daliad presennol ac ni fydd y bwriad yn
golygu cyflwyno unrhyw weithgaredd newydd ac estron 1 gefn gwlad a fuasai’n
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debygol o amharu’n andwyol ar ddefnyddiau cyffelyb gerllaw gan gynnwys
ffermydd eraill ac anheddau preswyl.

5.2  Gan ystyried y canllawiau uchod ynghyd a’r asesiad isod credir bod y bwriad
fel y’i cyflwyniwyd yn dderbyniol mewn egwyddor.

Mwynderau gweledol

5.3  Er gwaethaf fod y safle wedi ei leoli yng nghefn gwlad rhwng pentref Llanrug
1’r gogledd a phentref Waunfawr I’r de mae ei osodiad yn y tirlun yn golygu
mai dim ond golygfeydd ysbeidiol ceir ohono o’r dirwedd gyfagos. Mae’r
goedlan sydd wedi ei leoli union gyfochrog i’r dwyrain o’r uned ynghyd a’r
bryncyn sy’n nodwedd ffisegol amlwg yn y dirwedd i’r dwyrain ac i’r de o’r
safle ynghyd ag adeiladwaith y daliad amaethyddol presennol i’r gogledd o
safle’r cais yn lleihau unrhyw effaith weledol ceir o leoli’r uned ar y llecyn tir
hwn. Er bod llwybr cyhoeddus yn rhedeg i’r gorllewin o’r safle mae pellter
oddeutu 150m rhwng yr uned ei hun a’r llwybr cyhoeddus. Er mwyn lleihau
effaith weledol y bwriad o gyfeiriad y gorllewin a’r llwybr cyhoeddus bwriedir
codi clawdd 1.6m o uchder, 8m o led ac 60m o hyd i’w leoli 50m i’r gorllewin
o’r uned ei hun.

5.4  Credir bydd y cyfyngiad o ffurf, graddfa, edrychiadau (gorchudd Illiw gwyrdd
tywyll) ynghyd a gosodiad yr uned yn y dirwedd yn golygu y byddai unrhyw
ad-drawiad gweledol ohono o olygfeydd agos yn unig a bydd unrhyw olygfeydd
ohono o bellter yn ysbeidiol yn unig os o gwbl o gyfeiriad y gogledd, de a’r
dwyrain. I’r perwyl hyn, credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion
Polisi CYF6, PCYFF3a PCYFF4 o’r CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

55  Erbod y safle wedi ei leoli yng nghefn gwlad a nepell o ddaliad amaethyddol
gweithredol lleolir anheddau preswyl yn nalgylch y safle ei hun. Lleolir yr
anheddau a adnabyddir fel Plas Tirion a Phlas Tirion Lodge oddeutu 240m i’r
gogledd o safle’r cais gydag anheddau/tyddynnod eraill wedi eu lleoli dros
400m o safle’r cais. Bydd y bwriad yn golygu defnyddio 10 ffan echdynnu (o’r
math unedau ffan Fancom 3680) ar do’r adeilad er mwyn rheoli tymheredd oddi
fewn 1’r uned ei hun. Byddai lefel swn arferol y diwydiant ar gyfer 10 ffan yn
27dB (A) 400m o unrhyw annedd breswyl. Mewn ardaloedd gwledig fel hyn
gall lefelau cefndirol fod 42dB (A) yn deillio o weithredoedd amaethyddol. Gan
ystyried lleoliad yr eiddo Plas Tirion rhagwelir bydd lefel swn yr uned gyda’r
10 ffan yn gweithio yn 27dB (A). Gan ystyried y lefelau swn yma ynghyd a
chanlyniadau’r Asesiad Swn Offer a gyflwyniwyd gyda’r cais mae’r Uned
Gwarchod y Cyhoedd yn argymell dylid cynnwys amod mewn unrhyw ganiatad
cynllunio sy’n sicrhau fod y fath unedau ffan (sydd gyda lefelau allyriant swn
fel y Fancom 3680) yn cynnwys lefelau swn trydydd wythfed.

56  Bydd yr uned yn gweithredu system aml-reng fydd yn galluogi tail i ddisgyn i
lawr 1’r cludfelt a byddai’r cludfelt yn gweithredu un waith bob 5-7 diwrnod er
mwyn gwaredu’r tail. Bydd hyn yn ei dro yn golygu mai ychydig iawn o dail
fydd yn cael ei storio o fewn yr uned gan arwain at leihau gweithgaredd pla.
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5.7

5.8

6.1

7.1

Mae potensial y bydd y tail yn casglu wedi ei liniaru hefyd gan ryddid yr ieir i
gael mynediad i’r caeau cyfagos. Ymgynghorwyd gydag Uned Gwarchod y
Cyhoedd ar y bwriad a derbyniwyd ymateb ganddynt parthed cynnwys yr
Asesiad Llwch ac Arogl sy’n datgan bydd rhaid gwaredu’r teil ar y tir yn unol
a gofynion DEFRA o dan y Cod Ymarfer Da ynghyd a’r angen i gynnwys amod
cyfyngu ar grynodiad gronynnau pe caniatier y cais hwn. I’r perwyl hyn, felly,
credir bydd y bwriad yn dderbyniol ar sail ei effaith ar fwynderau preswyl a
chyffredinol trigolion cyfagos ac yn cydymffurfio a Pholisi PCYFF2 ac ISAl
o’r CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Y bwriad yw defnyddio’r fynedfa bresennol i wasanaethu’r uned gyda’r fynedfa
a’r rhodfa gysylltiedig yn ogystal yn gwasanaethu’r daliad amaethyddol. Byddai
rhodfa newydd yn cael ei greu er mwyn cysylltu’r uned arfaethedig gydag iard
y fferm. Bydd 6 lori 8-olwyn yn gwasanaethu’r uned drwy drosglwyddo bwyd
1’r ieir a bydd hyn yn digwydd 3 gwaith y mis a bydd lori 7.5 tunnell yn casglu’r
wyau 3 gwaith yr wythnos. Derbyniwyd ymateb gan yr Uned Drafnidiaeth 1’r
cais yn datgan nad oedd ganddynt wrthwynebiad i’r bwriad gan y tybir na fydd
y bwriad ei hun yn cael effaith andwyol ar unrhyw ffordd neu ffordd arfaethedig.
Gan ystyried yr uchod credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi
TRA4 o’r CDLL.

Materion bioamrywiaeth

Dywed sylwadau Cyfoeth Naturiol Cymru dylid cysylltu gydag Uned
Bioamrywiaeth y Cyngor er mwyn cadarnhau a oes angen cyflwyno arolwg
rhywogaethau gwarchodedig gyda’r cais cynllunio. Derbyniwyd ymateb gan yr
Uned Bioamrywiaeth yn cadarnhau nid oes pryderon bioamrywiaeth ynglyn a’r
cais hwn ond dylid cynnwys amod sy’n datgan bydd angen cydymffurfio a
chynnwys y Datganiad Dull ynghyd a’r Cynllun Atal Llygredd. Credir, felly, i’r
bwriad fod yn dderbyniol ar sail gofynion Polist AMGS5 o’r CDLL.

Casgliadau:

Gan ystyried yr asesiad uchod ac wedi ystyried yr holl faterion perthnasol gan
gynnwys polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol ynghyd a’r ymatebion a
dderbyniwyd yn dilyn y broses ymgynghori statudol, credir bod y bwriad fel y’i
cyflwyniwyd yn dderbyniol yn ddarostyngedig ar gynnwys yr amodau isod.

Argymbhelliad:
Caniatdu - amodau:-

1. 5 mlynedd.

2. Yn unol &’r cynlluniau a gyflynwyd gyda’r cais.

3. Lliw gwyrdd tywyll i edrychiad allanol yr uned ynghyd a’r storfa dail.

4. Defnydd amaethyddol o’r adeilad yn unig.

5. Amodau Gwarchod y Cyhoedd yn ymwneud a chyfyngu ar lefelau swn o’r
ffaniau rheoli tymheredd  ynghyd a crynodiad gronynnau.
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6. Cwblhau’r cynllun tirlunio yn unol &’r manylion a gyflwynwyd gyda’r cais

a’r cyfnod ar gyfer cyflawni hyn.
7. Cytuno lliw ar gyfer y biniau porthiant/seilo.
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Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
I Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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Eitem 5.9

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 26/02/2018

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

DOLGELLAU

Rhif: 9
Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C17/1056/39/LL
31/10/2017

Llawn - Cynllunio
Llanengan

Llanengan

Cais ar gyfer lleoli 10 carafan deithiol ac un carafan
sefydlog ar gyfer rheolwr, codi bloc cawodydd a thoiled,
ffens atal swn, clawdd, ffordd mynediad newydd a llefydd
parcio i gapel gerllaw

Frondeg, Llanengan, Pwllheli, LL537LL

GWRTHOD
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 26/02/2018

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD DOLGELLAU
1. Disgrifiad:
1.1 Cais llawn i sefydlu maes carafanau teithiol ar gyfer 10 carafén teithiol a lleoli

1.2

1.3

14

1.5

1.6

carafan warden sefydlog, adeiladu bloc toiledau a chreu trac o’r safle i’r ffordd
sirol. Bwriedir adeiladu bloc toiledau yn mesur 9.9 medr o hyd a 4 medr o led
a’ileoli ar ran uchaf 'y safle. Bydd yr adeilad yn cael ei orchuddio gyda sitiau
dur gwyrdd tywyll i’r waliau a llwydlas i’r to. Nid yw’r ymgeisydd wedi datgan
yn y cais sut caiff wared & charthion. Bwriedir gosod y carafanau teithiol o
amgylch terfyn y cae a lleolir carafan rheolwr yng nghornel deheuol y cae.
Mae’r bwriad hefyd yn cynnwys adeiladu trac fel ffordd mynediad newydd i’r
safle. Bydd y trac yn arwain o’r safle heibio cefn eiddo preswyl a adwaenir fel
Fron Isaf ac ymlaen i’r dwyrain am tua 300 medr at fynedfa bresennol cae ger
eiddo a adwaenir fel Wern. Bwriedir codi ffens atal swn 2.2 medr mewn uchder
er mwyn lleihau effaith gweithgareddau ar hyd y ffordd ar drigolion eiddo Fron
Isaf. Bydd y trac ar y cyfan yn mesur tua 6 medr o led ar wahan i ran ohono a
leolir ger y ffordd sirol a fydd yn mesur 10 medr o led ac yn cynnwys gofod
parcio rhwng y trac a gwrych y ffordd sirol. Datgan yr ymgeisydd y bydd y
Ilecyn parcio yn ddigon ar gyfer 25 o geir ymwelwyr i’r fynwent a defnyddwyr
y capel cyfagos. Bwriedir adeiladu'r trac gyda cherrig man.

Yn dilyn trafod pryderon y bwriad gyda’r ymgeisydd, derbyniwyd cynllun
diwygiedig ar 3 Ionawr 2018 yn dangos rhan o’r trac ger y ffordd sirol yn mesur
15 medr o led ac yn cynnwys lle parcio a’r trac a bwlch ar gyfer gwarchod
coed a gwrych ar derfyn y ffordd sirol. Mae’r cynllun diwygiedig yn dangos
mynedfa sylweddol ar ffurf lle troi yn mesur tua 20 medr sgwar. Dylid nodi nas
oes gan yr ymgeisydd rheolaeth dros terfyn gogleddol y fynedfa.

Honnai’r ymgeisydd bod y cae wedi bod yn cael ei ddefnyddio ar gyfer lleoli
carafanau yn y gorffennol. Dylid nodi nad oes hawl cynllunio na thystysgrif
defnydd cyfreithlon yn bodoli i gefnogi hyn. Dylid felly ystyried y cais fel
bwriad i sefydlu maes carafanau teithiol o’r newydd. Petai’r ymgeisydd yn
dymuno profi ei achos, yna byddai rhaid cyflwyno cais am dystysgrif defnydd
cyfreithiol i’r Cyngor am ystyriaeth.

Mae’r safle wedi ei leoli tua 100 medr oddi wrth dai cyfagos a thu allan i ffin
datblygu fel y’i dynodir o fewn CDLL. Safle o fewn Ardal Cadwraeth ac Ardal
o Harddwch Naturiol Eithriadol. Datgan yr ymgeisydd bod y fynedfa bresennol
i’r safle yn beryglus ac anhwylus. Mae mapiau swyddogol y Cyngor yn dangos
bod llwybr cyhoeddus yn rhedeg heibio terfyn de dwyreiniol y safle.

Cyflwynwyd Datganiad Dylunio a Mynediad.

Cyflwynir y cais i'r Pwyllgor Cynllunio gan ei fod yn ymwneud & lleoli mwy
na 5 carafan deithiol ar dir.
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CYHOEDD DOLGELLAU

2. Polistau Perthnasol:

2.1  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.

2.2 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.

2.3 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén. (Fersiwn Cyfansawdd
yn cynnwys Newidiadau Materion sy’n Codi, lonawr 2017) (CDLL)

TRA 2: Safonau parcio
TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant
PCYFF 2: Meini prawf datblygu
PCYFF 3: Dylunio asiapio lle
PCYFF 4: Dylunio a thirweddu
TWR 5: Safleoedd carafanau teithiol, gwersylla a llety gwersylla amgen dros
dro
TAI 14: Defnydd preswyl o garafanau, cartrefi symudol a mathau eraill o lety
nad ydynt yn barhaol.
PS 19: Gwarchod lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol
PS 20: Diogelu a lle bo’n berthnasol gwell asedau treftadaeth
AMG 1: Cynlluniau rheolaeth Ardaloedd o Harddwch Naturiol Eithriadol
PS 17: Diogelu a neu wella asedau treftadaeth
AT 1. Ardaloedd Cadwraeth, Safleoedd Treftadaeth y Byd a Thirweddau ,
Parciau a Gerddi Hanesyddol Cofrestredig
Canllawiau Cynllunio Atodol: Llety Gwyliau — Gorffennaf 2011
Astudiath Capasiti a Sensitifrwydd y Dirwedd Ynys Mén, Gwynedd a Pharc
Cenedlaethol Eryri — Gillespies — Mawrth 2014
2.4 Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru — Argraffiad 9 (Tachwedd 2016)
Nodyn Cyngor Technegol — 13 Twristiaeth
Nodyn Cyngor Technegol - 18 Trafnidiaeth
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3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1  Cais rhif 9583 - Safle ar gyfer 6 carafan - Tir ger Fron Deg, Llanengan
Gwrthod - 5 Mehefin 1963

4. Ymgynghoriadau:

Cyngor
Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth:

Cyfoeth Naturiol
Cymru (CNC):

Dwr Cymru:

Uned Gwarchod y
Cyhoedd:

Uned
Bioamrywiaeth

Gwasanaeth Tan ac
Achub

Datgan y Cyngor ddiddordeb yn y cais oherwydd ei
fod yn berchen ar estyniad Mynwent Capel y Bwich.

Pryderu y byddai cerbydau yn methu troi oddi ar y
briffordd i’r fynedfa ac yna'r trac. Angen manylion
pellach fel Asesiad LIwybr Cerbydol. Gallai pellter y
fynedfa oddi wrth y safle greu dryswch wrth geisio
cludo carafan iddo.

Yn argymell dylai’r Cyngor ond caniatau y cais os
derbynnir cadarnhad gan yr ymgeisydd y bwriedir
cysylltu dwr aflan i garthffos gyhoeddus neu fel arall
yn dangos nad yw’n ymarferol ei gysylltu i’r garthfos
gyhoeddus. Sylwadau  bioamrywiaeth  ac
amgylcheddol arferol.

Cynnig sylwadau canlynol:

Argymell amod yn datgan dim cysylltu draen dwr
wyneb i garthffos gyhoeddus a byddai angen cytundeb
Dwr Cymru cyn cysylltur bwriad i garthffos
gyhoeddus.

Dim gwrthwynebiad i’r cais ond angen sicrhau bod y
datblygiad yn cydymffurfio gyda Deddf Safleoedd
Carafanau a Rheoli Datblygu 1960 a deddf lechyd a
Diogelwch yn y Gweithle 1974. Byddai angen i’r
ffordd newydd fod yn addas i wasanaethau brys.

Diolch am ymgynghori a’r Tim Bioamrywiaeth
ynglyn a’r cais uchod. Mae hi yn aneglur o’r
cynlluniau beth fydd yn digwydd 1’r rhes o goed
Onnen a Sycamor sydd rhwng y lon bresennol a’r
trac newydd. Nid oes cyfeiriad eu bod am gael eu
torri ond bydd creu'r trac yn sicr o effeithio eu
gwreiddiau. Mi fydd angen adroddiad coed yn unol &
BS 5837:2012 “Trees in relation to design,
demolition and construction”, cyn gellir penderfynu
y cais

Nid oes gan yr Awdurdod Tan unrhyw sylwadau 1’w

gwneud ynglyn & mynedfa i1 gerbydau Tan a
chyflenwad dwr.
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Uned Ardal o
Harddwch Naturiol
Eithriadol (AHNE)

Ymgynghoriad
Cyhoeddus:

Lleolir y safle dan sylw ar gyrion pentref gwledig
Llanengan ac yn yr Ardal o Harddwch Naturiol
Eithriadol ac oddi mewn Ardal Cadwraeth y pentref.
Mae polisiau lleol a chenedlaethol yn berthnasol i’r
dynodiadau hyn.

Mae’r safle ar dir uwch ac nid yw yn amlwg iawn ar y
tirlun. Fodd bynnag, mae yn weladwy o rai mannau yn
cynnwys y llwybr cyhoeddus gerllaw. Mae’r bwriad
yn cynnwys creu safle carafanau teithiol ar gyfer 10
uned, un carafan sefydlog ac adeilad ymolchi/
toiledau. Hefyd mae’n cynnwys addasu mynedfa
bresennol ar 16n wledig, creu 16n newydd a chreu man
parcio i hyd at 20 o foduron.

Mae pryder y byddai’r safle garafanau newydd, a’r
datblygiadau cysylltiedig, yn amharu ar yr AHNE a’r
Ardal Gadwraeth.

Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion
cyfagos. Daeth cyfnod hysbysebu i ben a derbyniwyd
gohebiaeth yn gwrthwynebu ar sail:

e Pryder ynglyn ag effaith lle parcio ar dirwedd.

e Byddair ffens newydd yn cael -effaith
niweidiol ar fwynderau trigolion cyfagos.

Derbyniwyd 2 llythyr / gohebiaeth yn cefnogi / rhoi
sylwadau ar y cais ar sail:

e Yrangen

e Dim yn weladwy o ffordd sirol na ffordd
newydd 1’r safle.

e Parcio gwell ger y fynwent.

e Croesawu darpariaeth parcio ger y fynwent.

e Ymgeisydd wedi dangos tystiolaeth bod tir
wedi ei defnyddio fel maes carafanau ers 50
degau.

e Adeiladu ffordd newydd yn datrys problemau
mynedfa is safonol bresennol.
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5.

5.1

5.2

5.3

5.4

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae polisi TWR 5 CDLI yn caniatau cynigion i ddatblygu safleoedd carafanau
teithiol os cydymffurfir 4’r cyfan o’r meini prawf a nodir. Yn eu mysg, yw bod
y datblygiad arfaethedig o ansawdd uchel o ran dyluniad, gosodiad ac edrychiad
a’i fod wedi ei leoli mewn man anymwthiol sydd wedi ei guddio’n dda gan
nodweddion presennol y dirwedd a/neu ble gellir cydweddu’r unedau teithiol
yn hawdd yn y dirwedd mewn modd nad yw’n peri niwed sylweddol i ansawdd
gweledol y dirwedd; bod y bwriad yn osgoi gormodedd o ardaloedd o leiniau
caled; fod ei gysylltiad ffisegol a’r ddaear yn gyfyngedig ac yn gallu cael ei
symud oddi ar y safle yn y tymor caeedig; dylai unrhyw gyfleusterau atodol os
yw hynny’n bosib, gael eu lleoli mewn adeilad presennol neu fel estyniad i
gyfleusterau presennol; bod y safle’n agos at y prif rwydwaith ffyrdd ac y gellir
darparu mynediad digonol heb amharu’n sylweddol ar nodweddion a chymeriad
y dirwedd; mae meddiannaeth y datblygiad wedi’i gyfyngu i ddefnydd gwyliau
yn unig; bod y safle’n cael ei ddefnyddio at ddibenion teithio’n unig a bod
unrhyw unedau’n cael eu symud o’r safle yn y cyfnodau pan nad ydynt yn cael
eu defnyddio.

Lleolir y safle ar lecyn o dir gwastad ar lethrau bryn y tu allan i ffin datblygu fel
y dynodwyd gan CDLI a tua 100 medr o dai preswyl gerllaw. Byddai’r 10 uned
yn cael eu gosod o amgylch ffiniau’r safle. Datgan maen prawf 1 polisi TWR
5 y dylai dyluniad, gosodiad ac edrychiad safleoedd carafanau teithiol fod o
ansawdd uchel. Mae’r safle o faint cyfyng gyda charafanau wedi eu lleoli o
amgylch terfynau. Noder o’r cynllun nad oes ardal amwynder wedi ei ddangos
fel rhan o’r bwriad ac mae’n debygol na fyddai digon o le o fewn y safle ar gyfer
darpariaeth o’r fath o ystyried lleoliad yr unedau, llefydd parcio cerbydau a’r
fynedfa.

Mae bwriad yn cynnwys adeiladu bloc toiledau ar ran uchaf y safle sydd yn
weladwy o fannau cyhoeddus lleol. Noder bod CNC wedi datgan pryder ynglyn
a’r bwriad oherwydd nad oes cadarnhad y bwriedir cysylltu'r toiledau i’r
garthffos gyhoeddus. Er nad yw’r ymgeisydd wedi datgan sut caiff wared a
charthion, teimlir gellir datrys y mater yma drwy osod amod priodol ar unrhyw
ganiatad pe byddai'r pwyllgor yn dymuno caniatdd y cais. Mae’r safle wedi ei
lleoli ar lethr, ble mae gwrychoedd presennol. Er bod clawdd / gwrych o
amrywiol faint yn ffinio’r safle nid yw’r tirlunio presennol yn ddigonol i guddio
nac integreiddio’r unedau arfaethedig i’r tirlun ac nid yw’r cais yn cynnig
tirlunio ychwanegol. Tra nodir bod y cynllun yn datgan y bwriedir adeiladu
gwrych newydd ar gyrion rhan o’r trac newydd ni fyddai hynny yn ddigonol ar
gyfer creu datblygiad derbyniol.

O safbwynt agosrwydd at y rhwydwaith ffyrdd, mae’r bwriad yn golygu creu
trac hir o’r safle i’r briffordd sirol trydydd dosbarth. Datgan yr ymgeisydd bod
y fynedfa bresennol yn beryglus ac anhwylus ac o’r herwydd mae’r bwriad yn
golygu gwaith sylweddol ar y caeau i greu'r trac newydd ynghyd & llefydd parcio
ar gyfer ymwelwyr y fynwent a defnyddwyr y capel ac ystyrir bod yr elfen yma
o’r bwriad yn debygol o gael effaith niweidiol sylweddol ar y tirlun. Datgan yr
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5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

ymgeisydd hefyd bod diffyg llefydd parcio ger y capel a’r fynwent sy’n creu
amodau peryglus ac anhwylus yn ystod cyfnodau prysur wrth i geir barcio ar y
ffordd gyhoeddus. Dylid nodi bod lle parcio gerllaw ar gyfer ymwelwyr y
fynwent a defnyddwyr y capel ac ni dderbyniwyd unrhyw dystiolacth gyda’r
cais i ddangos beth yw natur a graddfa'r broblem.

Mae nifer helaeth o feysydd carafanau wedi eu lleoli o fewn ardal y pentref ac
er nad ydynt yn weladwy o safle y cais mae’n rhaid cyfleu pryder ynglyn ag
effaith gronnol safleoedd presennol yn yr achos yma.

Mae’r cais yn golygu sefydlu maes carafanau teithiol o’r newydd. Datgan yr
ymgeisydd bod y safle wedi ei defnyddio fel maes carafanau ers blynyddoedd a
chyflwynodd dystiolaeth ar ffurf un datganiad statudol i gefnogi hynny. Fodd
bynnag, nid yw’r dystiolaeth a gyflwynwyd yn cadarnhau defnydd carafanau
cyfreithlon, a pe byddai'r ymgeisydd yn dymuno diogelu defnydd o’r fath yna
byddai angen cyflwyno cais ffurfiol i’r ACLL am dystysgrif defnydd
cyfreithlon. Ni ystyrir y gellir dibynnu ar y wybodaeth a gyflwynwyd heb ei
fod wedi ei dystiolacthu a’i gadarnhau drwy gais am Dystysgrif Cyfreithloni
defnydd ac fel sydd wedi ei wneud ar safleoedd eraill yn y Sir yn y gorffennol.

O safbwynt yr elfen o’r cais sydd yn gofyn am leoli carafan statig ar gyfer
warden mae Polisi TAI 14 yn ymwneud gyda defnydd preswyl o garafanau,
cartrefi symudol a mathau eraill o lety nad ydynt yn barhaol ar gyfer llety nad
ydynt yn barhaol ar gyfer defnydd preswyl dros dro newydd. Mae’r polisi yn
egluro beth fyddai yn cael ei ystyried yn gyfnod dros dro ar gyfer lleoli uned
neu ei ddefnydd dros dro ac o dan ba amgylchiadau gall hyn fod yn dderbyniol.
Mae gofyn fod dangos angen hanfodol am y defnydd. Ni ystyrir fod yr
amgylchiadau a ddisgrifir yma — sef warden ar gyfer 10 uned deithiol am gyfnod
tymhorol — yn dangos angen hanfodol am uned statig fyddai wedi ei leoli ar y
safel drwy gydol y flwyddyn. Noder polisi TAI 14 bod angen hefyd ystyried
polisi TWR 3 sy’n gwrthod cynigion i ddatblygu safleoedd carafanau sefydlog
newydd o fewn yr AHNE. Mae’r safle wedi ei lleoli o fewn yr AHNE ac o’r
herwydd ystyrir bod y bwriad i leoli carafan warden yn groes i bolisi TWR 3
CDLI. Nid yw’r bwriad i leoli uned statig ar gyfer warden felly yn dderbyniol
ar sail polisi.

Ar sail yr uchod mae’n glir nad yw’r bwriad yn dderbyniol mewn egwyddor.
Mwynderau gweledol

Mae’r safle yn meddiannu lleoliad o fewn Ardal Cadwraeth Llanengan ac
AHNE LIgn. Lleolir y safle yng nghefn gwlad ac y tu allan i unrhyw ffin pentref
fel y dynodwyd gan y CDLI. Sylweddolir na fyddai'r carafanau yn weladwy o’r
ffordd sirol gyfochrog oherwydd lleoliad y safle ar dir uwch a bodolaeth
adeiladau fferm cyfagos. Fodd bynnag, mi fyddai yn safle carafanau yn
weladwy o fannau eraill lleol i’r dwyrain ynghyd a’r llwybr cyhoeddus gerllaw.
Mae’r trac newydd yn golygu gwaith sylweddol i’r caeau a fydd yn weladwy yn
y tirlun. Mae Uned AHNE yn datgan pryder ynglyn a’r bwriad y byddai’r safle
garafanau newydd, a’r datblygiadau cysylltiedig yn amharu ar yr AHNE a’r
Ardal Gadwraeth. Teimlir na fyddai tirlunio yn lleihau ardrawiad y bwriad ar y
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5.12

5.13

tirlun mewn modd digonol a fyddai’n goresgyn pryderon am amlygrwydd y
safle yn y dirwedd o fewn yr AHNE ac yr Ardal Gadwraeth.

Harddwch y tirlun yw un o brif atyniadau’r ardal i ymwelwyr ac mae’n hynod
bwysig gwarchod yr adnoddau hyn sydd yn hanfodol i ffyniant y diwydiant
twristiaeth. Er bod polisi TWR 5 CDLI yn cymeradwyo safleoedd carafanau
teithiol newydd mae hynny mewn amgylchiadau anymwthiol ac a guddir gan
nodweddion tirlun presennol ac / neu ble gellir cymhathu unedau teithiol yn
hawdd 1i’r tirlun mewn modd nad yw’n cael effaith annerbyniol ar ansawdd
gweledol a chymeriad y tirlun. Mae’r safle bwriadedig wedi ei lleoli yng nghefn
gwlad, ac er nad yw’n maes carafanau ynddo’i hyn yn weladwy o’r ffordd
gyhoeddus gerllaw mae’r safle yn amlwg o diroedd uwch i’r dwyrain a’r trac yn
weladwy o’r ffordd sirol. Noder hefyd y bydd rhan o’r bwriad sy’n creu
safleoedd parcio yn ychwanegu nodwedd trefol mewn ardal wledig yn groes i
amcanion a egwyddorion polisiau cynllunio sy’n amddiffyn y dirwedd.Teimlir
felly nad yw’r bwriad yn cyfarfod polisi AMG 1 CDLL sydd yn ymwneud gyda
gwarchod yr AHNE ac AT1 a PS 20 sy’n ymwneud a gwarchod Ardaloedd
Cadwraeth.

Nid yw’r dirffurf na’r tirlunio presennol yn ddigonol i gymhathu’r bwriad i’r
tirlun a lleihau ardrawiad y bwriad. Nid oes manylion tirlunio wedi eu cynnwys
ar y cynlluniau. Pe caniateir y cais, nid oes sicrwydd y byddai’r plannu yn
sefydlu ei hun i’r graddau fyddai’n angenrheidiol i sgrinio’r datblygiad nac yn
creu sgrin effeithio ar gyfer y safle. Ni ystyrir fod y bwriad yn ei hanfod yn
dderbyniol o agwedd polisi tirlunio PCYFF 4 CDLL o ystyried ei leoliad sensitif
yng nghefn gwlad agored o fewn AHNE.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Lleolir y bwriad y tu allan i unrhyw ffin datblygu gyda lleoliad y maes carafanau
a’r fynedfa newydd ychydig fetrau o dai preifat. Mae’r bwriad yn golygu
sefydlu maes carafanau a chreu trac sylweddol a threfol o’r maes carafanau i’r
ffordd sirol. Bydd y trac bwriadedig yn rhedeg heibio cefn t§y cymydog ac er
mwyn lleihau effaith ar y ty hwnnw, bu i’r ymgeisydd gynnig codi ffens atal
swn ar derfyn y trac ger cefn y ty. Mae’r cynllun yn dangos y bydd y ffens
bwriededig yn mesur tua 2.2 fetr mewn uchder ac o’r herwydd mae’n debygol
o amharu ar oleuni i ffenestri cefn y t§ hwnnw ac hefyd yn debygol o greu
nodwedd estron ac amhriodol. Derbyniwyd llythyr gan drigolion y t§ yn mynegi
pryder ynglyn & hynny ac yn awgrymu ffens 1.1 medr mewn uchder.
Sylweddolir sylwadau'r trigolion cymdogion, fodd bynnag teimlir na fyddai
ffens 1.1 medr mewn uchder yn ddigonol at bwrpas o atal swn gweithgareddau
a thrafnidiaeth i’r safle. Teimlir bod y bwriad gyda ffens yn tywyllu cefn y ty a
byddai gweithgareddau'r bwriad yn creu aflonyddwch ar y cymydog heb y ffens
neu gyda ffens lai.

