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1. | Adroddiad y Gwasanaeth Cynllunio ar y cais cynllunio yn cynnwys
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2. | Os oes cais wedi ei dderbyn gan 3ydd parti i siarad, bydd vy
Cadeirydd yn gwahodd y siaradwr ymlaen
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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.
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Yn bresennol: Y Cynghorydd Elwyn Edwards — Cadeirydd

Y Cynghorydd Eric M. Jones - Is-Gadeirydd

Y Cynghorwyr: Stephen Churchman, Simon Glyn, Louise Hughes, Anne Lloyd Jones, Berwyn
Parry Jones, Elin Walker Jones, Huw G. Wyn Jones, Dilwyn Lloyd, Edgar Wyn Owen, Gareth A.
Roberts, Eirwyn Williams, Gruffydd Williams ac Owain Williams.

Eraill a wahoddwyd: Y Cynghorydd Peter Garlick (Aelod Lleol).

Hefyd yn bresennol: Gareth Jones (Uwch Reolwr Gwasanaeth Cynllunio), Cara Owen (Rheolwr
Cynllunio), Idwal Williams (Uwch Swyddog Rheolaeth Datblygu), Gareth Roberts (Uwch Swyddog
Rheolaeth Datblygu Trafnidiaeth), Rhun ap Gareth (Uwch Gyfreithiwr), Dafydd Jones (Cyfreithiwr
— ar gyfer eitem 5 ar y rhaglen), Wyn Williams (Rheolwr Cefn Gwlad — ar gyfer eitem 5 ar y rhaglen)
a Bethan Adams (Swyddog Cefnogi Aelodau).

1.

(@)

(b)

(c)

DATGAN BUDDIANT PERSONOL A MATERION PROTOCOL

Datganodd y Cynghorydd Gareth A. Roberts fuddiant personol, yn eitem 6.6 ar y rhaglen
(cais cynllunio rhif C19/0224/11/LL), oherwydd mai ei fam oedd yr ymgeisydd.

Roedd yr aelod o’r farn ei fod yn fuddiant a oedd yn rhagfarnu a gadawodd y Siambr yn ystod
y drafodaeth ar y cais.

Datganodd yr Uwch Gyfreithiwr fuddiant personol, yn eitem 6.3 ar y rhaglen (cais cynllunio
rhif C19/0014/19/LL), oherwydd bod perthynas agos iddo yn byw gyferbyn &'r safle.

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.

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

e Y Cynghorydd Peter Garlick, (nad oedd yn aelod o’r Pwyligor Cynllunio hwn), yn eitemau
6.1, 6.3 a 6.5 ar y rhaglen, (ceisiadau cynllunio rhifau C16/1412/19/LL, C19/0014/19/LL
a C19/0169/19/AM);

e Y Cynghorydd Edgar Wyn Owen, (oedd yn aelod o’r Pwyllgor Cynllunio hwn), yn eitem
6.2 ar y rhaglen, (cais cynllunio rhif C18/0993/26/LL);

e Y Cynghorydd Elin Walker Jones, (oedd yn aelod o’r Pwyligor Cynllunio hwn), yn eitem
6.6 ar y rhaglen, (cais cynllunio rhif C19/0224/11/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.

COFNODION

Llofnododd y Cadeirydd gofnodion cyfarfod blaenorol y pwyllgor hwn a gynhaliwyd ar 1 Ebrill
2019, fel rhai cywir yn ddarostyngedig i ychwanegu pwynt bwled o dan rhan (c) ‘Cais Rhif
C18/1198/45/AM — Cyn Gae Hoci, Allt Salem, Pwllheli’ ar dudalen 8 y rhaglen yn nodi:

e Bod damwain wedi bod ar y 16n.
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Mewn ymateb i sylw gan aelod bod aelod lleol ‘Cais Rhif C18/1198/45/AM — Cyn Gae Hoci,
Allt Salem, Pwllheli’ wedi tynnu ei sylw bod llawer o drigolion wedi datgan nad oeddent wedi
eu hysbysu parthed y cais, nododd yr Uwch Gyfreithiwr nad oedd yn berthnasol i'r cofnodion
ond ei fod yn fater y gallai'r Gwasanaeth Cynllunio edrych i mewn iddo.

CAIS | GOFRESTRU LLWYBR CYHOEDDUS AR Y MAP LLWYBRAU SWYDDOGOL O
BEN GORLLEWINOL MAWDDACH CRESCENT | BONT ABERMAW, YNG NGHYMUNED
ARTHOG

Cyflwynwyd adroddiad Pennaeth Adran yr Amgylchedd yn deillio o gais i gofrestru llwybr
cyhoeddus yng Nghymuned Arthog ar Fap Swyddogol Hawliau Tramwy Cyhoeddus.

Ymhelaethwyd ar gefndir y cais, nodwyd bod y Pwyllgor yn ei gyfarfod ar 25 Mehefin 2018,
wedi penderfynu:

“Caniatau’r cais i ychwanegu llwybr cyhoeddus i Fap a Datganiad Swyddogol y Cyngor
fel y dengys gan A-B ar y cynllun a ddarperir yn Atodiad 1 i’'r adroddiad yn seiliedig ar
y rhesymau canlynol:

o Bod defnydd ar droed wedi digwydd dros gyfnod o ugain mlynedd rhwng
1942 hyd 1962;ac
. Nad oedd yr arwyddion am y cyfnod hynny, o’r tystiolaeth a gyflwynwyd, yn

ddigon (gyfreithiol) effeithiol i atal y rhagdybiaeth godi bod y briffordd wedi
cael ei neilltuo dan adran 31(1) Deddf Priffyrdd 1980, ac

° Yn benodol bod yr arwydd “Private Road” a welir yn y lluniau yn yr
adroddiad wedi ei gyfeirio at gerbydau yn unig, ac nid oedd yna fwriad i atal
cerddwyr rhag defnyddio’r llain.”

Eglurwyd bod y llwybr yn ei gyfanrwydd wedi ei ddangos ar y cynllun yn Atodiad 1 i'r adroddiad
fel A-B-C, roedd penderfyniad y Pwyllgor ar 25 Mehefin 2018 yn awdurdodi defnyddio
gorchymyn i gofrestru rhan A-B. Gofynnwyd i'r Pwyllgor benderfynu pe dylid cofrestru’r llwybr
a ddengys rhwng B a C ar y cynllun neu beidio. Nodwyd pe byddai’r Pwyllgor yn cymeradwyo’r
cais i gofrestru rhan B-C, yna yn unol & phenderfyniad blaenorol y Pwyllgor, byddai
gorchymyn yn cael ei lunio i gofrestru'r llwybr a ddengys fel A-B-C ar gynllun Atodiad 1.

Nodwyd bod tystiolaeth o ddefnydd o’r llwybr rhwng B a C wedi ei gynnwys yn yr adroddiad
a atgoffwyd yr aelodau bod angen tystiolaeth o ddefnydd dros gyfnod o ugain mlynedd.
Tynnwyd sylw bod y Pwyllgor yn ei gyfarfod ar 25 Mehefin 2018 wedi penderfynu mai’r cyfnod
a oedd yn berthnasol o ran rhan A-B oedd rhwng 1942 a 1962.

Ymhelaethwyd bod y rhan rhwng B a C yn dilyn llwybr yr hen dramffordd o Abermaw i
Mawddach Crescent a'i fod yn werth nodi bod cryn newid yng nghyflwr y rhan yma a’i fod yn
ddibynnol ar y llanw pe gellir cerdded ar ran ohono. Ychwanegwyd bod tystiolaeth a sail gref
bod pobl wedi defnyddio’r llwybr ar ran B i C dros gyfnod o amser.

Rhoddwyd arweiniad gan yr Uwch Gyfreithiwr, nododd bod y Pwyllgor wedi caniatau’r cais i
gofrestru’r llwybr rhwng A a B fel llwybr cyhoeddus yn seiliedig ar y dystiolaeth o ddefnydd.
Atgoffodd yr aelodau yn wahanol i’r llwybr rhwng A a B nid oedd unrhyw arwyddion ar y llwybr
rhwng B a C. Nododd bod yr un math o dystiolaeth o ddefnydd ar y llwybr rhwng B a C a’r
llwybr rhwng A a B.

Nododd yr Aelod Lleol ei fod wedi bod yn broses hir, cyflwynwyd y cais i gofrestru’r llwybr yn
Awst 2014. Ymhelaethodd bod defnydd hanesyddol o’r llwybr ers cyn bodolaeth Mawddach
Crescent. Eglurodd ei bod yn adnabod Mrs Roberts, cyn perchennog Fegla Bach, ac mai'r
unig wrthwynebiad oedd ganddi oedd i bobl gerdded ar fanc Fegla oherwydd ei phryder y
byddai cwn yn cael ei gadael oddi ar dennyn. Nododd mi fyddai cymeradwyo’r cais i
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gofrestru’r llwybr rhwng B a C yn sicrhau parhad o’r llwybr rhwng A-B-C a’i bod yn gobeithio
y byddai’r Pwyllgor yn cefnogi’r bwriad.

Cynigwyd ac eiliwyd i gymeradwyo'r cais.

Nododd aelod bod ganddo brofiad helaeth o gais tebyg a gymeradwywyd gan y Pwyllgor a
alwyd i mewn ar apél. Ymhelaethodd y cymerodd y broses flynyddoedd gyda gwrandawiad
cyhoeddus yn hynod o ffurfiol a chymhleth gyda chymaint o dystiolaeth gan y naill ochr.
Holodd pam cyfyngir y dystiolaeth o ddefnydd i'r cyfnod rhwng 1942 a 1962 o ystyried bod
tystiolaeth o ddefnydd am y cyfnod rhwng 1906 a 2006.

Mewn ymateb, eglurodd yr Uwch Gyfreithiwr mai’r cyfnod prawf statudol o ddefnydd oedd
ugain mlynedd o dderbyn gwrthwynebiad it defnydd. Ychwanegodd y Cyfreithiwr y gellir
cyflwyno tystiolaeth bellach mewn ymchwiliad cyhoeddus.

PENDERFYNWYD cymeradwyo'r cais i ychwanegu'r llwybr cyhoeddus i Fap a
Datganiad Swyddogol y Cyngor fel y dengys gan B-C ar y cynllun yn Atodiad 1 yr
adroddiad ar y sail fod y llwybr wedi cael ei ddefnyddio gan gerddwyr dros gyfnod o
ugain mlynedd rhwng 1942 a 1962.

CEISIADAU CYNLLUNIO
Rhoddodd y Pwyllgor ystyriaeth i'r ceisiadau canlynol i ddatblygu.

Ymhelaethwyd ar fanylion y ceisiadau ac ymatebwyd i gwestiynau mewn perthynas a’r
cynlluniau ac agweddau o’r polisiau.

PENDERFYNWYD
Cais Rhif C16/1412/19/LL — Ty Glan Menai, Ffordd yr Aber, Caernarfon

Dymchwel ty presennol ac adeiladu gwesty 12 llofft (3 llawr) gyda mannau parcio, tanc trin
carthion a newidiadau i'r fynedfa bresennol, bwriedir i'r ty haf a'r porthdy presennol fod yn
ddefnydd atodol i'r gwesty arfaethedig.

Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais, gan nodi y gohiriwyd y cais yng
nghyfarfod y Pwyllgor a gynhaliwyd ar 11 Chwefror 2019 er mwyn derbyn mwy o wybodaeth
am bryderon llifogydd a hygyrchedd i'r safle yn ogystal & materion yn ymwneud &:

e  Cynllun Rheoli Arfordir.

e Perchnogaeth y wal rhwng yr arfordir a’r ffordd sirol dosbarth Il (Ffordd yr Aber).

e Ymateb y Gwasanaeth Tan i sylwadau Cyfoeth Naturiol Cymru parthed perygl o

lifogydd ar hyd y ffordd sy’n gwasanaethu’r safle.
e Tebygolrwydd rhwng y cais yma a chais ar gyfer codi tai newydd yn y Felinheli.
e Goblygiadau 6l-troed carbon y datblygiad.

Tynnwyd sylw at y sylwadau ychwanegol a dderbyniwyd.

Nodwyd bod y bwriad yn dderbyniol mewn egwyddor oherwydd bod y cais yn cydymffurfio
gyda pholisiau a chyngor cynllunio cyfredol a oedd yn gefnogol i'r egwyddor o leoli llety
gwyliau newydd o ansawdd uchel yng nghefn gwlad gan ddefnyddio safle addas a
ddatblygwyd o’r blaen a safle a oedd yn hygyrch i fathau gwahanol o gymudo.

Cyfeiriwyd at bryderon yr aelodau yn y cyfarfod blaenorol o ran materion llifogydd,
cadarnhawyd nad oedd y safle o fewn unrhyw barth llifogydd a bod yr egwyddor o ddatblygu’r
safle ar gyfer defnydd fel gwesty yn dderbyniol. O safbwynt materion mynediad, nodwyd bod
safle’r cais a’r ffordd o flaen y safle yn hollol glir o unrhyw bryderon llifogydd C2.
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Cadarnhawyd yn unol &'r gofyn fe ymgynghorwyd &’r gwasanaethau brys ac mewn ymateb i
bryderon y Pwyllgor, anfonwyd e-bost manw! i'r gwasanaethau brys (yn lle ymgynghoriad
safonol) i esbonio’r sefylifa ac i fynegi pryderon y Pwyligor. Adroddwyd y derbyniwyd ymateb
gan y Gwasanaeth Tan yn nodi eu bod yn fodlon gyda’r sefyllfa.

Nodwyd y derbyniwyd cadarnhad gan yr Uned Llifogi pan fo rhannau o’r ffordd a oedd yn
gwasanaethu safle’r cais yn destun llifogydd llanwol, bod y dwr yn dueddol o fod yn fas iawn
a bod y ffordd yn hygyrch ar droed ac mewn car gyda gofal. Eglurwyd bod y 16n yn cael ei
chau ar rai adegau i sicrhau diogelwch a hefyd i glirio gwymon, cerrig man ayyb oddi ar y 16n,
ac am gyfnod byr byddai'r ffordd yn cael ei chau os yn angenrheidiol. Nodwyd pe byddai
digwyddiad eithriadol a’r lon yn llifogi byddai'r gwesty a’r bobl sydd yno yn ddiogel o fewn y
safle ac ni fyddai unrhyw risg i’r safle na’r adeilad ac mai’'r unig beth a allai gael ei atal oedd
mynediad i’r safle ar hyd y ffordd. Ymhelaethwyd bod llifogydd o’r math yma yn eithaf hawdd
i'w rhagweld a’u hamseru ac oherwydd hyn bod modd rhybuddio staff a gwesteion ymlaen
llaw. Ystyriwyd y gellir rheoli’r sefyllfa mewn modd derbyniol heb achosi baich ychwanegol ar
y gwasanaethau brys.

Nodwyd yng nghyd-destun cynnwys Nodyn Cyngor Technegol (NCT) 15: Datblygu a Pherygl|
Llifogydd ac ymateb y Gwasanaeth Tan i’r bwriad ni chredir y byddai’r bwriad yn gwaethygu’r
sefyllifa perygl llifogydd presennol i ddarpar ddefnyddwyr y safle ei hun nac ychwaith i
ddefnyddwyr eiddo cyfagos.

Eglurwyd nad oedd y rhan yma o’r arfordir (gyferbyn a safle’r cais) o fewn Ardal Rheoli Newid
Arfordirol (ARhNA) ac o ganlyniad i hyn nid oedd yn cael ei adnabod fel ardal a fyddai'n cael
ei effeithio gan golled tir neu o ganlyniad i effeithiau erydu arfordirol. Nodwyd o ganlyniad,
nid oedd gofynion Polisi ARNA1 o'r Cynllun Datblygu Lleol (CDLI) yn berthnasol mewn
perthynas &'r cais hwn.

Parthed perchnogaeth y wal rhwng yr arfordir a’r ffordd sirol dosbarth Il (Ffordd yr Aber),
nodwyd bod yr Uned Drafnidiaeth wedi cadarnhau fod wal y mér ym mherchnogaeth amryw
o adrannau’r Cyngor gan gynnwys Trafnidiaeth, Hamdden ac Economi. Eglurwyd mai’r Uned
Drafnidiaeth a oedd yn cynnal a chadw'r wal ar ran yr adrannau. Nodwyd bod
Ymgynghoriaeth Gwynedd yn ymgymryd & gwaith cynnal a chadw yn unol &’r angen.

Nodwyd o ystyried yr asesiad o’r cais ynghyd &'r holl sylwadau a dderbyniwyd, gan aelodau
o’r cyhoedd a’r ymgynghorai statudol, yn ogystal &'r penderfyniad apél blaenorol, bod y
datblygiad yn dderbyniol ac nid oedd risg o ran llifogydd. Roedd y bwriad yn unol & Nodyn
Cyngor Technegol 15 gan y gellir rheoli’r risg mewn modd derbyniol.

Gwnaed y prif bwyntiau canlynol gan yr aelod lleol (nad oedd yn aelod o’r Pwyligor Cynllunio
hwn):-
e Bod yr adroddiad swmpus gan Cyfoeth Naturiol Cymru yn datgan y sefyllifa bresennol
o ran llifogydd, roedd trigolion yn pryderu be allai ddigwydd yn y dyfodol o ran llifogydd
a’rwal;
¢ A fyddai gwaith cynnal a chadw yn y dyfodol agos ar y wal?
e Bod ty preswyl wedi ei leoli ar y safle ers yr wythdegau, mi fyddai’r bwriad yn newid
tirwedd yr ardal o harddwch.

Cynigwyd ac eiliwyd i ganiatau’r cais.
Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:
o Bod Polisi TWR 2 o’r CDLI yn cydnabod yr angen am lety gwyliau gwasanaethol, sut
gellir profi bod gormodaeth o lety ac o le derbynnir yr ystadegau o’r angen? Roedd

amryw o westai o gwmpas yr ardal yn ogystal a llety megis Air BnB;
e Fe ddifethir rhan o'r arfordir pe ganiateir adeilad o'r fath;
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Mai dim ond ar adegau pan fyddai stormydd eithafol yr oedd llifogydd llanwol ar y
ffordd i'r safle;

Pryder o ran effaith adeilad o’r maint ar yr ardal o harddwch,;

Pryder o ran trafnidiaeth, roedd digonedd o drafnidiaeth ar y ffordd i’r safle yn barod;
Ei fod yn ymddangos o’r cynlluniau mai 14 o lefydd parcio fyddai ar y safle, a fyddai’r
ddarpariaeth yn ddigonol ar gyfer gwesteion a staff? Pryder y byddai ceir yn cael eu
parcio ar y ffordd i'r safle;

Pryder o ran carafanau modur yn parcio ar y ffordd ir safle gan achosi trafferth i
gerbydau’r Gwasanaeth Tan o ran mynediad;

Pryder o ran y nifer o geir a fyddai’'n parcio ar y ffordd i’r safle o ystyried bod y Clwb
Golff gerllaw;

A oedd unrhyw waharddiad o ran parcio ar y ffordd i'r safle?

Bod arogleuon o’r gwaith carthffosiaeth yn yr ardal eisoes, roedd angen edrych ar y
mater;

Bod yr apél ar gais blaenorol ar y safle wedi cadarnhau y byddai’r adeilad yn
dderbyniol o fewn y dirwedd;

O ran materion llifogydd, nid oedd y Gwasanaeth Tan yn gwrthwynebu’r bwriad a
derbyniwyd cadarnhad ei fod yn bosib gwacau’r safle. Yn fodlon gyda’r ymatebion i'r
pryderon a godwyd gan yr aelodau ym Mhwyllgor 11 Chwefror 2019 ac yn cytuno &’r
argymhelliad;

Byddai’r datblygiad o fudd i'r Clwb Golff a'r economi leol;

Bod y bwriad yn unol &'r Strategaeth Twristiaeth gyda mwy o alw am westy na llety
Air BnB.

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

Bod y ddarpariaeth parcio ar y safle yn cyrraedd y safonau parcio, ac efallai nad oedd
yn amlwg o’r cynlluniau bod llefydd parcio i fyny ochr yr adeilad yn ogystal;

Pe byddai cerbydau yn rhwystro llif traffig ar y ffordd i'r safle, mater i'r Heddlu a’r
Cyngor byddai delio a'r sefyllfa ar y pryd;

Roedd gwaharddiad rhag parcio cerbydau ar y ffordd gerllaw Bont yr Aber;

O ran arogleuon carthffosiaeth, bod bwriad fel rhan o’r cais i osod tanc septig. Gellir
adrodd ar unrhyw bryder i’'r cyrff perthnasol, nid oedd yr arogleuon yn gysylltiedig a'r
bwriad.

PENDERFYNWYD caniatau’r cais.

Amodau:

1. 5 mlynedd.

2. Ynunol &’r cynlluniau.

3. Samplau o ddefnyddiau allanol i'w cyflwyno a’u cadarnhau gyda’r ACLL cyn i unrhyw
waith ddechrau ar y safle.

4. Nicheir defnyddio’r gwesty hyd nes bod y fynedfa a’r llecynnau parcio wedi eu cwblhau.

5. Cytuno a chynllun dwr yfed a draenio dwr hwyneb cyn i unrhyw waith ddechrau ar y
safle.

6. Cyn i unrhyw waith ddechrau dylid cyflwyno manylion parthed amseru a darparu clwyd
ystlumod.

7. Dim gwaith dymchwel rhwng 15 Ebrill i 1 Hydref gyda gweithiwr trwyddedig yn bresennol
yn ystod y gwaith dymchwel ynghyd a thynnu llechi o’r to drwy law.