Noder hefyd bod y bwriad yn golygu datblygu mynedfa cae presennol er creu
mynedfa newydd llawer mwy a lle troi ger eiddo a adwaenir fel Wern. Byddai’r
gwaith yma yn debygol o gynyddu gweithgareddau ger y ty yn sylweddol ac
achosi aflonyddwch sylweddol i ddeiliad y ty.
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6.1

Ar sail yr uchod fe ystyrir y bydd y bwriad yn cael effaith niweidiol sylweddol
ar drigolion cyfagos ac felly ystyrir bod y bwriad yn groes i Bolisi PCYFF 2
CDLI.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae’r safle wedi ei lleoli y tu allan i ffin y pentref. Mae lleoliad y safle yn
golygu y byddai carafanau yn debygol o deithio am tua 1 cilomedr ar hyd ffordd
sirol dosbarth 3 cyn cysylltu gyda ffordd dosbarth 1 yn y pentrefi Abersoch i’r
dwyrain. Mae’r fynedfa yn bresennol ac yn gwasanaethu cae amaethyddol ar
hyn o bryd. Mae’n rhaid mynegi pryder sylweddol ynglyn a safon y fynedfa
bwriededig o ran gwelededd wrth gael mynediad i’r ffordd ddosbarth 3
gyfochrog, yn arbennig felly gwelededd tua’r gogledd ddwyrain. Mae'r gwrych
presennol sydd ar dir cymydog yn amharu ar welededd o’r safle. Gan fod y
gwrych hwnnw y tu allan i reolaeth yr ymgeisydd ni fyddai modd gorfodi ei
altro ar gyfer gwella'r fynedfa i’r safle.

Sylweddolir hefyd bod y fynedfa newydd yn cynnwys lle troi ac mae’r cynllun
yn dangos llwybr cerbyd o’r ffordd sirol i’r safle. Mae’n ymddangos o’r
cynllun nad oes modd cael mynediad i’r fynedfa ac yna 1’r trac newydd heb
ddefnyddio lled y ffordd sirol yn llawn a byddai hynny yn amharu ar
drafnidiaeth y ffordd sirol. Noder hefyd y byddai’ caniatau y cais yn creu
gweithgareddau cerbydol sylweddol o amgylch y fynedfa a fyddai yn amharu ar
ddiogelwch ffyrdd. Derbyniwyd sylwadau Uned Trafnidiaeth yn datgan y
byddai’r bwriad yn debygol o amharu yn sylweddol ar ddiogelwch ftyrdd.
Mae’r bwriad yn groes i bolisi TRA 4.

Materion bioamrywiaeth

Derbyniwyd sylwadau Uned Bioamrywiaeth y Cyngor yn datgan pryder ynglyn
ag effaith y bwriad ar goed a gwrychoedd ar hyd terfyn y ffordd sirol.
Derbyniwyd cynllun diwygiedig yn dangos gofod rhwng y gwrych a llecyn
parcio. Ystyrir felly na fydd y bwriad yn amharu ar wrych na choed.

Casgliadau:

O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan
gynnwys polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal & sylwadau a
dderbyniwyd, ni chredir fod y bwriad yn dderbyniol o safowynt egwyddor ac ar
sail y materion fel y nodir yn yr adroddiad sef y byddai'r datblygiad arfaethedig
yn debygol o gael effaith niweidiol sylweddol ar olygfeydd yr Ardal o
Harddwch Naturiol Eithriadol ac Ardal Cadwraeth y pentref, diogelwch ffyrdd
ac yn debygol o amharu ar fwynderau trigolion cyfagos
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Argymbhelliad:
Gwrthod — rhesymau

1. Byddai'r bwriad, oherwydd ei leoliad, gosodiad a gwedd yn y dirwedd, yn

sefyll fel nodwedd amlwg ac ymwthiol o fewn cefn gwlad gan gael effaith
niweidiol ar y dirwedd a mwynderau gweledol yr Ardal o Harddwch
Naturiol Eithriadol. Mae'r bwriad felly yn groes i bolisi AMG 1, a TWR 5
CDLIa Chanllaw Cynllunio Atodol: Llety Gwyliau, Cyngor Gwynedd.

Byddai'r bwriad, oherwydd ei leoliad a gosodiad, yn sefyll fel nodwedd
amlwg ac ymwthiol o fewn cefn gwlad gan gael effaith niweidiol ar Ardal
Cadwraeth Llanengan yn groes i bolisi AT 1 a PS 20 CDLI.

. Mae’r bwriad yn groes i ofynion Polisi PCYFF 2 CDLI gan ystyrir ei fod

yn amharu’n andwyol ar fwynderau preswyl a chyffredinol trigolion
cyfagos ar sail aflonyddwch swn a chynnydd -cyffredinol mewn
gweithgareddau cyffredinol.

. Byddai’r bwriad yn cynyddu’r defnydd o fynedfa amaethyddol bresennol

sydd gyda lleiniau gwelededd is-safonol a ble byddai symudiadau
cyfyngedig i fynd ar ac oddi ar y briffordd yn achosi perygl sylweddol ffyrdd
a hynny yn groes i bolisi Polisi TRA 4 o CDLI
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Rhif: 10

Cais Rhif: C17/1094/36/LL

Dyddiad 22/11/2017

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn - Cynllunio

Cymuned: Dolbenmaen

Ward: Dolbenmaen

Bwriad: Newid defnydd o dy tafarn i dy preswyl
Lleoliad: The Cross Foxes, Garndolbenmaen, Gwynedd, LL519TX
Crynodeb f”r_ CANITATAU GYDAG AMODAU
Argymbhelliad:
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2.2

Disgrifiad:

Cais llawn ar gyfer newid defnydd ty tafarn i un ty preswyl yn Cross Foxes,
Garndolbenmaen. Mae’r adeilad presennol yn darparu cyfleuster tafarn ar y llawr daear
ac uned byw ar y llawr cyntaf. Byddai’r bwriad fel a ddangosir yn golygu man
newidiadau mewnol i greu un uned byw oddi mewn yr adeilad. Er eglurdeb, dyma’r
trefn mewnol presennol a’r newidiadau a fwriedir:

o Presennol: Llawr daear — dau ardal bar, cegin, toiledau, storfa
Llawr Cyntaf — lolfa, cegin, stydi, ystafell ymolchi, dwy ystafell wely

o Bwriedig: Llawr daear — lolfa, ystafell fwyta, cegin, storfa, toiled, ystafell iwtiliti
Llawr cyntaf — lolfa, stydi, ystafell ymolchi, tair ystafell wely

Ni fydd unrhyw newid strwythurol allanol ar wahan i dynnu arwydd presennol. Daeth
defnydd yr adeilad fel tafarn i ben yn Mawrth 2017. Yn 61 yr ymgeisydd, dyma hanes
yr adeilad yn fras yn ystod cyfnod eu perchnogaeth:

e Prynwyd y Cross Foxes yn Ebrill 2007 a’i redeg fel tafarn hyd at ddiwedd
Mawrth 2017.

o Hysbysebwyd y tafarn ar werth yn gyntaf yn Mai 2011 gyda asiant cenedlaethol

e Newidiwyd yr asiant yn 2013 i asiant cenedlaethol arall

e Yn 2014, newidiwyd yn 0l at yr asiant gwreiddiol, sydd yn parhau i weithredu
ar eu rhan

e Mae’r adeilad wedi cael ei farchnata ar safle we cwmni gwerthu arbenigol
Sidney Phillips sydd yn aml yn gwerthu tafarndai yng Nghwynedd yn ogystal
a chyhoeddiadau megis Daltons Weekly a Morning Advertiser

e Honnir fod trigolion lleol yn ymwybodol fod y busnes ar werth, ni chafwyd
unrhyw un yn ymweld &’r adeilad o ganlyniad i’r marchnata

o Sefydlwyd safle we, cynhyrchwyd pamffledi a prynwyd arwydd brown
twristaidd i’w osod ger y gyffordd i’r pentref ar y briffordd gerllaw

¢ Nodir hefyd, y gwahanol gynigion a gweithgareddau a gynhaliwyd ynghlwm

a’r busnes

Mae’r adeilad wedi ei leoli o fewn mewn man weddol amlwg yng nghanol
Garndolbenmaen. Ceir safle parcio a gardd gwrw i gefn yr adeilad gyda’r fynedfa
heibio’r ochr. Mae’r safle cyfan o fewn ffin datblygu pentref Garndolbenmaen tra fod
ffiny Parc Cenedlaethol yn union gyferbyn &’r ffordd gyhoeddus sydd yn rhedeg heibio
blaen yr adeilad. Oddi amgylch, gwelir cymysgedd o adeiladau o ran maint ag
edrychiad yn ogystal a defnydd, ond yn bennaf yn ddefnydd preswyl.

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
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3.1

4.

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

ISA 2: Cyfleusterau cymunedol

TRA 2: Safonau Parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

PCYFF 1: Ffiniau Datblygu

PCYFF 2: Meini prawf datblygu

MAN 4: Diogelu siopau a thafarndai mewn pentrefi

PS 16: Darpariaeth Tai

PS 17: Strategaeth Aneddleoedd

TAI 4: Tai mewn Pentrefi Lleol, Gwledig ac Arfordirol

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 9 (2016)

Hanes Cynllunio Perthnasol:

C06D/0500/36/LL — newid defnydd ty tafarn yn dy annedd — gwrthodwyd 01.11.06
C04D/0294/36/LL — newid defnydd ty tafarn yn dy annedd — gwrthodwyd 20.08.04

Ymgynghoriadau:

Cyngor Gwrthwynebu er mwyn rhoi amser i’w brynu a’i gadw fel
Cymuned/Tref: adnodd i’r pentref

Uned Drafnidiaeth: Dim sylw

Cyfoeth Naturiol Dim gwrthwynebiad

Cymru:

Dwr Cymru: Cyngor safonol
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Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion
Cyhoeddus: cyfagos. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben a derbyniwyd

5.1

5.2

nifer o lythyrau / gohebiaeth yn ogystal a phetisiwn yn
gwrthwynebu ar sail:

Mi fyddai’n groes i bolisiau lleol a chenedlaethol
Colled o adnodd cymunedol

Mae ymgyrch leol i geisio ei brynu
Mae’n dod a budd economaidd

Dim adnoddau tebyg gerllaw

Effaith niweidiol ar yr iaith Gymraeg
Fe all y busnes fod yn hyfyw

Effaith niweidiol cyffredinol ar yr ardal
Pris gwerthu gormodol

Dim marchnata Ileol

Siop a post eisioes wedi cau

Diffyg ymgynghori ar y cais cynllunio
Ceisiadau hanesyddol wedi eu gwrthod

Yn ogystal a’r gwrthwynebiadau uchod derbyniwyd
gwrthwynebiadau nad oedd yn wrthwynebiadau cynllunio
dilys oedd yn cynnwys:

e Lleihau prisiau tai
o [Effaith niweidiol ar fusnesau llety gwyliau
presennol

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Fel man cychwyn i asesu egwyddor y cais hwn mae gofyn ystyried polisi ISA 2:
Cyfleusterau Cymunedol Cynllun Datblygu Lleol. Mae’r polisi yn anelu i warchod
cyfleusterau presennol ac annog datblygu cyfleusterau newydd lle’n briodol. Er diben
y polisi, diffinnir cyfleusterau cymunedol fel cyfleusterau a ddefnyddir gan gymunedau
lleol at ddiben iechyd, hamdden, cymdeithasol ac addysgol ac maent yn cynnwys
ysgolion, llyfrgelloedd, canolfannau hamdden, darpariaeth gofal iechyd, theatrau,
neuaddau pentref, mynwentydd, addoldai, tafarndai ac unrhyw gyfleuster arall sy’n
cyflawni rol o wasanaeth i’r gymuned.

Mae’r polisi yn datgan y dylid gwrthsefyll newid defnydd cyfleuster cymunedol oni
bai y gellir cydymffurfio ag un o’r tri opsiwn. Rhan iii. sy’n berthnasol yn yr achos
yma, gan ei fod yn ymwneud & chyfleuster sy’n cael ei redeg yn fasnachol, a rhaid
dangos tystiolaeth o’r isod:

o Nad yw’r defnydd presennol bellach yn hyfyw 'n ariannol
Mae’r ffaith bod y dafarn wedi cau yn awgrymu bod y defnydd fel tafarn yn
anhyfyw. Mae gwybodaeth a gyflwynwyd gyda’r cais gan gwmni cyfrifwyr yn
cadarnhau fod dirywiad wedi bod ers nifer o flynyddoedd yn nhrosiant y
busnes. Rhaid nodi fod hyn yn adlewyrchu tueddiadau cenedlaethol lle mae
nifer eang o dafarndai yn cau oherwydd diffyg cwsmeriaeth a/neu
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proffidioldeb. Ar sail hynny, credir ei bod yn rhesymol ystyried y defnydd yn
anhyfyw.

Na ellir disgwyl yn rhesymol iddo ddod yn hyfyw yn ariannol

Datgan gwybodaeth a gyflwynwyd bod y siawns o’r eiddo agor yn 6l i dafarn
yn brin iawn o ystyried y gogwydd cenedlaethol presennol sef fod 4 ty tafarn
yn cau bob wythnos ag er gwaethaf marchnata trwy werthwyr arbenigol ar
gyfer y math yma o fusnes a lleihau pris, ni ddangoswyd unrhyw ddiddordeb
ag ni dderbyniwyd unrhyw gynigion. Nodir bod ymgais wedi bod i gyflwyno
cynigion a nosweithiau arbennig i geisio denu busnes, bod safle we wedi ei
chreu, pamffledi wedi eu cynhyrchu ag arwydd brown wedi ei osod ar y
briffordd er mwyn ceisio denu cwsmeriaid. O ystyried y dadleuon a’r faith fod
yr adeilad bellach yn wag ers amser er gwaethaf ymgais i’w werthu ers 2011,
gellir derbyn ei bod yn annhebygol i’r defnydd tafarn ddod yn 61 yn hyfyw.
Mae sylwadau sydd wedi eu derbyn yn honni fod y ffordd o redeg y busnes
wedi amharu yn fwriadol ar y busnes, ond beth bynnag fyddai ymddygiad neu
brofiad busnes y perchennog presennol, mae’n bosib iawn fod maint
poblogacth Garndolbenmaen a’r dalgylch yn annigonol i gynnal busnes o’r
math yma yn ystod amser o gynni ariannol trwy gydol y flwyddyn.

Na ellir sefydlu unrhyw ddefnydd cymunedol addas arall,

Mae’r adeilad wedi cael ei farchnata ond nid yw’r gwerthwr yn cynnig creu
defnydd cymunedol arall yn ei le. Ymddengys na ddangoswyd unrhyw
ddiddordeb tra bod yr adeilad ar y farchnad i’w werthu ag ni dderbyniwyd
unrhyw gynigion. Mae’r wybodaeth a gyflwynwyd yn datgan na fyddai colli’r
dafarn yn amddifadu ac effeithio’r gymuned yn gyfan gwbl gan fod mynediad
hwylus i’r neuadd bentref gerllaw sydd eisoes yn cynnal gweithgareddau megis
partion ac ati.

Bod tystiolaeth o ymdrechion gwirioneddol i farchnata’r cyfleuster sydd wedi
bod yn aflwyddiannus

Dengys yn y wybodaeth bod y cwmni gwerthu wedi ceisio marchnata’r eiddo
fel tafarn ond fod yr ymdrechion wedi profi’n aflwyddiannus. Ceir cadarnhad
o fanylion marchnata’r dafarn yn y wybodaeth a gyflwynwyd gyda’r cais.
Ymddengys bod y perchennog wedi prynu’r adeilad yn gynnar yn 2007 ac yn
ddiweddarach wedi rhoddi cyfarwyddyd i gwmni arbenigol i farchnata’r
adeilad i’w werthu yn 2011. Dengys bod y perchennog wedi troi at gwmni
arall yn 2013 i’w farchnata am bris 1lai na’r pris gwreiddiol. Gwelir fod y
perchennog yna wedi mynd yn 6l at y cwmni gwerthu gwreiddiol a fu eto yn
el farchnata am bris llai na’r pris gwreiddiol a’r ail bris. Mae’r eiddo yn parhau
ar safle we y cwmni yma ag wedi cael ei gynnwys mewn cyhoeddiadau
gwerthu arbenigol megis Daltons Weekly a Morning Advertiser. Mae’r
ymgeisydd wedi datgan ei bod wedi dechrau hysbysu defnyddwyr y dafarn
oddeutu dwy flynedd cyn iddo gau, nad oedd y busnes yn hyfyw a’u bod yn
ystyried gwerthu ond na ddangoswyd unrhyw ddiddordeb yn uniongyrchol i’r
perchnogion, o fwriad i geisio ei brynu. Mae’n ymddangos felly er gwaethaf'y
marchnata a wnaed, bod diffyg diddordeb cynnal y defnydd fel tafarn.

5.3 Wedi pwyso a mesur y dystiolacth a gyflwynwyd yn erbyn polisi ISA 2 a’r ffaith ei
bod yn bur annhebygol ar sail y wybodaeth i law 1’r defnydd tafarn ail sefydlu yn yr
adeilad oherwydd costau a natur cymdeithasol, credir bod cyfiawnhad wedi ei ddangos
drosy newid defnydd. Anogir dod ag adeilad segur yn 6l i ddefnydd addas yn enwedig
mewn safle gymharol amlwg yng nghanol Garndolbenmaen a hynny mewn ardal a
chymeriad preswyl iddo yn bennaf.
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Derbyniwyd sylw gan y gwasanaeth Datblygu Economaidd ar sail y wybodaeth a
gyflwynwyd gyda’r cais, gan ddatgan fod sawl her yn wynebu busnes tafarn gwledig
fel yma a bod y wybodaeth a gyflwynwyd wedi cael ei asesu ganddynt a’i fod yn
cadarnhau nad ydyw yn hyfyw yn ei ffurf bresennol.

Mae’r Uned Polisi Cynllunio ar Cyd yn datgan yn eu ymateb i’r ymgynghoriad ar y
cais mai’r prif bolisi y dylid ei ystyried yn yr achos yma yw polisi MAN 4 gan ei fod
yn ymwneud & diogelu siopau a thafarndai mewn pentrefi ag yn rhoi arweiniad o ran
ystyriaethau perthnasol i’r math yma o gynnig. Mae’r polisi hwn yn datgan y dylid
gwrthod cynigion i newid defnydd tafarn mewn pentref oni bai bod gwasanaeth tebyg
ar gael o fewn pellter cerdded rhesymol a bod disgwyl bodloni’r Awdurdod Cynllunio
Lleol trwy ddangos nad yw’r defnydd yn hyfyw yn ariannol mwyach, drwy ei roi ar y
farchnad am bris gwerthu neu bris rhent rhesymol. Mae’r Uned Bolisi yn nodi ei bod
yn amlwg yn achos Garndolbenmaen, nad oes ty tafarn arall o fewn pellter cerdded
rhesymol ag felly, rhaid ystyried y bwriad yn nghyd destun yr ail faen prawf sef fod yr
uned wedi bod yn wag am gyfnod estynedig a’i fod wedi ei farchnata am bris rhesymol
am gyfnod parhaus o0 12 mis. Credir bod gofynion perthnasol y polisi wedi eu dilyn yn
y dystiolaeth gyda’r cais sef y wybodaeth mewn perthynas a marchnata’r adeilad fel
tafarn ers 2011 a bod cyfiawnhad dros y newid defnydd yn yr achos yma fel sydd wedi
ei egluro uchod.

Nid oes polisi penodol ar gyfer trosi adeiladau o fewn Pentrefi Lleol, Gwledig ac
Arfordirol i dai preswyl. Fodd bynnag, mae Polisi Strategol PS 17: Strategaeth
Aneddleoedd yn rhoi arweiniad sut y disgwylir i ddatblygiadau tai gael eu dosbarthu
yn seiliedig ar lefelau darpariacth gwasanaethau, maint a chapasiti’r anheddle. O ran
pentref megis Garndolbenmaen bydd disgwyl bod safle o fewn y ffin datblygu a’i fod
o faint, graddfa, math a dyluniad sydd yn gytbwys a chymeriad yr anheddle. Er nad
yw’r cais yn ymwneud a datblygiad newydd, gellir dadlau ei fod yn rhannol yn safle ar
hap o fewn ffin datblygu, felly yn dderbyniol hefyd o agwedd perthnasol polisiau TAI
4,PS 16 aPCYFF 1. Gan fod y bwriad yn ymwneud a throsi tafarn i un ty, ni fyddai’n
ofynnol negodi darpariaeth fforddiadwy yn yr achos yma gan mai ymestyn uned
breswyl bresennol a wneir mewn gwirionedd (sef y fflat) yn hytrach na chreu uned byw
cwbl newydd. Rhaid cofio gan fod defnydd preswyl wedi bod i’r adeilad ar y lloriau
uchaf ers nifer o flynyddoedd, ni fyddai newid sylweddol arwyddocaol i’r sefyllfa o’r
hyn a brofwyd yn y gorffennol. Ystyrir felly fod egwyddor o newid defnydd dafarn i
un ty preswyl yn cyfarfod nod y strategaeth ac yn dod ac adeilad rhannol segur yn ol i
ddefnydd llawn ag addas i’r cyffiniau.

Mwynderau gweledol

Ac eithrio tynnu’r arwydd, nid oes unrhyw fwriad i ymgymryd 4 newidiadau allanol i’r
adeilad, felly ni chredir y bydd unrhyw niwed gweledol i fwynderau’r ardal yn sgil y
newid defnydd a’i fod oherwydd hynny yn cael ei ystyried yn dderbyniol o agwedd yr
elfen yma.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Gellir dadlau y byddai newid defnydd o dy tafarn i dy preswyl yn welliant o ran ystyried
yr effaith ar fwynderau trigolion cyfagos a mwynderau cyffredinol yr ardal. Byddai
llai o aflonyddwch a mynd a dod o ddefnydd preswyl yn ogystal a llai o drafnidiaeth.
Credir fod y bwriad felly yn dderbyniol o safbwynt yr agwedd yma ag yn cwrdd &
gofynion perthnasol polisi PCYFF 2.
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Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae’r fynediad gerbydol presennol i’r safle heibio talcen ochr yr adeilad sydd yn
arwain at faes parcio preifat sydd wedi ei leoli i’r cefn. Mae ffordd sirol dosbarth 3 yn
rhedeg heibio blaen y safle. Mae’r Uned Drafnidiaeth yn fodlon gyda’r cais ag ar sail
y sylwadau yma ac o ystyried natur breswyl llai dwys i’r adeilad 0’i gymharu a defnydd
masnachol fel tafarn, credir fod y cais yn bodloni gofynion perthnasol polisiau TRA 2
aTRA 4.

Hanes cynllunio perthnasol

Cydnabyddir fod dau gais hanesyddol wedi eu cyflwyno a’u gwrthod ar gyfer yr union
fwriad i drosi’r tafarn yma yn dy preswyl. Yn gyntaf, mae’r ddau gais yma yn dyddio
yn 61 dros 10 mlynedd ar adeg pan roedd Cynllun Datblygu a pholisiau eraill yn bodoli.
Er hynny, roedd y ddau gais yma wedi eu gwrthod ar sail diffyg cydymffurfiaeth gyda
polisi oedd yn gwarchod tafarndai. Yr hyn a welir o’r hanes cynllunio yma oedd na fu
tystiolaeth ddigonol i gyfiawnhau’r newid ar y ddau achlysur ag felly credir fod
ystyriaeth wedi ei roi ar yr adegau penodol yma i ddiffyg yn y wybodaeth fel a

gyflwynwyd.
Yr ymateb i’r ymgynghoriad cyhoeddus

Fel y cyfeirwyd ato eisoes, derbyniwyd sylwadau/gwrthwynebiadau gan drigolion lleol
yn ogystal a deiseb yn erbyn y bwriad gan godi nifer o faterion yn ymwneud a’r
datblygiad arfaethedig a hanes diweddar y busnes.

Mae’r materion perthnasol yn rhy niferus i fynd trwyddynt fesul un ond fe ystyrir fod
y materion hyn wedi cael eu ystyried yn drylwyr yn yr asesiad uchod.

Mae’r hyn a ellir ei ystyried fel materion cynllunio perthnasol yn eithaf penodol, ni
roddir ystyriaeth i’r holl faterion a godwyd yn y sylwadau megis tai yn colli gwerth,
effaith niweidiol ar fusnesau llety gwyliau, ayyb gan nad ydynt yn berthnasol yn 6l
deddfwriaeth cynllunio.

Casgliadau:

Credir bod tystiolaeth ddigonol wedi ei gyflwyno i brofi bod y defnydd tafarn yn
anhyfyw ac er bod cyfeiriad mewn sylwadau a dderbyniwyd at fwriad i geisio ei brynu
yn lleol nid oes tystiolaeth gadarn y bydd y defnydd yn debygol o ail sefydlu yn y
dyfodol agos, credir felly fod cyfiawnhad dros y newid defnydd arfaethedig yn yr achos
yma. O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan
gynnwys polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal a’r holl sylwadau a
dderbyniwyd gan gynnwys sylwadau’r gwasanaeth Datblygu Economi a’r Uned Polisi
Cynllunio ar y Cyd, ni chredir fod y bwriad yma yn annerbyniol a’i fod trwy hynny yn
cydymffurfio gyda gofynion perthnasol y polisiau fel a nodir uchod.

Argymhelliad:
Caniatau — amodau
1. Amser

2. Cydymffurfio gyda cynlluniau
3. Tynnu hawliau datblygiadau a ganiateir
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Rhif y Cais / Application Number : C17/1094/36/LL

Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
I Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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Eitem 5.11

PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 26/02/2018

éeﬁglégll:)AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y DOLGELLAU

Rhif: 11

Cais Rhif: C17/1161/39/LL

Dyddiad 24/11/2017

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn - Cynllunio

Cymuned: Llanengan

Ward: Abersoch

Bwriad: Diwygio amod 4 ar ganiatad cynllunio C15/0901/39/LL er

diwygio dyluniad y ty arfaethedig

Lleoliad: Tir ger Ty Adda, Abersoch, Pwllheli, Gwynedd, LL53 7THY
Crynodeb 9’r. CANITATAU GYDAG AMODAU

Argymbhelliad:
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13
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2.1

2.2

Disgrifiad:

Bwriedir diwygio amod 4 ar ganiatad cynllunio rhif C15/0901/39/LL a ganiatawyd ar
15/10/2015 er adeiladu’r ty yn unol & chynlluniau diwygiedig. Mae’r caniatad cyfredol
yn ymwneud gydag adeiladu ty newydd o fewn ystad fechan o dai annedd. Mae’r
cynllun yn dangos t§ unllawr gromen gyda modurdy cysylltiol. Mae’r t§ yn mesur 12
medr o hyd, 8.5 medr o led yn ei fan lletaf a 7 medr i’r crib. Bydd y t§ yn cynnwys 3
ystafell wely gyda baddon, stydi a modurdy cysylltiol ar lefel llawr daear a chegin,
ystafell fyw / bwyta ar y llawr cyntaf gyda llwyfan er creu mynediad i’r ardd. Lleolir
y llwyfan a fydd yn mesur 3.8 medr o hyd a 1.4 medr o led ar y drychiad deheuol.
Lleolir y modurdy cysylltiol ar dalcen dwyreiniol y ty. Mae’r cynllun yn dangos
bwriad i osod ffenestri sylweddol ynghyd &’r llwyfan ar y drychiad deheuol a ffenestr
sylweddol ar y talcen dwyreiniol.

Mae’r cais sydd gerbron y pwyllgor yn golygu adeiladu ty unllawr gromen gyda
modurdy ar wahan. Bydd y t§ yn mesur 13 medr o hyd 10 medr yn ei fan lletaf a 7
medr i’r crib. Bydd y t§ yn cynnwys 4 ystafell wely (2 gyda baddon) ar y llawr daear
a chegin / ystafell fyw ar y llawr cyntaf gyda llwyfan er creu mynediad i’r ardd. Lleolir
y llwyfan ar y drychiad deheuol, ac fe fydd yn mesur 3.8 o hyd a 1.9 medr o led.
Bwriedir gosod ffenestri sylweddol ynghyd & llwyfan ar y drychiad deheuol a ffenestr
sylweddol ar y talcen dwyreiniol. Bydd y modurdy yn mesur tua 6.7 medr o hyd a 4.3
medr o led. Lleolir y modurdy yng nghornel dwyreiniol y llain gyda mynedfa i ffordd
yr ystad. Lleolir y ty bwriededig yn yr un lleoliad ar un a ganiatawyd yn 2015 ond fe
nodir bod ongl y ty wedi newid ychydig. Derbyniwyd cynllun diwygiedig ar 4 lonawr
2018 yn dangos llwyfan Ilai (3.8 o hyd wrth 1.4 o led) a gyda chynllun rhif 0511-A102
yn cymharu lefelau llawr a tho'r t§ a ganiatawyd gyda’r t§ bwriededig. Cyflwynir y
cynllun hwn fel pecyn gwybodaeth i’r pwyllgor.

Gorwedd y safle o fewn ffin ddatblygu Abersoch. Mae’r safle wedi ei leoli o fewn yr
Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol (AHNE) a Thirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol
Eithriadol Llyn ac Ynys Enlli. Ceir tai annedd o amgylch y safle.

Mae’r cais yn cael ei gyflwyno i’r Pwyllgor ar sail nifer o wrthwynebiadau.

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 Unedol.

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.
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3.1

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén. (Fersiwn Cyfansawdd yn
cynnwys Newidiadau Materion sy’n Codi, lonawr 2017)

TRA 2: Safonau parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

PCYFF 2. Meini prawf datblygu

PCYFF 3: Dylunio a siapio lle

PS 17: Strategaeth aneddleoedd

TAI 5: Tai marchnad leol

PS 19: Gwarchod a lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol

AMG 1: Cynlluniau rheolaeth Ardaloedd o Harddwch Naturiol Eithriadol

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

AT 1: Ardaloedd Cadwraeth, Safleoedd Treftadaeth y Byd a Thirweddau , Parciau a
Gerddi Hanesyddol Cofrestredig.

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru (Argraffiad 9, Tachwedd 2016)
Nodyn Cyngor Technegol 12: Dylunio

Nodyn Cyngor Technegol 18: Trafnidiaeth (2007)
Hanes Cynllunio Perthnasol:

C15/0901/39/LL Adnewyddu caniatad cynllunio C11/0277/39/LL i adeiladu ty annedd
deulawr: Caniatau ar 15Hydref 2015

C11/0277/39/LL — Adnewyddu hawl C06D/0575/39/39/LL i adeiladu ty deulawr:
Caniatau 13 Mehefin 2011

C06D/0575/39/39/LL — Adnewyddu hawl C02D/0465/39/LL i adeiladu ty deulawr:
Caniatau 6 Rhagfyr 2006

C02D/0465/39/LL - Cynlluniau diwygiedig - Adeiladu ty deulawr:
Caniatau 12 Rhagfyr 2002

C01D/0342/39.LL — Adeiladu ty deulawr — Caniatawyd 31 Hydref 2001
4398A - Gosodiad ar gyfer 4 byngalo - Caniatau 13 Ebrill 1957

4398 - Adeiladu byngalo Caniatau 19 Rhagfyr 1955

Ymgynghoriadau:
Cyngor Gwrthwynebir oherwydd ei fod yn goredrych cymdogion,
Cymuned/Tref: mae’r balconi yn sylweddol fwy na’run yn y cais gwreiddiol

ac nid oes angen grisiau ‘dianc’ o dy deulawr.
Uned Drafnidiaeth: ~ Dim gwrthwynebiad i’r cynlluniau diwygiedig.

Dwr Cymru: Dim sylwadau. Argymell cynnwys amodau dwr safonol ar
unrhyw ganiatad.
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5.1

5.2

5.3

o DOLGELLAU
Uned AHNE: Mae’r safle dan sylw ymysg tai eraill ar gyrion Abersoch ac
yn yr AHNE.
Nid yw’r safle yn amlwg ar y tirlun ac mae amrywiaeth o ran
y math a dyluniad o dai yn yr ardal. Ni chredir y byddai'r
datblygiad yn amharu ar yr AHNE.
Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion
Cyhoeddus: cyfagos. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben a derbyniwyd

Ilythyr gohebiaeth yn gwrthwynebu ar sail:

e Byddai’r balconi yn amharu ar fwynderau a
phreifatrwydd trigolion cyfagos.

e Byddai ffenestr talcen yn amharu ar breifatrwydd a
mwynderau trigolion cyfagos.

e Bydd lleoliad newydd y modurdy yn debygol o gael
effaith niweidiol ar goeden aeddfed

¢ Nad oes modd gorfodi amod yn datgan na chaniateir
defnyddio y llwyfan fel balconi.

e Dimangeny llwyfan

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae’r bwriad yn ymwneud gydag adeiladu t§ unllawr gromen ar safle oddi fewn ffin
ddatblygu Abersoch. Rhoddwyd caniatad cynllunio am dy unllawr gromen ar y safle
ar 15 Hydref 2015 ac mae’r caniatdd hwnnw dal yn fyw. Mae’r cais presennol ar gyfer
diwygio amod 4 ar y caniatdd hwnnw fel y gellir adeiladu’r datblygiad yn unol gyda
chynlluniau diwygiedig. Cafodd y cais gwreiddiol ei ganiatdu o dan bolisiau CDUG
oedd yn weithredol ar y pryd. Mae CDUG bellach wedi cael ei oroesi gan CDLL. Y
polisi tai perthnasol yn y cynllun hwnnw yw Polisi TAI 5 sydd yn gofyn am dai newydd
o fewn ffin ddatblygu yn Abersoch fod yn dai marchnad agored. Fodd bynnag gan mai
diwygio amod sydd dan sylw ac y gellir adeiladu’r ty fel sydd wedi derbyn caniatad
eisoes fel ty marchnad agored mae’r egwyddor o godi ty marchnad agored ar y safle
wedi ei sefydlu. Gan fod yr egwyddor o adeiladu’r ty fel un marchnad agored wedi ei
sefydlu ni ystyrir fod gofynion polisi TAI 5 CDLL yn berthnasol yn yr achos yma.

Mwynderau gweledol

Cais yw hwn i newid dyluniad y bwriad a dderbyniodd ganiatdd gan gais
C15/0901/39/LL. Mae’r prif newidiadau o ran edrychiad y bwriad yn cynnwys:-

e Ail leoli'r llwyfan ar y llawr cyntaf.

e  Newid ychydig ar ongl y ty.

e  Codi modurdy ar wahan.

¢ Newid dyluniad drychiad gogleddol i gynnwys dwy ffenestr gromen yn lle un
e  Bydd maint y ty newydd ychydig yn fwy na’r un a ganiatawyd .

Mae’r bwriad diwygiedig yn debyg o ran edrychiad i’r hyn a ganiatawyd yn flaenorol.
Mae’n debygol fod y prif newid yn ymwneud gyda newidiadau i’r dyluniad gogleddol,
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5.4

5.5

5.6

5.7

codi modurdy ar wahén a gosodiad y ty. Ni ystyrir fodd bynnag y byddai gwneud hyn
yn cael effaith andwyol ar fwynderau gweledol yr ardal. Ni ystyrir y byddai’r
newidiadau a fwriedir yn effeithio yn niweidiol ar ddyluniad y bwriad yn ei
gyfanrwydd. Ystyrir yn ei gyfanrwydd fod y bwriad o ran ei ddyluniad yn dderbyniol
ac na fyddai’r bwriad cael unrhyw mwy o effaith na’r hyn ganiatawyd yn flaenorol.
Hefyd ni ystyrir y byddai’n cael effaith wahanol i’r hyn sydd wedi ei ganiatdu o ran
golygfeydd. Mae’r eiddo wedi ei leoli yn yr AHNE. Fodd bynnag ni ystyrir y byddai’r
newid a gynigir fel rhan o’r cais yma yn cael effaith andwyol ar gymeriad yr AHNE.
Noder bod y Cyngor wedi derbyn Ilythyr oddi wrth drigolyn lleol yn pryderu y byddai
lleoliad diwygiedig y modurdy yn cael effaith niweidiol ar wreiddiau coeden a leolir y
tu allan i’r llain. Gofynnwyd i swyddog Bioamrywiaeth y Cyngor ymweld a’r safle i
fwrw golwg ar y goeden ac asesu sefyllfa. Bwriedir adrodd ymhellach i’r Pwyllgor
wedi derbyn sylwadau'r Uned. I'r perwyl hyn credir fod y bwriad yn dderbyniol ar sail
gofynion Polisi PCYFF 3 ac AMG 1 CDLI.

Lleolir y safle o fewn Tirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol LIyn ac Enlli. Mae
Polisi AT 1 yn datgan y rhoddir ystyriaeth i’r wybodaeth am y Tirweddau Hanesyddol
pan asesir effaith cynigion sydd ar y fath raddfa ac mor fawr fel y byddent yn cael
effaith fwy nag effaith leol arnynt. Ni ystyrir fod y diwygiadau a fwriedir yn debygol
o gael effaith fwy nag effaith leol ac felly ni fyddai’n cael effaith ehangach ar y dirwedd
hanesyddol. Felly, ni ystyrir fod y bwriad yn groes i AT 1CDLI.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Hysbysebwyd y cais ar y safle a gwybyddwyd trigolion cyfagos a derbyniwyd
gwrthwynebiadau ar sail colli preifatrwydd a goredrych. Derbyniwyd hefyd llythyr yn
mynegi pryder ynglyn ag effaith y bwriad ar goeden ond fe drafodir y mater yma dan
bennawd Mwynderau Gweledol. Mae’n rhaid sylweddoli bod hawl cynllunio wedi ei
ganiatau ar gyfer codi ty unllawr gromen ar y safle a bod yr hawl hwnnw dal yn fyw.
Sylweddolir hefyd bod y cynlluniau a ganiatawyd yn cynnwys ystafelloedd byw /cegin
ar y llawr cyntaf gyda ffenestri sylweddol a llwyfan er creu mynediad i’r ardd. Noder
bod y Cyngor wedi derbyn gwrthwynebiadau gan drigolion lleol ar sail gor edrych colli
preifatrwydd ac yn dilyn trafod y mater gyda’r ymgeisydd fe dderbyniwyd cynllun
diwygiedig yn dangos maint y llwyfan wedi ei leihau i fod yr un maint a’r llwyfan a
ganiatawyd yn 2015 sef 3.8m wrth 1.4m. Dylid nodi hefyd bod y llwyfan wedi ei osod
fwy i ganol y t§ ac felly yn fwy derbyniol o satbwynt effaith ar drigolion.

Sylweddolir pryderon y cymdogion, fod bynnag erys y ffaith bod hawl cynllunio am
dy gyda chegin, ystafell fyw, ffenestri sylweddol a llwyfan ar y llawr cyntaf a gellir
gweithredu'r cynllun hwnnw boed y cais yma yn cael ei ganiatau neu ei wrthod. Ystyrir
sefyllfa o’r fath fel ’fall back’’ sy’n ystyriaeth cynllunio o bwys ac yn creu sefyllfa ble
y byddai yn anodd gwrthod vy cais presennol. Dylid hefyd sylweddol bod y llwyfan
wedi ei leoli tua 19 medr oddi wrth y ty preswyl agosaf ac y byddai’r ty hefyd ar onlg
0’i gymharu a lleoliad y tai 0’i gwmpas fyddai’n osogi gor-edrych uniongyrchol i mewn
i unrhyw dy. Er hyn, rhaid hefyd ystyried y potensial o or-edrych i erddi preifat
cyfochrog ond yn yr achos yma ystyrir fod y pellter thwng y ty newydd a’r tai cyfagos
a’u gerddi yn atal hyn i lefel fyddai’n cael ei ystyried yn annerbyniol.

O safbwynt gosod amod i atal defnydd y llwyfan fel balconi rhaid ystyried os yw hwn
yn cwrdd gyda’r meini prawf ar gyfer gosod amodau cynllunio. Mae’n wir fod amod
blaenorol wedi ei osod yn atall hyn ond o ail-edrych ar y sefyllfa ni ystyrir fod hwn yn
amod rhesymol nac angenrheidiol ac byddai yn anodd iawn i’w orfodi. Mae maint
gweddol gul y llwyfan yn debygol o gyfyngu yn naturiol ar ei ddefnydd ond hyd yn
oed pe’i defnyddir fel balconi ni ystyrir y byddai’r defnydd hwnnw yn achosi effiath
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5.8

59

5.10

6.1

7.1

niweidiol i fwynderau cyfagos a hynny ar sail ei leoliad a’i belleter o dai a gerddi
cyfagos. Mae’r ardal yn ardal breswyl sefydledig gyda thai i bob cyfeiriad ac felly mae
elfen o aflonyddwch lefel isel yn ddisgwyliedig o’r defnyddiau preswyl presennol yn
ogystal a elfen o or-edrych.

Yn yr amgylchiadau yma, ni ystyrir bod sail dros wrthod y cais ac ni ellir ychwaith
cyfiawnhau amod cynllunio i atal defydd o’r llwyfan fel balconi. Ni ystyrir y byddai
unrhyw effaith annerbyniol yn deillio o ganiatau y bwriad a hynny oherwydd lleoliad
y ty ar y safle a lleoliad y safle mewn perthynas a eiddo cyfagos o fewn ardal breswyl.
Ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol o agwedd PCYFF 2 gan na ystyrir y byddai’n achosi
niwed arwyddocaol i fwynderau’r gymdogaeth leol.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Gwasanaethir y safle ynghyd & thai eraill gan ffordd ystad breifat. Ni fydd effaith
uniongyrchol ar unrhyw ffordd gyhoeddus yn sgil y bwriad i ddiwygio dyluniad ty a
ganiatawyd eisoes ynghyd ac ail leoli modurdy. Ni yw’r bwriad yn debygol o gael
effaith niweidiol sylweddol ar ddiogelwch ffyrdd. Mae’r Uned Trafnidiaeth yn fodlon
gyda’r fynedfa a sefyllfa barcio, felly ystyrir yn cydymffurfio a gofynion polisi TRA 2
aTRA4CDLL

Unrhyw faterion eraill

Yn dilyn gwneud ymgynghoriad ar y cynlluniau gwreiddiol derbyniwyd sylwadau yn
gwrthwynebu'r bwriad ar sail gor edrych a cholli preifatrwydd. Yn sgil derbyn y
sylwadau hynny derbyniwyd cynlluniau diwygiedig ac fe drafodir rhain uchod.

Casgliadau:

O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan gynnwys
polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal & sylwadau a dderbyniwyd,
ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol o safbwynt egwyddor a dyluniad ac ar sail y
materion fel y nodir yn yr adroddiad. Ni fyddai'r datblygiad arfaethedig yn debygol o
gael effaith niweidiol sylweddol ar olygfeydd yr Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol,
diogelwch ffyrdd nac yn debygol o amharu ar fwynderau trigolion cyfagos

Argymhelliad:
Caniatau — amodau

5 mlynedd

Unol gyda cynlluniau diwygiedig dyddiedig 04/01/2018 a 24/01/2018
Llechi i to y t§ a’r modurdy..

Cytuno gorffeniad allannol.

Cynllun tirlunio

Amodau Dwr Cymru.

o~ wNE
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Cynllun llecliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.

B Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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Eitem 5.12

PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 26/02/2018

éeﬁglégll:)AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y DOLGELLAU

Rhif: 12

Cais Rhif: C17/1175/42/LL

Dyddiad 29/11/2017

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn - Cynllunio

Cymuned: Nefyn

Ward: Morfa Nefyn

Bwriad: Estyniad i'r safle carafanau teithiol i leoli 12 uned deithiol

ychwanegol (cynyddu niferoedd o 20 i 32)

Lleoliad: Mownt, Edern, Pwllheli, LL536Y X
Crynodebo’r (AU GYDAG AMODAU
Argymbhelliad:
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11

12

1.3

21

2.2

2.3

24

Disgrifiad:

Cais llawn ar gyfer ymestyn safle carafanau teithiol presennol i leoli 12 uned deithiol
ychwanegol. Byddai’r bwriad yn cynyddu niferoedd unedau teithiol ar y safle 0 20 i
32. Bwriedir lleoli’r unedau ychwanegol ar ddarn o dir i’r gorllewin o’r safle
presennol. Ymddengys o’r ymweliad safle fod y tir yma wedi bod yn cael ei
ddefnyddio eisoes ar gyfer carafanau gan fod unedau teithiol ar y tir, roedd wyneb caled
a’r rhan o’r tir ynghyd & rhai pwyntiau ‘hook up’ ar gyfer cysylltu carafanau teithiol i
gyfleusterau. Roedd amod ar ganiatdd C07D/0634/42/LL yn hepgor y cae yma o’r
caniatad a roddwyd yn 2008. Fel rhan o’r bwriad bwriedir llenwi mewn bylchau yn'y
tyfiant presennol gyda phlanhigion fel draenen wen, draenen ddu a chelynnen.
Bwriedir hefyd greu ardal bicnic a fyddai hefyd yn cynnwys arwyddion dwyieithog yn
rhoddi gwybodaeth am yr ardal. Byddai hefyd cae hamddena / chwarae plant yn cael
ei greu.

Mae’r safle wedi ei leoli yng nghefn gwlad. Mae oddi fewn i’r Ardal Tirwedd
Arbennig a Thirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol Llyn ac Ynys Enlli.
Gwasanaethir y safle gan fynedfa bresennol i ffordd ddosbarth 3.

Cyflwynir y cais i bwyllgor gan ei fod yn ymwneud & lleoli mwy na 5 carafan deithiol
ary tir.

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 ffurfior 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 Mo6n. (Fersiwn Cyfansawdd yn
cynnwys Newidiadau Materion sy’n Codi, Ionawr 2017)

TRA 2: Safonau parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

PCYFF 2: Meini prawf datblygu

PCYFF 4: Dylunio a thirweddu

TWR 5: Safleoedd carafanau teithiol, gwersylla a llety gwersylla amgen dros dro

PS 19: Gwarchod lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol

AMG 2: Ardaloedd o dirwedd arbennig

PS 20: Diogelu a neu wella asedau treftadaeth

AT 1: Ardaloedd Cadwraeth, Safleoedd Treftadaeth y Byd a Thirweddau , Parciau a
Gerddi Hanesyddol Cofrestredig

Polisiau Cenedlaethol:
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PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 26/02/2018

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

DOLGELLAU

Polisi Cynllunio Cymru — Argraffiad 9 (Tachwedd 2016)
Nodyn Cyngor Technegol — 13 Twristiaeth
Nodyn Cyngor Technegol - 18 Trafnidiaeth

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 C07D/0634/42/LL - Sefydlu safle i 20 o garafanau teithiol a chodi bloc toiledau -
Caniatau 5 Chwefror 2008.

4. Ymgynghoriadau:

Cyngor
Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth:

Cyfoeth Naturiol
Cymru :

Dwr Cymru:

Gwarchod y
Cyhoedd:

Swyddog
Carafanau:

Cefnogi.

Dim gwrthwynebid i'r bwriad. Er bod y cynnydd yn un
arwyddocaol, h.y. yn fwy na 10%, tybir fod lleoliad y safle
ar ddiwedd/dechrau'r ffordd, a'r cynnydd fel canran o'r nifer
0 unedau carafanau ar gyfer yr ardal yn ei gyfanrwydd yn
dderbyniol. Yn argymell sicrhau fod cynllun rheoli safle,
sy'n cynnwys rheoli amseroedd cyrraedd a gadael, yn cael
ei weithredu cyn caniatau'r estyniad.

Dim gwrthwynebiad i’r cais ond cynnig sylwadau.

Rhywogaethau a Warchodir

Efallai y byddwch am ymgynghori 4’ch ecolegydd er mwyn
penderfynu a oes angen gwneud arolwg rhywogaethau a
warchodir (llygod dwr, ystlumod) i gefnogi’r cais. Pan
wneir cais am y fath arolwg a chynhelir un yna dylech
gysylltu gyda ni ymhellach.

Traeniad Aflan

Angen 1’r ymgeisydd sicrhau bod y tanc carthion septig
presennol mewn cyflwr da, wedi ei wagio’n aml a digon o
faint i drin yr hylif ychwanegol oherwydd y datblygiad yma.

Gan fod yr ymgeisydd yn bwriadu defnyddio tanc septig
cynghorir i gysylltu gyda Chyfoeth Naturiol Cymru.

Heb eu derbyn.

Ymhellach i ymweliad a wnaed i safle Mownt Edern
dyddiedig 2 Ionawr 2018. Mae’r cynllun diwygiedig yn
dangos lle i 12 o garafanau teithiol. Fodd bynnag, rhaid
cysidro y gall y swm hwn o garafanau greu llai o le ar y
safle arfaethedig a byddai angen cysidro lleihau'r nifer o
garafanau o fewn ardal y cais neu ail leoli i ardal sefydledig.
Mae nifer o gyfleusterau toiled ag ymolchi yn ddigonol.
Rhaid i’r datblygiad ar safle sy’n bodoli gydymffurfio
gyda’r Deddfau a Safonau fel a ganlyn:-

e Deddf Safleoedd Carafanau a Rheoli Datblygu

1960.
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At DOLGELLAU
e Safonau Model 1983.
e Deddf lechyd a Diogelwch yn y Gweithle ayyb
1974.
Bydd yn ofynnol i’r ymgeisydd gysylltu a/r uned hon i
drafod diwygio trwydded safle petai’r cais hwn yn
llwyddiannus.
Uned Dim sylwadau i’w gwneud.

5.1

5.2

5.3

Bioamrywiaeth:

Gwasanaeth Tanac ~ Dim sylwadau i’w roi ynglyn 4 mynedfa i gerbydau tan a
Achub: chyflenwad dwr.

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle. Daeth y cyfnod hysbysebu
Cyhoeddus: i ben ac ni dderbyniwyd unrhyw sylwadau.

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae’r cais yn golygu ymestyn maes carafanau teithiol presennol a gosod unedau
teithiol ychwanegol ar y tir. Mae polisi TWR 5 CDLI yn caniatdu cynigion am
estyniadau i safleoedd presennol neu leiniau ychwanegol os cydymffurfir 4’r cyfan o’r
meini prawf a nodir. Yn eu mysg, yw bod y datblygiad arfaethedig o ansawdd uchel o
ran dyluniad, gosodiad ac edrychiad a’i fod wedi ei leoli mewn man anymwthiol sydd
wedi ei guddio’n dda gan nodweddion presennol y dirwedd a/neu ble gellir cydweddu’r
unedau teithiol yn hawdd yn y dirwedd mewn modd nad yw’n peri niwed sylweddol i
ansawdd gweledol y dirwedd; bod y bwriad yn osgoi gormodedd o ardaloedd o leiniau
caled; fod ei gysylltiad ffisegol 4’r ddaear yn gyfyngedig ac yn gallu cael ei symud oddi
ar y safle yn y tymor caeedig; dylai unrhyw gyfleusterau atodol os yw hynny’n bosib,
gael eu lleoli mewn adeilad presennol neu fel estyniad i gyfleusterau presennol; bod y
safle’n agos at y prif rwydwaith ffyrdd ac y gellir darparu mynediad digonol heb
amharu’n sylweddol ar nodweddion a chymeriad y dirwedd; mae meddiannaeth y
datblygiad wedi’i gyfyngu i ddefnydd gwyliau yn unig; bod y safle’n cael ei ddefnyddio
at ddibenion teithio’n unig a bod unrhyw unedau’n cael eu symud o’r safle yn y
cyfnodau pan nad ydynt yn cael eu defnyddio.

Saif y cae dan sylw yng nghefn gwlad agored ac yn gyfochrog a ffordd ddosbarth 3.
Byddai’r 12 uned ychwanegol wedi eu gosod o amgylch ffiniau y rhan estynedig o’r
safle. Mae’r oll o’r ffiniau yn cynnwys gwrychoedd a / neu gloddiau ac felly mae’r
safle wedi ei guddio’n eithaf da o’r dirwedd ehangach. Fel rhan o’r bwriad bwriedir
cael ardal amwynder picnic a chwarae plant o fewn y safle yn ei gyfanrwydd. Mae’r
cynlluniau a gyflwynwyd fel rhan o’r cais yn cynnwys tirlunio ychwanegol mewn
bylchau yn y tyfiant presennol. Byddai’r bylchau yma yn cael eu llenwi gyda
chymysgedd o dyfiant fel draenen wen, draenen ddu a chelynnen. Mae’r rhain wedi eu
cynnwys fel mesurau lliniaru ar gyfer y datblygiad arfaethedig a byddent yn
atgyfnerthu'r tyfiant presennol ac yn ei gryfhau. Ystyrir fod dyluniad, gosodiad ac
edrychiad y bwriad yn dderbyniol ac na fyddai’n peri niwed sylweddol i ansawdd
gweledol y dirwedd.

O safbwynt agosrwydd at y rhwydwaith ffyrdd, mae’r safle gyda mynediad
uniongyrchol i ffordd ddosbarth 3. Ni fydd angen gwneud addasiadau i’r fynedfa er
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

gwasanaethu’r bwriad. O ystyried fod y safle wedi bod yn cael ei ddefnyddio ar gyfer
20 carafan deithiol ni ystyrir y byddai cynyddu’r nifer gyda 12 uned ychwanegol yn
newid llawer ar y sefylifa o ran diogelwch ffyrdd.

Yn sgil yr asesiad uchod ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol o safbwynt Polisi TWR 5
CDLL.

Mwynderau gweledol

Mae’r safle yn meddiannu lleoliad o fewn Ardal Tirwedd Arbennig. Mae coed,
gwrychoedd a / neu gloddiau oddi amgylch ffiniau’r safle ac mae'r rhain yn fodd o
gysgodi’r safle o’r dirwedd ehangach. Bwriedir atgyfnerthu’r gwrychoedd / cloddiau
gyda phlannu ychwanegol fel rhan o’r cais. Byddai’r plannu ychwanegol yma yn
cynnwys draenen wen, draenen ddu, a chelyn. Mae’r plannu ychwanegol yma i’w
groesawu a byddai’n ychwanegu at y tirweddu oddi amgylch y safle. Ystyrir nad yw’r
safle yn un ymwthiol yn y dirwedd fel y mae ar hyn o bryd ac felly na fyddai’r bwriad
yn amharu ar fwynderau gweledol yr ardal na chymeriad yr Ardal Tirwedd Arbennig o
dan yr amgylchiadau presennol. Ystyrir fod y bwriad felly yn dderbyniol o safbwynt
Polisi PCYFF 4 ac AMG 2 CDLL.

Lleolir y safle o fewn Tirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol Llyn ac Enlli.
Mae’r bwriad yn ymwneud ac ymestyn safle carafanau teithiol ond o ran ei leoliad a’i
faint ystyrir mai yn lleol y byddai effaith y bwriad ac na fyddai’n cael effaith ehangach
ar y dirwedd hanesyddol. Felly, ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol o safowynt Polisi
AT 1 CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Lleolir y safle yng nghefn gwlad. Mae maes carafanau teithiol eisoes yn gweithredu
o’r safle ac er y bwriedir ychwanegu at nifer y carafanau ar y safle, ni ystyrir y byddai
gweithgareddau'r safle yn cael effaith niweidiol sylweddol ychwanegol ar fwynderau'r
tai yn y cyffiniau. Teimlir felly na fydd y defnydd bwriadedig yn creu mwy o swn a
gweithgareddau na’r defnydd presennol. Ni ystyrir y bydd y bwriad yn cael effaith
niweidiol sylweddol ar drigolion cyfagos ac felly ni ystyrir bod y bwriad yn groes i
Bolisi PCYFF 2 CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae’r safle gyda mynediad uniongyrchol i ffordd ddosbarth 3. Ni fydd angen gwneud
addasiadau i’r fynedfa er gwasanaethu’r bwriad. O ystyried fod y safle wedi bod yn
cael ei ddefnyddio ar gyfer 20 carafan deithiol ni ystyrir y byddai sefydlu safle gyda 12
carafan deithiol ychwanegol yn newid llawer ar y sefyllfa o ran diogelwch ffyrdd.
Derbyniwyd sylwadau’r Uned Drafnidiaeth ar y bwriad ac nid oedd ganddynt
wrthwynebiad i’r bwriad. Nodwyd gan yr Uned Drafnidiaeth fod y cynnydd ar gyfer
y safle yn arwyddocaol (mwy na 10%) ond o ystyried nifer unedau carafanau yn yr
ardal yn ei gyfanrwydd fod y cynnydd mewn nifer unedau yn dderbyniol o ran defnydd
ychwanegol o’r ffordd sirol. Mae’r Uned Drafnidiacth wedi nodi hefyd y dylid sicrhau
cynllun rheoli amseroedd cyrraedd a gadael y safle. Deallir o’r Datganiad Dyluniad a
Mynediad a gyflwynwyd yn rhan o’r cais fod carafanau yn gallu cyrraedd rhwng hanner
dydd a 2 y prynhawn a bod rhaid i garafanau adael cyn 10.30 y bore gyda’r traffig yn
cael eu cyfeirio tuag at Ceidio a chylchfan Bryncynan. Ystyrir fod hyn yn dderbyniol
ac yn osgoi carafanau yn gadael a chyrraedd y safle'r un adeg. Byddai digon o lefydd
parcio i’w cael o fewn y safle. Ystyrir y bwriad yn dderbyniol o safbwynt Polisiau
TRA2aTRA 4 CDLL.
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5.9

6.1

7.1

Materion bioamrywiaeth

Derbyniwyd sylwadau'r Uned Bioamrywiaeth ar y bwriad ac nid oedd ganddynt
unrhyw bryderon. Nid oes felly bryderon bioamrywiaeth yn gysylltiedig gyda’r cais.

Casgliadau:

O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan gynnwys
polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal & sylwadau a dderbyniwyd,
credir fod y bwriad yn dderbyniol ar sail y materion fel y nodir yn yr adroddiad ac na
fyddai’n cael effaith niweidiol sylweddol ar yr Ardal Tirwedd Arbennig, mwynderau’r
gymdogaeth na diogelwch ffyrdd.

Argymbhelliad:
Caniatau - amodau -

Cychwyn o fewn 5 mlynedd.

Unol & chynlluniau a gyflwynwyd.

Nifer o unedau ar y safle ar unrhyw un adeg i’w cyfyngu i 32.
Cyfyngu tymor i rhwng 1 Mawrth a 31 Hydref.

Defnydd gwyliau yn unig.

Cadw cofrestr.

Dim storio carafanau teithiol ar y safle.

Cyflawni’r cynllun tirlunio.

NG~ NE
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Rhif y Cais / Application Number :

C17/1175/42/LL

Cynllun llecliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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GWARCHOD Y CYHOEDD

DOLGELLAU

Rhif: 13

Cais Rhif: C17/1193/08/LL
Dyddiad 24/01/2018
Cofrestru:

Math y Cais: Llawn - Cynllunio

Cymuned: Penrhyndeudraeth
Ward: Penrhyndeudraeth
Bwriad: Cais ar gyfer creu maes ar gyfer hyd at 18 o

gerbydau gwersylla yn ogystal & chodi adeilad ar
gyfer derbynfa, siop a gwasanaethau ymolchi.

Lleoliad: Maes Parcio/Car Park, Portmeirion,
Penrhyndeudraeth, Gwynedd, LL48 6ER

Crynodeb o’r

Argymbhelliad: GWRTHOD
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1.2

1.3

14

15

Disgrifiad:

Mae’r cais gerbron ar gyfer creu maes ar gyfer hyd at 18 o gerbydau gwersylla drwy’r
flwyddyn yn ogystal & chodi adeilad ar gyfer derbynfa, siop a gwasanaethau ymolchi a
gosod tanc trin carthion.