8. Dim gwaith dymchwel rhwng 1 Ebrill i 31 Awst oni bai bod modd dangos nad oes adar
nythu yn yr adeilad presennol.

9. Cydymffurfio gyda’r adroddiad coed a chynllun tirweddu.

10. Cyfyngu'r defnydd i ddefnydd gwyliau yn unig.

11. Amodau Priffyrdd.

12. Cytuno a chynllun goleuo.

13. Arwyddion a phecynnau croeso / gwybodaeth ddwyieithog.

Tud. 10



(a)

(@)

PWYLLGOR CYNLLUNIO 29/4/19

14. Tanc septig a’r suddfan ddwr cysylltiedig i gydymffurfio gyda Safonau Prydeinig.

15. Cyflwyno Cynllun Rheoli Llifogydd e.e. i gynnwys: pecynnau gwybodaeth, system i
ragrybuddio gwesteion a staff, gosod rhybuddion/arwyddion perygl llifogydd o fewn y
safle.

Cais Rhif C18/0993/26/LL — Tir ger Hen Gapel, Ffordd Waunfawr, Caeathro, Caernarfon

Diwygio amod rhif 1 o ganiatdd cynllunio C09A/0412/26/LL er mwyn ymestyn yr amser a
roddwyd i ddechrau'r gwaith am 5 mlynedd ychwanegol.

Adroddwyd bod sylwadau hwyr wedi eu derbyn gan yr Uned laith, gofynnwyd i’r Pwyllgor
ohirio’r cais i gyfarfod 20 Mai 2019 er mwyn rhoi cyfle i'r swyddogion cynllunio rhoi ystyriaeth
i'r sylwadau ac ymdrin & hwy.

PENDERFYNWYD gohirio’r cais.
Cais Rhif C19/0014/19/LL — Tir ger L6n Cefnwerthyd, Bontnewydd, Caernarfon

Cais llawn i godi 29 uned preswyl ynghyd & thirlunio, parcio, creu mynedfa newydd ag ardal
gyhoeddus agored.

Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais, gan nodi bod y safle wedi ei leoli o fewn
ffin datblygu Bontnewydd ac wedi ei ddynodi yn benodol ar gyfer tai. ‘Roedd rhai o’r aelodau
wedi ymweld &'r safle cyn y cyfarfod er mwyn gweld y safle a’i gyffiniau.

Eglurwyd bod caniatad ‘byw’ ar gyfer 26 o dai ar y safle yn bodoli. Tynnwyd sylw y paratowyd
yr adroddiad cyn mabwysiadu'r Canllaw Cynllunio Atodol yn ymwneud & Thai Fforddiadwy ar
15 Ebrill 2019. Nodwyd bod y datblygiad yn dderbyniol mewn egwyddor oherwydd bod y safle
wedi ei ddynodi yn y Cynllun Datblygu Lleol yn benodol ar gyfer datblygiad preswyl.
Amlygwyd mai’r newid amlycaf o’r hyn a ganiatawyd yn flaenorol, oedd bod y fynedfa wedi ei
ail-leoli o’r 16n fach gul a oedd yn mynd fyny ochr y safle i flaen y safle ac o ganlyniad roedd
newid yng ngosodiad y tai o fewn y safle, er hynny, roedd tebygrwydd yn parhau rhwng y
ddau gynllun.

Cydnabuwyd bod newid o’r hyn a ganiatawyd yn flaenorol ond mai’r hyn oedd angen ei
ystyried oedd faint o gynnydd niweidiol fyddai, os o gwbl, ar drigolion lleol a chyfochrog.
Cyfeiriwyd at blotiau 14 i 17 a oedd wedi eu lleoli ar ran uchaf y safle. Nodwyd bod asesiad
llawn o blotiau 15 17 yn dod i’r casgliad eu bod yn gallu bod yn dderbyniol ar sail ardrawiad
ar eiddo cyfagos a hynny yn benodol o ran lleoliad a phellter oddi wrth y ffin gyda’r ty
presennol cyfagos. Nodwyd yr aseswyd yn benodol os oedd gor-edrych annerbyniol yn
debygol o ddeillio o leoli'r 4 ty ar y rhan yma o'r safle. Eglurwyd y canolbwyntiwyd ar blot 14
oherwydd y pryder o edrych i mewn i ran breifat o ardd y ty cyfochrog. Nodwyd bod y
datblygwr wedi newid llecliad gwreiddiol y ty dan sylw a’i symud ymlaen fel ei fod 12.5 medr
i fiwrdd o'r ffin ynghyd a rhoi ffenestr o siap eithaf anghyffredin er mwyn osgoi gor-edrych yn
ogystal & symud ffenestri eraill.

Tynnwyd sylw at y sylwadau ychwanegol a dderbyniwyd a oedd yn cynnwys ymateb
perchennog yr eiddo cyfochrog (Tywyn) i'r diwygiadau.

Nodwyd bod y swyddogion o'r farn bod y diwygiadau yn gwneud y sefyllfa yn dderbyniol ac
na fyddai yna unrhyw or-edrych annerbyniol, byddai unrhyw or-edrych ar draws rhan gwaelod
yr ardd ac felly dim dros unrhyw ran breifat.

Amlygwyd bod perchennog yr eiddo cyfagos yn mynegi pryder o ran y ddau dy canol a

ffenestri llawr cyntaf y tai a’r effaith ar hyd ochr ei dy lle’r oedd ffenestr stydi a ffenestr ochr
ystafell fyw, ni ystyriwyd eu bod yn brif ystafelloedd ac mai’r ardd gefn oedd y man mwyaf
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preifat o’r eiddo cyfochrog ac na fyddai unrhyw or-edrych yn annerbyniol, er hynny rhaid nodi
bod pryderon y cymydog yn parhau.

Cyfeiriwyd at y pryder mawr yn lleol am effaith posib y datblygiad ar y gymdogaeth o gofio
fod yr ardal a thrigolion lleol wedi dioddef effaith llifogydd yn y gorffennol. Cadarnhawyd bod
y mater yma wedi ei amlygu o’r cychwyn gyda’r datblygwr a chyngor wedi ei roi y byddai
angen sicrhau yn glir trwy wybodaeth a mesurau rheoli penodol, na fyddai’r datblygiad yn
amharu ar drigolion o safbwynt effaith materion yn ymwneud & draenio’r safle. Nodwyd mai’r
hyn a fwriedir ar y safle oedd creu ardal o dan yr ardal gyhoeddus agored i gynnwys offer
arbenigol a fyddai’'n casglu dwr mewn tanciau pwrpasol ac wedyn yn rheoli ei ryddhad i Afon
Beuno gerllaw.

Nodwyd y derbyniwyd cadarnhad na fyddai’r datblygiad yn cynyddu risg llifogydd i lawr yr
afon cyn belled &’i gwblheir yn unol &'r manylion a gytunwyd. Cydnabuwyd bod y sefylifa yn
peri pryder i drigolion ond nid oedd gwrthwynebiad i'r cynllun a’r mesurau arfaethedig i reoli
dwr gan y cyrff perthnasol sef Uned Draenio’r Cyngor, Cyfoeth Naturiol Cymru a Dwr Cymru.

Amlygwyd bod 9 o’r tai yn dai fforddiadwy a bod gohebiaeth wedi ei dderbyn gan gymdeithas
tai yn cadarnhau, pe byddai’r cais yn llwyddiannus, y byddent yn cymryd yr unedau. Nodwyd
bod yr argymhelliad wedi ei ddiwygio i'r hyn a nodwyd yn yr adroddiad, argymhellwyd i
sicrhau’r tai fforddiadwy drwy amod yn hytrach na drwy gytundeb 106 oherwydd y byddai’'n
hwyluso trosglwyddo’r unedau i gymdeithas dai.

Nodwyd oherwydd gofynion draenio’r safle a’r angen i gael mynediad i gynnal a chadw’r offer
o dany llecyn agored, roedd y datblygwr wedi cadarnhau fel y gwnaed gyda’r cais blaenorol,
y byddent yn fodlon cynnig cyfraniad ariannol o £6384.60 tuag at gyfarpar chwarae newydd
i'w osod neu wella cyfarpar presennol ar safle chwarae arall yn y pentref. Amlygwyd y
derbyniwyd cadarnhad gan yr Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd bod y cyfraniad ariannol ac
arwynebedd y llecyn agored yn unol & pholisi.

Tynnwyd sylw y derbyniwyd cadarnhad gan yr Adran Addysg bod capasiti digonol o fewn yr
ysgol leol a chadarnhad nid oedd angen cyflwyno Datganiad laith Gymraeg oherwydd ni
fyddai'r datblygiad arfaethedig yn golygu darparu mwy na’r ddarpariaeth tai dangosol a
osodwyd ar gyfer yr anheddle yn y Cynllun Datblygu Lleol.

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 gwrthwynebydd y prif bwyntiau canlynol:-

e Eifod efa’ideulu yn byw yn Tywyn a fyddai drws nesafi blotiau 14 i 16 ers 43 mlynedd,;

e Bod ei ardd yn bresennol yn hollol breifat a ni fyddai unrhyw ffenestr yn gor-edrych ei
eiddo fel rhan o’r cynlluniau a ganiatawyd o dan y cais blaenorol;

e Bod y bwriad yn golygu byddai cefnau’r tai ar blotiau 14, 15 a 16 yn wynebu Tywyn
ac o ganlyniad fe fyddai 5 ffenestr llawr uchaf yn gor-edrych ei eiddo;

e Bod y datblygwr wedi sicrhau na fyddai gor-edrych yn y stad, ei dy ef fyddai’r unig dy
i golli preifatrwydd;

¢ Body datblygwr wedi cyflwyno asesiad o’r gor-edrych ond ni aseswyd y ffenestri llofft;

e Erbod ymdrechileihau gor-edrych o ran plot 14, nid oedd ymdrech i leihau gor-edrych
o blot 15;

e Bod yr asesiad o ran plotiau 14 a 15 yn anghyson, roedd y ddau yr un fath;

e Mater bach byddai addasu’r cynlluniau i warchod eu preifatrwydd:;

e Erbod aelodau wedi ymweld &'r safle, eu gwahodd i'w eiddo i weld y sefyllfa.

Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd asiant yr ymgeisydd y prif bwyntiau canlynol:-
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Caniatawyd cais ar gyfer codi 26 ty ar y safle a bod y caniatad wedi ei weithredu ac
yn fyw;

Bod sefylifa’r farchnad dai yn 2009 yn anodd oherwydd y dirywiad economaidd, dros
y 7 mlynedd diwethaf datblygwyd tai ym Mangor, Caernarfon, Felinheli a Phwllheli;
Bod cynlluniau’r cais a ganiatawyd yn 2009 wedi dyddio, yn anaddas ac nid oedd yn
ymateb i'r galw;

Bod y bwriad yn cynnig gwell mynedfa a chynllun draenio amgen a gytunwyd &'r
Awdurdod Lleol;

Bod arwynebedd y llecyn agored yn fwy;

Byddai 31% o’r unedau yn rhai fforddiadwy a bwriedir gwerthu’r unedau fforddiadwy i
Gymdeithas Dai;

O ran gor-edrych a phreifatrwydd, gweithiwyd i leihau’r effaith gan osod ffens 2.3 medr
o uchder i liniaru’r effaith ar lefel llawr daear a bod yr uned ym mhlot 14 wedi ei osod
ymhellach o’r eiddo cyfagos gyda dim ffenestri llawr cyntaf yn edrych i gefn yr eiddo
cyfagos;

Byddai’r cynllun o fudd i’r ardal leol gan ddarparu unedau marchnad agored gyda
darpar brynwyr wedi datgan diddordeb yn yr unedau eisoes;

Defnyddir contractwyr lleol ac isgontractwyr lleol ble’n bosib gan weithio i gael
deunyddiau yn lleol.

(ch) Gwnaed y prif bwyntiau canlynol gan yr aelod lleol (nad oedd yn aelod o’r Pwyllgor Cynllunio

hwn):-
[ ]

Ei fod yn cytuno gyda sylwadau’r gwrthwynebydd;

Nid oedd gwrthwynebiad ar y cyfan yn lleol i dai ar y safle;

Bod pryderon o ran llifogydd a charthffosiaeth. Roedd dau bwmp yn bresennol ar stad
Glanrafon ers Medi 2018 a oedd yn amlygu bod problem llifogydd;

O’r farn y byddai'n fwy addas i ddychwelyd y dwr wyneb i'r Afon Gwyrfai yn hytrach
na’r Afon Beuno oherwydd llif y llanw ac fe fyddai’n rhoi tawelwch meddwil i drigolion
stad Glanrafon a thrigolion cyfagos;

O'r farn y byddai’n well defnyddio’r fynedfa a ganiatawyd o dan y cais byw, gan y
byddai'n fwy diogel i gerddwyr na’r fynedfa arfaethedig oherwydd byddai Lén
Cefnwerthyd yn dilyn dyfodiad y ffordd osgoi yn I16n mynediad yn unig.

(d) Mewn ymateb i sylwadau’r gwrthwynebydd a’r aelod lleol, nododd y swyddogion:

O ran materion llifogydd, bod paragraff 5.34 o’r adroddiad yn egluro pam nad oedd yn
bosib rhyddhau’r dwr wyneb i'r Afon Gwyrfai. Fe fyddai’r dwr yn cael ei rhyddhau yn
raddol o’r tanciau tanddaearol i gadw’r llif presennol. Bod pryderon lleol wedi eu
cymryd o ddifrif ac wedi bod yn rhan o drafodaethau gyda swyddogion yr Uned
Draenio, Cyfoeth Naturiol Cymru ynghyd ac eraill a derbyniwyd cadarnhad ei fod yn
ddatrysiad priodol;

Bod Dwr Cymru yn fodlon y gall y sefyllfa carthffosiaeth fod yn dderbyniol;

Bod yr Uned Drafnidiaeth wedi cadarnhau bod y fynedfa yn ddiogel gyda phalmant yn
cael ei greu tuag at gyfeiriad y pentref ac i'r ochr arall i arwain cerddwyr cyn croesi;
Bod yr asesiad yn yr adroddiad yn manylu ar y pryder o or-edrych o blotiau 14, 15 a
16. Roedd yr ymgeisydd wedi gwneud diwygiadau sylweddol i blot 14 a oedd yn
cyfarch y pryderon o ran gor-edrych. Bod y swyddogion tra’n cydnabod y pryderon o'r
farn bod plotiau 15 a 16 yn dderbyniol. Pe byddai’r Pwyllgor yn dymuno, gellir trafod
ymhellach gyda’r ymgeisydd o ran plotiau 15 a 16 er mwyn cael datrysiad gwell;

O ran y fynedfa a ganiatawyd eisoes, y bwriad oedd lledu I16n Cefnwerthyd i'r adwy
gan dynnu rhan o’r gwrych a wal. Byddai'r 16n yn dilyn dyfodiad y ffordd osgoi yn I6n
mynediad yn unig, er byddai gwelliant i drigolion lleol o gael I16n dwy ffordd byddai'n
rhaid annog vy traffig ychwanegol i'r stad i droi mewn cyffordd yn y pentref, fyny I16n ac
i gyffordd arall yn nél lawr i'r safle. Fyddai’'r fynedfa arfaethedig yn fwy hwylus i'w
darganfod a’i defnyddio gyda modd i greu troedffordd a chroesfan syml i groesi i Stad
Glanrafon, sef y ffordd fwyaf uniongyrchol i'r cyfleusterau yn y pentref.
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(dd) Cynigwyd i ohirio’r cais er mwyn cynnal trafodaethau gyda’r ymgeisydd o ran
llecliadau/dyluniadau plotiau 14,15 a 16 er mwyn osgoi gor-edrych. Eiliwyd y cynnig.

Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:

A fyddai’r gwrych ar hyd 16n Cefnwerthyd yn cael ei dynnu?

Dylid edrych ar osodiad y fflatiau ac ystyried cyfnewid y math o uned ar blot 13 gyda’r
math o uned ar blot 18 gan y gallai olygu y byddai mwy o bellter rhwng yr uned ar blot
18 a’r eiddo cyfagos, ac o ganlyniad yn gwarchod preifatrwydd yn llawer gwell. Ddim
yn gwrthwynebu'r bwriad o ddatblygu tai ar y safle;

Roedd offer atal llifogydd fel rheol o dan y 16n, a oedd ymgais i osgoi cyflenwi cyfarpar
chwarae ar y llecyn agored wrth osod yr offer o dan y llecyn? Nid oedd y swm a roddir
gan yr ymgeisydd fel cyfraniad ariannol tuag at gyfarpar chwarae ar safle chwarae
arall o fewn y pentref yn ddigonol;

Faint oedd y nifer o dai a ddynodwyd ar gyfer y safle dan sylw yn y Cynllun Datblygu
Lleol?

Ei fod yn ymddangos bod y swyddogion yn gofyn i'r Pwyllgor fynd yn groes i bolisi
oherwydd roedd y nifer o unedau dros 10% yn fwy na’r hyn a ddynodwyd yn y Cynllun
Datblygu Lleol. Bod yr unedau fforddiadwy, sef 3 ty a 6 fflat, ddim yn cyflenwi’r angen
ond hytrach yn seiliedig ar elw. Roedd diffyg ewyllys da gan yr ymgeisydd o ran
gofynion lle chwarae. Dylid gohirio’r cais er mwyn derbyn eglurhad gan y swyddogion
pam yr argymhellwyd i fynd yn groes i bolisi a gwneud penderfyniad anghyfreithlon;
Bod 12% o unedau yn ychwanegol i'r hyn a ddynodwyd yn y cynllun ar gyfer y safle
yn ormodol;

Bod y bwriad yn or-ddatblygiad o’r safle ac fe ddylid ystyried tynnu unedau yn hytrach
na newid eu gosodiad. Bod angen cadarnhad o leoliad y bibell nwy ar y safle;

O ran capasiti’r ysgolion lleol, a oedd edrych ymlaen o ran niferoedd plant?

Dylid cynnal trafodaethau gyda’r ymgeisydd oherwydd bod y gor-edrych a fyddai'n
deillio o’r datblygiad yn achosi ymyrraeth ar breifatrwydd yr eiddo cyfagos. Byddai'r
bwriad yn golygu or-ddatblygiad o’r safle ac nid oedd y cyfraniad ariannol at gyfarpar
chwarae ar safle chwarae arall o fewn y pentref yn ddigonol. Roedd angen i'r
adroddiad dilynol i'r Pwyllgor ymateb i sylwadau’r Pwyllgor;

Diolch i’r aelod lleol am ei gyflwyniad, dylid cynnal trafodaethau gyda’r ymgeisydd yng
nghyswillt materion gor-edrych;

Dylid ail-drafod gyda’r ymgeisydd o ran gosodiad/dyluniad plotiau 14, 15 a 16 ac ni
ddylai unrhyw ffenestr or-edrych ar ardd gefn Tywyn;

O ystyried beth ellir ei gael gyda’r cyfraniad ariannol, roedd y fformiwla a ddefnyddir i
gyfrifo’r cyfraniad ariannol yn groes i ofynion deddfwriaethol o ran yr hawl i blant i
chwarae’n saff.

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

Ddim yn sicr pe byddai’'r gwrych ar hyd 16n Cefnwerthyd yn cael ei dynnu, efallai bod
y cynlluniau yn rhoi’'r argraff y byddai. Fe fyddai man pasio yn cael ei greu ar y 16n;
Roedd y safle wedi ei ddynodi ar gyfer oddeutu 26 uned yn y Cynllun Datblygu Lleol;
Fel y nodwyd ym mharagraff 5.1 o’r adroddiad, dangosol oedd y nifer o unedau a
ddynodwyd yn y Cynllun Datblygu Lleol, roedd hyblygrwydd ac fe allai’r nifer fod yn
llai neu’n fwy. Nid oedd yr hyn a argymhellwyd yn groes i bolisi. O ran cymysgedd
maint a math unedau, derbyniwyd cadarnhad gan yr Uned Strategol Tai bod yr hyn a
gynigir yn cyfarch yr angen yn yr ardal. Fe fyddai’r bwriad yn darparu croestoriad o
dai;

Pe gohirir y cais, byddai'r adroddiad dilynol i'r Pwyllgor yn cyfarch y materion a
godwyd o ran nifer unedau yng nghyd-destun y Cynllun Datblygu Lleol. Yn sicr nid
oedd yr argymhelliad yn anghyfreithlon;
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o Fe ymgynghorwyd gyda’r Adran Addysg o ran capasiti yn yr ysgolion lleol, ac yn unol
a’r drefn a sefydlwyd yn y Canllaw Cynllunio Atodol: Datblygiad Tai a Darpariaeth
Addysgol, roedd yn seiliedig ar adeg cyflwyno’r cais felly nid oedd edrych ymlaen;

¢ Body cyfraniad ariannol 0 £6384.60 ar gyfer cyfarpar chwarae yn seiliedig ar fformiwla
genedlaethol a oedd wedi ei nodi yng Nghanllaw Cynllunio Atodol: Llecynnau Agored
mewn Datblygiadau Tai Newydd.

PENDERFYNWYD gohirio’r cais.
Cais Rhif C19/0009/11/LL — 358-360 Stryd Fawr, Bangor

Newid defnydd yr adeilad presennol o glwb nos i 3 uned manwerthu ynghyd & 8 fflat hunan
cynhaliol a gosod agoriadau newydd (cais diwygiedig i'r hyn a ganiatawyd o dan rhif
C18/0116/11/LL).

Ymhelaethodd yr Uwch Swyddog Rheolaeth Datblygu ar gefndir y cais, gan nodi ei fod yn
gais ar gyfer newid defnydd yr adeilad presennol o glwb nos i 3 uned manwerthu ar y llawr
daear ynghyd & 3 uned breswyl hunangynhaliol y tu cefn iddynt, 4 uned hunangynhaliol ar y
llawr cyntaf gydag un uned hunangynhaliol ar yr ail lawr. Byddai’r bwriad yn golygu darparu
5 uned un ystafell wely ynghyd & 3 uned 2 ystafell wely.