Mae safle’r cais wedi ei leoli ar gyrion pentref trawiadol Portmeirion ble mae maes
parcio sefydledig wedi ei leoli. Gwelir amrywiol ddefnydd gerllaw gan gynnwys
llecynnau storio deunyddiau, cadw biniau, ac yn y blaen. Mae adeilad presennol wedi
ei godi i ochr safle’r cais ar gyfer defnydd biomas tra bod gwaith tirlunio wedi ei gynnal
yn gyffredinol oddi amgylch yr ardal gyfagos. Mae caniatad cynllunio wedi ei roi ar
gyfer codi adeilad gwasanaethau cynnal gerllaw, ond nid yw’r bwriad yma wedi ei
gychwyn eto. Mae nifer o goed aeddfed o fewn y safle ac yn gyffredinol yn yr ardal
gyfagos. Mae’r safle o fewn ffin Ardal Gadwraeth ac o fewn ardal sydd wedi ei
ddynodi fel Ardal Tirwedd Arbennig ac Ardal o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol
Aberglaslyn. Mae rhan o’r safle o fewn dynodiad Parc Hanesyddol Portmeirion.

Mae’r bwriad yn ymwneud a newid defnydd tir ar gyfer creu maes ar gyfer hyd at 18 o
gerbydau gwersylla ac yn cynnwys y canlynol:

o Darparu gwastraff llechi ar y llawr gan gynnwys y fynedfa, trac mynediad ac
0 gwmpas yr adeilad gwasanaethau.

o Darparu 18 llain gwersylla wedi eu gorchuddi gyda system ‘suregreen’

e Dymchwel adeilad pren presennol a chodi adeilad gwasanaethau to fflat
(sedum) 21m wrth 7.8m a 3m o uchder sy’n darparu toiledau a chawodydd ,
swyddfa, storfa, derbynfa a siop, ystafell olchi, cymorth cyntaf a gwresogi.
Mae’r adeilad i’w orffen gyda phanel coed cedrwydd.

e Darparu man storio ac ail-gylchu gwastraff 2m wrth 4m wedi ei orffen gyda
phaneli coed cedrwydd.

e Darparu llwybr troed newydd

o Lleoli tanc trin carthion newydd

o Darparu cyflenwad trydan a dwr tanddaearol i bob llecyn gwersylla a gosod
bolardiau wedi eu goleuo ar y llecynnau gwersylla.

e Addasu’r fynedfa bresennol i’r safle o’r ffordd mynediad preifat o fewn safle
Portmeirion.

Mae’r dogfennau isod wedi eu cyflwyno fel rhan o’r cais:

Cefndir y datblygiad arfaethedig
Manylion Klargester BioDisc
Manylion gorffeniad SureGreenPP40
Manylion Bolardiau golau

Datganiad Dylunio a Mynediad

Mae cyfres o gynlluniau diwygiedig wedi eu cyflwyno ers cofrestru’r cais, sy’n
cynnwys Yy newidiadau isod, o ganlyniad i drafodaethau uniongyrchol rhwng yr asiant

ac ymgynghorwyr:

e  Ymestyn safle’r cais i gynnwys llwybr troed bwriedig ac i ledaenu’r
llecynnau gwersylla

e Ychwanegu cynlluniau o’r man storio ac ail-gylchu gwastraff

o Diweddaru cynllun safle presennol o ran dangos lleoliad coed presennol

e Ychwanegu lleoliad gwasanaethau tanddaearol trydan a dwr drwy’r safle
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1.6

2.1

2.2

2.3

Lleihau nifer o lecynnau gwersylla 0 28 i 18
Ffurflen gais diwygiedig

Datganiad dylunio a mynediad diwygiedig
Manylion Klargester BioDisc

Manylion gorffeniad SureGreenPP40
Manylion Bolardiau golau

Cynhaliwyd cyfarfod safle cychwynnol mis Hydref 2017 i drafod yn fras amryw o
brosiectau posib ym Mhortmeirion, gan gynnwys y bwriad gerbron. Rhoddodd
swyddogion gyngor anffurfiol cychwynnol ar lafar ac mewn e-bost yn dilyn y cyfarfod
oedd yn cadarnhau y byddai’r egwyddor o’r math yma o ddatblygiadau yn gallu bod
yn dderbyniol ar y safle yma. Yn dilyn y trafodaethau yma awgrymodd yr asiant y
buasai yn cysylltu yn 0l. Yn arferol byddai hyn yn digwydd er mwyn i’r Cyngor a’r
ymgynghorwyr perthnasol rhoddi barn ar y bwriad a chadarnhau’r hyn fyddai ei angen
ei gyflwyno gyda’r cais cynllunio ffurfiol ac os fyddai cais o’r fath yn debygol o fod
yn llwyddiannus. Ni fanteisiwyd ar y cyfle i gyflwyno cais am gyngor cyn cyflwyno
cais ffurfiol ac felly derbyniwyd cais cynllunio gyda gwybodaeth annigonol sydd wedi
bod yn destun diweddaru cyson ers ei gyflwyno fel y nodir uchod.

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 Unedol.
Yn sgil Deddf Llesiant Cenedlaethau'r Dyfodol (Cymru) 2015 mae'n ofynnol i'r Cyngor
ymgymryd & datblygu cynaliadwy yn ogystal & chymryd pob cam rhesymol wrth arfer
ei swyddogaethau i gyflawni'r amcanion datblygu cynaliadwy (neu lesiant). 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, ac 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.
Ystyrir na fyddai unrhyw effaith sylweddol nac annerbyniol ar gyflawni’r amcanion
llesiant o ganlyniad i'r argymhelliad arfaethedig.

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a M6n Gorffennaf 2017.

ISA 1: Darpariaeth Isadeiledd

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

PS 5: Datblygu Cynaliadwy

PCYFF 2: Meini prawf datblygu

PCYFF 3: Dylunio a siapio lle

PCYFF 4: Dylunio a thirweddu

PS14 : Yr Economi Ymwelwyr

TWR 5: Safleoedd carafanau teithiol, gwersylla a llety gwersylla amgen dros dro
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2.4

3.1

3.2

3.3

3.4

4.

PS19: Gwarchod lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol
AMG 2: Ardal Tirwedd Arbennig

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

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

Canllaw Cynllunio Atodol: Llety Gwyliau
Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru fersiwn 9 2017

Nodyn Cyngor Technegol 5: Cynllunio a Chadwraeth Natur
Nodyn Cyngor Technegol 12: Dylunio

Nodyn Cyngor Technegol 13: Twristiaeth

Nodyn Cyngor Technegol 20: Cynllunio a’r laith Gymraeg
Nodyn Cyngor Technegol 23: Datblygiadau Economaidd
Nodyn Cyngor Technegol 24: Yr Amgylchedd Hanesyddol

Hanes Cynllunio Perthnasol:
Mae hanes cynllunio sylweddol i safle Portmeirion yn ei gyfanrwydd, yn berthnasol
yn yr achos yma mae’r canlynol oherwydd ei leoliad yn gyfochrog a safle’r cais

presennol yma:

Cais C15/0040/08/LL - codi adeilad ar gyfer defnydd biomas ynghyd a thrac mynediad
cysylltiol - caniatawyd 14/07/15

Cais C17/0116/08/LL - Cais llawn i godi adeilad gwasanaethau cynnal newydd i
gynnwys storfeydd, gweithdai, ty golchi a swyddfeydd ynghyd & phlannu coedlan
newydd ar dir cyfagos - caniatawyd 22/05/17

C17/0351/08/DA - Cais am ddiwygiad ansylweddol i ganiatdd cynllunio cyfeirnod
C15/0040/08/LL - caniatawyd 11/05/17

Ymgynghoriadau:

Cyngor Dim gwrthwynebiad
Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth: Cyfeiriaf at y cais uchod a chadarnhaf nad oes gennyf
wrthwynebiad i’r bwriad

Mae’r safle yn derbyn llif traffig uchel a thymhorol, a
thybir na fyddai’r bwriad yn creu cynnydd arwyddocaol.
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Cyfoeth Naturiol
Cymru:

Draeniad budr

Mae gennym bryderon mawr ynghylch y datblygiad
arfaethedig yn ei ffurf bresennol. Rydym yn awgrymu na
ddylech roi caniatdd cynllunio os na fydd y cynllun yn
cyflawni’r gofyn sef fod yr ymgeisydd yn cysylltu draeniad
budr y datblygiad.

Mae’r safle o fewn ardal carthffosydd cyhoeddus ac mae’r
cais yn awgrymu y bydd draeniad budr yn cael eu trin gan
waith trin carthion preifat. Nid yw adeiladu gwaith trin
carthion preifat mewn ardal sydd & system garthffosiaeth
gyhoeddus (carthffosiaeth o brif safle Portmeirion ei
bwmpio ger prif lon y safle i’r brif garthffos ym Minffordd)
yn cael ei ystyried yn dderbyniol o safbwynt amgylchedd.

O’r herwydd, rydym yn gwrthwynebu cyfleusterau o’r fath
oni bai bod modd i’r datblygwr ddangos nad yw’n rhesymol
cysylltu a’r system gyhoeddus. Yn y cyswllt hwn, dylai’r
ymgeisydd ymchwilio’'n drylwyr i’r posibilrwydd o
gysylltu’r garthffos fudr trwy gymryd y camau canlynol:
i. Cysylltu'n ffurfiol a’r  ymgymerwyr
carthffosiaeth ynglyn a4 chael cysylltiad dan
Adran 106 neu gais dan Adran 98 Deddf y
Diwydiant Dwr 1991.
ii. Cyflwyno rhybudd ynghylch cael cysylltiad
dan Adran 106 Deddf y Diwydiant Dwr 1991
pe bai’r ymgymerwyr carthffosiacth yn
gwrthod y cysylltiad.
iii. Os yw’r ymgymerwyr carthffosiacth wedi
gwrthod y cysylltiad dan adran 98 neu adran
106 Deddf y Diwydiant Dwr 1991, dylai’r
datblygwr gyflwyno manylion am y rhesymau
pam a chyflwyno cadarnhad ei fod wedi apelio
yn erbyn y penderfyniad hwn.
iv. Dangos nad yw’n rhesymol cysylltu a’r
garthffos fudr gyhoeddus.

Nid yw diffyg cynhwysedd neu gynlluniau i wella
cynhwysedd yn rheswm digonol i ymgymerwyr
carthffosiaeth wrthod cysylltu yn 61 Adran 106 o’r Ddeddf
Diwydiant Dwr 1991, a gallwn wrthod ddarparu caniatad
gollwng ar gyfer gweithfeydd trin preifat yn yr achosion
hynny.

Rhywogaethau a warchodir
Cyfeirio’r cais at ecolegydd y Cyngor

Tirwedd
Mae’n bosib y bydd y cynllun yn effeithio ar Barc
Cenedlaethol Eryri.

Rheoli’r Amgylchedd
O dan Reoliadau Trwyddedu Amgylcheddol 2010, bydd y
system draenio breifat aflan cysylltiedig 4’r datblygiad hwn
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Dwr Cymru:

Uned Gwarchod y
Cyhoedd — Swyddog
Carafanau:

angen Trwydded Amgylcheddol oddi wrth Gyfoeth Naturiol
Cymru, onid oes modd ei eithrio. Dylech fod yn ymwybodol
efallai na roddir trwydded, yn enwedig lle penderfynir ei fod
yn rhesymol i gysylltu i’r brif garthffos.

Mae Cyfoeth Naturiol Cymru yn bryderus y gallai’r
gweithgaredd ar y safle achosi i solidau crog lifo i gyrsiau
dwr cyfagos. Rhaid gwneud gwaith adeiladu yn unol ag
amodau safonol CNC ar gyfer gwaith ger cyrsiau dwr. Rhaid
peidio & chaniatu i ddeunydd smentiad ollwng i unrhyw
gwrs dwr. Rhaid I unrthyw ddwr sy’n dod i gyftyrddiad a
choncrid gwlyb gael ei drin fel dwr halogedig a rhaid peidio
& gadael iddo ddraenio i unrhyw gwrs dwr. Rhaid gwneud
gwaith adeiladu mewn modd a fydd yn sicrhau cyn lleied o
lygredd ag sydd bosib. Petai unrhyw lygredd neu newid Illiw
ddod yn amlwg, rhaid i’r gwaith stopio a rhaid adolygu
arferion gweithio mewn ymgynghoriad a CNC.

Gan fod yr ymgeisydd yn bwriadu defnyddio cyfleuster
tanc septig, rydym yn cynghori y dylai gysylltu & Chyfoeth
Naturiol Cymru allai roi mewnbwn o ran rheoli'r dull hwn
0 gael gwared ar garthffosiaeth.

Fodd bynnag, pe byddai amgylchiadau'n newid a bod
cysylltu &'r system gyhoeddus/gwaith trin carthffosiaeth
gyhoeddus yn cael ei ffafrio, byddai'n rhaid ail-ymgynghori
& ni ynghylch y cais hwn.

Ymateb i’r bwriad gwreiddiol 28 uned gwersylla

Bydd y datblygiad hwn angen trwydded safle a bydd yn
ofynnol i’r ymgeisydd wneud cais am drwydded petai’r
cais cynllunio hwn yn ei ganiatau.

Er mwyn galluogi’r Uned Drwyddedu o fewn vy
Gwasanaeth Gwarchod y Cyhoedd roi sylwadau pendant ar
y cais cynllunio, byddwn yn ddiolchgar petai’r cynllun yn
dangos yr unedau yn benodol gyda’r lled gywir rhyngddynt
yn unol a’r Safonau Model 1983 (amodau trwydded) ac i
sicrhau nad oes gbr lenwi unedau mewn man lle nad oes
digon o le.

Nid yw amodau trwydded yn caniatau campio dwbl gan
fod rhaid cael lled rhwng pob uned.

Rhaid i’r datblygiad hwn gydymffurfio gyda’r Deddfau ar
Safonau fel a ganlyn:

e Deddf Safleoedd Carafanau a Rheoli Datblygu
1960

e Safonau Model 1983

e Deddf lechyd a Diogelwch yn y Gweithle ayyb
1974
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Uned Liwybrau:

Uned
Bioamrywiaeth/Coed:

Ymateb i’r bwriad diwygiedig 18 uned gwersylla

Mae’r cynllun diwygiedig yn ymddangos yn iawn o ran
dwysedd ar gyfer motor homes yn unig.

Fodd bynnag, rhaid cysidro petai chwi yn ystyried cadw
carafanau teithiol, yna nid oes digon o le | 18 o garafanau
teithiol ac adlen a 3m clir a man parcio ceir/car o fewn yr
ardal arfaethedig hon, gan fod coed yn bodoli sydd yn
gadael dim lle dros ben o fewn y ffiniau hyn.

Bydd y datblygiad hwn angen trwydded safle a bydd yn
ofynnol 1’r ymgeisydd wneud cais am drwydded petai’r
cais cynllunio hwn yn ei ganiatéu.

Rhaid i’r datblygiad hwn gydymffurfio gyda’r Deddfau ar
Safonau fel a ganlyn:

. Deddf Saflecedd Carafanau a Rheoli Datblygu
1960
. Safonau Model 1983
. Deddf lechyd a Diogelwch yn y Gweithle ayyb
1974
Heb ymateb

Ymateb 23.01.2018

Mae safleoedd i’r cerbydau yn union yn erbyn coed
sy’n bodoli’n barod. Er bod y safle yn faes parcio yn
barod, mae’r cynlluniau yn dangos safleoedd y
cerbydau mewn lliw melyn a brown. Mae rhywfaint o
fanylion wedi eu cyflwyno yn dangos beth fydd
deunyddiau’r plotiau yma (Suregreen PP40) ond nid
oes gwybodaeth ynglyn a’r effaith ar wreiddiau coed.
Yr awgrymiad o’r wybodaeth wedi ei gyflwyno y
bydd rhaid tyllu i gryn ddyfnder i osod y plotiau, ac
felly difrodi’r gwreiddiau.

Ar y Cynllun wedi ei gyflwyno mae ffin bwriedig y
safle cerbydau campio yn tarfu ar ardal gwarchod
gwreiddiau nifer o goed. Nid yw’n glir beth fydd ffin
y datblygiad a sut bydd yn cael ei ddiffinio a sut y bydd
y gwreiddiau yn cael eu gwarchod.

Mae bwriad i blannu coed gan gynnwys gwrych
ffawydd ar rannau o’r ffin. Mae’r than o’r gwrych yn
cael ei blannu o dan, ac o fewn ardal gwarchod
gwreiddiau coed aeddfed e.e. T7, T8, T9, T10. Mae
yna risg i wreiddiau’r coed aeddfed trwy wneud hyn.

Mae llwybr troed newydd yn tarfu ar ardal warchod
gwreiddiau coeden sylweddol ym mhen de-orllewin y
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Ymddiriedolaeth
Gerddi Hanesyddol
Cymru:

Gwasanaeth
Cynllunio

datblygiad ac o bosib mewn peryg o ddifrodi’r goeden
aeddfed yma. Nid oes manylion yn dangos sut y
byddai’r gwreiddiau yn cael eu gwarchod.

Mae’r datganiad cynllunio yn datgan “nid yw yn
fwriad torri unrhyw goed fel rhan o’r datblygiad yma”.
Er efallai bod hyn yn wir mae yna debygolrwydd i’r
datblygiad gael effaith sylweddol ar wreiddiau coed a
niweidio neu eu lladd yn y tymor hir. Ni does mesurau
lliniaru yn cael eu cynnig.

Mae’n bosib y bydd gosod y tanc trin carthion yn
effeithio ar goed a’u gwreiddiau hefyd - ni allaf fod yn
siwr o’r wybodaeth wedi ei gyflwyno.

Am y rhesymau uchod a’r pryderon am effaith y
datblygiad ar goed wedi eu gwarchod mi fydd rhaid
derbyn adroddiad coed gan arbenigwr cymwysedig yn
unol & gofynion BS 5837:2012 Trees in relation to
design, demolition and construction
recommendations.

Ymateb 06.02.2018

Mae Cynlluniau diwygiedig wedi eu cyflwyno ar
24/01/2018, er wedi eu dyddio 07/08/2017! Mae’r
cynlluniau yn dangos estyniad i ffin y datblygiad i’r
De-Orllewinol sydd yn ymestyn ymhellach i mewn i
ardal o goed - saflecedd 1,2,3,4.

Mae fy sylwadau blaenorol yn dal i sefyll. Mae’r
estyniad yma yn ategu'r angen am adroddiad coed
llawn cyn vy gellir penderfynu ar y datblygiad yma
sydd yn effeithio ar goed o fewn Ardal Gadwraeth

Yn gwrthwynebu'n gryf.

Mae'r cais hwn am ardal wersylla gydag adeiladau
gwasanaeth yn amhriodol o agos at ardd restredig
Portmeirion a bydd yn amharu ar awyrgylch y pentref,
gan gynyddu lefelau swn yn ystod oriau cau ac yn rhoi
pwysau ar ardal mwy gwyllt a bregus y gerddi.

Mae'r maes parcio eisoes yn orlawn ar adegau prysur ac
yn ystod digwyddiadau - gwelwyd ceir yn ciwio yr holl
ffordd i'r briffordd yn achos ffeiriau crefft diweddar.
Gwaethygu'r broblem wnaiff lleihau’r gofod.

Byddai’n llawer mwy priodol gosod y cyfleuster hwn
ymhellach oddi wrth y gerddi ac yn agosach at
Benrhyndeudraeth.

Mae gan y cynigion oblygiadau ar yr amgylchedd
hanesyddol.
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Archeolegol
Gwynedd :

CADW:

Mae safle'r cais wedi'i leoli'n rhannol o fewn Parc a Gardd
Hanesyddol Restredig Gradd IlI* Portmeirion ac yn
rhannol o fewn ei osodiad pwysig. Mae'r ardd hefyd wedji'i
dynodi fel Ardal Gadwraeth ac yn nodwedd allweddol
Tirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol  Arbennig
Cofrestredig Aberglaslyn. Yn sgil y sensitifrwydd yma,
mae diffyg manylion y cais yn siomedig, yn enwedig o ran
sut yr ystyriwyd yr ardd yn nyluniad y cynllun.

Mae CDLI ar y Cyd Ynys Mon a Gwynedd (para 6.5.39)
yn amodi y bydd angen Asesiadau Effaith Treftadaeth bob
amser ar gyfer datblygiadau yn neu o fewn gosodiadau
ardaloedd cadwraeth a pharciau a gerddi cofrestredig;
fodd bynnag, ymddengys na chynhaliwyd asesiad o'r fath.
Fan leiaf, disgwylir efallai y byddai dogfennau'r cais yn
cynnwys gwerthusiad o'r cyfraniad (yn y gorffennol a'r
presennol) a wnaed gan safle'r cais i'r ardd (fel ased
treftadaeth, o'i gymharu &'i rél economaidd fel cyrchfan
dwristiaid) a sut allai hyn newid neu beidio o ganlyniad i'r
datblygiad hwn. Byddai disgwyl i ffotograffau ategol o'r
safle ac o safbwyntiau allweddol (gan gynnwys lleoliadau
uchel megis safle'r castell canoloesol) hefyd gael eu
cyflwyno, er mwyn dangos absenoldeb effaith weledol
petai dim yn bodoli.

Mae canllawiau helaeth ar ymgymryd ag asesiad
cyfatebol ar gael drwy'r gyfres o ddogfennau a
gyhoeddwyd gan Cadw ym mis Mai 2017, ar y cyd ag
Egwyddorion Cadwraeth (Cadw, 2011). Ystyrir ei bod
felly’n rhesymol gofyn bod asesiad priodol o effaith
cynigion ar y Parc a'r Ardd Hanesyddol Cofrestredig yn
cael ei gyflwyno i gynorthwyo'r awdurdod lleol i
benderfynu ar y cais, ac yn arbennig i ddangos ei fod yn
cydymffurfio & pholisiau CDLI ar y Cyd PS20 ac AT1 a
TAN24: Yr Amgylchedd Hanesyddol (paragraff 7.4).

Dim gwrthwynebiad.

Mae'r cais arfaethedig wedi'i leoli'n rhannol o fewn parc a
gardd hanesyddol rhestredig gradd I1* Portmeirion ac yn
rhannol o fewn ei osodiad uniongyrchol.

Mae dogfennau ategol y cais yn nodi bod bwriad i
uwchraddio 0.375 hectar o faes parcio llain galed presennol
Portmeirion i greu ardal ar gyfer hyd at 28 cerbyd
gwersylla. Mae'r ardal wedi'i sgrinio'n weddol dda oddi
wrth weddill safle Portmeirion a bydd coed presennol yn
cael eu diogelu a'u cadw yn y datblygiad arfaethedig.
Bwriedir defnyddio cerrig man yn lle tarmac a grasscrete ar
gyfer y llefydd parcio er mwyn meddalu'r tirweddu caled.

Noda Para 7.4 NCT 24: Yr Amgylchedd Hanesyddol mai
'Cyfrifoldeb yr ymgeisydd yw dangos eu bod yn deall
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arwyddocad y parc neu'r ardd gofrestredig a'r effaith mae'r
bwriad yn debygol o'i gael arno/i’ Fodd bynnag,
ymddengys na chynhaliwyd asesiad o'r fath ar gyfer y cais
hwn. Gan fod yr ardal hon eisoes wedi'i threfnu ac yn cael
ei defnyddio gan ymwelwyr i barcio, yn ein barn ni, ni fydd
y datblygiad arfaethedig yn cael effaith sylweddol ar y parc
a'r ardd gofrestredig. Fodd bynnag, os rhoddir caniatad,
byddai'r cais yn lleihau nifer y llefydd parcio o 28 lle. Mae
hyn yn codi pryderon o ran effaith bosib ar y parc a'r ardd
hanesyddol gofrestredig ym Mhortmeirion os fydd angen
creu lle parcio ychwanegol yn y dyfodol rywle arall yn y
parc ar ardd gofrestredig a'i/neu ei osodiad. Byddai
Cynllun Rheoli Cadwraeth yn adnodd defnyddiol er mwyn
deall arwyddocad hanesyddol y safle ac i ofalu am newid
a'i reoli ym Mhortmeirion.

Gwasanaeth Tan: Nid oes gan yr Awdurdod Tan unrhyw sylwadau i’w rhoi
ynglyn & mynedfa i gerbydau Tan a chyflenwad dwr.

Bydd gan yr Awdurdod Téan gyfle i gynnig sylwadau ar y
mesuriadau diogelwch tan yn ystod y broses Ymgynghori
Rheoliadau Adeiladu.

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle ac o fewn papur lleol a
Cyhoeddus: gwybyddwyd trigolion cyfagos. Daeth y cyfnod
hysbysebu i ben ac ar adeg ysgrifennu’r adroddiad yma
ni dderbyniwyd unrhyw ohebiaeth yn ymwneud a’r cais.

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae Pentref Portmeirion yn safle sy’n bwysig o ran ei nodweddion diwylliannol,
economaidd, hanesyddol, treftadaeth ac amgylcheddol gyda rhannau sy’n sensitif o ran
yr agweddau gwahanol yma. Mae’r safle yn eang ac yn cynnwys nifer o fathau
gwahanol o ddatblygiadau presennol sy’n cynnwys adeiladau a llefydd agored,
coedwigoedd a strwythurau dyluniadol; ac mae’n anorfod fod datblygu rhannau o’r
safle yn gallu cael effaith ar rannau eraill gyda’r potensial o gael effaith ar werth y safle
yn ei gyfanrwydd. Tra bod cefnogaeth glir ar gyfer cynlluniau cyffredinol ar gyfer
gwella, ehangu a chryfhau’r busnes, ac yn sicr mae’r Awdurdod Cynllunio Lleol yn
cydnabod pwysigrwydd y safle o ran budd i’r economi leol yn ogystal 4’1 bwysigrwydd
diwylliannol, mae’n hanfodol y byddai unrhyw gynlluniau yn cydymffurfio gyda
pholisiau datblygu lleol a chenedlaethol cyfredol.

Mae’r safle presennol yn ffurfio rhan o faes parcio sefydledig sy’n cael ei ddefnyddio
gan ymwelwyr i’r pentref. Mae’r ardal o gwmpas y safle wedi ei defnyddio yn
ddiweddar ar gyfer storio cynhwysyddion ayyb; ac mae caniatad cynllunio yn bodoli
ar gyfer codi adeilad 999m sgwar ar gyfer gwasanaethau cynnal a chadw y pentref
gerllaw. Mae rhan o safle’r cais yn mynd tu hwnt i lawr caled presennol y maes parcio
ac yn cynnwys y coed 0’i gwmpas yn ogystal & chwt pren presennol.

Mae’r bwriad erbyn hyn ar gyfer darparu 18 llain gwersylla o fewn cyffiniau’r maes

parcio, ynghyd & darparu trydan a dwr yn danddaearol i bob llecyn, gwneud newidiadau
i’r fynedfa gerbydol i safle’r cais, darparu llwybr troed drwy goedlan bresennol,
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dymchwel y cwt pren presennol a chodi adeilad gwasanaethau (toiledau ayyb) a gosod
system trin carthffosiaeth tu cefn i’r adeilad bwriedig.

Nodir fod y mwyafrif o safle’r cais ar safle maes parcio presennol, sydd wedi ei
orchuddio gyda llawr caled gwastraff llechi, gyda llinellau o goed rhwng y rhesi o
lecynnau parcio a choed o gwmpas. Mae cynllun diwygiedig wedi ei dderbyn ar y
24.01.2018 oedd yn lleihau’r nifer o unedau gwersylla o 28 i 18 gan ddarparu mwy o
le rhwng y llecynnau ar gyfer cydymffurfio gyda dibenion trwyddedu. Golygai hyn
fod ardal y cais wedi ymestyn allan heibio ffiniau presennol y maes parcio ac yn
ymestyn i’r coed o gwmpas y safle. Mae’r wybodaeth sydd wedi ei gyflwyno fel rhan
o’r cais yn cadarnhau fod bwriad i osod llawr llechi a system Surecrete (sef rhwyd
plastig wedi ei orchuddio gyda cherrig man neu ‘gravel’). Mae’n ymddangos fod yna
fwriad o ddarparu stribedi o lecynnau gwyrdd mewn ambell i le gwmpas y safle.

Yn ogystal a pholisiau cenedlaethol a lleol sy’n ymwneud & sensitifrwydd y safle (a
fydd yn cael eu nodi ymhellach ymlaen yn yr adroddiad yma) mae polisi TWR 5 o’r
Cynllun Datblygu Lleol yn ystyried egwyddor y bwriad. Mae’r polisi yn nodi fod modd
ystyried caniatau ceisiadau am safleoedd teithiol newydd cyn belled fod y bwriad yn
cydymffurfio gyda’r meini prawf fel y nodir o fewn y polisi. Mae’r meini prawf hynny
fel a chanlyn:

1. Bod y datblygiad arfaethedig o ansawdd uchel o ran dyluniad, gosodiad ac
edrychiad, a’i fod wedi’i leoli mewn lleoliad anymwthiol sydd wedi’i guddio’n
dda gan nodweddion presennol y dirwedd, a/neu lle gellir cydweddu’r unedau

teithiol yn hawdd yn y dirwedd mewn modd nad yw’n peri niwed sylweddol i

ansawdd gweledol y dirwedd:;

Yn osgoi gormodedd o ardaloedd o leini caled,;

3. Mae ei gysylltiad ffisegol a’r ddaear yn gyfyngedig ac yn gallu cael ei symud
oddi ar y safle yn y tymor caeedig;

4. Dylai unrhyw gyfleusterau atodol, os yw hynny’n bosib, gael eu lleoli mewn
adeilad presennol neu fel estyniad i gyfleusterau presennol. Os nad oes
adeiladau addas ar gael rhaid dangos yn glir yr angen am gyfleusterau
ychwanegol, a rhaid iddynt fod yn gymesur a graddfa’r datblygiad.

5. Bod y safle’n agos at y prif rwydwaith ffyrdd ac y gellir darparu mynediad
digonol heb amharu’n sylweddol ar nodweddion a chymeriad y dirwedd.

6. Mae meddiannaeth y datblygiad wedi’i gyfyngu i ddefnydd gwyliau yn unig.

7. Bod y safle’n cael ei ddefnyddio at ddibenion teithio’n unig a bod unrhyw
unedau’n cael eu symud o’r safle yn y cyfnodau pan nad ydynt yn cael eu
defnyddio.