Nodwyd bod y safle o fewn ffin datblygu canolfan isranbarthol Bangor. Eglurwyd bod Polisi
TAI9 o’'r Cynllun Datblygu Lleol yn caniatau isrannu eiddo presennol i fflatiau hunangynhaliol
cyn belled ei fod yn cydymffurfio gyda’r meini prawf perthnasol, cadarnhawyd bod y cais yn
cydymffurfio gyda’r meini prawf.

Tynnwyd sylw bod Polisi PCYFF2 o’r Cynllun Datblygu Lleol yn datgan gwrthodir cynigion os
ydynt yn cael effaith andwyol sylweddol ar iechyd, diogelwch neu fwynderau meddianwyr
eiddo lleol, defnyddiau tir neu eiddo arall oherwydd mwy o weithgareddau, aflonyddwch, swn
ac yn y blaen. O ran aflonyddwch swn, credir byddai defnydd preswyl a masnachol (siopau)
yn cael llai o effaith ar fwynderau preswyl a chyffredinol preswylwyr cyfagos na’r defnydd
cyfreithiol yr eiddo fel clwb nos.

Nodwyd bod Polisi TAI15 o’r Cynllun Datblygu Lleol yn ceisio sicrhau darpariaeth briodol o
dai fforddiadwy yn ardal y Cynllun a’r trothwy ar gyfer tai fforddiadwy ym Mangor oedd 20%.
Adroddwyd bod yr Uned Strategol Tai wedi ymateb i dderbyn gwybodaeth ychwanegol gan
yr ymgeisydd parthed prisiad rhentu a phrisiau gwerthu'r fflatiau arfaethedig, a oedd yn
datgan er bod lefelau rhentu ar gyfer y fflatiau rhywfaint yn uwch na’r raddfa isaf nid oedd hyn
yn creu unrhyw bryder gan fyddai'r fflatiau yn parhau i fod o fewn cyrraedd nifer helaeth o’r
boblogaeth leol.

Parthed gwerthu’r unedau, a chymharu prisiau fflatiau cyffelyb ym Mangor a werthwyd yn
ddiweddar, roedd y prisiau a gyflwynwyd gan yr ymgeisydd yn llawer is a thybir bod y prisiau
isel hyn yn debygol o adlewyrchu maint, lleoliad, safon a nodweddion perchnogaeth y fflatiau
eu hunain. Nodwyd, o ganlyniad nid oedd cyfiawnhad cyfyngu 2 o’r fflatiau i fod yn fforddiadwy
trwy gytundeb 106 na gofyn am gyfraniad ariannol fel rhan o’r cais.

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:
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¢ Eifod yn ymddangos bod ymgeiswyr yn datgan y byddai unedau yn fforddiadwy beth
bynnag er mwyn osgoi cyflenwi unedau fforddiadwy. Roedd angen cau’r bwich yn y
polisi cenedlaethol;

e Yn croesawu’r datblygiad ar safle a oedd yn wag ers blynyddoedd. Pryder y byddai’r
fflat llawr gwaelod yn dywyll oherwydd nad oedd ffenestri ar flaen yr adeilad. Unedau
i'w gweld yn cael eu gwasgu i mewn gan greu fflatiau bach ac nid oedd yn ymddangos
bod mynediad i'r anabl;
Cwestiynu’r galw am unedau o'’r fath;

e Pryder o ran mwynderau deiliad y fflatiau, roedd yn fater y dylid ei ystyried;
Pryder am faint yr unedau, roedd angen am fflatiau addas i gyplau ac unigolion
proffesiynol;

¢ Bod angen am fflatiau ym Mangor, roedd Ysbyty Gwynedd yn ysgol hyfforddi;

e Bod angen a galw am yr unedau ac fe fyddai’r datblygiad o gymorth i Stryd Fawr,
Bangor.

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

o Derbyniwyd cadarnhad gan yr Uned Strategol Tai bod angen yn yr ardal am fflatiau 1
a 2 ystafell wely ac angen am y math yma o ddatblygiad;

e Cydnabod bod llawer wedi eu prisio allan o’r farchnad ym Mangor. Roedd prisiau’r
unedau oherwydd eu lleoliad a maint wedi ei gyfyngu yn naturiol. Aseswyd y cais yn
gyson a cheisiadau eraill yn Stryd Fawr, Bangor;

o Cydnabod pryderon am amgylchiadau byw preswylwyr ond ei fod yn fater rheolaeth
datblygu yn hytrach na mater cynllunio;

o Er eglurder, fflatiau unigol yn hytrach na thy amifeddiannaeth oedd dan sylw ac nid
oedd yn llety penodol ar gyfer myfyrwyr;

¢ Roedd hyfywdra datblygiad yn falans anodd ei daro ond o ran y safle penodol yma
dylid cymryd i ystyriaeth bod yr adeilad yn wag ers blynyddoedd a'r angen i fywiogi'r
Stryd Fawr a bod y bwriad yn hyfyw felly roedd angen cadw’r materion hyn mewn cof
a bod yn realistig.

PENDERFYNWYD caniatau’r cais.

Amodau:

1. 5 mlynedd.

2. Ynunol &’r cynlluniau.

3. Cytuno deunyddiau/lliw'r waliau allanol.

Cais Rhif C19/0169/19/AM — Gypsy Wood, Bontnewydd, Caernarfon
Cais amlinellol ar gyfer codi annedd menter wledig.

Ymhelaethodd yr Uwch Swyddog Rheolaeth Datblygu ar gefndir y cais, gan nodi bod safle
Gypsy Wood yn gweithredu fel atyniad parc teuluol. Eglurwyd bod safle’r cais wedi ei leoli
oddeutu 250m i ffwrdd o ffin ddatblygu pentref Bontnewydd, roedd wedi ei leoli yng nghefn
gwlad agored yn nhermau’r Cynllun Datblygu Lleol. Yn sgil yr angen i gynnal a gwarchod cefn
gwlad roedd angen cyfiawnhad arbennig iawn dros ganiatau adeiladu tai newydd yno.
Nodwyd bod Polisi PS17 o’r Cynllun Datblygu Lleol yn datgan mai dim ond datblygiadau tai
a oedd yn cydymffurfio & Pholisi Cynllunio Cymru a Nodyn Cyngor Technegol (NCT) 6:
Cynllunio ar gyfer Cymunedau Gwledig Cynaliadwy, fyddai’'n cael eu caniatdu yng nghefn
gwlad agored.

Tynnwyd sylw bod paragraff 4.3.1 o’r NCT6 yn nodi mai un o’r ychydig sefyllfaoedd lle gellir
cyfiawnhau datblygiad preswyl newydd ar ei ben ei hun yng nghefn gwlad agored oedd pan
fo angen llety i alluogi gweithwyr menter wledig i fyw yn eu man gwaith neu’n agos ato.
Ymhelaethwyd bod yr angen hanfodol am lety yn dibynnu ar anghenion y fenter wledig dan
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sylw, ac nid ar ddewis nac amgylchiadau personol yr ymgeisydd. Ychwanegwyd y dylid asesu
ceisiadau am ganiatadd cynllunio ar gyfer anheddau mentrau gwledig newydd yn ofalus i
sicrhau y gellir cyfiawnhau gwyro oddi wrth y polisi arferol o gyfyngu ar ddatblygiad newydd
yng nghefn gwlad agored.

Eglurwyd, o'r wybodaeth a gyflwynwyd datgenir fod yr ymgeisydd wedi ymgymryd mewn
partneriaeth 50% gyda Mr a Mrs Evans, perchnogion y tir. Nodwyd oherwydd bod Mr a Mrs
Evans yn parhau gyda 50% o’r busnes; yn berchen ar y tir ble leolir y busnes ac yn byw ar y
safle; ystyriwyd fod unrhyw angen swyddogaethol, sef yr angen i weithiwr llawn amser fodoli
ar y safle drwy'r adeg i ddelio gyda sefylifaoedd annisgwyl neu unrhyw argyfwng, wedi ei
ddiwallu gan yr eiddo presennol. Tynnwyd sylw nad oedd yr NCT yn caniatau ail-dy ar safle
menter gwledig ac felly ystyriwyd fod gofynion swyddogaethol y fenter wledig wedi ei ddiwallu
yn gyfan gwbl gyda’r ddarpariaeth bresennol.

Argymhellwyd i'r Pwyllgor wrthod y cais oherwydd bod safle’r cais wedi ei leoli yng nghefn
gwlad agored o safbwynt polisi cynllunio a bod unrhyw angen swyddogaethol a oedd yn bodoli
gyda’r busnes ar y safle wedi ei ddiwallu’n barod a byddai codi annedd ychwanegol ar y safle
yn groes i ofynion polisiau PCYFF 1 a PS 17 o’r Cynllun Datblygu Lleol.

Adroddwyd y derbyniwyd llythyr hwyr gan gyfreithiwr perchennog y tir a oedd yn nodi bod
perchnogion y tir am gytuno les gyda’r ymgeisydd am y safle yn ei gyfanrwydd. Nodwyd na
welwyd diben mewn gohirio’r cais oherwydd gallai trefniant o’r fath gymryd amser i ddod yn
weithredol a byddai angen ail-asesu’r cais yng nghyd-destun Nodyn Cyngor Technegol 6.

Cefnogwyd y cais gan yr aelod lleol (nad oedd yn aelod o’r Pwyllgor Cynllunio hwn), nododd
y prif bwyntiau canlynol:-
¢ Bod yr ymgeisydd wedi datblygu’r safle yn sylweddol yn y 2 flynedd diwethaf;
¢ Bod y busnes yn bwysig i'r economi leol a Gwynedd yn ei gyfanrwydd;
e Gofyn i'r Pwyllgor ganiatau neu ohirio’r cais yng ngoleuni’r llythyr dyddiedig 26 Ebrill
gan gyfreithiwr y perchennog tir. Ni fyddai’r perchennog tir yn berchen ar y busnes yn
y dyfodol ac mi fyddai’r ymgeisydd yn parhau gyda’r busnes;
e Bod y busnes yn cyflogi 6 staff llawn amser ac yn ystod yr Haf yn cyflogi hyd at 25 o
staff;
e Body cais yn hanfodol er mwyn sicrhau parhad y busnes ac fe ddylid ystyried gohirio’r
cais oherwydd nad oedd y Pwyllgor wedi cael amser i ystyried y llythyr gan gyfreithiwr
y perchennog tir a oedd yn ddogfen bwysig yng nghyd-destun y cais.

Cynigwyd ac eiliwyd i ohirio’r cais.

Nododd y Rheolwr Cynllunio y byddai gohiriad yn benagored, pe byddai’r Pwyllgor yn gwrthod
y cais mi fyddai gan yr ymgeisydd yr hawl i gyflwyno cais arall am ddim o fewn blwyddyn o
ddyddiad y gwrthodiad. Ychwanegodd nad oedd amheuaeth bod y busnes yn cyfrannu i'r
economi ond byddai angen ail-asesu’r cais a bod opsiwn yn ogystal i'r ymgeisydd dynnu’r
cais yn ol.

Nododd aelod nad oedd pwrpas i ohiriad penagored, holodd os oedd yr eiddo presennol wedi
ei glymu i’r busnes. Mewn ymateb, cadarnhaodd y Rheolwr Cynllunio nad oedd yr eiddo
presennol wedi ei glymu i’r busnes. Holodd yr aelod pe byddai’'n bosib caniatau’r cais gan
glymu’r eiddo i'r busnes i sicrhau na fyddai'r eiddo yn cael ei werthu ar wahan i'r busnes.
Ychwanegodd ei fod yn cydymdeimlo gyda’r aelod lleol ond ni warchodir y fenter wrth
ganiatau’r ty, gellir dadlau os nad oedd yr eiddo presennol wedi ei glymu i’r busnes ni fyddai'n
angenrheidiol yn diwallu’r angen yn y tymor hir.

Mewn ymateb i sylwadau’r aelod, nododd y Rheolwr Cynllunio bod yr hyn a nodwyd yn hollol
wir ond nid oedd sicrwydd ar hyn o bryd yr arwyddir les ac ni fyddai'r eiddo presennol ar gael.
Ymbhelaethodd yr argymhellir gwrthod y cais er mwyn i'r ymgeisydd gyflwyno cais yn y dyfodol
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ar 6l arwyddo’r les, gan gyflwyno cais am gyngor cyn cyflwyno cais gan y byddai’r ystyriaethau
wedi newid oherwydd yr amgylchiadau newydd.

Nododd yr Uwch Gyfreithiwr ei fod yn deall yr awydd i ohirio’r cais, roedd angen ail-asesu’r
cais yn gyfan gwbl oherwydd y newid yn y sefyllfa yn y dyfodol a oedd yn rhy annelwig i
wneud penderfyniad. Ychwanegodd nad oedd y Pwyllgor wedi cael cyfle i weld y llythyr a bod
gan y Pwyllgor yr opsiwn i ohirio’r cais am gyfnod byr i dderbyn eglurder.

Mewn ymateb, nododd yr Uwch Reolwr Gwasanaeth Cynllunio fel ymateb pragmataidd y
gallai’r Pwyllgor ystyried gohirio’r cais i'r cyfarfod nesaf yn mis Mai a byddai’r adroddiad a
gyflwynir i’'r cyfarfod yn cynnwys gwybodaeth am y llythyr.

Nododd aelod mai gwrthod y cais fyddai'r peth glanaf gan y byddai’r cais yn gryfach gyda les
yn weithredol. Ychwanegodd aelod bod yr angen wedi ei ddiwallu gyda’r eiddo presennol ar
hyn o bryd ond bod angen ystyried cynnwys y llythyr gan gyfreithiwr y perchennog tir felly
roedd yn gwneud synnwyr i ohirio’r cais.

PENDERFYNWYD gohirio’r cais tan y Pwyllgor Cynllunio nesaf yn mis Mai.
Cais Rhif C19/0224/11/LL — 23, Ffordd Belmont, Bangor

Cais 6l-weithredol am gael dymchwel cegin ac ystafell wydr is-safonol y tu él i'r eiddo, ac
adeiladu estyniad un llawr ar gefn yr adeilad.

Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais, gan nodi y cyflwynwyd y cais yn dilyn
camau gweithredu gan yr Uned Gorfodaeth o ganlyniad i dderbyn cwyn ynghylch y datblygiad.
Eglurwyd y cyflwynwyd y cais gerbron y Pwyllgor oherwydd bod yr ymgeisydd yn perthyn i
Aelod Lleol.

Nodwyd yr ystyriwyd bod maint a lleoliad yr estyniad yn dderbyniol mewn egwyddor.
Adroddwyd bod preswylwyr Rhif 25 wedi gwrthwynebu'r cais oherwydd pryderon yn ymwneud
a cholli goleuni a gor-edrych ar eu heiddo o ganlyniad i ffenestr ochr yr estyniad.

Eglurwyd bod y pryderon ynglyn a'r ffenestr ochr wedi ei drafod a'r ymgeisydd cyn ac ers
cyflwyno'r cais. Nodwyd er bod yr ymgeisydd wedi cynnig datrysiad, sef gosod gwydr cymylog
a bleind parhaol, roedd y swyddogion o'r farn na fyddai’n ddatrysiad boddhaol gan y byddai
canfyddiad o or-edrych yr un fath. Ni ystyriwyd y byddai'n briodol gosod amod cynllunio er
mwyn mynnu bod y ffenestr yn cael ei chuddio & gwydr cymylog a bleind gan nad oedd yn
debygol o fod yn bosib gorfodi'r amod.

Adroddwyd y gofynnwyd i'r ymgeisydd ar sawl achlysur i flocio’r ffenestr yn barhaol ond bod
yr ymgeisydd yn amharod i wneud hyn ac felly byddai’n amhriodol i osod amod i’r perwyl hyn,
argymhellwyd mai’r unig ffordd i gael datrysiad i'r sefylifa byddai i wrthod y cais oherwydd
effaith andwyol y ffenestr ar breifatrwydd y ty cyfochrog.

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

e Bod y gwrthwynebydd ddim wedi byw yn yr eiddo ac yn rhentu ei dy allan;

¢ Bod yr estyniad yn galluogi ei fam a oedd yn anabl i fyw gartref;

¢ Bod ei fam wedi derbyn cyngor gan adeiladwr nad oedd angen am ganiatad cynllunio
a bod y ffenestr ar ochr yr estyniad yn dderbyniol;

e Bod ei fam wedi derbyn llythyr gan yr Uned Gorfodaeth yn nodi bod angen tynnu’r
ffenestr a’r angen i dderbyn caniatad cynllunio. Bod ei fam yn poeni am y sefyllfa a'i
fod yn cael effaith ar ei hiechyd;

¢ Yn fodlon gosod gwydr cymylog a bleind parhaol ar y ffenestr yn ogystal ag adfer y
ffens wreiddiol;

Tud. 18



PWYLLGOR CYNLLUNIO 29/4/19

Gobeithio y gellir dod &'r mater i ben mor gynted & phosibl.

(c) Gwnaed y prif bwyntiau canlynol gan yr aelod lleol (oedd yn aelod o’r Pwyligor Cynllunio

hwn):-
[ ]

Fe fyddai’'n drueni gwrthod y cais oherwydd sefyllfa’r ymgeisydd;

Deall pryder y swyddogion a ni fyddai'n bosib i'r eiddo cyfagos godi estyniad oherwydd
lleoliad y ffenestr;

Dylid gofyn i'r ymgeisydd flocio'r ffenestr ochr felly ni fyddai'r estyniad yn amharu ar
breifatrwydd cymdogion.

(ch) Cynigwyd ac eiliwyd i wrthod y cais.

Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:

Bod yr ymgeisydd wedi gwrthod blocio’r ffenestr ar sawl achlysur;

Dylid ystyried gofyn i'r ymgeisydd flocio’r ffenestr unwaith yn rhagor cyn gwrthod y
cais;

Byddai gwrthod y cais yn rhoi pwysau ar yr ymgeisydd i flocio’r ffenestr;

Dylid gohirio’r cais dan y cyfarfod nesaf er mwyn dod i gytundeb &'r ymgeisydd o ran
blocio’r ffenestr;

Bod angen ystyried bod yr ymgeisydd yn hyn ac yn anabl a byddai derbyn llythyr gan
y Cyngor o ran dymchwel yr estyniad o bosib yn sioc iddi;

Ddim yn gefnogol yn arferol i ganiatad 6l-weithredol ond ei fod yn edrych yn debyg
bod yr ymgeisydd wedi derbyn cyngor anghywir gan adeiladwr. Roedd gofyn i’r
ymgeisydd flocio’r ffenestr yn gais rhesymol,

Bod angen ystyried yr effaith hirdymor ar yr eiddo cyfagos o ran mwynderau a'’i fod yn
atal yr eiddo cyfagos i godi estyniad. Mi fyddai’n anodd gorfodi bod gwydr cymylog a
bleind parhaol ar y ffenestr. Dylid bod yn gadarn a gwrthod y cais oherwydd yr effaith
andwyol ar drigolion yr eiddo cyfagos i’'r dyfodol;

Dylid gwrthod y cais gan roi 2 fis i'r ymgeisydd flocio’r ffenestr.

(d) Mewn ymateb i’r sylwadau uchod, nododd y swyddogion:

Bod yr ymgeisydd wedi nodi ei amharodrwydd i flocio’r ffenestr mewn sawl e-bost
mewn ymateb i gyngor gan swyddogion, felly'r ffordd orau ymlaen oedd gwrthod y
cais;

Er eglurder, yr unig beth a ofynnwyd i'r ymgeisydd wneud oedd blocio’r ffenestr yn
barhaol. Roedd y swyddogion wedi bod yn rhesymol gan nodi sefyllfa’r ymgeisydd;
Bod angen bod yn gadarn oherwydd bod y ffenestr yn gwbl annerbyniol. Yn cydnabod
sefylifa’r ymgeisydd a pe gwrthodir y cais gofynnir i’'r ymgeisydd flocio’r ffenestr o fewn
2 fis neu cymerir camau gorfodaeth ffurfiol i flocio’r ffenestr.

PENDERFYNWYD gwrthod y cais.

Rheswm:

Ystyrir nad yw'r ffenestr ochr yn yr estyniad sy'n wynebu iard/gardd gefn 25 Ffordd Belmont
yn dangos dyluniad o ansawdd uchel, a'i bod yn creu nodwedd ymwthgar sy'n cael effaith
andwyol annerbyniol ar fwynderau preswyl yr eiddo hwnnw ar sail colli preifatrwydd, ac sydd
a'r potensial i achosi tarfu annerbyniol. Mae'r datblygiad felly yn groes i Faen Prawf 7 polisi
PCYFF 2 ac Maen Prawf 1 polisi PCYFF 3 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Ynys Mbn a
Gwynedd, ac i ganllawiau perthnasol sydd wedi eu cynnwys yng Nghanllawiau Dylunio
Gwynedd a NCT12: Dylunio.

Dechreuodd y cyfarfod am 1.00pm a daeth i ben am 3.20pm.
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Rhif: 1

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C18/0993/26/LL
26/10/2018

Llawn - Cynllunio/Full - Planning
Waunfawr

Waunfawr

Diwygio amod rhif 1 o ganiatad cynllunio C09A/0412/26/LL
er mwyn ymestyn yr amser a roddwyd i ddechrau'r gwaith
am 5 mlynedd ychwanegol / Vary condition 1 on planning
permission C09A/0412/26/LL so as to extend the time
granted to commence work for another S years

Tir ger / Land by Hen Gapel, Ffordd Waunfawr, Caeathro,
Caernarfon, Gwynedd, LL552ST

CANITATAU GYDAG AMODAU
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1. Disgrifiad:
1.1 Bydd yr Aelodau yn cofio i’r cais hwn gael ei ohirio ym Mhwyllgor diwedd Ebrill er

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

mwyn caniatau’r Swyddogion i ystyried sylwadau hwyr yr Uned laith Gymraeg. Er
mwyn atgoffa’r Aelodau, cais yw hwn i ddiwygio amod rhif 1 o ganiatad cynllunio
C09A/0412/26/LL er mwyn ymestyn yr amser a roddwyd i ddechrau’r gwaith ar y
datblygiad am 5 mlynedd ychwanegol. Mae’r datblygiad yn ymwneud & chodi 12
annedd breswyl a chreu mynedfa newydd a gwaith draenio ar lecyn o dir sy’n mesur
oddeutu 0.5 hectar ac sy’n rhan o safle sy’n mesur 0.75 hectar. Byddai’r fynedfa
newydd a’r ffordd stad ynn arwain oddi ar yr A.4085 gyda phafin newydd yn cael ei
greu am bellter oddeutu 46m ar hyd ffin ddeheuol y safle. Byddai pont bresennol,
‘Pont yr Efail Fach’, yn aros fel y mae gyda phafin newydd yn cael ei greu y tu cefn
iddo.

I’'r gogledd o’r safle ceir rhes o anheddau a adnabyddir fel Caeathro Bach gyda’r eiddo
sydd gyferbyn a’r safle wedi ei ymestyn yn y cefn a ffenestr yn wynebu’r safle
datblygu. I'r dwyrain ceir tir amaethyddol a choed aeddfed ynghyd a rhesdai o
anheddau traddodiadol deulawr a enwir Hen Gapel. Mae’r ffin ddeheuol wedi ei
ddiffinio gan yr A. 4085 ac i’r gorllewin ceir anheddau gyda’u gerddi cefn yn ymylu
ar ffin orllewinol y safle ynghyd a rhodfa breifat sy’n gwasanaethu anheddau Caeathro
Bach a llecyn chwarae i blant. Er nad yw’r safle bellach wedi ei glustnodi ar gyfer
datblygiad preswyl mae’n parhau i fod o fewn i’r ffin datblygu yn y Cynllun Datblygu
Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén (CDLL).

Mae’r safle ar hyn o bryd yn cael ei ddefnyddio ar gyfer porfa gyda rhediad oddeutu
2.70m yn y tir o’r gogledd tuag at y de. Mae’r bwriad yn cynnwys 5 math o dai sy’n
amrywio o dai par 2 llofft i dai sengl 4 llofft ac o’r 12 annedd byddai 4 ohonynt yn
rhai fforddiadwy.

Yn allanol, byddai’r anheddau o wneuthuriad to llechi naturiol, wyneb carreg naturiol,
rendr wedi ei baentio a ffenestri/drysau Upve. Byddai’r anheddau wedi eu gosod ar y
safle a’u dylunio mewn modd sy’n uchafu effeithiolrwydd ynni, cymryd i ystyriaeth
materion seilwaith, lleihau effaith ar fwynderau gweledol a mwynderau’r preswylwyr
cyfagos. Bydd rhaid ymgymryd 4 gwaith peirianyddol er mwyn creu llwyfannau i’r
anheddau eu hunain ac er mwyn adeiladu ffordd y stad yn ogystal 4’r fynedfa newydd.

Er mwyn diweddaru’r cais gwreiddiol cyflwynwyd y dogfennau canlynol - Datganiad
Cadwraeth Dwr, Datganiad laith Gymraeg ynghyd & Gwerthusiad Rhagarweiniol
Ecolegol.

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.

Tud. 22




PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 20/05/2019

égll-llg]];g})AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y CAERNARFON

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

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

Polisi PS5 — datblygu cynaliadwy.

Polisi ISA1 — darpariaeth isadeiledd.

Polisi TRA2 — safonau parcio.

Polisi TRA4 — rheoli ardrawiadau cludiant.

Polisi PCYFF1 — ffiniau datblygu.

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 TAI4 — tai mewn pentrefi lleol, gwledig ac arfordirol.
Polisi TAI15 — trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad.

Polisi AMGS5 — cadwraeth bioamrywiaeth leol.

Canllaw Cynllunio Atodol (CCA): Datblygiadau Tai a Darpariaeth Addysgol.
CCA: Datblygiadau Tai a Llecynnau Agored o Werth Adloniadol.
CCA: Ymrwymiadau Cynllunio.

CCA: Tai Fforddiadwy.

CCA: Cymysgedd Tai.

2.4 Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 10 (2018).

Nodyn Cyngor Technegol (NCT) 2 Cynllunio a Thai Fforddiadwy (2006).
NCT12 Dylunio (2016).

NCT18 Trafnidiaeth (2007).

NCT20 Cynllunio a’r Iaith Gymraeg (2013).
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3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 Cais rhif C09A/0412/26/LL — adeiladu 12 ty gan gynnwys 4 ty fforddiadwy, mynedfa
newydd a gwaith draenio wedi ei ganiatau yn ddarostyngedig i arwyddo cytundeb
cyfreithiol Adran 106 yn Chwefror, 2014.

4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Dim ymateb.

Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth: Dim gwrthwynebiad i’r cais ymestyn amser.

Cyfoeth Naturiol Ni fydd y bwriad yn effeithio ar fater a restrwyd yn y

Cymru: ddogfen Pynciau Ymgynghori, Gwasanaeth Cynghori ar
Gynlluniau Datblygu: Pynciau Ymgynghori (Medi, 2018).

Dwr Cymru: Sylwadau cynghorol parthed asedau Dwr Cymru.

Uned Gwarchod y Dim ymateb.

Cyhoedd:

Uned Bioamrywiaeth: ~ Cynnwys amodau yn ymwneud a chyflwyno Cynllun

Rheolaeth Adeiladu ynghyd a Chynllun Rheolaeth
Ecolegol gan gynnwys cynllun goleuo.

Uned Rheoli Risg Dim sylwadau ar y ddogfen Datganiad Cadwraeth Dwr a

Llifogydd ac Erydiad gyflwynwyd gyda’r cais ond byddai angen caniatad y

Arfordirol: Cyngor i ymgymryd ag unrhyw waith i’r cwrs dwr sy’n
rhedeg drwy’r safle.

Uned Strategol Tai: Mae 31 o ymgeiswyr ar gofrestr y Cyngor a Tai Teg sydd
yn dymuno byw yn yr ardal gyda rhan helaeth yn dymuno
cael ty 2 a 3 ystafell wely. Byddai disgwyl disgownt o 30%
ar gyfer yr elfen tai fforddiadwy. Ar sail y wybodaeth a
gyflwynwyd gan yr ymgeisydd mae’r bwriad yn rhannol
cyfarch yr angen am dai fforddiadwy yn yr ardal.

Uned laith Cymraeg: e Cytuno’n gyffredinol gyda casgliad yr Uned Bolisi

Cynllunio ar y Cyd fod y risg y byddai’r datblygiad
ynddoi hun yn cael effaith o sylwedd ar gymeriad a
chydbwysedd iaith y gymuned yn isel ar sail y
wybodaeth a gyflwyniwyd gan yr ymgeisydd a’r
sefyllfa ystadegol gyfredol.

e Cytuno gyda’r awgrymiadau a roddir ar gyfer cael
yr effaith fwyaf positif bosib ar y Gymraeg e.e
gosod arwyddion Cymraeg ac yn y blaen.

e Mae cyfrifiad 2001 22011 yn awgrymu bod yr ardal
yn un atyniadol i siaradwyr Cymraeg ac nid yw’r
Gwasanaeth yn rhagweld bydd y duedd honno yn
newid.
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e Er nad yw’r datblygiad yn ei hun yn debygol o
arwain at gynnydd sylweddol i’r boblogaeth leol
mae’n bwysig sicrhau bod y tai o fewn lefel
fforddiadwy i1 boblogaeth Gwynedd gan leihau’r
posibilrwydd o effaith ieithyddol — i’r perwyl hyn,
ac yn unol a’r polisiau tai perthnasol a gynhwysir
yn yr asesiad hwn, bydd 4 ty allan o’r 12 ty
arfacthedig yn dai fforddiadwy ar gyfer cyfarfod ag
angen lleol.

e Cytuno na fydd y datblygiad yn debygol o gael
effaith sylweddol ar nifer siaradwyr Cymraeg yr
ardal a chyfleoedd pobl i ddefnyddio’r Gymraeg.

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion

Cyhoeddus: cyfagos. Mae’r cyfnod hysbysebu eisoes wedi dod i ben a
derbyniwyd llythyr gan breswyliwr cyfagos yn
gwrthwynebu ar sail:

e Cysgodi.

e Problemau carthffosiaeth.

o Llifogydd yn dilyn glaw trwm.

5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

5.1

52

53

Egwyddor y datblygiad

Mae safle’r cais yn ei gyfanrwydd wedi ei leoli oddi fewn i ffin datblygu Caeathro fel
y’i cynhwysir yn y CDLL ac er nad yw’r safle bellach ar gyfer tai (fel o dan yr hen
Gynllun Unedol) credir ei fod yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi PCYFF1 o’r
CDLL sy’n canolbwyntio lleoli datblygiadau newydd a chynigion oddi fewn i’r ffiniau
datblygu. Polisiau TAI4 a TAI15 fyddai’r polisiau perthnasol o safbwynt datblygu tai
o fewn ffiniau pentref lleol fel Caeathro ac mae’r rhain yn sicrhau tai marchnad agored
gyda chanran o dai fforddiadwy gyn belled fod maint, graddfa, math a dyluniad y
datblygiad yn gytbwys gyda chymeriad yr anheddle. Er bod dwysedd y bwriad yn is
na’r ffigwr o 30 uned yr hectar gan fod caniatidd cynllunio eisoes yn bodoli ar gyfer y
datblygiad hwn (daw y caniatad blaenorol i ben ym Mehefin, 2019) byddai’n anodd
mynnu ar ddwysedd uwch yn yr achos yma. Y lefel cyflenwad dangosol o dai yng
Nghaeathro dros cyfnod y CDLL yw 7 uned sy’n cynnwys lwfans llithro o 10%. Yny
cyfnod 2011 i 2018 nid oes yr un uned breswyl wedi ei gwblhau o fewn y pentref a
nodir bod banc tir ar hap yn ogystal a safleoedd a chaniatad cynllunio arnynt yn
seiliedig yn hollol ar y caniatad a roddwyd ar y safle hwn yn 61 yn 2014. I'r perwyl
hyn credir bod y bwriad yn parhau i fod yn dderbyniol ar sail niferoedd a dwysedd.

Mae Polisi TAIS o’r CDLL yn hyrwyddo cynigion sy’n cyfrannu at wella cydbwysedd
tai ac yn gymysgedd ac sy’n diwallu anghenion a nodir yn y gymuned gyfan. Mae’r
datblygiad yn cynnwys 4 ty fforddiadwy i gynnwys dau dy 2-lofft ynghyd & 2 dy 3-
llofft. Bydd yr 8 ty arall yn dai marchnad agored 3 a 4 llofft a chredir bod y cymysgedd
yma o dai yn dderbyniol ac yn cyfarfod gyda’r angen cydnabyddedig am dai o fewn yr
ardal leol.

Gan ystyried gofynion y polisiau yma ynghyd a chynnwys yr asesiad hwn credir bod y
bwriad yn unol gyda’r polisiau a nodir uchod ac, felly, yn dderbyniol mewn egwyddor.
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54

5.5

5.6

5.7

5.8

Mwynderau gweledol

Mae’r safle wedi ei leoli mewn man gweddol amlwg yng nghanol y pentref a gyferbyn
a’r ffordd. Bydd y rhan fwyaf o’r tai yn amlwg o fannau cyhoeddus gerllaw ond ni
fyddent yn weladwy o bell gan gael eu gweld yng nghyd—destun datblygiadau tai
presennol o fewn y pentref. Mae’r bwriad yn golygu codi tai deulawr o wneuthuriad
toeau llechi naturiol, ffenestri a drysau UPV-c, gwaith cerrig naturiol a rendro wedi ei
baentio i’r waliau allanol ynghyd & gwaith bric glan. Mae’r anheddau presennol sydd
wedi eu lleoli 0 amgylch y safle (ac sy’n cynnwys tai deulawr ynghyd a thai un-llawr)
o edrychiadau gwahanol ac eclectig sy’n amrywio o rendr wedi ei baentio, gwaith
cerrig glan traddodiadol a gro chwipio o wahanol liwiau. Er y byddai’r tai bwriadedig
0 ddyluniad a deunyddiau modern ni chredir byddent yn amharu’n sylweddol ar
fwynderau gweledol y rhan yma o’r pentref a gellir rheoli’r deunyddiau allanol drwy
osod amod priodol.

Mae Polisi TAI4 o’r CDLL yn datgan bydd rhaid i ddatblygiadau preswyl oddi fewn i
bentrefi lleol fod yn dderbyniol ac yn gweddu gyda chymeriad yr anheddle a’r ardal
leol o ran graddfa, maint, math a dyluniad yr adeiladwaith. Er bod dyluniad ac
edrychiadau allanol y tai bwriadedig yn wahanol i’r tai a welir yn y cyffiniau, credir eu
bod yn ychwanegu at yr amrywiaeth a chymysgedd o anheddau sydd o amgylch y
safle’n bresennol ac na fyddent yn creu datblygiad anaddas nac anghydnaws o safbwynt
graddfa a deunyddiau. Er bod y cynllun safle wedi ei gyflwyno sydd yn cyfeirio at
dirweddu cyffredinol bydd gofyn i’r ymgeisydd gyflwyno cynllun manwl a therfynol
1’w gytuno gyda’r Awdurdod Cynllunio Lleol cyn dechrau ar y datblygiad. Nid yw
dyluniad, edrychiadau, deunyddiau, cynllun na ffurf y tai wedi newid ers i’r cais
blaenorol gael ei ganiatdu yn 2014. Credir felly fod y bwriad yn parhau i fod yn
dderbyniol ar sail gofynion Polisi TAI4, PCYFF3 a PCYFF4 o’r CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Yn wahanol i’r cais blaenorol pan dderbyniwyd nifer helacth o ohebiaeth yn
gwrthwynebu’r datblygiad, dim ond un llythyr o wrthwynebiad a gyflwynwyd yn dilyn
y cyfnod hysbysu statudol ar gyfer y cais diweddaraf hwn a hynny ar sail colli golau,
carthffosiaeth a llifogydd. Mae rhif 3 Hen Gapel wedi ei leoli gyferbyn a chornel de-
dwyreiniol y safle ac yn dy pen o fewn teras o 3 ty deulawr traddodiadol eu hedrychiad
a’u gwneuthuriad. Lleolir t§ deulawr arfaethedig (llain rhif 19) oddeutu 12m i’r de-
orllewin, ty deulawr arfaethedig (Ilain rhif 18) oddeutu 16m i’r gogledd-gorllewin a th¥y
deulawr arfaethedig (llain rhif 15) oddeutu 14m i’r gogledd o dalcen rhif 3 Hen Gapel.
Gan ystyried gosodiad y tai arfacthedig hyn mewn perthynas a lleoliad rhif 3 Hen Gapel
ynghyd a’r pellter sydd rhyngddynt ni chredir y byddai’r rhan yma o’r datblygiad yn
creu strwythurau gormesol a fydd yn cysgodi ystafelloedd rhif 3 Hen Gapel i’r fath
raddau nes bydd angen gwrthod y cais ar sail mwynderau preswyl (colli golau naturiol
i mewn i ystafelloedd byw rhif 3).

Parthed effaith gweddill y tai arfacthedig, ni chredir byddent yn cael effaith andwyol
sylweddol nac arwyddocaol ar fwynderau preswyl trigolion cyfagos ar sail gor-edrych,
colli preifatrwydd na chreu strwythurau gormesol gan ystyried gosodiad a dyluniad y
tai arfacthedig mewn cymbhariaeth a lleoliad y tai presennol sydd wedi eu lleoli ar
gyrion safle’r cais.

Credir, felly, fod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi PCYFF2 o’r CDLL
gan na ystyrir y byddai’r bwriad yn arwain at or-edrych, colli preifatrwydd na chreu
strwythurau gormesol nac annerbyniol sylweddol ar draul mwynderau cyffredinol
trigolion cyfagos.
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5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

Materion trafnidiaeth a mynediad

Roedd y cynllun safle blaenorol wedi ei ddiwygio er mwyn cymryd i ystyriaeth
gofynion yr Uned Drafnidiaeth parthed dylunio 16n y stad i safonau mabwysiadu
ynghyd &’r brif fynedfa/pafin i’r safle oddi ar y gefnffordd. Ystyriwyd hefyd fod y
mannau parcio yn dderbyniol. I'r perwyl hyn, a chan ystyried nad oes newid i’r
cynlluniau a gyflwynwyd ac a gymeradwywyd fel rhan o’r cais blaenorol, ynghyd a
chynnwys amodau priffyrdd perthnasol credir bod y cais cyfredol hwn yn dderbyniol
ar sail gofynion Polisi TRA2 a TRA4 o’r CDLL.

Materion bioamrywiaeth

Yn unol & gofynion yr Uned Bioamrywiaeth cyflwynwyd Gwerthusiad Rhagarweiniol
Ecolegol. Mewn ymateb i’r dogfennau hyn nid oes gan yr Uned unrhyw wrthwynebiad
yn ddarostyngedig ar gynnwys amod yn ymwneud a chyflwyno a chytuno i gynnwys
Cynllun Rheolaeth Adeiladu ynghyd & Chynllun Rheolaeth Ecolegol a mesurau lliniaru
addas. Credir, felly, fod y bwriad yn cydymffurfio 4 gofynion Polisi AMG2 o’r CDLL.

Materion llifogydd

O ganlyniad i bryderon fod y safle wedi cael ei lifogi yn y gorffennol derbyniwyd
Asesiad Canlyniadau Llifogydd gyda’r cais blaenorol gyda mesurau lliniaru ynddo
(sy’n cynnwys rheoli dWwr wyneb) ynghyd a chynllun i ail-ddylunio ac arallgyfeirio’r
geuffos bresennol sy’n rhedeg drwy’r safle. Ni dderbyniwyd gwrthwynebiad gan yr
ymgynghorwyr statudol perthnasol ar yr agwedd yma o’r cais a nodwyd fod angen
cynnwys amod sy’n ymwneud 4 chyflwyno cynllun draenio cynhwysfawr ar gyfer y
datblygiad. Credir, felly, fod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi ISA1,
PCYFF5 a PCYFF6 o’r CDLL.

Materion isadeiledd

Roedd Dwr Cymru yn wreiddiol yn gwrthwynebu’r bwriad gan nad oedd system
garthffosiaeth y pentref (ar ffurf y gwaith trin carthion) yn ddigonol i allu ymdopi ag
unrhyw ddefnydd ychwanegol a fyddai’n ychwanegu pwysau i’r gyfundrefn y pryd
hynny. Fodd bynnag, y sefyllfa ddiweddaraf yw bod Dwr Cymru wedi ymgymryd &
gwaith peirianyddol er mwyn cynyddu capasiti’r gyfundrefn gyhoeddus i allu ymdopi
gydag ychwaneg o dai o fewn y pentref. I'r perwyl hyn, nid oes gan DWwr Cymru
wrthwynebiad i’r cais cyfredol hwn ar gyfer ymestyn y cyfnod i ddechrau’r gwaith ar
y safle. Bwriad, felly, yn dderbyniol ar sail gofynion ISA1 o’r CDLL.

Materion Ieithyddol a Chymunedol

Gan fod y bwriad yn golygu darparu mwy o unedau na’r ddarpariaeth tai dangosol ac
yn unol & Pholisi PS1 a PS5 o’r CDLL mae’r ymgeisydd wedi cyflwyno Datganiad
Ieithyddol i gefnogi’r cais cynllunio ar sail gwarchod, cefnogi a hyrwyddo’r iaith
Gymraeg. Gan ystyried cynnwys y fath ddatganiad gellir dod i’r canlyniadau
canlynol:-

e Gan fod sefyllfa’r iaith Gymraeg yn gymharol gryf yn yr ardal a chan fod y cais yn
cynnwys elfen o dai fforddiadwy, yn ddarostyngedig bod maint y tai a’r daliadaeth
yn dderbyniol, fe ddylai’r bwriad ddiwallu anghenion lleol cyfredol/dyfodol ar
gyfer tai.
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e Mae sicrhau math cywir o dai mewn lleoliad cywir yn bwysig o ran cydlyniad
gwead cymunedol a fydd yn ei dro yn llesol i’r Gymraeg ac fel y cyfeirir ato isod
credir bod y math a chymysg tai a fwriedir ei gynnig fel rhan o’r cais yn dderbyniol
ar y safle arbennig hwn.

Mae’r Uned laith Gymraeg, fel a nodir uchod, wedi dod i’r casgliad mewn ymateb i’r
broses ymgynghori statudol na fydd y datblygiad hwn yn debygol o gael effaith
sylweddol ar nifer y siaradwyr Cymraeg yr ardal ynghyd a chyfleoedd i’r boblogaeth
leol siarad Cymraeg a bod y risg y byddai’r datblygiad ynddo’i hun yn cael effaith
arwyddocaol a sylweddol ar gymeriad a chyd bwysedd iaith o fewn y gymuned yn isel.

O ystyried yr uchod credir fod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi PS1 a
PS5 o’r CDLL.