N

Yng nghyd-destun y maen prawf cyntaf, rhaid ystyried yr effaith a fyddai’r bwriad yn
ei gael ar y dirwedd naturiol a hynny’n benodol yn sgil ei leoliad o fewn y dynodiadau
a nodir uchod. Mae gosodiad y safle ynghyd a sgrinio priodol yn ystyriaethau pwysig
wrth ystyried y cais dan sylw yng nghyd-destun Polisi TWR 5 ynghyd a pholisi PCYFF
4: Dylunio a Thirweddu.

Mae swyddogion yn ystyried nad yw’r bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion meini
prawf rhif 1 a 2 o’r polisi yma. Er bod y Swyddog Carafanau wedi cadarnhau fod y
bwriad yn gallu cydymffurfio gyda gofynion trwyddedu, mae hyn ar sail mai cerbydau
gwersylla (campers) fydd yn defnyddio’r safle yn unig. Nid yw’r gosodiad yn galluogi
unedau teithiol gyda cherbyd (carafanau teithiol, tentiau) ac nid yw’n bosib rhwystro’r
unedau yma rhag defnyddio’r safle drwy amod cynllunio. Golygai hyn felly byddai
modd i unedau teithiol gyda cherbyd defnyddio’r safle, a pharcio yn y maes tu allan i’r
safle; gyda goblygiadau colli mwy o lecynnau parcio i ymwelwyr. Ystyrir felly nad
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yw gosodiad y safle yn addas ar gyfer ei ddefnydd bwriedig fel safle teithiol. Mae
cynllun a gosodiad y safle yn gyfyngedig, ac nid oes lle amwynder agored cyffredinol
o fewn y safle er mwyn lleihau y dwysedd. Ystyrir fod y gosodiad safle yma yn
defnyddio gormodedd o lecynnau caled; er bod mwyafrif o’r safle wedi ei orchuddio
gyda llawr caled ar hyn o bryd, mae’r bwriad erbyn hyn yn ymestyn allan i’r coed o
gwmpas y safle. Byddai disgwyl i safle gwersylla o ansawdd uchel gynnwys lleiniau
gwyrdd a llystyfiant rhwng y lleiniau gwersylla. Ystyrir nad yw’r bwriad o ansawdd
uchel o ran dyluniad, gosodiad ac edrychiad ar sail diffyg arwynebedd agored ar y safle
a rhwng y lleiniau.

Mae meini prawf rhifau 3, 6 a 7 yn gysylltiedig & sicrhau mai unedau teithiol yn unig
fyddai’n defnyddio’r safle ar gyfer defnydd gwyliau yn unig ac i sicrhau byddai’r
unedau yn cael eu symud o’r safle pan nad ydynt yn cael eu defnyddio ac yn ystod y
tymor caeedig. Nodir er mai cais am osod unedau gwersylla sydd gerbron, mae’r
wybodaeth sydd wedi ei gyflwyno fel rhan os cais yn cadarnhau fod bwriad i
ddefnyddio’r safle drwy gydol y flwyddyn. Mae’n ofynnol i safleoedd teithio cyfyngu
cyfnod defnyddio’r safle i’r cyfnod thwng Mawrth laf a Hydref 31 yr un flwyddyn, ac
felly byddai unrhyw ganiatad cynllunio yn destun amod i’r perwyl yma. Ystyrir y
byddai’r bwriad, gydag amod cyfyngu cyfnod yn cydymffurfio gyda meini prawf 3, 6
ar’.

Mae’r bwriad yn golygu dymchwel adeilad cwt pren presennol a chodi adeilad
gwasanaethu yn ei le. Mae maen prawf rhif 4 yn nodi dylai unrhyw gyfleusterau atodol,
os yw hynny’n bosib, gael eu lleoli mewn adeilad presennol neu fel estyniad i
gyfleusterau presennol. Os nad oes adeiladau addas ar gael rhaid dangos yn glir yr
angen am gyfleusterau ychwanegol, a rhaid iddynt fod yn gymesur a graddfa’r
datblygiad. Nodir fod gan bentref Portmeirion nifer o adeiladau a ellir darparu’r
cyfleusterau yma heb orfod codi adeilad o’r newydd ar eu cyfer. Nodir yn benodol fod
caniatad cynllunio ar gyfer adeilad sylweddol ar gyfer gwasanaethu Portmeirion union
gerllaw, ac nid oes ystyriaeth wedi ei roi ar gyfer defnyddio rhan o’r adeilad yma ar
gyfer darparu cyfleusterau i ddefnyddwyr gwersylla. Ystyrir felly fod y bwriad yn
groes i ofynion maen prawf 4.

Mae’r bwriad wedi ei leoli mewn safle ble mae rhwydwaith ffyrdd preifat yn bodoli yn
barod, ac nid yw’r bwriad yn debygol o gael effaith sylweddol ar y rhwydwaith yma,
ac felly ystyrir fod y bwriad yn cydymffurfio & gofynion maen prawf rhif 5.

Tirwedd

Mae’r safle wedi ei leoli yn rhannol o fewn Gardd a Pharc Rhestredig Gradd II*
Portmeirion, ac yn rhannol o fewn ei osodiad. Mae’r safle hefyd o fewn yr Ardal
Gadwraeth a Thirwedd o Werth Hanesyddol Eithriadol ac Ardal Tirwedd Arbennig.
Mae Ymddiriedolaeth Gerddi Hanesyddol Cymru a Gwasanaeth Cynllunio
Archeolegol Gwynedd yn mynegi pryder sylweddol am y bwriad a’i effaith ar yr Ardd
a’r Parc Rhestredig a’i osodiad a’r amgylchedd hanesyddol.

Nodir nad yw’r bwriad yn addas ar gyfer gwasanaethu unedau teithiol gyda cherbydau,
gan nad oes lle i barcio ar y lleini gwersylla. Mae gan hyn oblygiadau i barcio cerbydau
sy’n towio tu allan i safle’r cais ac o fewn maes parcio arall presennol ar gyfer
ymwelwyr. Mae Cadw wedi mynegi pryder am effaith ehangach y datblygiad ar yr
Ardd a’r Parc Rhestredig o ran disodli’r parcio presennol, heb ystyried effaith parcio
cerbydau sy’n towio. Nid oes gwybodaeth wedi ei gyflwyno fel rhan o’r cais sy’n
cyfeirio at sut mae bwriadu delio gyda’r llethad mewn llefydd parcio o ganlyniad i’r
bwriad gerbron, ond nodir fod maes parcio ychwanegol wedi ei greu yn ddiweddar i’r
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gogledd o’r maes parcio presennol heb ganiatad cynllunio, ac ar safle sy’n ffurfio rhan
o lecyn sydd i’w goedlannu fel rhan o fesurau lliniaru’r Adeilad Gwasanaethu a
ganiateir o dan C17/0116/08/LL. Mae’r maes parcio ychwanegol yma yn gwbl
anawdurdodedig ac nid yw ei effaith ar yr Ardd a Pharc Rhestredig a’i osodiad, yr
Ardal Gadwraeth na’r Ardal Tirwedd Arbennig wedi ei asesu, yn ogystal ag oblygiadau
i ganiatdd cynllunio C17/0116/08/LL a’i effaith cronnol yn sgil y caniatadau sydd
eisoes wedi ei roi, y bwriad gerbron ac unrhyw fwriad yn y dyfodol. Mae Cadw yn
annog darparu Cynllun Rheoli Cadwraeth ar gyfer y safle er mwyn ceisio delio a rheoli
newid. Mae’r Awdurdod Cynllunio Lleol wedi annog yr asiant I ddarparu cynllun
gweledigaeth ar gyfer y safle yn ei gyfanrwydd, ond nid oedd yn fodlon.

Mae polisi AMG 2: Ardaloedd o Dirwedd Arbennig yn cadarnhau wrth ystyried cynnig
o fewn Ardaloedd Tirwedd Arbennig (ATA), bydd angen rhoi ystyriaeth briodol i
raddfa a natur y datblygiad gan sicrhau na fyddai’n cael effaith andwyol sylweddol ar
y dirwedd. Ai ymlaen i nodi y dylai’r cynnig rhoi sylw i’r ‘Datganiad o Werth ac
Arwyddocad’ perthnasol a lle mae’n briodol bydd angen Asesiad Ardrawiad Tirwedd
Weledol er mwyn gallu ystyried ardrawiad y datblygiad ar yr ardal ddynodedig. O
ystyried sylwadau Ymddiriedolaeth Gerddi Hanesyddol Cymru, Gwasanaeth
Cynllunio Archeolegol Gwynedd a CADW a bod ansawdd tirwedd o gwmpas
Portmeirion yn sgorio fel ‘Eithriadol’ o ran Elfen Weledol a Synhwyrol LANDMAP;
ystyrir ei fod yn gwbl resymol i ddisgwyl Asesiad Ardrawiad Tirwedd Weledol ar gyfer
y bwriad gerbron. Nid oes asesiad wedi ei dderbyn ac felly ystyrir fod y bwriad yn
groes 1 ofynion polisi AMG 2 o’r CDLL

Mae polisi AMG 3: Gwarchod a gwella nodweddion a rhinweddau sydd yn nodedig i
gymeriad y dirwedd leol yn sicrhau y byddai datblygiadau a fyddai’'n cael effaith
sylweddol ar gymeriad y dirwedd fel y diffinnir gan yr Ardaloedd Cymeriad y Dirwedd
a gynhwysir yn y Strategaeth Tirwedd yn dangos drwy asesiad tirwedd sut mae
cymeriad y dirwedd wedi dylanwadu ar ddyluniad, maint, natur a’r broses o ddewis
safle’r datblygiad. Mae safle’r cais yn dod o dan Ardal rhif 9 Porthmadog ac mae’r
materion cynllunio allweddol yn cynnwys effaith twristiaeth, gan nodi y dylai unrhyw
ddatblygiad newydd sy’n ymwneud & thwristiaeth gael ei ystyried mewn perthynas a’r
effaith weledol ehangach ar y tirlun yn ogystal ag effeithiau penodol yn lleol, dylai
graddfa datblygiadau adlewyrchu ffurf a graddfa'r tirlun lleol, a dylai triniaeth tirlun
adlewyrchu patrwm llystyfiant presennol yn yr ardal drwy nodi dylid bod yn arbennig
o ofalus wrth ddewis a defnyddio rhywogaethau, ac efallai byddai golwg y bwriad yn
gwella drwy newid manylion lleoliad a chynllunio, yn hytrach na phlannu helaeth o’r
newydd. Yn yr un modd felly, o ystyried sylwadau Ymddiriedolaeth Gerddi
Hanesyddol Cymru, Gwasanaeth Cynllunio Archeolegol Gwynedd a CADW a
materion cynllunio allweddol Ardal Cymeriad y Dirwedd safle’r cais, ystyrir ei fod yn
gwbl resymol i ddisgwyl Asesiad Tirwedd ar gyfer y bwriad gerbron. Nid oes asesiad
wedi ei dderbyn ac felly ystyrir fod y bwriad yn groes i ofynion polisi AMG 3 o’r CDLI
ac maen prawf rhif 1 o PCYFF 4.

Mae polisi PS20: Diogelu a lle bo’n berthnasol wella asedau treftadaeth ynghlwm a
pholisi AT1: Ardaloedd Cadwraeth, safleoedd treftadaeth y byd a thirweddau, parciau
a gerddi hanesyddol cofrestredig yn sicrhau fod cynigion yn diogelu a lle bo’n
berthnasol wella’r asedau treftadaeth berthnasol drwy roi ystyriaeth briodol i gymeriad
yr Ardal Gadwraeth a’r Gofrestr o Dirweddau, Parciau a Gerddi o Ddiddordeb
Hanesyddol yng Nghymru. Mae’r polisi yn cadarnhau y bydd angen cyflwyno Asesiad
Ardrawiad Treftadaeth lle’n briodol, ac mae paragraff 6.5.39 yn mynd ymlaen i
ddatgan y bydd angen yr Asesiad ar gyfer datblygiadau o fewn gosodiad Ardaloedd
Cadwraeth a Pharc neu Ardd gofrestredig. Er bod yr angen ar gyfer yr Asesiad wedi
ei amlygu i’r asiant ar adeg cofrestru’r cais, nid oes Asesiad wedi ei gyflwyno. Mae
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Gwasanaeth Cynllunio Archeolegol Gwynedd a CADW yn cadarnhau fod angen yr
Asesiad Ardrawiad Treftadaeth er mwyn gallu asesu effaith y bwriad a’i oblygiadau ar
yr Ardal Gadwraeth a’r Parc a Gardd gofrestredig. Mae Ymddiriedolaeth Gerddi
Hanesyddol Cymru yn gwrthwynebu’n gryf i’r bwriad beth bynnag. Ar sail y sylwadau
sydd wedi eu derbyn a diffyg Asesiad Ardrawiad Treftadaeth, ystyrir fod y bwriad yn
groes i ofynion polisiau PS20 ac AT1 o’r CDLL

Mwynderau gweledol a phreswyl

Mae materion gweledol y safle yn ei gyfanrwydd wedi eu trafod uchod ac fel sydd
eisoes wedi ei nodi , mae’r safle wedi ei leoli o fewn safle sensitif ym mhentref
Portmeirion. Mae’r bwriad yn cynnwys dymchwel cwt pren presennol a chodi adeilad
gwasanaethu yn ei le. Mae’r adeilad bwriedig yn cynnwys to fflat ‘sedum’ ac byddai
wedi ei orffen gyda bordiau cedrwydd. Fel sydd wedi ei nodi uchod, nid yw’n glir os
oes angen ar gyfer adeilad ychwanegol ar gyfer darparu toiledau a siop ayyb, gan fod
yna ddigonedd o adeiladau a chyfleusterau o fewn pentref Portmeirion, ac yn benodol
adeilad gwasanaethu sylweddol union gerllaw safle’r cais. Nid yw’r adeilad bwriedig
yn cyfrannu at gymeriad y pentref unigryw Eidalaidd, ac mae’n debycach i adeilad y
byddai’n ddisgwyl fod yn guddiedig ac yn darparu defnydd cefndirol, yn hytrach na
prif adeilad cysylltiedig a’r maes cerbyd gwersylla. Ystyrir fod cyfle, os am ddarparu
adeilad sy’n cynnwys derbynfa ac fydd yn brif ffocws y safle, i ddarparu adeilad o
ansawdd a dyluniad sy’n cyfrannu at y pentref ac yn adlewyrchu ac atgyfnerthu ffurf a
dyluniad adeiladwaith y pentref. Ystyrir felly fod y bwriad yn groes i ofynion polisiau
PCYFF 2, 3 a4 o’r Cynllun Datblygu Lleol.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae polisi TRA 4 o’r Cynllun Datblygu Lleol yn asesu cynigion o safbwynt effaith ar
ddiogelwch ffordd. Mae’r bwriad yn golygu gwneud newidiadau i fynedfa bresennol
oddi ar ffordd fetel preifat o fewn y pentref. Mae rhwydwaith ffyrdd preifat yn arwain
o’r safle o’r briffordd ym Minffordd. Mae’r Uned Drafnidiaeth wedi cadarnhau fod
lif traffig amrywiol yn defnyddio’r rhwydwaith ffyrdd yn barod ac na fyddai’n debygol
o0 gael effaith andwyol sylweddol.

Ar sail hyn, ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol o ran diogelwch ffyrdd, ac yn
cydymffurfio & gofynion polisi TRA 4.

Coed

Mae’r safle wedi ei leoli o fewn Ardal Gadwraeth, ac mae nifer o goed ar ac 0 gwmpas
safle’r cais. Mae’r wybodaeth sydd wedi ei gyflwyno fel rhan o’r cais yn cadarnhau
nad oes bwriad i dorri coed, a bod bwriad i blannu a thirweddu o gwmpas y safle. Er
hyn, mae safle’r cais wedi ymestyn er mwyn ceisio bodloni gofynion trwyddedu’r safle,
ac felly nid yw’n glir erbyn hyn os oes coed i’w torri neu beidio. Yn ogystal, mae’r
Uned Bioamrywiaeth yn pryderu am y gwaith tanddaearol a’r ehangder o lain caled
allai gael effaith ar wreiddiau’r coed, ac yna effeithio eu hiechyd hirdymor gan olygu
colli’r coed. Mae’r coed yn rhan bwysig o’r Ardal Gadwraeth a chymeriad y safle, ac
felly mae’n bwysig nad yw’r datblygiad o raddfa ble byddai’n cael effaith andwyol ar
y coed. Mae’r Uned Bioamrywiaeth wedi cadarnhau fod angen arolwg coed yn sgil y
datblygiad er mwyn gallu asesu effaith y datblygiad ar y coed yn drylwyr. Nid oes
arolwg coed wedi ei gyflwyno fel rhan o’r cais ac felly mae’r bwriad yn groes i ofynion
polisi PS19 ac AT 1 o’r CDLL.
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5.18

6.1

6.2

Draeniad Budr

Mae’r bwriad yn cynnwys darparu tanc trin carthion i ddelio gyda gwastraff draeniad
budr y safle. Mae gan Cyfoeth Naturiol Cymru bryderon mawr ynghylch & hyn, gan
fod y safle wedi ei leoli o fewn cyrraedd y garthffos gyhoeddus. Mae’n ofynnol felly
fod y datblygiad yn cysylltu i’r brif garthffos gyhoeddus, oni bai y gellir dilyn camau
penodol sydd wedi ei osod allan gan Cyfoeth Naturiol Cymru. Ery byddai modd gosod
amod cynllunio ar gyfer cytuno y modd o ddelio gyda gwastraff draeniad budr; yn yr
achos yma, nid yw Dwr Cymru wedi darparu ymateb i gadarnhau os yw’n bosib
cysylltu &°r brif garthffos, ac nid oes gwybodaeth wedi ei gyflwyno i gadarnhau lleoliad
y brif garthffos, a ble byddai llwybr unrhyw bibell cysylltu, ac oblygiadau y lwybr
hynny ar goed neu wreiddiau coed. Ar sail hyn felly, ystyrir fod y bwriad yn groes i
ofynion polisi ISA 1: Darparu lIsadeiledd, PS 5: Datblygu Cynaliadwy a PCYFF 2
Meini Prawf Datblygu.

Casgliadau:

O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol yn Ilawn gan
gynnwys polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol ac ymatebion i’r cyfnod
ymgynghori, ystyrir fod y gwybodaeth a gyflwynir fel rhan o’r cais yn annigonol ar
gyfer asesu effaith y bwriad ar yr Ardal Gadwraeth a’r Parc a Gardd cofrestredig, yn
ogystal a’r tirwedd hanesyddol o gwmpas. Ni ystyrir fod y datblygiad o ansawdd uchel
a ddisgwylir er mwyn cydymffurfio a4 gofynion ymwelwyr i’r ardal, polisiau perthnasol
ac i adlewyrchu sensitifrwydd y safle yma. Mae’r safle wedi ei leoli o fewn pentref
Portmeirion sy’n safle pwysig 0 ran ei nodweddion diwylliannol, economaidd,
hanesyddol, treftadaeth ac amgylcheddol gyda rhannau sy’n sensitif o ran yr agweddau
gwahanol yma. Mae’r safle yn eang ac yn cynnwys nifer o fathau gwahanol o
ddatblygiadau presennol sy’n cynnwys adeiladau a llefydd agored, coedwigoedd a
strwythurau dyluniadol; ac mae’n anorfod fod datblygu rhannau o’r safle yn gallu cael
effaith ar rannau eraill. Tra fod cefnogaeth clir ar gyfer cynlluniau cyffredinol ar gyfer
gwella ac ehangu’r safle a’r busnes; ac yn sicr mae’r Awdurdod Cynllunio Lleol yn
cydnabod pwysigrwydd y safle o ran yr economi leol yn ogystal a’i bwysigrwydd
diwylliannol; mae’n ofynnol y byddai unrhyw gynlluniau yn cydymffurfio gyda
polisiau datblygu lleol a chenedlaethol cyfredol.

Yn unol gyda’r drefn arferol, mae’r asiant wedi ei annog i ddilyn y broses cyngor cyn
cyflwyno cais ffurfiol er mwyn i’r Cyngor a’r ymgynghorwyr perthnasol rhoddi barn
ar y bwriad a chadarnhau’r hyn fyddai ei angen ei gyflwyno gyda’r cais cynllunio
ffurfiol, a hwyluso’r cais cynllunio yn y pen draw. Er gwaethaf y cyngor yma ni
chyflwynwyd cais ffurfiol am gyngor cyn cyflwyno cais. Nodir hefyd fod
cyfarfodydd/trafodaethau wedi eu cynnal rhwng yr asiant gyda rhai ymgynghorwyr ar
y safle i drafod y cais, ond fod hynny wedi cymhlethu a drysu’r sefyllfa gan nad oedd
y trafodaethau ar y safle yn cyferbynnu gyda’r cynlluniau sydd wedi eu cyflwyno
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7. Argymbhelliad:
7.1 Gwrthod am y rhesymau isod:

1. Nid yw’r bwriad, gan gynnwys yr adeilad gwasanaethu a derbynfa, o ansawdd

uchel o ran dyluniad, gosodiad ac edrychiad gan yr ystyrir fod diffyg arwynebedd
agored ar y safle a rhwng y lleiniau gwersylla a bod gormodedd o leiniau caled. Yn
ogystal, nid yw’r ACLI] wedi ei argyhoeddi nad oes modd lleoli’r cyfleusterau
atodol mewn adeilad presennol neu fel estyniad i gyfleusterau presennol. Ar sail
hyn ystyrir fod y bwriad yn groes i ofynion meini prawf 1, 2 a 4 o bolisi TWR 5
sy’n ymwneud a safleoedd carafanau teithiol, gwersylla a llety gwersylla amgen
dros dro, a pholisiau PCYFF 2, PCYFF 3 a PCYFF 4 o’r Cynllun Datblygu Lleol
ar y Cyd Gwynedd a Mén (Gorffennaf 2017) o safbwynt ansawdd dyluniad a sylw
dyledus i’r ardal.

Mae’r safle wedi ei leoli yn rhannol o fewn Gardd a Pharc Rhestredig I1*
Portmeirion ac yn rhannol o fewn ei osodiad. Mae’r safle hefyd o fewn yr Ardal
Gadwraeth a Thirwedd o Werth Hanesyddol Eithriadol ac Ardal Tirwedd
Arbennig. Mae Datganiad Dylunio a Mynediad wedi ei gyflwyno fel rhan o’r cais
ond nid yw’n cynnwys unrhyw asesiad o effaith y datblygiad ar Ardd a Pharc
Rhestredig 1I* Portmeirion a’i osodiad, yr Ardal Gadwraeth, Tirwedd o Werth
Hanesyddol Eithriadol nac yr Ardal Tirwedd Arbennig. Ar sail hyn, ystyrir fod y
bwriad yn groes i ofynion polisiau AMG 2, AMG 3, PCYFF 4, PS20 ac AT1 o’r
Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a M6n Gorffennaf 2017.

Mae’r safle wedi ei leoli o fewn Ardal Gadwraeth ac mae coed presennol wedi eu
lleoli ar ac 0 gwmpas y safle. Nid oes gwybodaeth digonol wedi ei gyflwyno fel
rhan o’r cais er mwyn gallu cadarnhau effaith y bwriad ar y coed a’r gwreiddiau
sydd wedi eu gwarchod. Ar sail hyn, ystyrir fod y bwriad yn groes i ofynion
polisiau PS19 ac AT1 o’r Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon
Gorffennaf 2017.

Mae’r bwriad yn cynnwys darparu tanc trin carthion o fewn ardal sy’n cael ei
wasanaethu gan brif garthffos. Nid yw’n glir os oes posib i’r datblygiad yma
gysylltu a’r prif garthffos, beth yw lleoliad y garthffos na llwybr unrhyw gysylltiad
iddo ac os fyddai unrhyw effaith cysylltiedig oherwydd hyn. Ar sail hyn felly,
ystyrir fod y bwriad yn groes i ofynion polisi ISA 1, PS 5 a PCYFF 2 o’r Cynllun
Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon Gorffennaf 2017 o ran darparu
isadeiledd, datblygiad cynaliadwy ac effaith ar fwynderau’r ardal.

Tud. 208



C17/1193/08/LL

|

@

L

&

=3

=

c

]

st

©

=

o
Q.
<
—

-w

©

L ]

b3
s

K =
(1 4

Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
Location Plan for identification purposes only. Not to scale.

l Y safle/The site

__i;:-_:)

Tud. 210




S A T AL TR

2 2

CYMGOR GWYNRIE
ADEAN RV B4

Freer P

[ ————

7L TN

GWASAMAZTH
AMPILCH

R

S

1 T, S At € O

L Y A 2 vl i &1
"rf -“/'.!-:-L t,( l/_f/[d A
! # 0 E il T B "
i p p
g ¥ nnn

—— e s #

2N
P el N |

[t ec————
i ]
L/
P
ks
9]

'

<
Pncts &

[0)
<
3 " DATE 07.08.2017 SCALE 1:1250
s. 3 |_38
o} % sE=|38 g0 ,
83| 55% |58 ‘éﬁ. DRAWN:  LAG CHECKED: AM)J
o Sy 888|258, o8
e} ~ .
1 £s .,;;%.35 Cerbydau Campio,
/ £5/28%|2 §§§ Portmeirion,
s 283| £2ok Gwynedd
o8| 55| §osl
231552 2588 ow
Ap Thomas Cyf, %% SE g ?,%fg =
Unit 13b BE|HE £8x
Lys Onnen_ §5 23 E g§ 2 8 Cynllun Lleocliad
Parc Menai c| 588 =y§m
Bangor E3|vgs BEFO
Gwynedd § L Y 85
LL57 4DF 2= 025|295 JOB NO. DRG. REF, REV.
01248 670353 85| "2 | %63
www.op-thomas.com o2 5 & =
info@ap-thomas.com TUd : 11 5241 (9 ) 1000 B




e XA

)

o[> =a 7 vn o e wosowoy-dogoju | PPAMIPED Pa02 jlsund suaj) DPAG puouOD JMD||
H _.O:&_ L¥zs WW e |F SB ¥ m 5 & w _ B D EDu.mD:mnm,—m_a.MWmﬂm,—;w - JDYSDMD a_muuzu D OMOJS UDW
. 438 - . 3 g o .m. mm % L Bs 5 wm z JaF (ST U88i9eIng, Waysns - 0j2ind NDUUAd2(]
A3 400 ONSOr H m m b s S S mmw R 14D3| JOISDME) - IMD[]
g3 |2090as F3208sd 39
-~ Bipapaymg aljos unjjuAd 74 g2 15873 m»w Mw.w sgg2s T iion ‘nDpojusHHoD
. me w,l,pm..wmmm srddzcs 442 sowioyy d g
e N4 <28 wmmmmmwﬁmmﬁ
-1 PPaUAMD 37 mmmW caigzi 843°8 .\
A ouLiod THR RN LIREE / =
‘ojdwD: Agie HERY g af §z:°% s 2
A IMIDD ABPAGISD o H ommw mmmem i°§ 3 ) Y = \.ﬂ‘),..‘m.ﬁ;
FWY O3ADIHD OVl NMVAd | 3o swm 3 8B %5 §3% Ow_z=._._2>u -~ g \\,..rﬁu f C—
23 892 L =
0051 3OS Zl0ze0d0: Avg | o i2 g sIvD - . i
5 N A7 T S——— ‘ i ¥
uAppBumys wp' o Yysmq K g
PpAB pjjAsiamB nopAqias 1a44B 1D 0)2iDg . % @ QWA @
— i
upsuDy o ”
PPID2uRdD|s, uasopab uspaos g pojjoap ? ..@ O ’J q Q/ QAW
Nor?
y on3job n jpam nopiojoq pojjoa] O a.w_n PP \od O upsuDy PPIPaURdDIS,
6 30! {
IMP D UDPAY POMUSYAS B ) > LDIUDAIAS $nBD4,, Q__ e ey .4.
1D3DPP-uD| NDY§DUDSDMB PRjjo3f] pAmoy :ut;m_uﬁ ”\. ¢ )
o < < %
42121 b 9421, spad ujuuad nojgiA} © P \ o
4 ~oozo Bapp 1o mp 14 uoiBiyupiq o goL .
‘DOHDAAS snBDJ, PPAMDY YoM O (. h
005 siBaw nuupjd m,| ppAs ppAmau ) . | 9
7 P202 D MPD2 M| PPAS Paca pojjoa)] C \
o
‘ppemiy /

T 2

w1z x wg dojg D X
DjuAgIed ‘POMB ‘Pa||Of
NDYSDUDSDMS POjIapY

: \y upsupy ,ppioaundois,
o\ ”Hﬂoﬁum:oubou wpl

L7
nuupjd m | ppAmau
D2jjoAjAS snBoy,
PPAMDY Yo AImo
W N

vy !
nuuojd m| ppAmau ‘ =
DIUDAJAS snBDY,, L
L PRPAMBY Y2AIMS ‘
o

b DONDAJAS snBDy,
PPAMDY YDAIMS

(1/80/9110/£1D =
OJuNjjUAD PDJDJUDD) JDUUAD

o

pob m,| jouuasaid
PPAMDY YOAIMD




.......

s LS. ¢4 | N e v

| aa 10fos) 1vZS el dur e . aq |
| g3e 22 gEB £5E0£9 89210 . - iheiaed)
[ A 433°0¥0  OnsOr | §3F |53: SiE — 408 5 1
I o [ N
1995520 | FIICTA ~
L |oUUBSSI4 IYOS UNJJUAD mmw ,mwmmw..mm owm.u%%m v I U3 1<
” ay= 1 pun G e
2 ona| 3§ E¥81H3 o b OIQ3IDAMIA NOTINAD |
TR 133 %auze3 |
g PPOUAMD 1i¢ Qe | e ‘ g
‘UopjaIpog £55 | _&° L m —_— ot -
‘o|dwbD NopAQIeS - wwm 32 R0 — -
R AR dor | 33§ |TTERETE N \ = : @]
| WY ‘Q303HD oVl Nmvad | 33h | ° Mmm = S X @
an c % s
00§°1°  3I¥DS ZI10T'€0/0 - 3Lva s o OINATINAD SIVD ;
P — P ey
: e, % b Q )
P el

o
% g€

e (. & \

) (o) % \ ;

W O _OF £

// SR RO .ﬁo O £ Mg

LAY /7 TN %:!u!..n:o:onf O O .~

ot ; _:Evn_u ._uu.“.h__nm / . ﬂ

/ b 1210 A e
57/ 4 Q- 2.