Tai fforddiadwy

Gan fod y bwriad yn cynnig 2 neu fwy o dai mae Polisi TAI15 yn nodi bod disgwyl i
o leiaf 30% o’r unedau mewn datblygiad yng Nghaeathro fod yn fforddiadwy. Mae’r
datblygiad yn cynnwys 4 ty fforddiadwy sy’n gyfystyr & 33% a, chan hynny, ystyrir
bod y bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi TAIl5 yn ogystal a’i fod yn
dderbyniol ar sail math, maint a deiliadaeth. Gan nad oes prisiad swyddogol er mwyn
sefydlu pris marchnad agored y tai wedi ei dderbyn bydd angen i’r datblygwr gytuno
prisiau marchnad agored y tai fforddiadwy gyda’r Awdurdod Cynllunio Lleol er mwyn
pennu disgownt priodol ar gyfer y tai fforddiadwy. Gellir gwneud hyn drwy amod
priodol sydd yn gofyn fod mecanwaith priodol yn ei le ar gyfer sicrhau tai fforddiadwy.
Mae’r asiant wedi awgrymu bodlonrwydd gyda’r trefniant yma gan bydd gwell syniad
o bris marchnad agored (er mwyn selio y canran disgownt) ar adeg datblygu’r tai.

Materion darpariaeth addysgol

Mae’r cytundeb cyfreithiol o dan Adran 106 sy’n bodoli ar gyfer y datblygiad a
ganiatawyd yn 61 yn 2014 yn cynnwys cyfraniad addysgol o £61,285 i Ysgol Gynradd
Bontnewydd ar sail nad oedd digon o gapasiti o fewn yr ysgol y pryd hynny. Yn
seiliedig ar yr wybodaeth yn y CCA: Datblygiadau Tai a Darpariaecth Addysgol, byddai
5 disgybl ysgol yn debygol o ddeillio o’r datblygiad 12 ty. Er mwyn cyfiawnhau
unrhyw gyfraniad ariannol tuag at addysg mae’n ofynnol dangos bod yna gysylltiad
clir rhwng datblygiad preswyl arfaethedig ac anallu’r ysgol leol i ymdopi gyda’r nifer
o ddisgyblion newydd ddaw yn sgil y datblygiad hwnnw. Yn nghyd-destun y cais
diweddaraf hwn ar gyfer 12 ty yn ogystal a’r cais sydd wedi ei gyflwyno gan yr
ymgeisydd ar gyfer datblygiad 29 o dai ym Montnewydd (Cefnwerthyd), rhagwelir
bydd cyfanswm o 15 disgybl ysgol gynradd yn deillio o’r ddau gais (5 o gais Caeathro
a 10 o gais Bontnewydd). Mae’r nifer o ddisgyblion yn Ysgol Bontnewydd (sef, ysgol
y dalgylch) ar hyn o bryd yn 167 gyda capasiti ar gyfer 182 disgybl. Gan ystyried bydd
15 disgybl yn deillio o’r ddau gais ni fydd angen cyfraniad ariannol gan na fyddai y
datblygiad (au) yn golygu fod y nifer o blant yn mynd tu hwnt i gapasiti’r ysgol.

Llecynnau agored mwynderol

Yn yr achos hwn ni fydd angen i’r datblygwr baratoi llecynnau agored o werth
adloniadol oddi fewn i’r safle a hynny ar sail graddfa’r datblygiad ynghyd &’r ffaith fod
maes chwarae 1 blant eisoes yn bodoli yn y pentref. Rhaid cofio hefyd fod gan y tai
erddi preifat sydd hefyd yn darparu lle chwarae a mwynder addas i ddeiliaid y tai
newydd. Mae’r bwriad, felly, yn cydymffurfio 4 gofynion Polisi ISAS5 o’r CDLL.
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Casgliadau:
6.1 Gan gymryd i ystyriaeth yr asesiad uchod credir fod y bwriad i ddiwygio amod rhif 1 o

ganiatad cynllunio rhif C09A/0412/26/LL er mwyn ymestyn yr amser a roddwyd i
ddechrau’r gwaith am 5 mlynedd ychwanegol ar gyfer adeiladu 12 ty (gyda 4 ohonynt
yn rhai fforddiadwy) yn dderbyniol o safbwynt egwyddor, lleoliad, graddfa, dwysedd,
mwynderau gweledol/preswyl, diogelwch ffyrdd a materion isadeiledd ac felly yn unol
gyda’r polisiau a nodir yn yr asesiad hwn.

Argymbhelliad:

Caniatau’r cais yn ddarostyngedig i gynnwys yr amodau canlynol yn ymwneud a:

1. 5 mlynedd.

2. Yn unol &’r cynlluniau.

3. Trafnidiaeth.

4. Cyfoeth Naturiol Cymru.

5. Uned Rheoli Risg Llifogydd ac Erydiad Arfordirol.

6. Tirweddu.

7. Cyflwyno Cynllun Rheolaeth Ecolegol ynghyd a Chynllun Rheolaeth Amgylcheddol
Adeiladu.

8. Deunyddiau/llechi.

9. Tynnu hawliau a ganiateir ar y tai fforddiadwy.

10. Amod sicrhau bod y 4 ty yn fforddiadwy drwy gyflwyno cynllun tai fforddiadwy.
11. Amod sicrhau bydd enwau Cymraeg yn cael eu defnyddio ar gyfer y datblygiad
newydd, enwau tai a stryd(oedd).
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Rhif y Cais / Application Number :

C18/0993/26/L.L.

Cynliun leoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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Eitem 7.2

PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 20/05/2019
égll}ggg})AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y CAERNARFON
Rhif: 2

Cais Rhif: C19/0169/19/AM

Dyddiad 20/02/2019

Cofrestru:

Math y Cais: Amlinell/Outline

Cymuned: Bontnewydd

Ward: Bontnewydd

Bwriad: Cais amlinellol ar gyfer codi annedd menter wledig /
Outline application for the erection of a rural enterprise
dwelling

Lleoliad: Gypsy Wood, Bontnewydd, Caernarfon, Gwynedd,
LL552YA

Crynodeb o’r

Argymbhelliad: GWRTHOD
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2.1

2.2

Disgrifiad:

Cais amlinellol ar gyfer codi ty newydd menter wledig ar safle atyniad parc fferm a
gweithgareddau teuluol Gypsy Wood, Bontnewydd.

Mae safle Gypsy Wood wedi ei leoli oddeutu 250m i ffwrdd o ffin ddatblygu pentref
Bontnewydd ac mae’n gweithredu fel atyniad parc teuluol gydag anifeiliaid a
gweithgareddau amrywiol. Mae’r safle yn eithaf helaeth ac yn cynnwys nifer o
wahanol adeiladau parhaol a symudol.

Mae’r cais wedi ei gyflwyno gyda ffurflen gais sy’n datgan fod yr holl faterion yn cael
eu cadw yn 0l - ond mae disgrifiad y cais yn rhan 5 o’r ffurflen gais a pharagraft 5.1
o’r Datganiad Cynllunio a Gwerthusiad Annedd Menter Wledig yn datgan eu bod yn
cynnwys lleoliad a mynedfa i’w benderfynu ar y cam yma.

Mae’r bwriad i godi t§ deulawr newydd a fydd o faint (ar ei fwyaf) 7m wrth 15m ac
5.25m i’r bondo a 7m i’r crib sydd i’w leoli i lawr trac mynediad bresennol sydd ar
wahan 1 brif fynedfa i safle Gypsy Wood. Mae safle’r cais sydd wedi ei amlygu gan y
llinell goch yn cynnwys y trac mynediad bresennol a sidp hirsgwar y ty bwriedig yn
unig ac nid yw’n ymddangos yn cynnwys cwrtil. Nodir ei fod yn ymddangos fod rhan
o’r trac mynediad yma wedi ei wneuthuro yn ddiweddar, ac nid oes manylion y trac
na’r byndiau wedi eu cyflwyno fel rhan o’r cais. Nodir hefyd ei fod yn ymddangos fod
rhan o’r trac mynediad bresennol wedi ei leoli y tu allan i linell glas y cais ac felly nid
yw’n glir pwy yw perchennog rhan yma o’r tir.

Mae safle’r cais wedi ei leoli i’r gogledd o brif ardal Gypsy Wood sy’n ymestyn allan
o gyfeiriad safle’r cais tua phentref Bontnewydd.

Mae Datganiad Cynllunio a Gwerthusiad Annedd Menter Wledig wedi ei gyflwyno fel
rhan o’r cais

Mae’r cais yn cael ei gyflwyno i’r Pwyllgor Cynllunio ar alw’r Aelod Lleol, a cafwyd
ei ohirio yn y Pwyllgor Cynllunio a gynhaliwyd ar y 29.04.2019 er mwyn asesu
cynnwys llythyr cyfreithiol a dderbynwyd yn hwyr oedd yn ymwneud a’r bwriad i
rentu a gwerthu rhannau o’r tir i’r ymgeisydd yn y dyfodol.

Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff2.1.2 Polisi
Cynllunio Cymru yn pwysleisio y dylid penderfynu ceisiadau yn unol &’r Cynllun
Datblygu, oni bai bod ystyriacth materol 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 4 chymryd pob cam rhesymol wrth arfer
ei swyddogaethau i gyflawni't amcanion datblygu cynaliadwy (neu lesiant). Mae'r
adroddiad hwn wedi’i baratoi gan ystyried dyletswydd y Cyngor a'r 'egwyddor
datblygu cynaliadwy', fel sydd wedi’i ddatgan yn Neddf 2015, ac wrth ffurfio'r
argymbhelliad 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.
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Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon 2011-2026 Gorffennaf 2017

PS 5: Datblygu cynaliadwy

PCYFF 1: Ffiniau Datblygu

PCYFF 2: Meini Prawf Datblygu

PCYFF 3: Dylunio a siapio lle

PCYFF 4: Dylunio a thirweddu

TRA 2: Safonau parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

PS17: Strategaeth Aneddleoedd

TAI 3: Tai mewn pentrefi gwasanaeth

TAI 14: Defnydd preswyl o garfanau, cartrefi symudol a mathau eraill o lety nad ydynt
yn barhaol

TAI 16: Safleoedd Eithrio

Canllaw Cynllunio Atodol Tai Fforddiadwy 2009

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru (Argraffiad 10) 2018

Nodyn Cyngor Technegol (TAN) 6: Cynllunio ar gyfer cymunedau gwledig
cynaliadwy

Cyngor Ymarfer TAN 6 Tai Menter Gwledig

Nodyn Cyngor Technegol (TAN) 12: Dylunio (2009)

Hanes Cynllunio Perthnasol:

Y 18/000618 - 25.04.2019 Cyngor cyn cyflwyno cais ar gyfer gosod carafan breswyl
ar y safle.

C17/0961/19/LL - Cais ol-weithredol i gadw caffi, adeilad storio amaethyddol,
amrywiol o fan ddatblygiadau a thoiledau arfaethedig - CANIATAU - 29-Jan-2018

Y16/000063 18.01.2016 Cadarnhau fod angen caniatdd cynllunio ar gyfer gosod
carafan ar gyfer defnydd preswyl y rheolwr am 6 mis o’r flwyddyn.

C13/0985/19/LL - GOSOD CLEDRAU CUL ODDEUTU 400M O HYD AR GYFER
TREN BACH - CANIATAU - 31-Oct-2013

C11/0992/19/LL - ESTYNIAD I GREU TOILED (CAIS OL-WEITHREDOL) -
CANIATAU - 03-Jan-2012

C07A/0766/19/LL - CODI ADEILAD AMAETHYDDOL - CANIATAU - 23-Nov-
2007

C07A/0497/19/LL - CODI CAFFI A THOILEDAU - CANIATAU - 21-Aug-2007
C04A/0572/19/HY - GOSOD DAU ARWYDD - CANIATAU - 12-Oct-2004

C04A/0540/19/LL - MAES PARCIO GORLIF I'R PARC NATUR - CANIATAU -
12-Oct-2004

C03A/0207/19/LL - NEWID DEFNYDD I GREU PARC NATUR YN CYNNWYS
MAES PARCIO, TIRLUNIO, CAFFI, LLWYBRAU CERDDED, CYSGODFEYDD
ANIFEILIAID ,LLYN PYSGOTA AC ARSYLLFA ADAR - CANIATAU - 22-Sep-
2003
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C01A/0329/19/LL - CREU LLYN - CANIATAU - 12-Jul-2001

C98A/0507/19/LL - CREU MYNEDFA NEWYDD, FFORDD A PHONT -
CANIATAU - 05-Nov-1998

4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Dim gwrthwynebiad
Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth: Yn wreiddiol, ‘roeddwn o dan yr argraff mai’r bwriad oedd
i defnyddio’r prif fynedfa i Gyspy Wood, yn bennaf gan
fod y cais ar gyfer codi annedd menter wledig, ac felly’n
naturiol yn gysylltiedig a’r busnes.

Wedi adolygu’r cais nodaf y bwriad yw unai i defnyddio’r
adwy amaethyddol presennol oddi ar Lon Caeathro, neu’r
trac preifat cyfagos sy’'n gwasanaethu Maes Merddin.
Tybiaf fod y ddwy fynedfa, sy’n ymuno a’r briffordd yn y
ddau safle’n anaddas ar gyfer cynnydd trafnidiaeth. Tydy’r
adwy 1’r cae ddim yn addas fel adwy ty annedd, ac mae’r
trac yn amddangos fel tir trydydd parti, ac yn bwysicaf
mynediad i’r briffordd yn is-safonol oherwydd y diffyg
gwelededd am gyfeiriad Bontnewydd.

Yn argymell defnyddio’r prif fynedfa i Gypsy Wood yn
hytrach nag yn ur sydd wedi ei farcio'n goch ar y
cynlluniau yn y cais.

Dwr Cymru: Sylwadau cyffredinol ac amod cynllun draenio budr

Cyfoeth Naturiol Sylwadau cyffredinol

Cymru:
lechyd yr Heb ymateb
Amgylchedd:
Uned Draenio: Dim sylwadau i’w cynnig
Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion
Cyhoeddus: cyfagos. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben aac ni
dderbyniwyd unrhyw lythyr / gohebiaeth.
5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

5.1 Mae safle’r cais wedi ei leoli oddeutu 250m i ffwrdd o ffin ddatblygu pentref
Bontnewydd, ac i’r perwyl hyn mae wedi ei leoli yng nghefn gwlad agored yn nhermau
Cynllun Datblygu Lleol Gwynedd a Mon (CDLI). Yn sgil yr angen i gynnal a
gwarchod cefn gwlad mae angen cyfiawnhad arbennig iawn dros ganiatdu adeiladu tai
newydd yno. Felly dim ond mewn amgylchiadau arbennig y caniateir tai newydd yng
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5.5

5.6

nghefn gwlad. I bwrpas y CDLI mae’r amgylchiadau arbennig hynny lle y gellir
caniatau tai newydd yng nghefn gwlad yn cael eu cynnwys ym mholisi PS17
Strategaeth Aneddleoedd, sy’n cadarnhau main dim ond datblygiadau tai sy’n
cydymffurfio & Pholisi Cynllunio Cymru a Nodyn Cyngor Technegol (NCT) 6:
Cynllunio ar gyfer Cymunedau Gwledig Cynaliadwy (ynghyd a’r ddogfen Arweiniad
Ymarferol ar ei gyfer) fydd yn cael eu caniatau yng nghefn gwlad agored.

Nodir ym mharagraff 4.3.1 o’'r NCT6 mai un o’r ychydig sefyllfaoedd lle gellir
cyfiawnhau datblygiad preswyl newydd ar ei ben ei hun yng nghefn gwlad agored yw
pan fo angen llety i alluogi gweithwyr menter wledig i fyw yn eu man gwaith neu’n
agos ato. Bydd p’un a yw hyn yn hanfodol ai peidio mewn unrhyw achos penodol yn
dibynnu ar anghenion y fenter wledig dan sylw, ac nid ar ddewis nac amgylchiadau
personol unrhyw un o’r unigolion cysylltiedig. Mae NCT 6 hefyd yn nodi y dylai
Awdurdodau Cynllunio Lleol asesu ceisiadau am ganiatad cynllunio ar gyfer anheddau
mentrau gwledig newydd yn ofalus i sicrhau y gellir cyfiawnhau gwyro oddi wrth y
polisi arferol o gyfyngu ar ddatblygiad yng nghefn gwlad agored drwy gyfeirio at
dystiolaeth ategol gadarn.

O’r wybodaeth a gyflwynwyd datgenir fod yr ymgeisydd wedi ymgymryd mewn
partneriaeth 50% gyda Mr a Mrs Evans (sydd yn berchen y tir) yn y busnes parc teuluol
gydag anifeiliaid a gweithgareddau amrywiol sy’n gweithredu o’r safle. Mae’r
wybodaeth a gyflwynir fel rhan o’r cais yn datgan fod y safle yn cynnwys 30 acer o dir
gyda 20 acer yn goediog, gyda rhannau o dir gwlyb, tir pori ac atyniadau sy’n cynnwys
nifer o adeiladau a strwythurau eraill. Mae’r asiant yn disgrifio’r safle fel atyniad antur
a gweithgareddau rhyngweithiol i blant mewn lleoliad gwledig. Mae’n cynnwys
amrywiaeth eang o atyniadau naturiol ac o wneuthuriad dyn sy'n cyfuno chwedlI a hud
tylwyth teg, gwrachod a chreaduriaid chwedlonol eraill; rhyngweithio ag anifeiliaid
sym cynnwys, ond nid yn llwyr, merlod, alpacas, asynnod, geifr pygmy, moch,
cwningod, moch cwta, a'r gallu i ymlwybro 20 erw o goetir naturiol a gwlypdiroedd.
Mae plant ac oedolion yn gallu cyffwrdd, bwydo, gafael a thwtio rhai anifeiliaid ar y
parc yn ogystal a rasio rhai eraill.

Mae’r atyniadau o wneuthur-dyn yn cynnwys reidiau rheilffordd, trenau bach, man
chwarae pob tywydd sy’n cynnwys ffrdm ddringo, sleidiau, pont raffau, gwahanol
fathau o siglenni a thrampolinau, gwifren zip, carafanau sipsiwn bychan, tai coed
cerddorol a llefydd cudd, twneli tanddaearol a pheintio ceir a reidiau, cartio a safleoedd
picnic.

Mae’r datganiad cynllunio ac arfarniad ty menter wledig a gyflwynwyd fel rhan o’r
cais yn ceisio dangos sut mae’r bwriad yn cydymffurfio & gofynion NCT 6 o ran ty
newydd ar gyfer menter bresennol. Nodir fod y datganiad ac arfarniad yn cadarnhau
fod yr ymgeisydd (Mr a Mrs G Jones) wedi ymgymryd i bartneriaeth yn y busnes ar
raddfa o 50/50 gyda Mr a Mrs J Evans. Mrs Evans ddaru gychwyn y busnes yn
wreiddiol yn 2004, ac mae Mr a Mrs Evans yn berchen y tir ble lleolir y busnes ac yn
byw o fewn eiddo (Tyddyn Newborough) sydd wedi ei leoli ar y safle.

Derbyniwyd llythyr cyfreithiol cyn y Pwyllgor Cynllunio diwethaf oedd yn datgan fod
bwriad i ddarparu prydles o’r eiddo busnes adnabyddir fel Parc Gypsy Wood i’r
ymgeiswyr, trosglwyddo’r busnes i’r ymgeiswyr ac hefyd gwerthu’r rhan o dir y
bwriedir adeiladu’r ty sy’n destun y cais yma i’r ymgeiswyr. Nodir nad yw’r llythyr
yma yn newid sefyllfa perchngoaeth tir na’r sefyllfa gyda’r busnes ar hyn o bryd gan
nad yw cynnwys y llythyr wedi ei weithredu eto. O ganlyniad mae’r gofynion ar gyfer
asesu’r cais yn aros yr un peth h.y. nid yw cynnwys y llythyr yn newid y sefyllfa
bresennol. Gan fod Mr a Mrs Evans yn parhau gyda 50% o’r busnes; yn berchen ar y
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5.10

5.11

5.12

tir ble leolir y busnes ac yn byw ar y safle; ystyrir fod unrthyw angen swyddogaethol
(sef angen i weithiwr llawn amser fodoli ar y safle drwy’r adeg i ddelio gyda
sefyllfaoedd annisgwyl) sy’n bodoli gyda’r busnes ar y safle ar hyn o bryd wedi ei
ddiwallu gan yr eiddo presennol ar y safle yn unol & gofynion 4.3.1 a4.3.2 0’r NCT a
2.13 o Arweiniad Ymarferol NCT 6. Nodir nad yw’r NCT yn caniatau ail-dy ar safle
menter gwledig ac felly ystyrir fod gofynion swyddogaethol y fenter wledig wedi ei
ddiwallu yn gyfan gwbl gyda’r ddarpariacth bresennol. Mater i’r busnes ydi
gweithredu yn y modd gorau posib gyda’r adnoddau sydd ar gael iddynt.

Nodir petai’r sefyllfa perchnogaeth tir a’r busnes yn newid yn swyddogol yn y dyfodol
yna byddai’n ofynnol ail-asesu’r bwriad yn ei gyfanrwydd yn erbyn y rhannau
perthnasol o NCT 6.Ar hyn o bryd mae’n gwbl gynamserol ac amhriodol i asesu
unrhyw sefyllfa all fodoli yn y dyfodol gan nad oes unrhyw sicrwydd fod hyn am
ddigwydd. Pe bai’r sefyllfa berchnogaeth yn newid yn swyddogol yn y dyfodol yna
byddai’n ofynnol i’r ymgeiswyr ddarparu’r wybodaeth briodol ar gyfer ail-asesu’r cais
yn ei gyfanrwydd ac fe argymhellir yn gryf iddynt ofyn am farn cyn-cyflwyno cais er
mwyn deall gofynion polisi a’r profion perthnasol o fewn NCT 6 sy’n cynnwys y prawf
swyddogaethol, y prawf amser, y prawf ariannol, y prawf anheddau erailla’r prawf
gofynion cynllunio arferol eraill.