,.ro\

O @)
Resiiadlte

3 { S L
03104 SIDW / v’ '// . w -~ ojdwos nopAqied >;Goo e
, N "7 ayos Gjpapaumq uyg /* 1, °

Jﬁ.ﬂﬂ.

Lo \ e N wol
0jduina nopAqias | : i Ve L ’ \ J /

ouos Bipopoyma i | . \nﬂw /k/ (,
o / =
, @ N

MPOI M| %

\s louuasaid paog o £ s
r,rJnV. b w ﬁ \
Ty e Ll (-

o

v 8 /i \
Q N
M f ) 1
.AQI. f - e
o, , =l (s ”
h S 2 N
o Vi X (1/80/9110/412 g
E ./v f ._m OJUNJUAD PDIDIUDD) [DUUAD

NDYS0UDSOMS POjI@pY

-

ayos Bipapajmq uyd Ny
N o hy
%
> i
\

MpDB m | jouuasasd > ]
PPAMDY Yo Aims R Y e
e ss\\sl e
™ Wy ~;

\\\\\\\\\\M SN

T
i i ;\ YL
4



. ) g »® 0 WO SOWoY)-dD 5 0jur
<] 1oloz) Lves g o oo 0T SDWOY;-dD MMM
LE8 =5 o €5£049 BYZ10
A '438°0da oN8Or | k5§ [z =
mwm o983
, Bipapaumg IMD[] UnuAd wmm mmmm
ERE ]
N o | 334 (81 s & _
o ' §44 115 _ i
PRaUAMS §i5 (3578 _
, ‘UouIBWpOd 1hrl ¢ % ﬁ I
| ‘eidwe) NnopAqieD g8z 56 3 |
— ‘mm.ﬂ,mwm 1 I
_ TWY 1Q3XDIHD OVl ‘NMYIA mmm H 7
| 0Ll D 3I¥DS Z102'80°£0: 31vQ m m OINNTINAD SIVD ¢

szl
21A31Y), NAD
e - ) z 3 PPAMau 35|Q0}4, louussaid jojieid ojusoip
SOJYHDB DUDY | UDYD IMp WAISNE | QBUAM IMP -~
m_ AMD]] UNfUAD
_
|
_
_
_
opojs _
|
L4
_
- el W _
|
_
DjppAms i
_
woyx0z _
AY2JAB [0 k N7
D o_.oﬁ i Bydp .uz
V4
S o o

Tud. 214



|
|

q soloz) vzs mo laz wod sowou-do Bl
| A3 438'0sd  ONSOr | wmm. =
1 & ww x
5 i1
IPapajmg nopoiyaiig mmm £
¥ 21z
A— oHQ mmm iR
Ppauimg 8378
‘uolPwpoy EE m 3 H
‘ojdwo) NopAgian o £33 51
. HHE:
TWY [G3HD3HD oY1 NMY¥a | § 3o | ¢
01 3OS eEwow: ava (g OINNTINAD SIVD
uald - seuald o nosluq
PPAMIPED P02 jBUD - ABUNWY
wnpss - g1
‘NDPDjUAOD

_ .....‘ ...... adinlt 2 /pouio
F_ .W‘N_ ~.N soel pAmuAQIaQ
f d J4Singt
| 910 L AAIa NNTINAD
ot e S —

5 =

[ojuj@1Amq PolY4ig
Lo
—
(Q\
Iy ©
e 3
| I = > _|
m i Y V1
1oPPa|B0D ADIY3AIQ . ._,
o PR o .!...\l’
iyl



L 90(02) wes o E, _.ﬁ a3 oo o e |

A3y s onsor | iz |32 e |
— = Mww =
I
Bipapaumg nopoya4ig mmm m.w
L _owa %af i3
Epeitus Fii
‘uopfeWYoy m me |22
. ‘ojdwo? nopAgien _— mww si
O TWYODOMD 91 Nmvag mw 5| .W

, 132
051 3I¥DS £1078020: 3va 5 = OINATINAD SIVD

uald - Wseuayy o noslig

PPAMIPED PEOD II3UDJ - NDUAW

wnpas - 91

‘nopojusoD

1oUUIMBIHO PBIYDAI

Tud. 216

10n2yaq pojy2hig
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PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 26/02/2018

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

DOLGELLAU

Rhif: 14

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C17/1211/18/LL
08/12/2017

Llawn - Cynllunio
Llanddeiniolen

Penisarwaun

Dymchwel neuadd eglwys ar wahan bresennol a chodi
neuadd eglwys yn gysylltiedig wrth eglwys bresennol Santes
Helen, Penisarwaun, ynghyd a chreu parcio ar y safle ar
gyfer saith cerbyd gan gynnwys dau le ar gyfer yr anabl.
(cynlluniau dwiygiedig i'r rhai a'u hystyrwyd dan
C17/0093/18/LL)

St. Helen, Tai Newyddion, Penisarwaun, Caernarfon,
Gwynedd, LL55 3BP

CANIATAU GYDAG AMODAU
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 26/02/2018

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

o DOLGELLAU
1. Disgrifiad:
11 Mae'r cais hwn ar gyfer creu neuadd newydd ar gyfer Eglwys Santes Helen,

1.2

1.3

14

2.1

2.2

Penisarwaun. Mae'r cynllun yn cynnwys sawl elfen :

e Dymchwel adeilad presennol a ddefnyddir fel neuadd i wasanaethu’r eglwys

e Creu mynedfa gerbydol newydd a maes parcio ar gyfer 7 cerbyd (gan gynnwys
2 safle ar gyfer yr anabl) ar safle'r cyn neuadd blwyf.

e Codi estyniad deulawr i ochr yr Eglwys yn ymestyn 19.6m i gyfeiriad y
gorllewin. Fe fyddai'r estyniad yn 8.0m o uchder (1.0m yn is na tho'r eglwys
bresennol). Fe fyddai gan yr estyniad do brig o lechi a waliau o lechi gyda
nodweddion o dywodfaen coch. Fe fyddai elfen sylweddol o'r edrychiad pen o
wydr gyda thair ffenestr sylweddol yn yr edrychiad cefn ac un ffenestr fawr yn
yr edrychiad blaen.

o Fe fyddai'r estyniad yn cynnwys gofodau gweithgarwch, siop / caffi, festri,
storfeydd a thoiledau

Mae’r safle wedi ei leoli y tu mewn i ffin ddatblygu Pentref Lleol Penisarwaun fel y'i
diffinnir gan Gynllun Datblygu Lleol Gwynedd ac Ynys Mén. Mae'r safle ar gyrion 'y
pentref mewn ardal anheddol yn bennaf. Nid yw'r eglwys yn Adeilad Rhestredig fodd
bynnag saif o fewn Tirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol.

Mae’r cynllun yn dangos bod bwriad creu twmpath cyflymder ar y ffordd gyhoeddus
ger y safle ond nid yw hwn o fewn ffiniau’r cais hwn a mater i’r Uned Trafnidiaeth
fyddai sicrhau’r ddarpariaeth briodol dan ddeddfwriaeth priffyrdd.

Mae’r cais hwn ar gyfer cynllun diwygiedig i un a wrthodwyd yn ddirprwyedig y
llynedd am resymau dylunio ac oherwydd diffyg gwybodaeth am rywogaethau
gwarchodedig (ystlumod). Daw’r cais gerbron y Pwyllgor oherwydd y derbyniwyd tri
neu ragor gohebiaeth yn groes i argymhelliad y Swyddog

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
Gwynedd ac Ynys Mon.

Yn sgil Deddf Llesiant Cenedlaethau'r Dyfodol (Cymru) 2015 mae'n ofynnol i'r Cyngor
ymgymryd & datblygu cynaliadwy yn ogystal & chymryd pob cam rhesymol wrth arfer
ei swyddogaethau i gyflawni'r amcanion datblygu cynaliadwy (neu lesiant). 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, ac 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.
Ystyrir na fyddai unrhyw effaith sylweddol nac annerbyniol ar gyflawni’r amcanion
Ilesiant o ganlyniad i'r argymhelliad arfaethedig.
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2.3

25

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon. (Gorffennaf 2017) (fel y
diwygiwyd gan adroddiad yr arolygydd 30 o Fehefin, 2017)

ISA 2: Cyfleusterau cymunedol

PCYFF 1: Ffiniau Datblygu

PCYFF 2: Meini prawf datblygu

PCYFF 3: Dylunio a siapio lle

TRA 2: Safonau parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

MAN 5: Datblygiadau manwerthu newydd mewn pentrefi

AT 1: Ardaloedd Cadwraeth, Safleoedd Treftadaeth y Byd a Thirweddau , Parciau a
Gerddi Hanesyddol Cofrestredig.

AT 3 : Asedau Treftadaeth nad ydynt wedi’u dynodi sydd o arwyddocad lleol neu
ranbarthol

AT 4 : Diogelu safleoedd archeolegol nad ydynt wedi’u dynodi a’u gosodiad

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru — (Argraffiad 9, Tachwedd 2016)
Nodyn Cyngor Technegol 5: Cadwraeth Natur a Chynllunio
Nodyn Cyngor Technegol 12: Dylunio

Hanes Cynllunio Perthnasol:

C17/0093/18/LL - Dymchwel neuadd blwyf/gymunedol bresennol a chodi neuadd
blwyf/gymunedol deulawr newydd ynghlwm i'r eglwys bresennol : Gwrthodwyd
24/04/17

Ymgynghoriadau:

Cyngor Cymuned:  Gwrthwynebiad

e Neuadd eglwys yw’r neuadd bresennol ac nid neuadd ar

gyfer y gymuned gyfan

e Fe fyddai’r datblygiad yn newid cymeriad yr eglwys gan
arwain at adeilad a fyddai’n rhy fawr a ddim yn cyd-
weddu gyda’r gymdogaeth
Bydd niwed i’r olygfa o’r tai cyferbyn
Pryder ynghylch diogelwch y briffordd
Pryder gall y siop amddifadu masnachwyr lleol o fusnes
Nid oes angen neuadd arall yn y pentref — mae’r neuadd
gymuned bresennol yn diwallu holl anghenion vy
gymuned.

Uned Trafnidiaeth: ~ Dim gwrthwynebiad
e Angen amodau safonol a chytuno ar y twmpath
cyflymder ac ail-leoli’r arwyddion ar gost yr ymgeisydd

Gwarchod y Heb eu derbyn
Cyhoedd:
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Cyfoeth  Naturiol

Cymru

Dwr Cymru:

Cadw :

Uned
Bioamrywiaeth

Gwasanaeth
Cynllunio
Archeolegol
Gwynedd

Ymgynghoriad
Cyhoeddus:

Dim gwrthwynebiad

e yn ddarostyngedig ar amodau er sicrhau y gweithredir
argymhellion yr arolwg ystlumod

e cyngor safonol ar gyfer yr ymgeisydd

Sylwadau
e Amod a chyngor safonol ar gyfer yr ymgeisydd

Dim gwrthwynebiad

Sylwadau
e Dylid gosod amodau er sicrhau y gweithredir
argymhellion yr arolwg ystlumod

Sylwadau :

e Fe adeiladwyd yr eglwys yn 1883 ac nid ydyw wedi
newid yn sylweddol ers hynny

e Fe fydda’r cynnig yn golygu newidiadau i edrychiad
gorllewinol yr eglwys ond ni chredir y buasai’r rhain
yn niweidiol i gymeriad yr adeilad.

e Bydd angen cwblhau cofnod ffotograffig o’r adeilad
cyn i’r addasiadau ddigwydd.

e Mae posibilrwydd cryf bod beddi yn y tir lle bwriedir
codi’r estyniad ac felly fe fydd angen ymgymryd ag
arolwg archeolegol o’r safle cyn dechrau adeiladu

Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd cymdogion.
Mae'r cyfnod hysbysebu wedi dod i ben a derbyniwyd y
sylwadau isod yn gwrthwynebu'r cais ar seiliau cynllunio
materol:
e Pryder bydd y ddarpariaeth barcio’n annigonol ac felly
bydd problemau’n cael eu creu ar y strydoedd gerllaw.
e Nid yw’r fynedfa wedi ei ddylunio’n briodol gan ei fod
ger troad gyda gwelededd cyfyngedig

Yn ogystal, derbyniwyd y sylwadau isod yn gefnogol i’r
cais:
¢ Mae diogelu dyfodol yr eglwys yn bwysig i ddyfodol
y gymuned leol
e Mae’r neuadd eglwys sydd i’w ddymchwel mewn
cyflwr gael ac yn amhriodol ar gyfer dibenion cyfoes
gan gynnwys defnyddwyr llai abl
e Fe fyddai'n llawer gwell cyfleusterau ar gyfer
defnyddwyr yr eglwys, gan gynnwys gallu cyrraedd
toiledau heb orfod gadael yr adeilad
e Mae’r dyluniad a gynhigir yn gweddu’n dda gyda’r
eglwys
e Fe fyddai’r adeilad newydd yn fwy effeithlon o
safbwynt y defnydd o ynni.
e Fe fyddai’r llecynnau parcio yn helpu tynnu parcio
oddi ar y briffordd
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e Fe fyddai’r neuadd yn darparu dewis o leoliadau ar
gyfer digwyddiadau ac yn ehangu ar yr ystod o
gyfleusterau sydd ar gael ar gyfer y gymuned

e Fe fyddai’r neuadd newydd yn welliant gweledol i
gymharu a’r neuadd bresennol

e Bydd y gwaith hwn o gymorth i atgyweirio’r adeilad
eglwys presennol

Derbyniwyd y sylwadau isod nad ydynt yn ystyriaethau
cynllunio materol :
e Mae neuadd gymuned bwrpasol arall eisoes yn bodoli
yn 'y pentref
e Petai gweithgareddau’n adleoli i’r neuadd newydd fe
fyddai bygythiad i hyfywdra’r cyfleuster presennol
e Bod amod ar ddatblygiad blaenorol yn rhwystro
unrhyw barcio neu fynediad cerbydol o’r briffordd i
ddatblygiadau cyfagos.
e Nid oes ymgynghoriad lleol llawn wedi digwydd

5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

Egwyddor y datblygiad

5.1 Mae’r safle wedi ei leoli y tu fewn i ffin ddatblygu Penisarwaun ac mae Polisi PCYFF
1 Cynllun Datblygu Lleol Gwynedd ac Ynys Mon yn datgan mai tir o fewn ffiniau
datblygu fydd y prif ffocws ar gyfer datblygiadau newydd.

5.2 Mae Polisi ISA 2 yn cymeradwyo datblygiadau i gynnal a gwella cyfleusterau
cymunedol trwy ganiatau datblygu cyfleusterau cymunedol newydd yn ddarostyngedig
i gyfres o feini prawf ac fe gredir bod y cynnig hwn yn cwrdd gyda’r meini prawf hyn
amy rhesymau isod :

mae’r safle wedi ei leoli y tu fewn i ffin ddatblygu Penisarwaun

fe gredir bod cyfiawnhad codi adeilad newydd gan y byddai’n darparu
cyfleusterau a fyddai’n llawer mwy addas ar gyfer anghenion cyfoes na’r
cyfleuster bydd yn cymryd ei le ac ni chredir y buasai’n ymarferol darparu
cyfleusterau cystal yn yr adeilad presennol, yn enwedig o safbwynt mynediad
ar gyfer pobl llai abl

fe ystyrir, am resymau hygyrchedd, bod cyfiawnhad symud lleoliad y
cyfleuster yn yr achos hwn

wrth ystyried bod hwn yn gyfleuster a fyddai’n cymryd lle adeilad a
ddefnyddiwyd at bwrpasau cyffelyb ac sydd yn fwy o faint, fe gredir bod
graddfa a math y cynnig hwn yn briodol ar gyfer y lleoliad

mae’r safle yn hygyrch ar gyfer mynediad heb ddefnyddio car yn enwedig wrth
ystyried ei fod o fewn ffin y pentref a bod arhosfan bysiau gerllaw

5.3 Wrth ystyried bod Polisi ISA 2 yn annog darparu cyfleusterau cymunedol aml-
ddefnydd newydd neu well mewn lleoliadau hygyrch, fe gredir bod y cynnig hwn yn
cydymffurfio’n llwyr gydag amcan y polisi hwn.
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

Mwynderau gweledol

Mae'r safle datblygu arfaethedig mewn lleoliad amlwg ger y briffordd yng nghanol
pentref Penisarwaun. Yn wir mae'r eglwys, a'i glochlofft yn arbennig, yn nodwedd
weledol bwysig yn y pentref a'r cefn gwlad o amgylch. Mae cofrestr Landmap yn
cofnodi tirwedd yr ardal hon fel un "Rhagorol” o safowynt ei gymeriad Diwylliannol a
hefyd o safbwynt y tirlun Hanesyddol. Fe adlewyrchir arwyddocad y dirwedd hon
drwy ei chynnwys yn Nhirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol Dinorwig, fel y'i
diffinnir gan Cadw a Chyfoeth Naturiol Cymru. Wrth dderbyn nad yw maint y
datblygiad arfaethedig yn arbennig o fawr ar raddfa tirwedd, fe fyddai mewn man
amlwg yn y pentref ac o fewn y dirwedd ehangach.

Mae Polisiau PCYFF 2 a PCYFF 3 o’r Cynllun Datblygu Lleol yn gofyn sicrhau fod
ansawdd dyluniad a deunyddiau datblygiadau newydd yn parchu eu safle a'r cyffiniau
ac nad oes niwed i fwynderau gweledol y gymdogaeth leol yn deillio o'r datblygiad. Yn
ogystal mae Polisi AT 1 yn ceisio sicrhau y bydd tirweddau sydd ar y Gofrestr o
Dirweddau o Ddiddordeb Hanesyddol Arbennig yn cael eu gwarchod a’u cyfoethogi.

Mae asesiad Landmap o'r ardal yn datgan

"Few of the buildings are suitable for listing by their nature, which should not be taken
to mean that they are historically insignificant. The whole pattern of these settlements
represent extraordinary cultural survivals of the part rural, part industrial
development at a turning point in British and Welsh history."

Mae hyn yn amlygu'r ffaith, er nad ydyw'r Eglwys yn Adeilad Rhestredig, ni ddylid
diystyru pwysigrwydd ei gyfraniad tuag at gymeriad diwylliannol a hanesyddol y
pentref a'r dirwedd o'i amgylch.

O safbwynt yr estyniadau a'r newidiadau a'u bwriedir i'r eglwys, mae'r adeilad mewn
man amlwg, mae o ddyluniad traddodiadol ac mae'n ffocws gweledol i'r rhan hon o'r
pentref. Fe wrthodwyd y cais cynllunio blaenorol yn bennaf oherwydd swmp a
dyluniad arfaethedig yr estyniad a fwriadwyd a’r niwed a fyddai’n ei gael ar gymeriad
yr adeilad gwreiddiol a’r ardal o’i gwmpas. Erbyn hyn, fe gredir bod y dyluniad
newydd yn gweddu’n llawer gwell gyda’r eglwys a bod y dyluniad hefyd yn gweddu’n
briodol gyda’i leoliad yn y dirwedd. Fe gredir i’r ffaith bod y dyluniad newydd yn
dangos swmp y neuadd ar wahan, wedi ei gysylltu gyda’r eglwys gyda choridor linc,
yn helpu amddiffyn edrychiad a chymeriad y prif adeilad. Yn ogystal fe gredir y byddai
manylion a deunyddiau’r estyniad yn adlewyrchu cymeriad yr eglwys mewn modd
priodol sy’n parchu ei ddyluniad ond yn parhau i fod yn israddol i’r adeilad hanesyddol.

O safbwynt dymchwel y neuadd blwyf bresennol cydnabyddir, er bod peth diddordeb
hanesyddol i’r adeilad fel enghraifft o adeilad cymunedol Edwardaidd, nid oes
rhinweddau pensaerniol arbennig i'r adeilad hwnnw ac mae mewn cyflwr gwael. Ni
chredir y byddai niwed gweledol arwyddocaol o'i ddymchwel a defnyddio'r safle at
ddibenion amgen priodol.

Ary cyfan, oherwydd ei faint, dyluniad, deunyddiau a lleoliad ni ystyrir bydd y cynnig
hwn yn niweidiol i edrychiad y safle nac yn amharu ar fwynderau gweledol yr ardal yn
gyffredinol. Ni ystyrir y buasai’r datblygiadau'n achosi niwed arwyddocaol i ansawdd
adeiledig y safle na’r gymdogaeth leol nac ychwaith y dirwedd ddynodedig ac o’r
herwydd fe ystyrir bod y datblygiad yn dderbyniol dan Bolisiau PCYFF 2, PCYFF 3
ac AT 1y CDLI fel y maent yn ymwneud &'r materion hyn nag ychwaith Polisi AT 3
sy’n ymwneud ag amddiffyn asedau treftadaeth nad ydynt wedi’u dynodi ond sydd o
arwyddocad lleol neu ranbarthol.
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5.10

5.11

5.12

5.13

5.14

Mwynderau Preswyl

Ery derbyniwyd gwrthwynebiad yn pryderu ynghylch effaith y datblygiad ar olygfeydd
o dai cyfagos, nid yw’r effaith ar olygfeydd preifat yn ystyriaeth cynllunio faterol. Ni
ystyrir y buasai gor-edrych arwyddocaol yn deillio o'r safle ac ni fyddai’r strwythur
newydd yn un dominyddol dros unrhyw eiddo preifat. Yn wir, fe all creu man parcio
oddi ar y ffordd fod yn welliant i fwynderau trigolion Ileol os bydd pario sy'n digwydd
ar y briffordd yn bresennol yn adleoli i'r safle hwnnw. O ystyried yr uchod ni chredir
bydd niwed arwyddocaol i fwynderau’n deillio o’r datblygiad ac fe gredir y bod y
cynnig yn dderbyniol dan Bolisi PCYFF 2 y CDLI fel y mae'n ymdrin & mwynderau
preifat.

Materion Man-werthu

Gan i'r estyniad gynnwys elfen siop mae'n rhaid ystyried y datblygiad yng nghyd-
destun y polisi cynllunio perthnasol, sef Polisi MAN 5y CDLI. Mae'r polisi hwn yn
gefnogol o ddarparu elfennau man-werthu ar safleoedd hygyrch o fewn ffiniau datblygu
pentrefi os nad oes niwed i fwynderau trigolion. Y bwriad yn yr achos hwn yw darparu
siop fechan gyda chyfleuster caffi fel man cwrdd ar gyfer pobl leol. Nid oes cyfleuster
cyffelyb ar hyn o bryd yn y pentref. Fe gredir bod yr elfen siop o’r datblygiad hwn yn
cwrdd gyda holl feini prawf y polisi hwn.

Materion Bioamrywiaeth

Mae NCT 5 yn pwysleisio bod rhaid ystyried gwybodaeth ynghylch peryglon i
rywogaethau a'u gwarchodir cyn rhoi caniatad cynllunio. Fe gyflwynwyd adroddiad
Arolwg Rhywogaethau Gwarchodedig ac mae ei gynnwys yn dderbyniol gan yr Uned
Bioamrywiaeth a Chyfoeth Naturiol Cymru. Fe ystyrir felly, o weithredu'n unol ag
argymhellion yr adroddiad, na fydd niwed yn deillio o'r datblygiad i rywogaethau
gwarchodedig ac felly bod y datblygiad yn dderbyniol dan ofynion NCT 5.

Archeoleg

Mae Polisi AT 4y CDLI yn anelu at ddiogelu safleoedd archeolegol nad ydynt wedi eu
dynodi. Fe amlygodd Gwasanaeth Cynllunio Archeolegol Gwynedd bod posibilrwydd
cryf bod gweddillion archeolegol ar y safle lle bwriedir codi’r estyniad. Mae cofnodion
hanesyddol yn awgrymu i’r tir o amgylch yr eglwys fod yn fynwent ac felly mae’n
debygol bydd beddi yn yr ardal lle bwriedir codi’r estyniad. Mae’r Gwasanaeth
Archeolegol yn awgrymu amodau er sicrhau bydd rhaglen waith archeolegol priodol
yn digwydd cyn i unrhyw waith adeiladu ddechrau ar y safle. O osod amodau er sicrhau
hynny fe gredir bydd y datblygiad yn cwrdd gyda gofynion Polisi AT4.

Materion trafnidiaeth a mynediad

O sicrhau bod y trefniant parcio a mynediad yn cael ei gwblhau yn unol &'r cynlluniau
a gyflwynwyd fe fyddai'r ddarpariaeth yn cwrdd & gofynion yr Uned Trafnidiaeth ac fe
ystyrir felly bod y datblygiad yn cydymffurfio & Pholisi TRA 2 & TRA 4 y CDLL.
Bwriedir ymgymryd & gwaith i godi twmpath cyflymder ac i symud arwyddion ffyrdd
ond fe ddelir gyda’r materion hyn dan reoliadau priffyrdd.
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Yr ymateb i’r ymgynghoriad

5.15 Fe godwyd sawl gwrthwynebiad i'r cynllun, rhai ohonynt, megis cystadleuaeth gyda
chyfleuster presennol a materion ynghylch y berthynas gyda'r gymuned leol, nad ydynt
yn ystyriaethau cynllunio. Fe ystyrir bod y drafodaeth uchod yn ystyried y materion

cynllunio materol a godwyd.

6. Casgliadau:

6.1 Ystyrir fod yr egwyddor o ddymchwel y neuadd eglwys bresennol ynghyd ag adeiladu
estyniad i'r Eglwys bresennol gyda darpariaeth fwy eang o gyfleusterau, yn dderbyniol
dan bolisiau'r CDLI. Fe gredir bod y cynnig a gyflwynwyd gyda'r cais hwn yn briodol
ar gyfer ei leoliad hanesyddol bwysig ac ni fyddai’n niweidiol y cymeriad yr eglwys

bresennol, y gymdogaeth na’r tirlun ehangach.

7. Argymbhelliad:
7.1 Caniatau gydag amodau:

Amser 5 mlynedd.
Yn unol a’r cynlluniau

Amodau Priffyrdd / Parcio
Cyfyngu arwynebedd llawr y siop / caffi

NouokrwdpE

Gwaith i ddigwydd yn unol &'r Adroddiad Ystlumod
Amod i gyfyngu'r gwaith dymchwel ac adeiladu i 09:00-18:00 Dydd Llun

To llechi a gorffeniad allanol yr adeilad i weddu gyda’r eglwys.

- Dydd Gwener, 09:00-13:00 Dydd Sadwrn, a dim o gwbl ar Ddydd Sul a

Gwyl y Banc.
Amodau Archeolegol
Amodau Dwr Cymru

© ®

Nodiadau

1. Priffyrdd

2. Dwr Cymru

3. Gwasanaeth Archeoleg
4, Cyfoeth Naturiol Cymru
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Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
A Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 26/02/2018

CYHOEDD

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

DOLGELLAU

Rhif: 15

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C17/1218/44/LL
05/12/2017

Llawn - Cynllunio
Porthmadog

Gorllewin Porthmadog West

Creu maes carafannau statig newydd ar gyfer 11 carafan,
ynghyd a chodi adeilad derbynfa / lolfa newydd, creu
mynedfa gerbydol newydd a ffordd fynediad, llecyn parcio
a maes chwarae

Tir Ger - Mynedfa i Garreg Goch Caravan Park, Ffordd
Morfa Bychan, Morfa Bychan, Porthmadog, Gwynedd,
LL499YD

GWRTHOD
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1. Disgrifiad:
11 Cais llawn i greu maes carafannau statig newydd ar gyfer 11 carafan ynghyd & chodi

1.2

1.3

1.3

15

2.1

2.2

adeilad derbynfa/lolfa newydd, storfa biniau, creu mynedfa gerbydol newydd a ffordd
fynediad, llecyn parcio, tirlunio a maes chwarae. Mae’r cais wedi ei ddiwygio 0’
gyflwyniad gwreiddiol trwy gynnwys safle draenio carthffosiaeth newydd o fewn rhan
0’r maes parcio bwriedig.

Mae’r safle presennol yn lecyn o dir gwyrdd gyda olion o glirio gweddol ddiweddar
(twmpathau o ddrain ac eithin). Mae gwrychoedd a choed yn wasgaredig ar hyd
ffiniau’r safle gyda thai preswyl yn ochri gyda’r ffiniau ar dair ochr a ffordd gul di-
ddosbarth breifat yn rhedeg heibio rhan o ochr gorllewinol y safle. Mae’r ffordd yma
(sydd hefyd yn wedi ei rhannu gyda llwybr cyhoeddus) yn arwain at faes carafannau
sefydledig sydd yn ochri gyda rhan o safle’r cais yma yn unig ac nid yw yn arwain
trwadd at unrhyw ffordd arall gerllaw.

Mae’r safle wedi ei leoli o fewn Ardal o Dirwedd Arbennig a thu allan (er yn
gyfochrog) i ffin datblygu pentref Morfa Bychan fel a ddiffinir yng Nghynllun
Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén (CDLI).

Mae’r cynlluniau a gyflwynwyd yn dangos y canlynol:

e Creu mynedfa gerbydol newydd gyda ffordd safonol yn yn arwain at y
carafannau unigol

e Creu safle parcio i staff ag ymwelwyr gyda 6 llecyn yn mesur 2.6m x 4.8m yr un
yma hefyd y gosodir gwaith trin y safle gyda system suddfan gysylltiedig

o Adeilad derbynfa a lolfa newydd gyda adnoddau cysylltiol fyddai’n cynnwys
arwynebedd llawr o oddeutu 90m?2 ag yn 4.5m o uchder wedi ei orffen yn allanol
gyda chymysgedd o rendr a bric a tho brig o lechen naturiol.

e 11 llecyn unigol ar gyfer carafannau statig ar sylfaen concrid gyda decio pren
allanol ag 1 man parcio cysylltiedig

e Tirlunio gwasgaredig o fewn y safle gyda chymysgedd o goed a gwrychoedd
amrywiol gyda llecynnau gwair agored oddiamgylch

e Maes chwarae agored tu cefn i’r adeilad derbynfa

Er gwybodaeth, ni gyflwynwyd ymholiad am gyngor cyn cyflwyno cais ynglyn &’r
datblygiad arfaethedig. Cyflwynir y cais i bwyllgor am benderfyniad ar sail nifer y
carafanau arfaethedig.