Mae rhan 4.11 o NCT 6 yn cadarnhau fod rhaid darparu tystiolacth nad oes unrhyw
annedd/anheddai neu adeiladau eraill y gellir eu haddasu i fodloni’r angen. Os oes
annedd/anheddau ar y fenter yn barod bydda angen dangos pam na ellir defnyddio’r
rhain i ddiwallu angehnion y fenter ar gyfer gweithiwr preswyl, a pham na ellir
aildrefnu trefniadau llafur neu breswyl er mwyn sicrhau bod y llety presennol yn
diwallu angenhion y fenter heb fod angen annedd arall.

Ai’r NCT ymlaen i gadarnhau mewn achosion ble mae’r Awdurdod Cynllunio’n
arbenning o bryderus ynghylch camddefnydd posibl, gallai fod yn fuddiol ymchwilio i
hanes y fenter er mwyn sefydlu’r patrwm diweddar o ddefnydd tir ac adeiladau ac a
werthwyd unrhyw anheddau neu adeiladai addas i’w trosi’n anheddau yn ddiweddar,
er enghraifft. Gall gwerthiant felly fod yn dystiolaeth o ddiffyg angen.

Ystyrir felly fod y bwriad yma o godi annedd menter wledig yng nghyswllt y busnes
ar y safle yn groes i ofynion polisiau PCYFF 1 a PS17 o’r CDLI ynghyd a pharagraffau
4.2.36 - 37 o Bolisi Cynllun Cymru, rthan 4.3.1 o NCT 6: Cynllunio ar gyfer
Cymunedau Gwledig Cynaliadwy a rhan 2.13 o Arweiniad Ymarferol NCT 6.

Gan fod y safle wedi ei leoli oddeutu 250m tu allan i ffin ddatblygu y pentref, ac er
mwyn cadarnhau’r sefyllfa yn glir, mae’r bwriad hefyd yn groes i ofynion polisiau TAI
3 aTAI 16 o’r CDLI ar gyfer codi tai newydd o fewn y ffin ddatblygu ac ar safleoedd
eithrio hefyd.

Nodir fod yr ymgeiswyr (Mr a Mrs Jones a’u plant) yn datgan eu bod yn byw mewn
carafan ar y safle ar hyn o bryd. Yn gyffredinol ystyrir bod carafanau a mathau eraill
o lety nad ydynt yn barhaol yn annerbyniol fel cartrefi parhaol yn ardal y Cynllun.
Fodd bynnag, mae’n bosib fod ganddynt r6l i’w chwarae wrth ddarparu llety tymor
byr, cost isel i aelwydydd penodol, cyn belled & bod angen hanfodol amdanynt. Mae
polisi TAI 14 yn gallu rhoi caniatdd dros dro i ddefnydd preswyl carafan mewn
cysylltiad a sefydlu menter wledig neu amaethyddol, ond fel sydd wedi ei gadarnhau
uchod, mae gofynion y menter wledig o ran anheddau wedi ei ddiwallu’n gyfan gwbl
gyda’r eiddo presennol sydd ar y safle ac felly byddai cais i gadw’r garafan ar gyfer
defnydd preswyl dros dro yn methu ar sail gofynion paragraffau 4.2.36 - 37 o Bolisi
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Cynllun Cymru, rthan 4.3.1 o NCT 6: Cynllunio ar gyfer Cymunedau Gwledig
Cynaliadwy a rhan 2.13 o Arweiniad Ymarferol NCT 6 a pholisi TAI 14 o’r CDLL

Materion trafnidiaeth a mynediad

Er bod y cais wedi ei gyflwyno gyda ffurflen gais sy’n datgan fod yr holl faterion yn
cael eu cadw yn 01 - mae disgrifiad y cais yn rhan 5 o’r ffurflen gais a pharagraff 5.1
o’r Datganiad Cynllunio a Gwerthusiad Annedd Menter Wledig yn datgan eu bod yn
cynnwys lleoliad a mynedfa i’w benderfynu ar y cam yma.

Yn sgil y wybodaeth sydd i law; ac yn dilyn ail-edrych ar y sefyllfa, mae’r Uned
Drafnidiaeth wedi adolygu’r cais a nodi fod y bwriad yn golygu defnyddio’r adwy
gerbydol bresennol oddi ar y briffordd sy’n gwasanaethu Maes Merddin ac sy’n
ymddangos fel tir trydydd parti. Mae’r fynedfa yma i’r briffordd yn is-safonol
oherwydd diffyg gwelededd am gyfeiriad Bontnewydd. Argymbhellir dylai
ddefnyddio’r prif fynedfa i Gypsy Wood yn hytrach na’r un sy’n cael ei gynnig yma.
Ar y sail yma ystyrir nad yw’r bwriad yn cydymffurfio & gofynion polisi TRA 4 sy’n
sicrhau diogelwch ffyrdd. Er fod yna ddigon o le parcio o fewn safle’r parc yn
gyffredinol, mae amheuaeth os y gellir darparu parcio digonol ar gyfer yr eiddo
bwriedig o fewn safle’r cais sydd wedi ei nodi ar y cynlluniau. Er hyn, ac pe bai’r cais
yn dderbyniol ar sail bob mater arall, byddai modd sicrhau hyn drwy gais materion a
gadwyd yn ol

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.

Nodir fod safle’r cais yn cynnwys lle ar gyfer yr eiddo yn unig ac nad yw’n cynnwys
llefydd parcio, gardd na lle mwynderol ar gyfer cadw biniau, gosod lein ddillad ayyb
yn gysylltiedig gyda’r ty newydd. Nodir byddai defnyddio ardaloedd tu allan i’r safle
cais ar gyfer gweithgareddau cysylltiedig 4°r eiddo angen caniatdd cynllunio pellach.

Mae’r cynllun dangosol yn cadarnhau lleoliad y ty newydd gyda llinell goch, ynghyd
a chadarnhau’r trac mynediad presennol i’r safle oddi ar y briffordd. Mae’r cynllun yn
cadarnhau y byddai’r annedd o faint (ar ei fwyaf) 7m wrth 15m ac 5.25m i’r bondo a
7m i’r crib. Nodir fod paragraff 4.13.4 o NCT 6 a pharagraff 1.10 o Arweiniad
Ymarferol NCT 6 yn cadarnhau fod Llywodraeth Cymru wedi cyflwyno mesurau
llymach mewn perthynas 4 meddiannaeth anheddau a ganiateir er mwyn sicrhau eu bod
yn parhau i ddiwallu anghenion mentrau gwledig a phan na fydd anheddau yn gwneud
hynny mwyach, bydd y mesurau yn ceisio eu neilltuo i ddiwallu anghenion y gymuned
ehangach am dai fforddiadwy. I’r perwyl hyn mae’n ofynnol i dai fenter wledig hefyd
gydymffurfio gyda gofynion Canllaw Cynllunio Atodol Tai Fforddiadwy o ran
arwynebedd llawr (gan gynnwys ychydig yn fwy ar gyfer swyddfa ac iwtiliti er defnydd
y busnes) er mwyn gallu cadarnhau y byddai’r eiddo o fewn cyrraedd sawl sy’n
gymwys ar gyfer ty fforddiadwy hefyd.

Gan mai cais amlinellol sydd gerbron, mae’r mesuriadau yma yn ddangosol yn unig.
Byddai ty deulawr 7m wrth 15m yn golygu arwynebedd llawr oddeutu 210m sgwdr,
sydd yn sylweddol fwy na’r 130m sgwar y caniateir ar gyfer eiddo deulawr 5 llofft
fforddiadwy; ond nodir pe bai materion eraill yn dderbyniol y byddai’n bosib trafod yr
union angen am nifer o lofftydd, maint a dyluniad yr eiddo ymhellach drwy gais am
faterion a gadwyd yn 6l.
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Nid yw’r Awdurdod Cynllunio Lleol o’r farn fod modd darparu eiddo addas gyda’i holl
anghenion mwynderol (parcio gardd ayyb) o fewn ardal y cais sydd wedi ei ddynodi ar
y cynllun dangosol; ond byddai’n ofynnol i’r ymgeisydd ddangos hynny drwy faterion
a gadwyd yn 0l petai egwyddor y cais wedi bod yn dderbyniol er mwyn caniatau’r cais.
Fel ag y mae, a chan mai cais amlinellol sydd gerbron, byddai materion mwynderau
gweledol a chyffredinol yn cael eu hasesu ar adeg delio gyda chais materion a gadwyd
yn 6l ar gyfer y bwriad er mwyn cadarnhau yn sicr fod y safle yn anaddas o ran hyn,
ac o ran polisiau PCYFF 2, PCYFF 3, a PCYFF 4.

Casgliadau:

Ar sail yr uchod mae’r safle wedi ei leoli yng nghefn gwlad agored o safbwynt polisi
cynllunio, ac mae’r datganiad cynllunio ac arfarniad ty menter wledig a gyflwynwyd
fel rhan o’r cais sy’n ceisio dangos sut mae’r bwriad yn cydymffurfio 4 gofynion NCT
6 o ran ty newydd ar gyfer menter presennol yn cadarnhau fod yr ymgeisydd (Mr a
Mrs G Jones) wedi ymgymryd i bartneriaeth yn y busnes ar raddfa o 50/50 gyda Mr a
Mrs J Evans sydd yn berchen y tir ble leolir y busnes ac yn byw o fewn eiddo (Tyddyn
Newborough) sydd wedi ei leoli ar y safle yn barod. Mae’r Awdurdod Cynllunio Lleol
felly o’r farn fod unrhyw angen swyddogaethol sy’n bodoli gyda’r busnes ar y safle
wedi ei ddiwallu’n barod. Byddai codi annedd ychwanegol ar y safle yma felly yn
groes i ofynion polisiau PCYFF 1 a PS17 o’r CDLI ynghyd a pharagraffau 4.2.36 - 37
o Bolisi Cynllun Cymru, rhan 4.3.1 o NCT 6: Cynllunio ar gyfer Cymunedau Gwledig
Cynaliadwy a rhan 2.13 o Arweiniad Ymarferol NCT 6 gan fod yr angen eisoes wedi
ei ddiwallu ac nid yw polisiau cyfredol lleol na chenedlaethol yn cefnogi ail-dy ar gyfer
menter gwledig. Nodir hefyd fod y bwriad o ddefnyddio’r fynedfa is-raddol oddi ar y
briffordd ger eiddo Maes Merddin yn anaddas o ran gwelededd i’r ochr Bontnewydd,
ac er y byddai modd darparu mynedfa dderbyniol i’r bwriad drwy brif fynedfa i’r parc,
ar sail y wybodaeth a gyflwynir fel rhan o’r cais, mae’n groes i ofynion polisi TRA 4
o ran diogelwch ffyrdd.

Argymbhelliad:
Gwrthod

1 Mae’r safle wedi ei leoli yng nghef gwlad agored o satbwynt polisi cynllunio,
ac mae’r datganiad cynllunio ac arfarniad ty menter wledig yn cadarnhau fod
unigolion sydd yn berchen a 50% o’r busnes menter gwledig, yn berchen y tir
ble leolir y busnes ac yn byw o fewn eiddo sydd wedi ei leoli ar y safle yn
barod. Mae’r Awdurdod Cynllunio Lleol felly o’r farn fod unrhyw angen
swyddogaethol sy’n bodoli gyda’r busnes ar y safle wedi ei ddiwallu’n barod
ac y byddai codi annedd ychwanegol ar y safle yma felly yn groes i ofynion
polisiau PCYFF 1 a PS17 o’r CDLI ynghyd a pharagraffau 4.2.36 - 37 o Bolisi
Cynllun Cymru, rhan 4.3.1 o NCT 6: Cynllunio ar gyfer Cymunedau Gwledig
Cynaliadwy a rhan 2.13 o Arweiniad Ymarferol NCT 6.

2 Mae’r fynedfa bresennol a fwriedir ei ddefnyddio i wasanaethu’r bwriad
gerbron yn is-raddol o ran gwelededd tua gyfeiriad Bontnewydd. I'r perwyl
hyn, mae’r bwriad yn groes i ofynion polisi TRA 4 o’r Cynllun Datblygu
Unedol Gwynedd a Mén 2017 o ran sicrhau diogelwch ffyrdd.
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Rhif y Cais / Application Number : C198/0169/19/AM

Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
B location Plan for identification purposes only. Not to scale.

+
/ l’:\.
Sl andm v T B LU AR W G S S
T B s RT  CDdRRIE Sy
W 4 TR R s Nt
& syl LR

Ahr o AP I DA
Hee bk ¢ Crtiant e Waw Wl W Wit o T B
Contr Geunwl INZERF Jome

Bt el ing sgraahoom? i Laiacn e s s
wilh it geertmin o Grdrano Sy
s Eneha Rl T o ol S e Mty 3 abwomer; SFion
© Licsan cupynghd
bR 1 g a8 R SrTZI e CIRIRSE AT S
Ty R ek i 171198 pRasedos
R Compoatel - § DI 24 WY - 3

y . PSS -




Location of
existing caravan

Approx. location of
proposed new two-storey
dwelling:

Max width - 7.0m

Max length - 15.0m

Max height to eaves - 5.25m
Max height to ridge - 7.0m

- P ~ , Vs
{ s
\ e
i .
Vd
! -
! rd
-
i
/
/
/ Approx. location of
! agricultural storage shed
Ve
'
Ve
e
/
rd
7
/
N /
N\
N /
N i
N \
AY
\
N
N ~
N N N .
N N
NN N AN
NN < AN
SN N N
NN y N
NN N N
e N N “ N
~ N N
N AN
N N
N . =
N R, N .
> ~
. < ~
\,\ ~ N y
N Sy
~ N p N N
~ AN N
N N ——
~ AN
~ ~
N A \ N

— |
. DATE : 13022019 SCALE : 1:500
ol 2. 538
<\ 55% §8% | DRAWN: LAG CHECKED: AMJ
: BEHEB N ]
2 gsg| §ECF New Dwelling,
5| 28%|2 §§ Gypsy Wood,
\ HE R LT Bontnewydd
\| I
L £ 855|2938 | DRG.
Ap Thomas Cyf. N .E ﬁ‘é% 2 28
A £ 25 .
o oen \ HEEHE Location Block Plan
Po j 2223|2680
arc Menoi % g_e & = gg
oot L L T
LL7 4DF .o 25| B85 JOB NO. DRG. REF. REV.
01248 670353 g @ 63
www.ap-thomas.com | © 5252 (%-) 1001 A
info@ap-thomas.com TI I Plﬁ A1




Tyddyn Elen

N

Tank

NG

iy

v ,,4‘

- ~
7 e Approx. fine of\ _p
- |, W _exisfing frack’™” " W
= 2oy Location of X A//\ -~
N exlsting caravan / z ._N.
Rl g : L . VAV
. - 4 ilPa‘ A e c A ___.
Ay e __F
_ . |
S oparwaaiiane | ) A x. location -~ Approx. location of )
; " of aghcutural V, ~ propoiednewivo _SEdsing N
" ") storage shed” ‘. storey dwelling: . access i
; / LN y/Mex width - 7.0m 4 4
oo .o~ Maxlength-150m-"., v/
P Max helght to eaves - 5.25m 7
. ,*.Max helght to ridge - 7.0m
©
— 1 u
/ =
\..\.. g .
7 \
A st
.ahﬂuﬁhﬂullhn.tﬂ\.\ f
mwc .m ) DATE : 10.04.2018 SCALE : 1:2500
n,mm_ WWW DRAWN: LAG  CHECKED: AMJ
~ o — -
mw w_ mh 5| " Pproposed New Chalet,
Mm... mwm Gypsy Wood,
333 mm mw Bontnewydd
H E— 2= ===
Ap tnomas Cyt. = mm_ mmw DRG.
228 ops Location Plan
wwm [
S22 mm m " JOBNO.  DRG.REF. REV.
e omos.com g83| o5 5252 {9-)1000 c
info@ap-thomas.com Ca< 3




Eitem 7.3

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 20/05/2019

CYHOEDD

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CAERNARFON

Rhif: 3

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:

Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r
Argymbhelliad:

C19/0087/25/R3
30/01/2019

Rheol 3/Regulation 3
Pentir

Pentir

Dymchwel Canolfan Penrhosgarnedd ac adeiladau canolfan
cymundeol newydd ac ehangu Ysgol y Faenol, ffordd
mynediad newydd ynghyd a maes parcio / Demolish
Penrhosgarnedd Centre and erect a new community centre
and extend Ysgol y Faenol, new access road together with
car parking

Ysgol y Faenol, Penrhos Road, Penrhosgarnedd, Bangor,
LLS57 2NN

CANIATAU GYDAG AMODAU
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1.2

1.3

1.4

1.4

1.5

Disgrifiad:

Mae’r cais hwn ar gyfer ail drefnu a chyfuno safleoedd Ysgol y Faenol a’r Ganolfan
Gymunedol ym Mhenrhosgarnedd. Saif y safle mewn ardal anheddol gyda’r rhan
fwyaf ohono o fewn ffin ddatblygu Canolfan Isranbarthol Bangor fel y'i diffinnir gan
Gynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd ac Ynys Mon. Mae’r bwriad yn cynnwys

e dymchwel y ganolfan gymunedol bresennol,

e creu maes parcio ar safle’r ganolfan gymunedol — fe fydd prif fynedfa gerbydol
yr ysgol yn symud i fynedfa’r maes parcio ac fe fydd 60 gofod parcio a 7 man
gollwng yno

e creu ffordd gyswllt yn arwain o’r maes parcio at safle presennol yr ysgol (fe
fyddai hwn y tu allan i ffin ddatblygu’r ddinas) — bydd pedwar gofod parcio ar
gyfer yr anabl ger yr adeilad,

e cauy prif fynedfa ar gyfer cerddwyr ac agor un newydd 55m i’r gorllewin,

e dymchwel adeiladau allanol i’r cefn o’r ysgol, a

e chodi estyniadau i’r adeilad presennol gan gynnwys gofod ychwanegol ar
gyfer canolfan gymunedol newydd.

Fe fyddai’r ysgol ar ei newydd wedd ar ffurf sgwar gydag iard yn y canol. Fe fyddai
lefelau toeau’r gwanhaol flociau’n amrywio ond fe fyddai’r adeilad yn parhau yn
unllawr ar y cyfan gydag un bloc deulawr ar gefn yr adeilad gydag uchder o 7m. Fe
fyddai gwahanol ddeunyddiau i’r gwahanol doeau gyda’r toeau brig yn y blaen o lechi
naturiol a chymysgedd o doeau ffelt fflat a thoeau brig o fetel haen lliw llwyd ar yr
elfennau 61. Ar y cyfan bydd cynnydd o 754m? mewn arwynebedd llawr adeiladau,
o’r cyfanswm presennol o 1420m? i 2174m?.

Bydd yr ysgol yn cynnwys:
e Ystafelloedd ddosbarth
Neuadd
Cegin fasnachol
Cegin ddomestig
Ystafelloedd Gweinyddol
Storfeydd
Swyddfeydd
Toiledau, a
Cyfleusterau Cylch Meithrin a Chlwb ar 61 Ysgol.

Bydd cyfleusterau’r Ganolfan Gymunedol yn cynnwys :

e Stiwdio

o Ystafelloedd Gyfarfod
e (Cegin ddomestig

e Swyddfa, a

e Toiledau

Y bwriad fydd i gyfleusterau’r safle fod ar gael i’w defnyddio rhwng 07:00 y bore a
22:00 yr hwyr yn 6l y galw.

Fe fyddai’r maes parcio newydd a’r ffordd gyswllt at yr ysgol wedi eu ffurfio o darmac
gyda phalmant brics treiddiol. Fe ddefnyddir y ffordd gyswllt gan gerbydau ar gyfer
yr anabl yn unig gyda cherddwyr yn defnyddio’r palmentydd i’r ochr. Fe fyddai
goleuadau i’r maes parcio a’r ffordd fynediad i’w goleuo gan lampau LED ar golofnau
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gyda’r llwybrau i’r goleuo gyda chyfres o folardiau LED. Bwriedir dewis offer er
lliniaru llygredd golau. Fe fyddai’r ffordd gyswllt yn arwain ar draws cae chwarae
presennol yr ysgol, gyda’r palmant oddeutu 1m i’r gogledd o ffin derfyn gerddi tai stad
fechan Llys y Garnedd.

Cyflwynwyd Arolwg Ecolegol er cefnogi’r cais.

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.

Yn sgil Deddf Llesiant Cenedlacthau'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't 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 argymbhelliad arfaethedig.