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 ffurfior 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.
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2.3

24

3.1

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mdn 2011-2026 mabwysiadwyd 31

Gorffennaf 2017

TRA 2: Safonau parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

PCYFF 2. Meini prawf datblygu

PCYFF 4: Dylunio a thirweddu

TWR 3: Safleoedd carafanau sefydlog a sialé a llety gwersylla amgen parhaol

ISA 1: Darpariaeth Isadeiledd

AMG 2: Ardaloedd o Dirwedd Arbennig

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

dirwedd

lleol

AMG 5: Cadwraeth Bioamrywiaeth Leol

Yn ogystal a’r uchod, credir hefyd fod y canlynol yn berthnasol:

Canllaw Cynllunio Atodol - Llety Twristiaeth (2011)

Isle of Anglesey, Gwynedd and Snowdonia National Park — Landscape Sensitivity and
Capacity Assessment — Gillespies Mawrth 2014

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 9, Tachwedd 2016.
Nodyn Cyngor Technegol 13 — Twristiaeth
Nodyn Cyngor Technegol 18 — Trafnidiaeth

Hanes Cynllunio Perthnasol:

Ni welir fod unrhyw hanes cynllunio yn ymwneud &’r safle yma.

Ymgynghoriadau:

Cyngor
Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth:

Cyfoeth Naturiol
Cymru:

Dwr Cymru:

Uned Gwarchod y
Cyhoedd:

Uned
Bioamrywiaeth:

Gwrthwynebu'r cynllun ar sail gor-ddatblygu, trafnidiaeth
anaddas a fyddai'n deillio o'r cynllun a lleoliad y cynllun
ynghanol cartrefi. Mae'r datblygiad yn anaddas i'r ardal.

Dim gwrthwynebiad gan fod y safle wedi ei leoli oddiar
ffordd breifat ag felly ni fyddai angen trwydded gan yr
Awdurdod Priffyrdd.

Dim sylw yn wreiddiol ond o ganlyniad i ddiwygio’r bwriad
i gynnwys gwaith trin preifat, gwrthwynebir y cais.

Gwrthwynebwyd y cais yn wreiddiol oherwydd diffyg
capasiti yn y system gyhoeddus i dderbyn cysylltiadau
newydd. Ar ol diwygio’r cais i gynnwys system drin preifat,
tynnwyd y gwrthwynebiad yn ol.

Heb eu derbyn

Mae'r safle yn un o laswelltir gan gynnwys mannau gwlyb
a mannau tywodlyd. Mae hefyd rhywfaint o ddrain duon
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yn tyfu ar y safle. Mae’r safle wedi ei glirio o eithin a
choed eraill yn ddiweddar iawn, o bosib fel paratoad ar
gyfer y datblygiad yma.

Nid oes unrhyw asesiad o werth Bioamrywiaeth y safle
wedi ei gyflwyno ac nid oes unrhyw fesurau lliniaru wedi
eu cynnig am y golled yma o ardal led-naturiol.

Mi fydd rhaid derbyn adroddiad ecolegol rhagarweiniol cyn
gallu penderfynu ar y cais. Mi ddylai adroddiad gynnwys
asesiad o’r safle ynghyd a mesurau lliniaru priodol.

Uned Draenio Tir: Heb eu derbyn

Swyddog Sylwadau ynglyn &’r angen am dystysgrif ar gyfer y defnydd
Carafanau: bwriedig, nodir nad yw yn wybyddus beth fyddai maint y
carafanau ag felly er mwyn cydymffurfio gyda gofynion
trwyddedu o ran pellteroedd ac ati, fe all hyn effeithio ar

ddwysedd y safle.
Gwasanaeth Tan: Dim sylw
Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion
Cyhoeddus: cyfagos. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben a derbyniwyd nifer

0 ohebiaeth yn gwrthwynebu ar sail:

Gor-ddatblygiad o safle cyfyng

Ffordd ddim yn addas ar gyfer traffig ychwanegol
Pryder am lifogydd/materion draenio

Effaith niweidiol ar fioamrywiaeth lleol

Colli preifatrwydd/effaith niweidiol ar fwynderau
trigolion cyfagos

Colled o lecyn gwyrdd

Diffyg cydymffurfiaeth gyda polisiau

Tu allan i’r ffin datblygu

Gormodedd o garafanau tebyg eisioes yn y pentref
Effaith niweidiol ar dirlun wedi ei warchod

Yn ogystal a’r gwrthwynebiadau uchod derbyniwyd
gwrthwynebiadau nad oedd yn wrthwynebiadau cynllunio
dilys oedd yn cynnwys:

e Perchnogaeth tir

5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

5.1 Mae nifer o bolisiau o fewn y CDLL sy’n berthnasol wrth ystyried cais fel yma. Un
o’r prif bolisiau i’w ystyried wrth asesu egwyddor y datblygiad yw polisi TWR 3. Y
rhan perthnasol o’r polisi 0 safbwynt y cais penodol yma oherwydd ei leoliad oddi fewn
Ardal Tirwedd Arbennig yw rhan 1 sydd yn datgany “gwrthodir cynigion i ddatblygu
safleoedd carafannau sefydlog newydd (h.y. carafan sengl neu ddwbl), safleoedd siale
gwyliau newydd neu lety gwersylla amgen parhaol yn...Ardaloedd Tirwedd Arbennig”
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53

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Mae’r safle, a Morfa Bychan yn ei gyfanrwydd wedi ei leoli o fewn Ardal Tirwedd
Arbennig 02 Bae Porthmadog a Thremadog, ac wedi ei ddynodi oherwydd ei
swyddogaeth bwysig fel gosodiad ac ‘adwy’ arfordirol i Eryri. Oherwydd ei leoliad y
tu allan i’r Parc Cenedlaethol a phoblogrwydd yr arfordir, mae’r ardal dan bwysau gan
ddatblygiadau sy’n gysylltiedig a thwristiaeth fel a geir yn yr achos yma.

Nodir fod Morfa Bychan yn anheddle sylweddol yn barod gyda nifer uchel o dai
preswyl ac unedau gwyliau wedi eu gwasgu gyda’u gilydd. Ystyrir fod dynodiad yr
ardal erbyn hyn fel Tirwedd Arbennig wedi ei wneud yn benodol ar gyfer cyfyngu ac
arafu’r datblygiadau twristiaeth dwys yn benodol.

Nid yw’r polisi felly yn caniatdu datblygu safleoedd carafanau sefydlog newydd ar
safleoedd oddi mewn i Ardaloedd Tirwedd Arbennig. Mae’r cais dan sylw yn uni greu
safle cwbl newydd. Nid yw’r bwriad felly yn cydymffurfio gyda gofynion perthnasol
polisi TWR 3 o safbwynt creu safleoedd newydd oddi fewn i Ardal Tirwedd Arbennig.
Mae’r bwriad felly yn groes i ofynion polisi TWR 3 CDLL.

Mae polisiau AMG: 2 a AMG: 3 hefyd yn ystyried cynigion o fewn Ardaloedd Tirwedd
Arbennig. Ystyrir fod y dynodiad a’r polisiau yma yn berthnasol ar gyfer y datblygiad
yma, gan ei fod yn golygu creu maes carafanau sefydlog o’r newydd ar lecyn o dir
gymharol gyfyng sydd yn cyfrannu yn bositif tuag at edrychiadau o fewn a thu allan i’r
safle.

O fewn Datganiad Cynllunio Cefnogol a gyflwynwyd gyda’r cais, honnir fod y safle o
fewn ardal sydd wedi ei ddatblygu yn ddwys eisoes ag na fyddai yn arwain at nodwedd
ymwthiol amlwg. Credir y byddai yn ymdoddi gyda datblygiadau cyfochrog ag oddi
mewn yr ardal yn gyffredinol ag na fyddai yn groes i ofynion polisiau perthnasol yn
ymwneud ag Ardaloedd o Dirwedd Arbennig.

Comisiynwyd astudiaeth ar ffurf adroddiad gan gwmni Gillespies gan Awdurdodau
Lleol y Gogledd Orllewin mewn ymateb i bwysau cynyddol ar y tirlun er mwyn
gwarchod y tirluniau mwyaf sensitif a nodedig rhag datblygiadau amhriodol ag er
mwyn annog datblygiad addas o fewn ardaloedd priodol. Mae’r adroddiad yn darparu
astudiaeth yn seiliedig ar dystiolaeth o sensitifrwydd a chapasiti cymharol o’r tirlun i
gymhwyso amrywiol fath o ddatblygiadau ac o wahanol faint. Mae asesiad capasiti
ardal Porthmadog (ble mae Morfa Bychan wedi ei gynnwys) yn nodi (dim ond
fersiwn Saesneg a gyhoeddwyd):

“Due to the considerable numbers 0f static caravan/chalet parks, in combination with
the overall higher sensitivity, there is no capacity for further static caravan/chalet
park developments and extensions”.

Ystyrir fod y bwriad yn groes i ofynion polisiau AMG2 a AMG3 gan nad oes sylw
ddigonol wedi ei roi i ddynodiad Ardal Cymeriad y Tirwedd nac ychwaith sut mae’r
datblygiad arfaethedig yn parchu ac amddiffyn golygfeydd lleol a strategol ac nad oes
ystyriaeth briodol wedi ei roi i raddfa a natur y datblygiad gan sicrhau fod y datblygiad
yn ychwanegu tuag at gynnal, gwella neu adfer cymeriad cydnabyddedig yr Ardal
Tirwedd Arbennig.

Mwynderau gweledol

Mae’r cynlluniau a gyflwynwyd yn dangos bwriad i gynnal tirlunio o fewn y safle, ac
fel fyddai’n arferol byddai amod yn cael ei gynnwys i gytuno ar fanylion tirlunio addas.
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5.10

5.11

5.12

5.13

Ni ystyrir y byddai’r bwriad yn annerbyniol o agwedd yr elfen yma ac y byddai
oherwydd hynny yn cydymffurfio gyda gofynion polisi PCYFF 4 CDLL sy’n ymwneud
a chynlluniau tirlunio datblygiadau.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Fel sydd wedi ei nodi uchod, derbyniwyd gwrthwynebiadau gan drigolion lleol gan
gyfeirio at effaith niweidiol tebygol y bwriad ar eu mwynderau preswyl. Mae natur y
math yma o ddatblygiad yn debygol o amharu i raddau ar fwynderau cyffredinol
unrhyw ardal oherwydd natur y symudiadau, aflonyddwch, swn ac ati.

Derbynir fod y safle o fewn pentref gyda phresenoldeb nifer uchel iawn o garafannau
a safleoedd carafannau sefydledig ac felly gellir dadlau fod elfen 0 amharu eisioes yn
bodoli. Er hynny, nid yw hynny yn gyfiawnhad yn ei hun i ganiatau datblygiadau
pellach allai amharu ar y gymdogaeth leol. Mae tai preswyl presennol yn amgylchynu’r
safle ar dair ochr, rhai o fewn pellter o oddeutu 12m i rai o’r unedau arfaethedig. Er fod
tirlunio a gwaith triniaeth ffin yn cael eu cynnig ni fyddai hyn yn ei hun yn gwarchod
mwynderau trigolion cyfagos yn gyfan gwbl. Mae gofynion polisi PCYFF 2 yn datgan
y gwrthodir cynigion os fyddant yn cael effaith andwyol sylweddol ar fwynderau
meddianwyr eiddo lleol oherwydd mwy o weithgareddau, aflonyddwch neu ffurfiau
eraill o aflonyddwch. Credir felly fod y bwriad yn debygol o arwain at aflonyddu
pellach ag y byddai trwy hynny yn annerbyniol o safowynt polisi PCYFF 2.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae polisiau TRA 2 a TRA 4 CDLL yn ymwneud ac asesu cynigion yn nhermau eu
heffaith ar faterion yn ymwneud a diogelwch ffyrdd. Amlygwyd pryder gan drigolion
lleol am y bwriad o ran y cynnydd yn deillio o’r datblygiad ar ffordd gul bresennol. Er
hynny, nid oes gwrthwynebiad i’r bwriad gan yr Uned Drafnidiacth gan mai ffordd
breifat yw’r ffordd ac na fyddai bodloni safonau arferol yn berthnasol yn yr achos yma.
Mae’r ffordd yn cael ei rhannu gyda llwybr cyhoeddus, ond nid oes pryder wedi ei
amlygu o safbwynt yr agwedd yma ychwaith. Nid yw’n debygol felly o achosi effaith
andwyol o safbwynt diogelwch ffyrdd, ystyrir felly fod y bwriad yn cydymffurfio gyda
gofynion y polisiau uchod.

Materion bioamrywiaeth

Derbyniwyd sylwadau gan yr Uned Bioamrywiaeth yn datgan nad oedd unrhyw asesiad
o werth Bioamrywiaeth y safle wedi cael ei gyflwyno ac nad oedd unrhyw fesurau
lliniaru wedi cael eu cynnig am y golled yma o ardal led-naturiol. Er mwyn bodloni’r
pryder yma ag er mwyn gallu asesu unrhyw fwriad yn nheramu cydymffurfiaeth gyda
gofynion polisi AMG 5, nodwyd y byddai’n rhaid derbyn adroddiad ecolegol
rhagarweiniol cyn gallu penderfynu ar y cais. Ond oherwydd fod gwrthwynebiad
sylfaenol i’r cais o safbwynt gofynion polisiau eraill, ni chredir fod cyfiawnhad yn yr
achos yma i orfodi’r ymgeisydd i baratoi a chyflwyno arolwg o’r fath.

Materion Is-adeiledd

Cyflwynwyd y cais yn wreiddiol gan ddangos bwriad i gysylltu draeniad budr y safle
1’r brif garthffos gyhoeddus. Derbyniwyd gwrthwynebiad i’r bwriad yma gan Dwr
Cymru oherwydd y byddai yn gorlwytho’r system gyhoeddus. O ganlyniad, diwygwyd
y cais trwy gynnwys gwaith trin preifat ar y safle, ac o ganlyniad, tynnwyd
gwrthwynebiad Dwr Cymru yn ol.
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6.1

Ond trwy ddiwygio’r cais i gynnwys gwaith trin preifat ar y safle yn hytrach na
chysylltu gyda’r prif garthffos gyhoeddus, mae Cyfoeth Naturiol Cymru bellach yn
gwrthwynebu’r bwriad yn ei ffurf diwygiedig. Maent yn datgan:

“Mae’r safle o fewn ardal carthffosydd cyhoeddus ac mae’r cais yn awgrymu y bydd
draeniad budr yn cael eu trin gan tanc trin carthion. Mae’r cais wedi’i ddiwygio o
gysylltu i'r prif garthffos i gysylltu i danc trin carthion. Nid yw adeiladu gwaith trin
carthion preifat mewn ardal sydd a system garthffosiaeth gyhoeddus (prif garthffos yn
rhedeg trwy’r safle) yn cael ei ystyried yn dderbyniol o safbwynt yr amgylchedd. Nid
yw diffyg cynhwysedd neu gynlluniau i wella cynhwysedd yn rheswm digonol i
ymgymerwr carthffosiaeth wrthod cysylltu yn ol Adran 106 o’r Deddf Diwydiant Dwr
1991, a gallwn wrthod darparu caniatad ar gyfer gweithfeydd trin preifat yn yr
achosion hynny”.

O ganlyniad i’r uchod, ni chredir fod y datblygiad yn dderbyniol o safbwynt yr agwedd
yma, a’i fod oherwydd hynny yn groes i ofynion perthnasol polisi ISA 1.

Yr ymateb i’r ymgynghoriad cyhoeddus

Fel y cyfeirwyd ato eisoes, derbyniwyd sylwadau/gwrthwynebiadau gan drigolion lleol
yn erbyn y bwriad gan godi nifer o faterion yn ymwneud &’r datblygiad arfaethedig.
Fe ystyrir fod y materion perthnasol wedi cael eu ystyried yn drylwyr yn yr asesiad
uchod.

Mae’r hyn a ellir ei ystyried fel materion cynllunio perthnasol yn eithaf penodol, ni
roddir ystyriaeth i’r holl faterion a godwyd yn y sylwadau megis perchnogaeth tir, ayyb
gan nad ydynt yn berthnasol yn 61 deddfwriaeth cynllunio.

Casgliadau:

O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan gynnwys
polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal & sylwadau a dderbyniwyd,
credir fod y bwriad yma i greu maes carafannau statig newydd yn annerbyniol gan ei
fod yn methu bodloni gofynion y polisiau perthnasol fel a nodir.

Argymbhelliad:
Gwrthod — rhesymau

1. Mae’r bwriad yn golygu creu safle carafanau sefydlog oddi fewn i Ardal
Tirwedd Arbennig. Nid yw polisiau TWR 3, AMG 2 ac AMG 3 Cynllun
Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén yn caniatau datblygu saflecedd
carafanu sefydlog newydd oddi fewn i Ardaloedd Tirwedd Arbennig. Mae’r
bwriad felly yn groes i ofynion polisiau TWR 3, AMG 2 a AMG 3 Cynllun
Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a M6n (Gorffennaf 2017).

2. Mae polisi ISA 1 yn caniatau cynigion pan fo capasiti isadeiledd digonol yn
bodoli. Yn yr achos yma, ni chredir y byddai darparu gwaith trin carthffosiaeth
preifat o fewn ardal sydd a system garthffosiaeth gyhoeddus yn dderbyniol ag
felly ni chredir fod y bwriad yn bodloni gofynion perthnasol polisi ISA 1.

3. Mae gofynion perthnasol PCYFF 2 yn datgan y gwrthodir cynigion os fyddant

yn cael effaith andwyol sylweddol ar fwynderau meddianwyr eiddo lleol
oherwydd mwy o weithgareddau, aflonyddwch neu ffurfiau eraill o
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aflonyddwch. Mae’r Awdurdod Cynllunio Lleol o’r farn fod y bwriad yn
debygol o arwain at aflonyddu pellach ar fwynderau trigolion lleol ag y byddai
trwy hynny yn annerbyniol o safbwynt polisi PCYFF 2.

Tud. 237




Rhif y Cais / Application Number : C17/1218/44/LL

Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
G Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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Rhif: 16
Cais Rhif: C17/1225/39/LL
Dyddiad 19/12/2017
Cofrestru:
Math y Cais: Llawn - Cynllunio
Cymuned: Llanengan
Ward: Llanengan
Bwriad: Lleoli 2 garafan sefydlog ychwanegol i’r safle presennol
ynghyd a gwelliannau i’r safle a gosod carafan sefydlog fel
swyddfa / derbynfa
Lleoliad: Pant Gwyn Cottage Caravan Park, Sarn Bach, Pwllheli,
LL537ET
Crynodeb o’r
Argymbhelliad: GWRTHOD
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1. Disgrifiad:
11 Cais yw hwn ar gyfer gosod dwy garafan sefydlog ychwanegol ar y safle ar gyfer

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

24

defnydd gwyliau ynghyd & gosod 1 garafan sefydlog ar y safle fel swyddfa / derbynfa.
Fel rhan o’r cais bwriedir atgyfnerthu’r tirlunio presennol trwy blannu ar ran o’r ffin
orllewinol. Bwriedir hefyd greu ardal barbeciw cymunedol, 4 llecyn parcio, man llogi
beic, gosod ffon argyfwng a gosod offer WiFi yn y swyddfa i ymwelwyr.

Mae’r safle sefydlog presennol gyda chaniatad cynllunio ar gyfer 7 uned. Mae’r safle
wedi ei leoli yng nghefn gwlad a cheir mynediad ar hyd ffordd ddi-ddosbarth. Saif y
safle o fewn Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol a’r Tirwedd o Ddiddordeb
Hanesyddol Eithriadol. Mae nifer o safleoedd carafanau (sefydlog a teithiol) i’w cael
0 amgylch y safle.

Cyflwynir y cais i Bwyllgor ar gais yr Aelod Lleol.
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 ffurfior 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

TRA 2: Safonau parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

PS 6: Lliniaru effeithiau newid hinsawdd ac addasu iddynt

PCYFF 2: Meini prawf datblygu

PCYFF 4: Dylunio a thirweddu

TWR 3: Safleoedd carafanau sefydlog a sialé a llety gwersylla amgen parhaol

PS 19: Gwarchod a neu wella’r amgylchedd naturiol

AMG 1: Cynlluniau Rheolaeth Ardaloedd o Harddwch Naturiol Eithriadol

PS 20: Diogelu a neu wella asedau treftadaeth

AT 1: Ardaloedd Cadwraeth, Safleoedd Treftadaeth y Byd a Thirweddau , Parciau a
Gerddi Hanesyddol Cofrestredig.

Canllaw Cynllunio Atodol - Llety Twristiaeth (2011)
Astudiath Capasiti a Sensitifrwydd y Dirwedd Ynys Mon, Gwynedd a Pharc
Cenedlaethol Eryri — Gillespies — Mawrth 2014

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 9, Tachwedd 2016.
Nodyn Cyngor Technegol 13 — Twristiaeth

Nodyn Cyngor Technegol 18 — Trafnidiaeth
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3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 C17/0320/39/LL - Lleoli 2 garafan sefydlog ychwanegol i’r safle presennol ynghyd a
gwelliannau i’r safle a gosod carafan sefydlog fel swyddfa / derbynfa - Tynnu yn 0l.

3.2 C12/0826/39/LL - Lleoli 1 garafan sefydlog ychwanegol i safle presennol i wneud
cyfanswm o 7 carafan - Caniatau 20 Gorffennaf 2012.

3.3 C12/0208/39/LL - Lleoli 2garafan sefydlog ychwanegol i safle presennol i wneud
cyfanswm o 8 carafan - Gwrthod 18 Ebrill 2012

3.4 C11/1131/39/LL - Lleoli 3 carafan sefydlog ychwanegol i safle presennol i wneud
cyfanswm o 9 carafan - Gwrthod 2 Chwefror 2012

35 C11/0742/39/LL - 3 carafan sefydlog ychwanegol i safle presennol i wneud cyfanswm
0 9 carafan - Tynnu yn 6l

3.6 C01D/0102/39/LL - Newid defnydd o dir agored i faes parcio cychod - Caniatau 19
Mehefin 2001

3.7 C99D/0378/39/LL - Lleoli 2 garafan sefydlog ychwanegol yn lle hawl am bebyll a
charafanau teithiol - Caniatau 18 Rhagfyr 2000

3.8 2/10/181 - Safle i 10 carafan deithiol - Caniatau 1 Rhagfyr 1982

4, Ymgynghoriadau:

Cyngor Cefnogir y ddwy garafan sefydlog ond nid yr un fel
Cymuned/Tref: swyddfa / derbynfa - amod gosod sied yn ei le. Mynegwyd
hefyd bod y safle’n rhy fach i’w cyfiawnhau.

Uned Drafnidiaeth: ~ Dim gwrthwynebiad i’r bwriad. Mae’r cynnydd yn isel
iawn a thybir nad yw’n debygol o gael effaith niweidiol ar
y rhwydwaith ffyrdd Ileol.

Dwr Cymru: Cyflwyno cyngor safonol o ran cysylltiadau i’r garthffos
gyhoeddus ac argymell amod o safbwynt cysylltiad dwr
wyneb / draeniad tir.

Uned AHNE: Mae Pant Gwyn yn ardal Sarn Bach ger Abersoch ac yn yr
AHNE sydd yn ardal a warchodir gan bolisiau cenedlaethol
a lleol. Mae’r ardal hon dan bwysau sylweddol gan
garafanau ac maent yn amlwg ar y tirlun. Mae’r cais dan
sylw am 2 garafan wyliau sefydlog ychwanegol a charafan
sefydlog fel swyddfa. Yn gyffredinol mae pryder am
gynnydd mewn nifer o garafanau sefydlog yn yr AHNE. Yn
yr achos yma mae nifer o garafanau ar y safle yn barod, mae
tirlunio naturiol gweddol effeithiol a bwriedir plannu mwy
0 blanhigion. Credir y gellir ymgorffori dwy garafan
ychwanegol ger yr unedau presennol ar y safle heb amharu
ar yr AHNE os cynhwysir amod i sicrhau lliw addas ar gyfer
yr unedau. Fodd bynnag, byddai yn fuddiol i warchod y
llecyn lle bwriedir gosod carafan sefydlog fel swyddfa a
chyflwyno tirlunio ychwanegol arno.
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5.1

5.2

5.3

Swyddog Nid oes newid i’r hyn a ddywedir mewn memo dyddiedig 2
Carafanau: Mai 2017 ar gais cynllunio C17/0320/39/LL sef:-

Mae’n ymddangos fod y datblygiad hwn o leoli 2 garafan
sefydlog ychwanegol wedi ei selio ar ofynion trwydded
safle. Fodd bynnag, mae tor amod yn dal i fodoli rhwng
carafanau 1, 2 a 3 sydd wedi ei lleoli ar y chwith o’r safle
yn cychwyn o’r gwaelod. Gall hyn gael effaith ar drwydded
y safle ac mae’r mater hwn eisoes wedi ei drafod gyda’r
ymgeisydd a’r pwysigrwydd i atal lledaenu tdn. Rhaid i’r
datblygiad ar safle sy’n bodoli gydymffurfio gyda’r
Deddfau a’r Safonau fel a ganlyn:-

e Deddf Safleoedd Carafanau a Rheoli Datblygu

1960
e Safonau Model 1989
e Deddf lechyd a Diogelwch yn y Gweithle ayb 1974

Gwasanaeth Tan: Dim sylwadau i’w rhoi ynglyn & mynedfa i gerbydau tan a
chyflenwad dwr.

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion

Cyhoeddus: cyfagos. Daw’r cyfnod hysbysebu i ben ar 21 Rhagfyr
2017 a ni dderbyniwyd unrhyw sylwadau pan yn paratoi’r
rhaglen.

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae nifer o bolisiau o fewn y CDLL sy’n berthnasol wrth bennu’r cais. Y prif bolisi
i’w ystyried wrth asesu egwyddor y datblygiad yw polisi TWR 3. Y rhan perthnasol
o’r polisi o safbwynt y cais penodol yma sydd wedi ei leoli oddi fewn i’r Ardal o
Harddwch Naturiol Eithriadol (AHNE) yw rhan 3. Mae hwn yn gallu caniatau
estyniadau bychain i arwynebedd y safle a / neu ail-leoli unedau o leoliadau amlwyg i
leoliadau Ilai amlwg yn ddarostyngedig i gydymffurfio gyda meini prawf.

Un o’r meini prawf yw nad yw’r gwelliannau yn cynyddu nifer y carafanau sefydlog
neu’r unedau chalet ar y safle, oni bai, mewn amgylchiadau eithriadol, bydd y cynigion
yn golygu ail-leoli parciau presennol sydd wedi eu lleoli o fewn yr Ardal Rheoli Newid
Arfordirol. Nid yw’r polisi felly yn caniatdu cynyddu nifer y carafanau sefydlog ar
safleoedd oddi mewn i’r AHNE na’r Ardaloedd Tirwedd Arbennig. Mae’r cais dan
sylw yn un i gynyddu’r niferoedd o unedau ar y safle drwy ychwanegu dwy uned. Nid
yw’r bwriad felly yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi TWR 3 o safbwynt safleoedd
oddi fewn i’r AHNE. Mae’r bwriad felly yn groes i ofynion Polisi TWR 3 CDLL.

Gofyn maenprawf 3 (vi) o Bolisi TWR 3 fod y datblygiad arfaethedig yn cynnig
gwelliannau sylweddol a pharhaol i ddyluniad gosodiad ac edrychiad y safle a’i le yn
y dirwedd 0’1 amgylch. Mae’r eglurhad i’r polisi ym mharagraff 6.3.73 yn datgan mai
nod y polisi hwn yw hyrwyddo gwelliannau ac uwchraddio safon llety i ymwelwyr ar
safleoedd presennol, a lleihau effaith y safleoedd hyn ar y dirwedd. Dylai cynllun ar
gyfer gwella safleoedd sefydlog a chalet sy’n bodoli eisoes felly fod ar gyfer y safle yn
ei gyfanrwydd ac nid yn unig y safle ble bwriedir lleoli’r unedau ychwanegol. Mae’r
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5.4

5.5

5.6

cais yn cynnwys bwriad i wneud gwelliannau i’r safle presennol trwy dirlunio
ychwanegol, creu ardal barbeciw cymunedol, creu llecynnau parcio ychwanegol, creu
system llogi beic ynghyd a4 gosod ffon argyfwng a chyfleuster WiFi. Mae’r bwriad
hefyd yn cynnwys gosod carafan sefydlog ar vy tir i weithredu fel swyddfa / derbynfa.
Byddai’r garafan sefydlog fwriedir ei defnyddio fel swyddfa / derbynfa wedi ei lleoli
tua rhan ogleddol y safle a byddai hon yn weladwy o’r ffordd sirol sydd yn rhedeg
heibio ffin ogleddol y safle. Nid yw safle’r garafan sefydlog yma mor guddiedig a’r
rhai fyddai’n cael eu defnyddio i bwrpas gwyliau sydd wedi eu lleoli tua’r de o’r safle
a ble ceir gwrychoedd / cloddiau ac adeiladau rhyngddynt a’r ffordd sirol gerllaw.
Byddai’r garafan sefydlog swyddfa / derbynfa wedi ei lleoli o flaen y gwrychoedd /
cloddiau sydd i’w cael o fewn y safle ac felly yn gwneud edrychiad y safle o’r ffordd
gyfagos yn fwy amlwg. Yn sgil lleoliad a math y strwythur a fwriedir ar gyfer swyddfa
/ derbynfa ni ystyrir y byddai’n gwneud dim i wella dyluniad, gosodiad nac edrychiad
y safle a’i le yn y dirwedd o’i amgylch. Tra sylweddoli’r o bosibl fod angen am
swyddfa / derbynfa ystyrir fod modd cael cyfleuster o’r math mewn modd na fyddai’n
cael gymaint o effaith ar fwynderau gweledol yr ardal nag ychwaith ar osodiad a
dyluniad y safle. Hefyd gan nad yw polisi TWR 3 yn gefnogol i leoli carfanau sefydlog
ychwanegol o fewn yr AHNE cwestiynir os mai carafan sefydlog yw’r dewis gorau ar
gyfer creu swyddfa / derbynfa. Ni ystyrir felly fod y bwriad yn ei ffurf bresennol yn
cynnig gwelliannau sylweddol a pharhaol i ddyluniad, gosodiad ac edrychiad y safle
a’i le yn y dirwedd o’i amgylch ac ystyrir fod y bwriad fel y mae yn groes i ofynion
maenprawf 3 (vi) o Bolisi TWR 3.

Mwynderau gweledol

Mae’r safle wedi ei leoli yng nghefn gwlad mewn ardal sydd yn frith o safleoedd
carafanau sefydlog a theithiol. Mae’r safle wedi ei dirlunio’n helaeth & choed a
gwrychoedd sydd wedi aeddfedu. Bwriedir fel rhan o’r cais ychwanegu at y tirlunio
yma trwy blannu ychwanegol ar ran o’r ffin orllewinol ac mae hynny yn dderbyniol o
safbwynt Polisi PCYFF 4. Ni ystyrir y byddai gosod y ddwy garafan sefydlog fwriedir
ar gyfer defnydd gwyliau yn achosi niwed sylweddol arwyddocaol ar y dirwedd ac nid
yw’r Swyddog AHNE yn bryderus am y rhan yma o’r bwriad ychwaith. Byddai’r
garafan sefydlog fwriedir fel swyddfa / derbynfa fodd bynnag yn fwy gweladwy. Mae
hon wedi ei lleoli tua phen gogleddol y safle ac o flaen y gwrychoedd / cloddiau sydd
wedi sefydlu o fewn y safle. Byddai modd gweld y garafan sefydlog yma o’r ffordd
ddi-ddosbarth leoli’r i’r gogledd o’r safle. Ni ystyrir y byddai lleoli carafan sefydlog
yn y man yma ar gyfer gweithredu fel swyddfa / derbynfa yn gwneud dim i wella
ymddangosiad y safle ac yn wir ystyrir y byddai’n gwneud y safle yn fwy gweledol o’r
ffordd sirol gerllaw. Mae sylwadau’r Uned AHNE hefyd wedi cyfeirio at warchod y
llecyn yma a chyflwyno tirlunio ychwanegol arno. Fel yr eglurwyd eisoes yn sgil
lleoliad a math y strwythur a fwriedir ar gyfer swyddfa / derbynfa ni ystyrir y byddai’n
gwneud dim i wella dyluniad, gosodiad nac edrychiad y safle a’i le yn y dirwedd o’i
amgylch ac felly ei fod yn groes i faenprawf 3 (vi) o Bolisi TWR 3.

Lleolir y safle o fewn Tirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol LIyn ac Enlli. O
ran ei leoliad a’i faint ystyrir mai yn lleol y byddai effaith y bwriad ac na fyddai’n cael
effaith ehangach ar y dirwedd hanesyddol. Felly, ni ystyrir fod y bwriad yn groes i
Bolisi AT 1 CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad
Mae polisiau TRA 2 a TRA 4 CDLL yn ymwneud ac asesu cynigion yn nhermau eu

heffaith ar ddiogelwch ffyrdd. Bwriad y cais yw cynyddu niferoedd o unedau sefydlog
0 719. Nid oes gwrthwynebiad i’r bwriad gan yr Uned Drafnidiacth. Ni fyddai’r
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5.7

6.1

7.1

cynnydd yma’n debygol o achosi effaith andwyol ar ddiogelwch ffyrdd. Ystyrir felly
fod y bwriad yn cydymffurfio & gofynion y polisiau uchod.

Unrhyw ystyriaethau eraill

Mae sylwadau’r Swyddog Carafanau wedi ei dderbyn a gwelir for rhai pryderon lechyd
a Diogelwch ar y safle yn arbennig felly lleiniau 1, 2 a 3 ar y safle. Deallir fod yr
ymgeisydd yn ymwybodol o’r pryderon yma. Ni all rheoliadau cynllunio ymyrryd a
gofynion rheoliadau lechyd a Diogelwch ond gall yr ymgeisydd fod wedi edrych ar y
safle yn ei gyfanrwydd wrth gyflwyno’r cais a gweld sut oedd modd goresgyn y
pryderon yma.

Casgliadau:

Cydnabyddir bod y datblygiad yn dangos rhai gwelliannau i gyfleusterau’r safle
sefydlog presennol ac y bwriedir tirlunio yn ychwanegol ar ran o’r safle. Fodd bynnag
nid yw Polisi TWR 3 CDLL yn caniatdau cynnydd mewn nifer carafanau sefydlog ar
safleoedd presennol oddi fewn i Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol. Hefyd, er
gwaethaf sylwadau’r Uned AHNE nid yw’r bwriad yn gallu dod dros egwyddor
sylfaenol Polisi TWR 3 ac Adroddiad Gillespies nad oes capasiti ar gyfer carafanau
sefydlog ychwaengol o fewn yr AHNE. Ystyrir felly fod y bwriad yn groes i bolisi
TWR 3 CDLL. Yn ychwanegol ni ystyrir fod lleoli carafan sefydlog i weithredu fel
swyddfa / derbynfa yn mynd i wella dyluniad, gosodiad a gwedd y safle carafanau
sefydlog presennol yn nhirwedd yr AHNE ac felly fod y bwriad hefyd yn annerbyniol
yn sgil hyn o safbwynt meiniprawf Polisi TWR 3 CDLL.

Argymbhelliad:

Gwrthod —

1 Mae’r bwriad yn golygu cynyddu nifer carafanau sefydlog ar safle carafanau
sefydlog presennol oddi fewn i Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol. Nid
yw polisi TWR 3 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén yn
caniatau cynyddu nifer y carafanau sefydlog neu’r unedau siale ar safleoedd
presennol oddi fewn i’r Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol. Mae’r bwriad
felly yn groes i ofynion maen prawf 3 (iii) polisi TWR 3 Cynllun Datblygu
Lleol ar y Cyd Gwynedd a M6n (Gorffennaf 2017).

2 Ni ystyrir y byddai gosod carafan sefydlog yn y lleoliad dan sylw fel swyddfa
[ derbynfa yn cyfrannu dim tuag at wella dyluniad, gosodiad ac edrychiad y
safle a’i le yn y dirwedd 0’1 amgylch ac ni ystyrir felly fod y bwriad yn cwrdd
gofynion maenprawf 3 (vi) o bolisi TWR 3 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd
Gwynedd a Mén (Gorffennaf 2017).
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C17/1225/39/LL

Cynilun llecliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
Location Plan for identification purposes only. Not to scale.

Rhif y Cais / Application Number :

" on, Y safle/The site
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Rhif: 17

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C17/1266/16/LL
27/12/2017

Llawn - Cynllunio
Llandygai
Tregarth a Mynydd Llandygai

Gosod mast telathrebu 17.5 medr o uchder gan gynnwys 3
antenna a 2 ddysgl darlledu ynghyd a 2 gaban offer a 1
cabinet mesurydd a gwaith atodol

Tir yn Bryn Cul 2, Tal Gae, Tregarth, Bangor, Gwynedd,
LL57 4AE

CANIATAU GYDAG AMODAU
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11

1.2

1.3

14

15

16

Disgrifiad:

Mae hwn yn gais i 0sod twr telathrebu 17.5m o uchder ar dir amaethyddol garw oddeutu
40m i’r gorllewin o ffin ddatblygu Pentref Lleol Tregarth fel y’i diffinnir gan Gynllun
Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon (CDLL). Fe fyddai'r twr ar ffurf 'monopole’'
ar lawr o goncrid 3.6m x 3.6m. Fe fyddai 3 antenna a 2 ddysgl trawsyriant ar ei ben, 3
cabinet offer ger ei waelod, a ffens 1.2m o uchder oddi amgylch i greu compownd.

Mae’r safle wedi ei leoli ar gefnen o dir uchel, coediog, uwchlaw cefnffordd yr AS55.
Mae’r tir yn wlyb gyda chwrs dwr a ffynnon gerllaw ac mae Liwybr Cyhoeddus Rhif
12, Cymuned Llandygai, yn mynd heibio oddeutu 25m i’r gogledd. Y bwriad yw
sicrhau mynediad cerbydol at y safle ar draws tir amaethyddol i’r de, i gysylltu gyda
ffordd breifat sy’n arwain at y ffordd ddosbarth 3 sy’n rhedeg ar hyd ffin ogledd
ddwyreiniol y pentref.

Mae’r t§ agosaf, Bwthyn Pennau’r Bronnydd, oddeutu 45m o’r safle tra bod 6 o dai
eraill o fewn tua 100m gan gynnwys rhesdai Pennau’r Bronnydd. Mae’r safle o fewn
Ardal Tirwedd Arbennig a’i clustnodwyd gan y CDLI a hefyd o fewn Tirwedd o
Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol Dyffryn Ogwen a’i hadnabyddwyd gan Cadw a
Chyfoeth Naturiol Cymru.

Mae’r bwriad yn golygu codi codi’r tWr o wneuthuriad dur ynghyd a thri 3 cabinet o
amrywiol faint, gyda’r uchaf yn 2.1m o uchder, a chyfarpar cysylltiedig arall o fewn
compownd pwrpasol. Nodir o’r wybodaeth a gyflwynwyd mai’r bwriad ydi y bydd
dau gwmni, megis Telefonica UK Cyf. (02) a Vodafone Cyf. yn defnyddio’r cyfleuster
er mwyn gwella’r ddarpariaeth 2G a 3G a chynnig gwasanaeth 4G newydd oherwydd
diffyg yn y ddarpariaeth leol bresennol. Mae’r ymgeiswyr yn pwysleisio eu bod yn
ceisio cwrdd gyda dyhead LIywodraeth Cymru i sicrhau gwell isadeiledd digidol mewn
cymunedau gwledig.

Mae’r cynllun hwn yn ddiwygiad o gynllun a gyflwynwyd yn flaenorol ar safle oddeutu
200m i’r de a dynnwyd yn ei 6l oherwydd pryderon ynghylch yr effaith posibl ar heneb
restredig gyfagos.

Fe gyflwynwyd y dogfennau isod yno fel rhan o’r cais:

Dogfen “Gwybodaeth Cefndir Cyffredinol ar gyfer Datblygiadau Telathrebu”

Datganiad Gwybodaeth Atodol Benodol ar gyfer y Safle

Taflen Wybodaeth “Cynllunio a Lledaenu Radio”

Copiau o lythyrau ymgynghori a anfonwyd cyn-cyflwyno’r cais cynllunio

Datganiad “Cynllunio ar gyfer Gwell Rhwydwaith”

Dogfen “Iechyd a Gorsafoedd Sail Ffonau Symudol”

Datganiad o gydymffurfiaeth gyda gofynion yr ICNIRP (International

Commission on Non-lonizing Radiation Protection)

o Mapiau Ardal Gwasanaeth yn dangos y gwelliannau mewn gwasanaeth 2G, 3G
& 4G

e Erthygl o’r Daily Post (03/08/16) “ Listen to our demand for signal coverage

parity”
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2. Polisiau Perthnasol:

2.1 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.

2.2 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.

2.3 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon 2011-2026 mabwysiadwyd 31
Gorffennaf 2017
PS 3: Technoleg gwybodaeth a chyfathrebu
PCYFF1: Ffiniau datblygu
PCYFF 2. Meini prawf datblygu
PCYFF 3: Dylunio a siapio lle
TRA4:Rheoli ardrawiadau cludiant
AMG 2 : Ardaloedd o Dirwedd Arbennig
AT 1: Ardaloedd Cadwraeth, Safleoedd Treftadaeth y Byd a Thirweddau, Parciau a
Gerddi Hanesyddol Cofrestredig
AT 3 : Asedau Treftadaeth nad ydynt wedi’u dynodi sydd o arwyddocad lleol neu
ranbarthol.
AMG 5 : Cadwraeth Bioamrywiaeth Leol

2.4 Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru Fersiwn 9, 2016
Nodyn Cyngor Technegol 19: Telathrebu
Cyhoeddwyd Ilythyr gan Brif Gynllunydd Llywodraeth Cymru dyddiedig 29.11.16 yn
datgan bod Polisi Cynllunio Cymru yn annog awdurdodau cynllunio lleol i ymateb yn
gadarnhaol i gynigion telathrebu wrth gymryd i ystyriaeth y cyngor ar ddiogelu
ardaloedd trefol a gwledig. Mae ceisiadau o’r fath yn rhan o fframwaith y Llywodraeth
ar gyfer gwneud y wlad yn genedl ddigidol.
Nodyn Cyngor Technegol 19 :Telathrebu
Nodyn Cyngor Technegol 24 :Yr Amgylchedd Hanesyddol

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 Dim
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4. Ymgynghoriadau:
Cyngor Heb eu derbyn
Cymuned/Tref:
Uned Trafnidiaeth: Dim gwrthwynebiad
Uned LIwybrau: Heb eu derbyn
Uned Bioamrywiaeth:  Sylwadau
Fe ddylai’r ymgeisydd ddarparu Asesiad Effaith Ecolegol
ar gyfer y safle.

Dwr Cymru

Cyfoeth Naturiol
Cymru

CADW:
Gwasanaeth
Cynllunio

Archeolegol
Gwynedd :

Parc Cenedlaethol
Eryri :

Uned Gwarchod y
Cyhoedd:

Uned Draenio Tir

Mae angen rhagor o wybodaeth ynghylch natur y ffordd
fynediad a fwriedir

Mae angen darparu adroddiad coed er sicrhau na fydd
niwed i goed cyfagos.

Dim gwrthwynebiad

Dim gwrthwynebiad — sylwadau ar gyfer yr ymgeisydd.

Dim gwrthwynebiad

Sylwadau
Ni chredir y buasai’r datblygiad arfaethedig yn cael effaith

niweidiol ar heneb Cytiau Parc Gelli (CN202)

Mae potensial bod archeoleg o’r cyfnod cyn-hanesyddol
mwyaf diweddar yn yr ardal ac maent felly’'n awgrymu
amod er sicrhau y bydd arolwg archeolegol o’r safle’n cael
ei weithredu cyn dechrau ar y gwaith o godi’r twr.

Heb eu derbyn

Heb eu derbyn

Heb eu derbyn
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Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd cymdogion.
Cyhoeddus: Mae'r cyfnod hysbysebu wedi dod i ben a derbyniwyd y

sylwadau isod yn gwrthwynebu'r cais ar seiliau cynllunio
materol:
e Pryder ynghylch yr effeithiau posibl ar fywyd
gwyllt
Effaith weledol niweidiol
Niwed i’r dirwedd hanesyddol ddynodedig
Effaith niweidiol ar henebion cyfagos
Niwed posibl i goed gerllaw
Niweidiol i fwynderau defnyddwyr llwybr
cyhoeddus prysur sydd gerllaw
e Fe all y datblygiad fod yn niweidiol i’r ffynnon
hanesyddol sydd gerllaw gan lygru’r dwr a lifai
ohono.

Yn ogystal, derbyniwyd y sylwadau isod yn gefnogol i’r
cais:
o Ychydig iawn fydd effaith niweidiol ar bobl leol
o Fe fyddai gwelliant cyfathrebu ar gyfer pobl yr
ardal

Derbyniwyd y sylwadau isod nad ydynt yn ystyriaethau
cynllunio materol :

e Nid oes hawl tramwyo gan yr ymgeisydd i
ddefnyddio’r fynedfa gerbydol a ddangosir ar y
cynlluniau

e Pryder ynghylch yr effaith ar iechyd trigolion
cyfagos

o Diffyg yn y broses ymgynghori ymlaen Illaw gyda
chymdogion

e Bod safleoedd eraill wedi eu diystyru oherwydd
agosatrwydd at dai

e Mae gwasanaeth 4G digonol eisoes yn yr ardal

Diffygion yn yr wybodaeth a gyflwynwyd gyda’r

cais

Bydd y tWwr yn rhy agos at dai

Fe ddylid symud y twr i safle mwy derbyniol

Yr effaith ar olygfeydd preifat

Bydd effaith niweidiol ar werth eiddo yn yr ardal

Does dim angen wedi ei brofi ar gyfer y datblygiad

Mae’r dogfennau a gyflwynwyd gyda’r cais yn

gamarweiniol

e Nid yw’r safle’n addas ar gyfer mast gan nad ydyw’n
cwrdd a’r meini prawf a ddefnyddiwyd gan yr
ymgeiswyr ar safleoedd eraill

e Ymddengys i’r cais gael ei gyflwyno ar frys wedi i’r
cais arall cael ei dynnu'n ei 6l ac nid oes y gofal
priodol wedi ei roi i’r manylion

Tud. 258




PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 26/02/2018

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

DOLGELLAU

5.1

5.2

5.3

5.4

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae’n ofynnol gwneud penderfyniadau ar geisiadau cynllunio yn unol a’r cynllun
datblygu a fabwysiadwyd, oni bai bod ystyriaethau perthnasol eraill yn nodi fel arall.
Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon (CDLL) yw’r ‘Cynllun Datblygu’
mabwysiedig ac yn yr achos yma. Mae Polisi PS3 y CDLI yn gefnogol i’r ddarpariaeth
o gyfleusterau newydd i estyn neu wella cysylltiadau technolegau cyfathrebu ac felly
mae egwyddor y datblygiad yn cwrdd gyda strategaeth fabwysiedig yr Awdurdod
Cynllunio Lleol.

Mae gofynion cyffredinol Polisi PS3 yn caniatau cynigion isadeiledd bydd yn ceisio
estyn neu wella cysylltiadau trwy gyfrwng y technolegau cyfathrebu presennol a rhai
sy’n cael ei datblygu h.y. band llydan cyflymder uchel, ffonau symudol a datblygiad
ym mhob rhan o ardal y Cynllun yn amodol ar fesurau amddiffyn priodol. Mae Pennod
12 o Bolisi Cynllunio Cymru (Fersiwn 9, 2016) yn datgan bod Llywodraeth Cymru yn
cydnabod bod seilwaith telathrebu fforddiadwy, diogel sy’n hygyrch dros ardal eang
yn bwysig i ddinasyddion a busnesau ledled Cymru ac fe all fod yn fodd o hybu
economi ffyniannus.

Fe gyflwynwyd datganiad o gydymffurfiaeth gyda gofynion yr ICNIRP (International
Commission on Non-lonizing Radiation Protection) fel rhan o’r cais, sydd yn
cadarnhau fod y datblygiad wedi ei ardystio i gydymffurfio gyda chanllawiau’r
‘ICNIRP,” sef y canllaw rhyngwladol cydnabyddedig ar gyfer y math yma o
ddatblygiad. Derbyniwyd nifer o wrthwynebiadau ar sail y pryder am effaith posib y
datblygiad arfaethedig ar iechyd trigolion lleol. Fodd bynnag, mae Polisi Cynllunio
Cymru yn datgan yn glir nad oes angen i awdurdodau cynllunio lleol ystyried
ymhellach unrhyw effeithiau iechyd na’r pryderon amdanynt wrth brosesu ceisiadau
am ganiatad cynllunio am ddatblygiadau o’r math hwn os yw’r datblygiad yn bodloni
gofynion ICNIRP.

Mae’r pwyntiau isod hefyd yn berthnasol wrth ystyried egwyddor y datblygiad o
safbwynt ystyriaethau cynllunio :

¢ Nid yw cyngor na chyfarwyddiadau cynllunio Ileol na chenedlaethol yn datgan na
ddylid lleoli mastiau telathrebu o fewn neu gerllaw ardaloedd preswyl.

e Mae Llywodraeth Cymru wedi datgan eu cefnogaeth i uwchraddio a darparu
system gyfathrebu'r genhedlaeth nesaf drwy gydol Cymru ac maent yn disgwyl i’r
Awdurdodau Cynllunio Lleol benderfynu ar geisiadau cynllunio am seilwaith
symudol cyn gynted & phosibl er mwyn sicrhau nad oes oedi diangen wrth
sefydlu’r fath rhwydwaith.

e Nid yw signal 3G na 4G, o’u natur, yn gallu teithio pellteroedd hir ac felly mae’n
anorfod bod mastiau a’r offer cysylltiedig wedi eu lleoli o fewn neu gerllaw
ardaloedd preswyl.

e Yn unol a gofynion statudol, mae’r ymgeisydd wedi cyflwyno rhestr o 11 safle
arall yn yr ardal a’u hystyriwyd cyn dewis ar y safle arbennig hwn ac wedi eu
diystyru am amryw o resymau gan gynnwys materion technegol, perchnogaeth tir
ac effeithiau mwynderol.

e Mae Nodyn Cyngor Technegol 19: Telathrebu yn datgan na ddylai awdurdodau
cynllunio lleol geisio dyblygu rheolaethau'r gyfundrefn iechyd a diogelwch trwy’r
system gynllunio. Mater i'r Awdurdod Gweithredol ar lechyd a Diogelwch (HSE)
yw gorfodi deddfwriaeth iechyd a diogelwch yn y maes hwn. Unwaith y bydd mast
yn weithredol, os oes tystiolaeth neu bryder nad yw’r gweithredwr yn ysgwyddo’i
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gyfrifoldebau mewn achos penodol gall yr HSE ymchwilio ac, os oes angen, orfodi
gweithredu.

Mwynderau gweledol

Mae Polisi PCYFF2 a PCYFF3 yn datgan y dylai cynigion wneud y defnydd gorau o
dir a sicrhau na fydd unrhyw datblygiad yn cael effaith andwyol sylweddol ar iechyd,
diogelwch neu fwynderau meddianwyr eiddo lleol, defnyddiau tir neu eiddo arall neu
nodweddion eraill yr ardal leol oherwydd cynnydd mewn gweithgareddau,
aflonyddwch, swn neu ffurfiau eraill o niwsans neu lygredd.

Gyda’r math yma o ddatblygiad, mae’n anorfod y byddai’r prif strwythur arfaethedig
yn rhannol weledol o fannau cyhoeddus oherwydd yr angen iddo fod mewn lleoliad
weddol agored er mwyn sicrhau y byddai’n gweithio i’w gapasiti llawn. Er hynny fe
gredir, yn yr achos yma, bydd lleoliad coediog y safle yn golygu bydd y twr yn weddol
guddiedig o’r rhan fwyaf o fannau cyhoeddus. Mae’r coed gerllaw hyd at 15m o uchder
ac felly dim ond 3 - 4 m uchaf y tWwr fydd i’w weld o lawer o welfannau ac o fannau
eraill fe welir y twr gyda chefndir o goed ac felly ni fydd yn amlwg yn y dirwedd. Fe
fyddai’r twr yn weladwy o’r llwybr cyhoeddus gerllaw ond eto, oherwydd ei safle
coediog ni chredir bydd yn amlwg i ddefnyddwyr y llwybr, yn enwedig pan fydd dail
ary coed. Yn ogystal, oherwydd ffurfiant y dirwedd, gogwydd adeiladu tai'r ardal, y
safle coediog a maint weddol fychan y twr, ni chredir bydd y cyfleuster yn achosi elfen
ddominyddol na gormesol i unrhyw eiddo preifat.

Mae’n rhaid cofio hefyd bod nifer o strwythurau main ag uchel yn bodoli eisoes yn yr
ardal gan gynnwys nifer o goed sylweddol, polion llinellau ffon a rhes o beilonau trydan
sy’n croesi’r tir i’r gogledd rhwng y safle a’r ASS.

Strwythur sengl main fyddai’r twr ac fe ellid gosod amod i sicrhau ei fod yn cael ei
orffen gyda lliw tywyll priodol ac o wneud hynny fe gredir bydd y datblygiad yn
ymdoddi i’r amgylchedd lleol mewn modd derbyniol. Yn ogystal ni chredir bydd yr
offer cysylltiol sef y cabinets a’r ffens oddi amgylch, yn amlwg yn y dirwedd ac fe ellid
sicrhau, trwy amod, lliw addas i’r rheini yn ogystal.

Ar y cyfan credir bydd y twr yn annhebygol o gael effaith amlwg hir dymor ar
fwynderau gweledol yr ardal leol ac fe gredir fod y bwriad felly’n dderbyniol dan
bolisiau PCYFF2 a PCYFF3 y CDLI fel y maent yn ymwneud a’r effaith ar fwynderau
gweledol yr ardal leol.

Yn yr un modd, ni chredir y bydd y datblygiad yn cael unrhyw effeithiau arwyddocaol
ar y tirweddau dynodedig, megis yr Ardal Tirwedd Arbennig a’r Tirwedd o Ddiddordeb
Hanesyddol Eithriadol Dyffryn Ogwen ac felly fe gredir bod y datblygiad yn
dderbyniol dan ofynion polisiau AMG2 ac AT1y CDLI.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Mae gwybodaeth wedi ei chyflwyno gyda’r cais sy’n rhestru’r safleoedd eraill a
ystyriwyd cyn penderfynu ar y safle yma. Gwelir fod y rhain wedi cael eu diystyru am
amrywiol resymau gan gynnwys yr effaith niweidiol tebygol ar fwynderau preswyl,
materion perchnogaeth tir, diffyg yn y signal o’r lleoliad a rhesymau technolegol eraill.
Cydnabyddir felly fod ymgais wedi ei wneud i ganfod safleoedd eraill ond mai’r safle
hwn sydd wedi ei adnabod fel yr un mwyaf addas ar gyfer y bwriad yn sgil ystyriaeth
o faterion ymarferol, technegol a mwynderol.
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Er gwaethaf bod peth pryder cyhoeddus ynglyn ag effaith posibl y datblygiad ar iechyd
trigolion lleol, nid mater i’r Awdurdod Cynllunio Lleol yw ystyried materion yn
ymwneud ac iechyd a diogelwch cyfleusterau o’r fath gan i’r ymgeiswyr gadarnhau
bydd y datblygiad cydymffurfio gyda chanllawiau ICNIRP..

Ni chredir bod unrhyw effeithiau niweidiol arwyddocaol i fwynderau trigolion lleol yn
debygol o ddeillio o’r datblygiad. Fe gredir fod y safle yma yn addas o ran ei leoliad
ac yn dderbyniol o safbwynt ei effaith ar fwynderau cyffredinol a phreswyl yr ardal ac
felly bod y cynnig yn cydymffurfio yn llawn gyda gofynion Polisi PCYFF 2 a PCYFF3
o’r CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Ni fynegodd yr Uned Trafnidiaeth unrhyw bryderon ynghylch y drefniadaeth mynediad
i’r safle ac wrth ystyried mai anaml iawn y bydd angen mynediad cerbydol i’r safle
wedi i’r cyfleuster ddod yn weithredol, ni chredir fod unrhyw bryder o safbwynt
cydymffurfio gyda gofynion Polisi TRA4 o’r CDLL.

Treftadaeth Hanesyddol

Derbyniwyd cadarnhad oddi wrth Cadw na fyddai’r datblygiad arfaethedig yn cael
effaith niweidiol ar unrhyw heneb restredig. Wedi dweud hynny fe wnaeth Gwasanaeth
Cynllunio Archeolegol Gwynedd nodi bod potensial fod archeoleg o’r cyfnod cyn-
hanesyddol mwyaf diweddar yn yr ardal ac felly fe awgryment amod er sicrhau y
gweithredir arolwg archeolegol o’r safle cyn dechrau ar y gwaith adeiladu. O osod
amod o’r fath fe gredir bod y cais yn cwrdd gyda gofynion polisi AT 3y CDLI.

Materion Bioamrywiaeth

Nid yw lleoliad y cais o fewn unrhyw safle bywyd gwyllt dynodedig ac fe gadarnhaodd
Cyfoeth Naturiol Cymru nad ydynt yn rhagweld unrhyw niwed i SDAGA Caeau
Tyddyn Dicwm sydd oddeutu 300m i’r gogledd ddwyrain o’r safle.

Oherwydd bod safle’r datblygiad ar dir amaethyddol sydd heb ei wella a bod coed
brodorol aeddfed gerllaw, mae’r uned bioamrywiaeth wedi gofyn am adroddiadau
ychwanegol ynghylch yr effaith ar ecoleg a choed. Er gwaetha hyn, fe gredir,
oherwydd maint bychan 6l troed y datblygiad a’r ffaith nad ydyw’r tir wedi ei ddynodi
o safbwynt diddordeb bywyd gwyllt, y gellir rheoli effeithiau ecolegol y datblygiad
mewn modd derbyniol trwy ddefnyddio amodau priodol er sicrhau y cyflwynir
Datganiad Dull Adeiladu cyn cychwyn ar y datblygiad a ganiateir a thrwy osod amod
er diogelu’r coed a’u gwreiddiau. Fe gredir, o osod amodau o’r fath, bod y cynnig yn
dderbyniol dan bolisi AMG 5y CDLI.

Yr ymateb i’r ymgynghoriad cyhoeddus

Yn dilyn cyfnod o ymgynghori cyhoeddus derbyniwyd nifer o sylwadau yn
gwrthwynebu’r cynllun ar y seiliau cynllunio materol a drafodir uchod. Yn ogystal fe
godwyd nifer o faterion eraill nad ydynt yn ystyriaethau i’r Awdurdod Cynllunio lleol,
yn enwedig yn ymwneud & materion iechyd, ynghyd & materion megis perchnogaeth
tir, yr angen am y datblygiad a’r effaith ar olygfeydd o eiddo preifat. Ni chredir bod yr
un o’r gwrthwynebiadau a godwyd cyfystyr 4 rheswm cynllunio dilys sy’n cyfiawnhau
gwrthod y cais sydd gerbron.
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Casgliadau:

6.1 O ystyried yr uchod ynghyd a’r wybodaeth ychwanegol sydd wedi ei gyflwyno gan yr
ymgeisydd, ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan gynnwys polisiau
a chanllawiau lleol a chenedlaethol a’r holl sylwadau a dderbyniwyd, fe gredir fod y
bwriad i godi mast telathrebu ar y safle hwn yn dderbyniol a’i fod yn cydymffurfio
gyda gofynion y polistau perthnasol fel y nodir uchod.

Argymbhelliad:
7.1 Caniatau’r cais yn ddarostyngedig i amodau cynllunio perthnasol yn ymwneud gyda:

. Amser

. Cydymffurfio gyda’r cynlluniau

. Tynnu’r mast a’r offer cysylltiol ac adfer y tir os yw’r defnydd yn dod i ben.

. Rhaid cyflwyno Datganiad Dulliau Adeiladu cyn dechrau ar y datblygiad

. Dim gwaith i goed heb gytuno ymlaen llaw gyda’r Awdurdod Cynllunio Lleol
. Amod lliw mast a’r antena/dysgl

. Amod lliw ffens a’r “cabinets”

. Rhaid ymgymryd ag arolwg archeolegol cyn dechrau gwaith

OO W B

Nodiadau
1. Cyngor ynghylch Rhywogaethau Gwarchodedig
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