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén. (Gorffennaf 2017)

ISA 2 : CYFLEUSTERAU CYMUNEDOL

PS 4 : TRAFNIDIAETH GYNALIADWY, DATBLYGIAD A HYGYRCHEDD
TRA 2 : SAFONAU PARCIO

TRA 4 : RHEOLI ARDRAWIAD CLUDIANT

PCYFF 1 : FFINIAU DATBLYGU

PCYFF 2: MEINI PRAWF DATBLYGU

PCYFF 3: DYLUNIO A SIAPIO LLE

PS 19 : GWARCHOD A LLE BO’N BERTHNASOL GWELLA’R AMGYLCHEDD
NATURIOL

AMG 5 : CADWRAETH BIOAMRYWIAETH LEOL

AT 4 : DIOGELU SAFLEOEDD ARCHEOLEGOL NAD YDYNT WEDI'U
DYNODI A’U GOSODIAD
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Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru Argraffiad 10 (2018)

Nodyn Cyngor Technegol 12: Dylunio (2016)

Hanes Cynllunio Perthnasol:

C13/0914/25/R3 : GOSOD PANELI SOLAR AR DO'R YSGOL- Caniatawyd

22/10/13

C08A/0267/25/R3 : CODI CYSGODFAN YNG NGHEFN YR YSGOL — Caniatawyd

04/01/08

C02A/0765/25/R3 - LLEOLI DOSBARTH SYMUDOL AR GYFER YMESTYN YR
YSGOL I DDYSGU PLANT 'LLIF-NEWYDD' I'R YSGOL — 05/02/03

CO01A/0314/25/R3 —LLEOLI DOSBARTH SYMUDOL AC YMESTYN IARD
CHWARAE'R YSGOL — Caniatawyd 04/07/01

C99A/0325/25/R3 - DOSBARTH SYMUDOL — Caniatawyd 28/07/99

Ymgynghoriadau:

Cyngor
Cymuned/Tref:

Uned Trafnidiaeth:

Uned Llwybrau :

Cyfoeth Naturiol
Cymru:

CADW :

Uned
Bioamrywiaeth :

Gwarchod
Cyhoedd:

Heb eu derbyn

Dim gwrthwynebiad - mae’r bwriad yn debygol o wella’r
sefyllfa bresennol o safbwynt diogelwch a hwylustod ar y
briffordd. Angen amodau er sicrhau trefniant priodol ar
gyfer y man croesi sydd am ei adleoli a sicrhau manylion y
drefn parcio ar y safle

Heb eu derbyn

Dim gwrthwynebiad — sylwadau safonol ar gyfer yr
ymgeisydd

Heb eu derbyn

Dangosodd yr adroddiad ecolegol nad oedd rhywogaethau
gwarchodedig ar y safle. Argymell amod er dilyn
argymhellion yr adroddiad ecolegol.

Heb eu derbyn
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Gwasanaeth Mae posibilrwydd bod olion archeolegol ar y safle. Gofyn
Cynllunio am amod er sicrhau y cwblheir archwiliad archeolegol cyn
Archeolegol dechrau unrhyw ddatblygiad.

Gwynedd:

Dwr Cymru : Dim gwrthwynebiad ar yr amod bod y cynllun yn cyd-
ymffurfio gyda gofynion SUDS. Canllaw safonol ar gyfer
yr ymgeisydd.

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion

Cyhoeddus: cyfagos. Mae’r cyfnod cyhoeddusrwydd ar y cais cynllunio

wedi dod i ben a derbyniwyd y sylwadau isod yn
gwrthwynebu’r datblygiad :

Pryder ynghylch rheolaeth y drafnidiaeth fydd yn
mynd ar hyd y ffordd gyswllt, yn enwedig y tu
allan i amseroedd ysgol.

Pryder na fydd defnyddwyr yn cadw at y rheol
“Bathodyn Glas” yn unig

Pryder ynghylch yr effaith ar breifatrwydd
trigolion tai Llys y Garnedd

Fe fydd swn ychwanegol yn deillio o’r drafnidiaeth
fydd yn defnyddio’r ffordd gyswllt

Fe fydd y goleuadau ar y maes parcio a’r ffordd yn
niweidiol i fwynderau cymdogion cyfagos.

Mae hwn yn or-ddatblygiad — nid oes angen y
ffordd newydd er mwyn cael mynediad ar droed at
safle’r ysgol, fe ellid darparu ar gyfer parcio i’r
anabl o flaen yr ysgol.

Fe fydd y ffordd yn niweidiol i fwynderau
gweledol gan dorri ar draws tir glas.

Yn ogystal derbyniwyd y sylwadau isod nad ydynt yn
ystyriaethau cynllunio materol :

Bod problemau eisoes yn codi o’r cam ddefnydd
o’r maes parcio gerllaw’r ganolfan gymuned
bresennol

Gall y ffordd newydd greu perygl i anifeiliaid
anwes y tai gerllaw

Nid yw’n briodol bod y ffurflen gais cynllunio ar
gael yn Gymraeg yn unig

Pryder bydd gyrwyr yn parhau i aros ar y ffordd y
tu allan i’r ysgol hyd yn oed mewn ardaloedd gyda
llinellau melyn ddwbl

Pryder ynghylch y diffyg mewn defnydd o ynni
amgen

Pryder ynghylch y golled o fannau chwarae yn yr
ysgol

Derbyniwyd yn ogystal sylwadau’n cefnogi’r datblygiad
fel gwelliant i’r sefyllfa drafnidiaeth bresennol
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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 M6on (CDLL) yw’r ‘Cynllun Datblygu’
mabwysiedig yn yr achos yma. Mae safle’r cais wedi ei leoli y tu fewn i ffin ddatblygu
Canolfan Isranbarthol Bangor ac mae holl safle’r cais eisoes mewn defnydd ar gyfer
darparu defnyddiau o fewn Dosbarth Defnydd D1 - Sefydliadau Dibreswyl.

Y prif bolisi cynllunio sy’n berthnasol i’r cais hwn yw polisi ISA 2 y CDLL. Mae’r
polisi hwn yn gefnogol o ddarparu cyfleusterau cymunedol newydd yn amodol a
chwrdd & phum maen prawf. Fe asesir y datblygiad yng nghyd-destun y meini prawf
hynny isod :

1. Mae’r maen prawf cyntaf yn gofyn bod safle wedi ei leoli o fewn neu’n gyfagos
a ffin ddatblygu ac wrth ystyried bod y safle adeiladu hwn o fewn ffin ddatblygu
Bangor a bod y ffordd gyswllt yn ymylu a’r ffin mae’r cynnig yn cwrdd gyda’r
maen prawf hwn. Mae hyn hefyd yn gyson gyda gofynion Polisi PCYFF 1 y
CDLI sy’n cyfeirio datblygiadau newydd i ardaloedd o fewn ffiniau datblygu.

2. Yn ail, mae gofyn bod cynigion yn edrych yn gyntaf ar wneud defnydd deuol o
gyfleusterau presennol neu drosi adeiladau presennol. Wrth ystyried mai diben
y cais hwn yw darparu cyfleuster defnydd deuol trwy addasu adeilad presennol
ac o edrych ar gyflwr a natur is-safonol yr ysgol a ganolfan gymunedol
bresennol, fe gredir ei fod yn rhesymol ceisio addasu’r safle mewn modd a fydd
yn cwrdd yn well gyda gofynion addysgol, cymunedol ac amgylcheddol cyfoes.

3. Mae’r trydydd maen prawf yn gofyn, os yw’r cynnig am ail-leoli cyfleuster, y
gellid dangos nad yw’r safle gwreiddiol bellach yn addas ar gyfer y defnydd
hwnnw. Wrth ystyried na fyddai unrhyw newid defnydd tir yn digwydd o
ganlyniad i’r datblygiad hwn fe gredir bydd y datblygiad hwn, yn y bon, gyfystyr
4 symud a datblygu’r ‘run cyfleusterau o fewn un safle mawr.

4. Mae’r pedwerydd maen prawf yn gofyn bod graddfa a math y cynnig yn briodol
ar gyfer yr anheddle dan sylw. Wrth ystyried bod y cynnig hwn yn deillio o
bryder ynghylch addasrwydd y cyfleusterau presennol a’u bod wedi eu dylunio
i gwrdd ag angen sydd wedi ei adnabod gan yr Awdurdod Addysg, fe gredir bod
graddfa’r datblygiad hwn yn gwbl briodol ar gyfer ei leoliad.

5. Mae’r maen prawf olaf yn gofyn bod y cynnig yn hygyrch i ddulliau amgen o
drafnidiaeth ac wrth ystyried ei leoliad yng nghanol cymuned Penrhosgarnedd
fe ystyrir bod y safle’n hwylus iawn i’r rheini sydd am gerdded, beicio neu
ddefnyddio cludiant cyhoeddus i gyrraedd.

Wrth ystyried y drafodaeth uchod fe gredir bod y cynnig hwn yn cwrdd gyda holl feini
prawf Polisi ISA 2 y CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Yn gyffredinol, mae polisiau PCYFF 2 a PCYFF 3 y Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd
yn annog caniatdu cynigion ar gyfer datblygiadau newydd cyn belled na fyddent yn
cael effaith niweidiol ar iechyd, diogelwch neu fwynderau meddianwyr eiddo lleol neu
ar yr ardal yn gyffredinol.
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Fe fyddai'r adeilad yn unllawr yn bennaf gydag amrywiaeth o siapiau to a deunyddiau
yn torri unffurfedd yr edrychiadau. Fe fyddai'r edrychiadau allanol yn cynnwys waliau
rendr o amrywiaeth o liwiau, paneli cyfansawdd metel a gorchudd brics glas tywyll. Fe
fyddai’r toeau hefyd o ddeunyddiau amrywiol gyda’r defnydd o lechi naturiol ar doeau
blaen yr adeilad.

Er i 6l troed yr adeilad newydd fod rhyw draean y fwy na’r adeiladau presennol,
oherwydd y byddai’n adeilad eithaf isel, mewn man weddol guddiedig gyda dyluniad
a deunyddiau’n gweddu’n briodol i’r safle, ni chredir y byddai’r ysgol yn llawer mwy
amlwg o fannau cyhoeddus na’r adeiladau presennol, yn wir fe gredir bod y dyluniad
a’i cynhigir yn welliant pensaerniol ar yr adeiladau di-nod presennol. Byddai dyluniad
yr adeilad, gyda'i amrywiaeth o ddeunyddiau a siapiau to, yn creu patrwm o ddatblygiad
trefol a fyddai'n cyd-fynd 4 graddfa a dyluniad yr ardal gymysg o amgylch ar raddfa
sy’n gweddu gydag adeiladau anheddol Ffordd Penrhos. Fe gredir felly, bod y dyluniad
a gynhigir yn gweddu'n dderbyniol gyda'i safle ymy] tref.

Fe fyddai ffurf y datblygiad a'i sidp sgwar yn helpu cadw swn ac ymyrraeth o
weithgaredd dydd i ddydd yr ysgol ger yr adeilad. Wedi dweud hynny mae’n anorfod
y bydd creu ffordd fynediad newydd o’r maes parcio ar wahan yn creu peth
ychwanegiad mewn ymyrraeth i berchnogion yr eiddo sydd ar stad fechan Llys
Garnedd. Fodd bynnag, mae’n bwysig cofio bod y tir lle bwriedir creu’r ffordd eisoes
yn gae chwarae ysgol ac felly mae potensial ar gyfer peth sWn ac ymyrraeth eisoes yn
bodoli ar y safle. Mae’r tai hefyd o fewn ffin ddatblygu dinas gyda ffordd gyhoeddus
brysur yn mynd heibio ar y tu blaen. Mae’r rhaid felly ystyried os y byddai’r effeithiau
mwynderol ychwanegol a fyddai’n deillio o’r datblygiad newydd yn creu niwed
ychwanegol arwyddocaol i fwynderau trigolion Llys Garnedd.

Mae potensial i’r datblygiad hwn effeithio ar sawl agwedd o fwynderau trigolion
cyfagos :

Swn — wrth ystyried natur defnydd presennol y safle a’r datblygiadau eraill sydd o
gwmpas, er ei fod yn fwriad i gyfleusterau’r safle fod ar gael hyd 10:00 y nos, ni chredir
y byddai hyn yn annisgwyl mewn ardal drefol o’r fath. Yn wir, y bwriad ydi mai dim
ond cerbydau ar gyfer yr anabl fydd & mynediad ar hyd y ffordd tu cefn i’r tai ac felly
ni ddisgwylir bydd cynnydd arwyddocaol mewn swn yn deillio o drafnidiaeth.
Derbynnir y byddai swn lleisiau cerddwyr hefyd yn gallu ymyrryd ar fwynderau
trigolion fodd bynnag, wrth ystyried cyd-destun trefol y safle, ni chredir y byddai hyn
ychwaith yn annisgwyl mewn ardal drefol.

Preifatrwydd - mae pryder wedi ei godi y byddai’r defnydd o’r ffordd fynediad gan
gerddwyr yn effeithio ar breifatrwydd trigolion. Er bod y safle eisoes mewn defnydd
fel cae ysgol derbynnir, drwy greu ffordd ger ffin gerddi’r tai, y byddai’r datblygiad
hwn yn debygol o gronni gweithgaredd yn agosach at ffin y tai. Ar hyn o bryd mae
ffens bren weddol isel ar hyd cefnau’r tai sy’n cynnig peth preifatrwydd wrth gadw
golygfeydd o gefnau’r tai. Fe gredir y byddai modd, naill ai drwy godi ffens uwch neu
blannu gwrych (neu gyfuniad o’r ddau), i sicrhau trefniant a fyddai’n amddiffyn
preifatrwydd trigolion tra’n caniatdu i’r datblygiad fynd yn ei flaen. Awgrymir y gall
hyn fod yn hyblyg yn ddibynnol ar ddyheadau’r trigolion unigol. Fe gredir felly y
byddai’n rhesymol gosod amod ar unrhyw ganiatad cynllunio i gytuno cynllun ar gyfer
ffiniau’r safle er galluogi’r datblygwr lunio datrysiad a fyddai’n briodol i bob eiddo.

Llygredd goleuni — mae bwriad gosod goleuadau LED ar bolion ac ar folardiau ac mae’r
datblygwr wedi datgan y bwriad i’r rhenni fod wedi eu dylunio i lliniaru ar lygredd
goleuni. Mae potensial i lygredd goleuni fod yn niwsans i drigolion ac hefyd mae
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potensial niweidio bywyd gwyllt. Fe gredir y byddai’n rhesymol gosod amod ar unrhyw
ganiatdd cynllunio i gyflwyno cynllun goleuo manwl er sicrhau na fydd niwed
annerbyniol yn deillio o’r agwedd hon.

Gofynnwyd wrth yr ymgeisydd am ragor o wybodaeth ynghylch sut bydd y safle’n cael
ei reoli, nid oedd ymateb wedi ei dderbyn ar adeg ysgrifennu’r adroddiad ac fe adroddir
ymbhellach ar y mater yn y Pwyllgor.

Ar y cyfan, oherwydd natur drefol y safle, ni chredir bydd y datblygiad hwn yn achosi
niwed arwyddocaol i fwynderau’r ardal leol na’i thrigolion er, yn anorfod, fydd peth
cynnydd mewn swn ac aflonyddwch. Fe gredir, o osod amodau priodol yn ymwneud
ag amddiffyn preifatrwydd a rheolacth goleuni, y gellid sicrhau bydd -effaith
mwynderol y datblygiad yn dderbyniol o safbwynt cynllunio. O weithredu fel yr uchod,
fe gredir bydd y datblygiad yn dderbyniol dan bolisiau PCYFF 2 a PCYFF 3 y CDLL.

Bioamrywiaeth

Fe gyflwynwyd Adroddiad Ecolegol gyda’r cais er asesu’r effeithiau posibl ar fywyd
gwyllt a chynefinoedd. Daeth yr adroddiad i’r casgliad na fyddai niwed i rywogaethau
na chynefinoedd gwarchodedig yn deillio o’r datblygiad ac ‘roedd yn awgrymu camau
lliniaru er sicrhau na fydd niwed yn y dyfodol. Roedd yr adroddiad yn dderbyniol gan
yr Uned Bioamrywiaeth ac ‘roeddynt yn awgrymu amod er sicrhau bydd argymhellion
yn rhan 9.0 yr Arolwg Ecolegol (Lliniaru & Argymbhellion) yn cael eu gweithredu’n
llawn.

Fe ‘roedd y cais yn wreiddiol yn cynnwys ail-lefelu darn o dir llethrog sydd ym mhen
gogledd orllewinol y safle (y tu draw i ffens fetel bresennol). Fodd bynnag fe nodwyd
bod y rhan hon o’r safle o fewn Safle Bywyd Gwyllt ddynodedig ac felly fe
benderfynwyd peidio a datblygu’r rhan hon o’r safle. Awgrymir, gan i’r lleoliad hwn
barhau i fod o fewn llinell goch y cais, y dylid gosod amod er atal unrhyw ddatblygiad
yn y parth hwn heb ganiatad pellach gan yr Awdurdod Cynllunio.

O sicrhau bod amodau priodol yn cael eu gosod ar y datblygiad fe gredir bydd y
datblygiad hwn yn cwrdd gyda gofynion Polisiau PS19 ac AMG 5 y CDLL sy’n annog
cynhigion i warchod, a lle bo’n briodol, gwella bioamrywiaeth yr ardal.

Materion priffyrdd

Mae’r datblygiad yn cynnwys sawl elfen sy’n effeithio ar Ffordd Penrhos gan gynnwys
cau y gil-fan sydd tu allan i’r ysgol a lleihau’r gil-fan arall, adleoli’r arosfan bysiau,
adleoli’r groesfan cerddwyr, gosod llinellau melyn ar y ffordd gyferbyn a’r ysgol
ynghyd a newid y trefniadau mynediad i gerddwyr a cherbydau i mewn i’r safle. Mae’r
cynnig yn dderbyniol gan yr Uned Trafnidiaeth ac maent yn cytuno ei fod yn welliant
ar y sefyllfa presennol o satbwynt diogelwch ar y briffordd. ‘Roeddynt yn gofyn gosod
amodau er sicrhau dyluniad priodol ar gyfer y croesfannau cerddwyr newydd ynghyd
a chytuno manylion y trefniant barcio cyn dechrau’r datblygiad.

O weithredu’n unol ag argymbhellion yr Uned Trafnidiaeth fe gredir bydd y cynllun yn

cwrdd gyda gofynion polisiau PS 4, TRA 2 & TRA 4 sy’n anelu at sicrhau darpariaeth
ar gyfer trafnidiaeth sy’n gynaliadwy ac yn ddiogel ar gyfer yr holl ddefnyddwyr.
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Materion Archeoleg

Mae Gwasanaeth Cynllunio Archeolegol Gwynedd yn adrodd bod tystiolacth yn
awgrymu bod potensial ar gyfer olion archeolegol ar y safle. O'r herwydd, yn unol a
Pholisi AT 4 y CDLI, Polisi Cynllunio Cymru a NCT 24 Yr Amgylchedd Hanesyddol,
mae'r Gwasanaeth Cynllunio Archeolegol yn gofyn am amod er sicrhau bod rhaglen o
waith archeolegol yn cael ei chyflawni cyn dechrau ar y datblygiad. O wneud hynny
fe fyddai'r cais yn cwrdd gyda gofynion polisiau AT 4 y CDLI sy'n ymwneud ag
amddiffyn safleoedd o bwysigrwydd archeolegol rhag niwed.

Casgliadau:

O ystyried y materion cynllunio perthnasol yn yr achos hwn mae'r datblygiad
arfacthedig yn cwrdd & llawer o amcanion Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd
a Mon trwy gynnig datblygiad o ddyluniad safonol, cyfoes a phriodol i'w leoliad, a
fydd yn cyfrannu tuag at ddiwallu’r angen am lefydd addysgol lleol gan wella’r
ddarpariaeth o gyfleusterau sydd ar gael ar gyfer y gymuned leol. Fe ystyriwyd yr holl
ystyriaethau cynllunio materol, gan gynnwys yr holl faterion a godwyd gan
wrthwynebwyr, ac ni chredir fod y bwriad yn debygol o achosi effeithiau andwyol
annerbyniol hirdymor i drigolion gerllaw na’r gymuned yn gyffredinol ac fe fydd modd
rheoli unrhyw effeithiau niweidiol trwy osod amodau priodol ar y datblygiad.

Argymbhelliad:
Caniatiu’r cais yn ddarostyngedig i amodau’r ymwneud &’r canlynol:

Amser (5 mlynedd)

Yn unol &’r cynlluniau

Cytuno ar ddeunyddiau a lliwiau terfynol

Amodau trafnidiaeth

Cyflwyno a chytuno Datganiad Dulliau Adeiladu Amgylcheddol manwl ar

gyfer y cyfnod o ddatblygu’r safle i gynnwys cyfyngiadau ar oriau gweithio

ar y safle.

Cyflwyno a chytuno Cynllun Ffiniau Manwl

7. Rhaid dilyn yn union argymhellion yr Arolwg Ecolegol

8. Cyn i’r ysgol ddod yn weithredol rhaid cyflwyno a chytuno Cynllun
Dymchwel ar gyfer y ganolfan gymunedol bresennol a fydd yn cynnwys
amserlen ar gyfer y gwaith dymchwel ac adfer tir.

9. Amod Archeolegol

10. Dim datblygu o fewn y Safle Bywyd Gwyllt dynodedig heb ganiatad

ymlaen llaw gan yr Awdurdod Cynllunio Lleol.

Nk W=

o

Nodiadau

1. DWr Cymru

2. Priffyrdd

3. Cyfoeth Naturiol Cymru

4. Cyngor safonol parthed SUDS
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Rhif y Cais / Application Number : C19/0087/25/R3

Cynllun Heoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
BN Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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Eitem 7.4

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 20/05/2019

CYHOEDD

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CAERNARFON

Rhif: 4

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:

Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C19/0149/46/LL
18/02/2019

Llawn - Cynllunio/Full - Planning
Tudweiliog

Tudweiliog

Dymchwel adeilad allanol a chodi estyniad unllawr ar y ty
ac addasu adeilad allanol yn 2 uned wyliau / Demolish
existing outbuilding and construct a single storey extension
to dwelling and conversion of outbuilding into 2 holiday
units

Congl y Cae, Llangwnadl, Pwllheli, Gwynedd LLS38NL

CANIATAU GYDAG AMODAU

Tud. 61




PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 20/05/2019

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD CAERNARFON
1. Disgrifiad:
1.1 Cais yw hwn i ddymchwel adeilad allanol sydd wedi ei gysylltu i gefn y t§ a chodi

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

23

estyniad unllawr yn ei le yn eiddo Congl y Cae, Llangwnnadl. Byddai’r bwriad ar gyfer
darparu ystafell fyw newydd a’r estyniad wedi ei orffen gyda tho llechi a gorffeniad
allanol i weddu’r t§ presennol. Mae’r bwriad hefyd yn gofyn am addasu cyn adeilad
amaethyddol presennol yn ddwy uned wyliau hunan gynhaliol. Adeilad unllawr carreg
ydyw a byddai’r gwaith yn golygu ail doi o do asbestos i do llechi, gosod ffenestri to,
ychydig o waith strwythurol a man addasiadau i rai o’r agoriadau. Byddai’r unedau
wedi eu rhannu yn uned dwy ystafell wely (i gysgu 4) a’r llall gyda 4 ystafell wely (i
gysgu 8). Byddai darpariaeth parcio yn yr iard eang wrth ochr yr adeilad.

Saif yr eiddo yng nghefn gwlad agored, gyfochrog a ffordd sirol dosbarth 2 sef'y B4417
gyda’r ty a’r adeilad allanol yn weladwy ohono. Saif o fewn Ardal Tirwedd Arbennig.

Mae’r cais yn ail gyflwyniad diwygiedig o gais cynllunio C18/0927/46/LL a
wrthodwyd ym mis lonawr eleni ar gyfer ‘Newid defnydd y ty i fod yn uned wyliau,
codi estyniad llawr cyntaf uwchben adeilad allanol ynghlwm 1’r ty i greu uned wyliau
ar wahan ac addasu ac ymestyn adeilad amaethyddol yn 3 uned wyliau (cyfanswm 5
uned wyliau)’. Gwrthodwyd ar sail fod y bwriad yn or-ddatblygiad o ran niferoedd yr
unedau yn ogystal 4’r angen am godi estyniadau sylweddol amhriodol i’r adeiladau ac
effaith ar fwynderau. Mae’r elfen newid defnydd y ty i uned wyliau wedi ei dynnu
allan o’r cais diwygiedig, gan y byddai colli stoc tai yn groes i bolisi.

Cyflwynwyd Datganiad cynllunio mewn ymateb i’r rhesymau gwrthod blaenorol,
Datganiad Mynediad, Adroddiad Strwythurol a Chynllun Busnes gyda’r cais.

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

TRA 2: Safonau Parcio

TRAA4: Rheoli ardrawiad cludiant

PS 5: Datblygu Cynaliadwy

PCYFF 1: Ffiniau Datblygu

PCYFF 2: Meini prawf datblygu

PCYFF 3: Dylunio a siapio lle

CYF 6: Ailddefnyddio ac addasu adeiladau gwledig neu uned breswyl ar gyfer defnydd
busnes neu adeiladu unedau newydd ar gyfer busnes/diwydiant.

Tud. 62




PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 20/05/2019

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y CAERNARFON
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24

TWR 2: Llety Gwyliau

PS19: Gwarchod lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol

AMG 2: Ardaloedd o Dirwedd Arbennig

AMG 5: Cadwraeth Bioamrywiaeth Lleol

AT 4: Diogelu safleoedd archeolegol nad ydynt wedi’u dynodi a’u gosodiad

Canllaw Cynllunio Atodol: Trosi adeiladau yng Nghefn Gwlad Agored (2009)
Canllaw Cynllunio Atodol: Llety Gwyliau (2011)
Canllaw Cynllunio Atodol: Cyfleusterau a Llety i Dwristiaid DRAFFT (2018)

Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru (Argraffiad 10) 2018

Nodyn Cyngor Technegol (NCT)(TAN) 12: Dylunio
Nodyn Cyngor Technegol (NCT)(TAN) 13: Twristiacth
Nodyn Cyngor Technegol (NCT)(TAN) 18: Tratnidiaeth

Hanes Cynllunio Perthnasol:

C18/0927/46/LL Newid defnydd ty i fod yn uned wyliau, codi estyniad llawr cyntaf
uwchben adeilad allanol a’i greu yn uned gwyliau ar wahan ac addasu ac ymestyn

adeilad amaethyddol yn 3 uned gwyliau (cyfanswm 5 uned wyliau): Gwrthod 25
Ionawr 2019

Ymholiad. Trafodaethau gyda’r asiant yn dilyn y gwrthodiad gan egluro ein rhesymeg
tu 6l i’r rhesymau gwrthod.

Ymgynghoriadau:
Cyngor Gwrthod a galw’r cais 1 bwyllgor. Gor-ddatblygiad mewn
Cymuned/Tref: Ardal Harddwch Naturiol Eithriadol gan amharu ar

fwynderau gweledol cefn gwlad.

Uned Drafnidiaeth: Cadarnhaf fy mod yn fodlon gyda’r cais, a hapus i ti
ddefnyddio’n sylwadau gwreiddiol, sef dim
gwrthwynebiad.

Sylwadau cais blaenorol C18/0927/46/LL: Dim
gwrthwynebiad. Cadarnhaf nad oes gwrthwynebiad i’r
bwriad. Dangosir darpariaeth parcio boddhaol o fewn y
safle a lle i droi a gadael mewn ger flaen. Mae’r
gwelededd i’r cyfeiriad deheuol yn ddibynnol ar y gallu i
weld dros y terfyn cyfagos, fodd bynnag, nodaf fod yr
eiddo hwn eisoes wedi cael caniatad cynllunio gydag
amod i ostwng terfyn i ddim uwch na un medr uchder.
Tybir felly fod y gwelededd yn dderbyniol ac yn
annhebygol o gael ei rwystro.

Uned Sylwadau 16.10.18 ar y cais blaenorol

Bioamrywiaeth: Edrych fel to asbestos. Felly, ynghyd a’r tirwedd o
amgylch mae’n annhebygol fod ystlumod yno. Tebygol
bod gwenoliaid yno ac efallai tylluan (wen neu fach. Gellir
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ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

CAERNARFON

Adran Economi a
Chymuned:

Dwr Cymru:

Cyfoeth Naturiol
Cymru:

Gwasanaeth
Cynllunio
Archaeolegol
Gwynedd:

gofyn am ddarparu safle nythu i wennoliaid a thylluanod
felly. )

Gan fod y cais yma wedi pwysleisio thinweddau sefydlu
busnes hunan ddarpar ar arfordir gogleddol LIyn yn'y
cynllun busnes, wedi cymryd talgylch yn yr ymateb yma
trwy gymryd llinell o Morfa Nefyn ar draws Pen Lljn i
Borth Neigwl, a’r pentrefi oddi mewn i’r llinell yma hyd
at Uwch Mynydd. Hyn yn rhoi ffigwr o 175 o unedau
hunan ddarpar, yn cysgu 1,241 o bobol.

Mae asiantaethau yn gweinyddu 144 o’r unedau yma,
rhain yn darparu llety ar gyfer 941 o bobol, canran o dros
80% o’r stoc hunan ddarpar. Mae 68 o’r unedau dan ofal
asiantaethau wedi eu graddio gyda Croeso Cymru o ran
graddio asiantaethau (hyn yn 61 rhestrau graddio Croeso
Cymru 29.03.2019).

O ran busnesau wedi eu graddio yn 5 Seren gan Groeso
Cymru tu allan i’r graddio asiantaethau yn y dalgylch yma,
mae 3 busnes wedi eu graddio yn 5 Seren, rhain gydag 8
Uned, sydd yn ganran o 4.5% o’r stoc cyfan.

Gan fod y datblygiad yn defnyddio system drin breifat
cynghorir i gysylltu gyda Cyfoeth Naturiol Cymru.

Nid yw CNC o’r farn fod y datblygiad arfacthedig yn
effeithio ar eu materion a phynciau ymgynghori. Felly nid
oes gennym sylwadau i’w gwneud ar y datblygiad.

Mae’r adeiladau sydd i’w trosi yn rai sydd o
ddiddordeb hanesyddol lleol. Gwelir y rhes o
adeiladau allanol ar fap y degwm yn 1840 ac felly
mae’n dyddio’n 61 i o leiaf ganol yr 19eg ganrif;
gwelir y ty gyntaf ar argraffiad 1889 o fap yr Arolwg
Ordnans ac felly mae ychydig yn iau o ran dyddiad.
Ychydig iawn o wybodaeth sydd ym mhapurau’r cais
am gyfanrwydd hanesyddol yr adeiladau, ond o’r
cynlluniau a gyflwynwyd mae’n ymddangos, heblaw
am newid gorchudd y to, fod y rhes o adeiladau yn
parhau gyda’r strwythur gwreiddiol a gosodiad sy’n
nodweddiadol o res adeiladau amaethyddol.

Mae’r gwaith trosi arfaethedig yn golygu cryn
newidiadau i osodiad a ffabrig yr adeilad allanol, i’r
graddau fod y gallu i werthfawrogi ei swyddogaeth
wreiddiol a’i ymddangosiad mewnol ac allanol, bron
1 gyd yn cael ei golli. O’r herwydd, ystyrir ei bod yn
briodol gwneud cofnod o’r adeiladau cyn y gwaith
trosi, 1 liniaru effaith y datblygiad ar gyfanrwydd
hanesyddol a chymeriad yr adeiladau ac i fod yn
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gofnod parhaol yn yr archifau. Awgrymir felly bod
yr amod isod yn cael ei gynnwys:

Ni fydd y datblygiad a ganiateir drwy hyn ddim
yn dechrau hyd nes fo arolwg ffotograffig o’r
adeiladau wedi ei gynnal yn unol & Gofynion
Gwasanaeth Cynllunio Archaeloegol Gwynedd i
Arolygon Ffotograffig Cyffredinol o Adeiladau, a
bod yr arolwg yn cael ei gyflwyno a’i gymeradwyo
yn ysgrifenedig gan yr Awdurdod Cynllunio Lleol.

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion
Cyhoeddus: cyfagos. Daw’r cyfnod hysbysebu i ben. Derbyniwyd un
llythyr / gohebiaeth yn gwrthwynebu ar sail:
e Gor-ddatblygiad
e Pryderus am sefydlogrwydd y strwythur
e Neb yn byw ar y safle i reoli’r unedau

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae’r cais yn cynnwys dwy elen, sef yr estyniad i’r ty a’r addasiad i’r adeilad
amaethyddol i unedau gwyliau sydd yn ystyriaethau cynllunio gwahanol. Caniateir
cynigion i ymestyn tai os ydynt o ddyluniad addas ac yn unol a4 gofynion egwyddorion
polisi dylunio PCYFF3 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén (CDLI) ac
fe drafodir hyn ymhellach yn y rhan nesaf.

Fe drafodir yr egwyddor o addasu o dan bolisi CYF6 a pholisi twristiaeth TWR2
ynghyd &’r Canllawiau Cynllunio Atodol perthnasol.

Trosi ac addasu cyn adeilad amaethyddol unllawr yn ddwy uned wyliau hunan
gynhaliol yw’r bwriad. Adeilad carreg hir ydyw gyda tho asbestos, rhan ‘lean to’
bychan i’r blaen a chornel gogleddol yn ymestyn allan i’r blaen. Byddai’r bwriad yn
golygu gwaith o ail doi o’r to asbestos presennol i do llechi fyddai’n golygu ychydig o
gynnydd mewn uchder a bwriedir gosod nen oleuadau yn ei do. Byddai’r rhan ‘lean
to’ blaen yn cael ei ail godi ac ychydig o waith strwythurol i ail godi rhan o’r wal gefn
sy’n bochio. Byddai ychydig o agoriadau drysau/ffenestri newydd yn cael eu creu ond
ar y cyfan, cedwir at yr agoriadau presennol. Byddai’r unedau wedi eu rhannu yn uned
dwy ystafell wely (i gysgu 4) a’r llall gyda 4 ystafell wely (i gysgu 8).

Mae polisi CYF6 CDLL a CCA Trosi Adeiladau yng nghefn gwlad agored yn delio a’r
egwyddor o drosi adeilad presennol i ddefnydd busnes yng nghefn gwlad agored. Mae
polisi CYF 6 yn cynnwys y meini prawf canlynol:

1. Bod graddfa a natur y datblygiad yn dderbyniol o ystyried ei leoliad a maint yr
adeilad o dan sylw;

2. 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;

3. Pan fydd y cynnig yn ymwneud ag adeilad presennol:

i.  Bod yr adeilad yn strwythurol gadarn;
ii.  Bod graddfa unrhyw estyniad yn angenrheidiol ac o faint rhesymol,;
iii.  Bod yr adeilad yn addas ar gyfer y defnydd penodol
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Cyflwynwyd Adroddiad Arolwg Strwythurol byr fel rhan o’r cais cynllunio sy’n trafod
cyflwr a diffygion cyffredinol yr adeilad. Mae’r Adroddiad Strwythurol yn datgan bod
rhan o wal gefn yr adeilad wedi ei effeithio’n sylweddol gan gloddio, gan ddinoethi
gwaelod y wal a gwanhau’r strwythur. O’r ymweliad safle, cadarnhawyd fod rhan o’r
wal gefn yn bochio allan a’i gyflwr yn wael iawn. Dengys mewn coch ar y cynllun
llawr/ ddrychiad presennol yr ardal o wal sydd mewn cyflwr bregus gyda’r adroddiad
strwythurol yn argymell y dylid ei ail adeiladu. Mae CCA Trosi Adeiladau yng nghefn
gwlad agored yn cadarnhau fod angen ystyried y lefel o ail -adeiladu yng nghyswllt
cais 1 drosi a hefyd maint a phwrpas unrhyw estyniad. Un o’r rhesymau dros wrthod y
cais blaenorol rhif C18/0927/46/LL, oedd gan fod y bwriad yn cynnwys codi nifer o
estyniadau, codillawr cyntaf newydd a gosod nifer o agoriadau amhriodol ar yr adeilad
er mwyn creu 3 uned wyliau. Roedd yr estyniadau yn niferus gyda’r strwythur
gwreiddiol a chymeriad yr adeilad yn cael ei golli a’i gyfaddawdu yn afresymol a
diangen er mwyn ceisio cael gormodedd o unedau gwyliau allan ohono. Mae’r cais
diwygiedig hwn wedi newid y bwriad yn sylweddol, gan gadw ffurf yr adeilad fel ac y
mae a chadw’r agoriadau i gynnal naws a chymeriad gwreiddiol yr adeilad, yn ogystal
a gostwng y nifer o unedau gwyliau i 2 uned. Bwriedir ail godi’r ‘lean to’ presennol a
ystyrir yn rhesymol. Bydd y gwaith arfaethedig o godi to llechi a’r gwaith o ail
adeiladu’r waliau a ddangosir, bellach yn llai na’r 10% a argymhellir yn rhan 9 y CCA.
I’r perwyl hyn, credir fod y bwriad bellach yn bodloni meini prawf polisi CYF 6 o ran
graddfa ac addasrwydd yr adeilad ar gyfer y defnydd fel dwy uned wyliau, gan wneud
defnydd o adeilad presennol a’i atal rhag dirywio.

Mae polisi TWR2 yn caniatau cynigion i drosi adeiladau presennol megis adeiladau
amaethyddol yn lety gwyliau cyn belled 4’u bod yn cydymffurfio a’r meini prawf
canlynol:

ii. Bod graddfa’r datblygiad arfacthedig yn briodol gan ystyried y safle, y lleoliad,
a/neu anheddiad dan sylw.

iii. Na fydd y bwriad yn arwain at golled yn y stoc tai parhaol;

iv. Nad yw’r datblygiad yn cael ei leoli mewn ardal sy’n ardal breswyl yn bennaf,
neu’n peri niwed arwyddocaol i gymeriad preswyl ardal;

v. Nad yw’r datblygiad yn arwain at ormodedd o lety o’r fath yn yr ardal.

Credir fod graddfa’r datblygiad arfaethedig yn briodol ar sail polisi a hefyd yn welliant
o’r cais blaenorol a fod dwy uned (hyd at 12 o bobl) o fewn yr adeilad sylweddol yn
briodol i’w leoliad gwledig yn yr achos yma. Mae newid defnydd y ty i ddau uned
wyliau, oedd yn rhan o’r cais blaenorol, wedi ei dynnu allan o’r bwriad a’r nifer o
unedau gwyliau a gynhigir bellach, yn 2 yn hytrach na 5, yn cael ei ystyried yn fwy
rhesymol. Ni fyddai’r bwriad bellach yn arwain at golled stoc tai parhaol ac nid yw’r
bwriad wedi ei leoli o fewn ardal sy’n breswyl yn bennaf, neu’n peri niwed
arwyddocaol i gymeriad preswyl yr ardal. Fe ystyrir fod y bwriad felly yn bodloni

Mae paragraff 6.3.67 o bolisi TWR2 yn datgan fod pryderon am or-ddarpariaeth o lety
hunanwasanaeth yn rhannau o ardal y Cynllun, a gall hynny olygu efallai na fydd
darparwyr a gweithredwyr yn derbyn yr incwm a ragwelwyd o beth dybir allai fod yn
fuddsoddiad arwyddocaol. Yn amlwg nid bwriad y canllaw cenedlacthol na’r
Cynghorau yw i’r polisi hwn arwain at grynodiad gormodol o’r math yma o lety
gwyliau mewn lleoliad penodol a allai olygu fod busnesau yn methu. Mae’r polisi felly
yn gofyn bod yr ymgeiswyr yn cyflwyno cynllun busnes manwl i ddangos cadernid y
cynllun arfaethedig, er mwyn i’r Cyngor asesu os oes gan y cynnig obaith realistig o
fod yn hyfyw, nad yw’r cynnig yn un hapfasnachol. Yn yr achos yma mae’r ymgeiswyr
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wedi cyflwyno Cynllun Busnes gyda’u cais, gan gynnwys ffigyrau buddsoddi, costau
a ffigyrau gosod disgwyliedig ac ystyrir fod ei gynnwys yn realistig ac yn dangos
hyfywedd fel defnydd gwyliau. Darparwyd ffigyrau tai gwyliau i’r Uned Cynllunio gan
yr Uned Trethi y llynedd (dyddiedig 17 Gorffennaf 2018) sy’n dangos fod nifer yr
unedau gwyliau hunan gynhaliol yn gymharol isel ym mhlwyf Tudweiliog, sef 13, oedd
yn oddeutu 1.08% o ffigyrau unedau gwyliau Gwynedd gyfan a gyfwerth a 2.5% o
ffigyrau Dwyfor. Derbyniwyd sylwadau gan yr Uned Economi a Thwristiaeth i’r cais
sydd wedi edrych ar ffigyrau talgylch ehangach o Morfa Nefyn i Uwchmynydd, gan
ddatgan bod 175 o unedau hunan ddarpar o fewn y dalgylch hynny. Nid yw’r ffigyrau
yn manylu y niferoedd o fewn plwyfi penodol, ond wedi edrych ar ffigyrau lawr gwlad
fyddai’n cynnwys cyrchfannau gwyliau Morfa Nefyn a Aberdaron, fyddai’n egluro’r
niferoedd uchel. Yn seiliedig ar y niferoedd isel yn y plwyf fodd bynnag, ni ystyrir y
byddai’r bwriad yn arwain at ormodedd o uned gwyliau yn yr ardal nac yn groes i faen
prawf v. Ystyrir felly fod y bwriad yn dderbyniol ac yn cydymffurfio & gofynion polisi
TWR2 y CDLIL

Mwynderau gweledol

Polisi PCYFF 3 o’r Cynllun Datblygu Lleol yw’r ystyriacth wrth asesu dyluniad,
deunyddiau a mwynderau gweledol ynghyd ac AMG 2 sy’n trafod effaith datblygiad
ar ddynodiad Ardaloedd o Dirwedd Arbennig. Mae elfen o’r bwriad yn cynnwys
dymchwel adeilad allanol unllawr presennol sydd wedi ei gysylltu ar ychydig o ongl i
gefn y t§ a chodi estyniad unllawr newydd yn ei le. Byddai gosodiad yr estyniad yn
newid i fod ar ffurf syth o gefn y t§ ac ychydig yn uwch o ran uchder gydag agoriadau
ffenestri i’r ochr a thalcen. Byddai graddfa a maint yr estyniad yn debyg iawn i’r
adeilad allanol presennol, heb newid sylweddol i’r dyluniad nac i fwynderau gweledol.
Ystyrir fod yr estyniad arfaethedig i’r ty felly yn dderbyniol yn yr achos yma ac yn
welliant llawer fwy rhesymol na’r cynnig blaenorol.

O ran dyluniad yr addasiad i’r adeilad amaethyddol, credir fod y bwriad gerbron yn
welliant sylweddol ac yn llawer mwy ystyriol o gymeriad a ffurf y cyn adeilad
amaethyddol. Yn weledol byddai’r adeilad yn newid trwy gael ei ail doi gyda tho llechi
a ystyrir y byddai’n cyfrannu’n gadarnhaol at edrychiad yr adeilad. Byddai’r rhan
bychan ‘lean to’ ar y blaen yn cael ei godi gyda tho brig llechi yn ei le a ystyrir yn
newid digon rhesymol. Byddai’r mwyafrif o’r agoriadau yn cael eu cadw gan ledu un
ac ychwanegu agoriad newydd i’r blaen a chreu dwy ffenestr fawr yn nhalcen
gorllewinol yr adeilad, sef'y bellaf o’r lon, i wneud y mwyaf o’r golygfeydd arfordirol.
Credir fod y datblygwr wedi ymateb i’n sylwadau gwrthodiad gan symleiddio’r
dyluniad fel nad yw cymeriad yr adeilad yn cael ei gyfaddawdu’n ormodol. Maent
wedi gwneud i ffwrdd a’r estyniadau sylweddol a’r nodweddion dieithr trefol ac
anaddas a chadw’r datblygiad o fewn y gragen garreg bresennol. Saif yr eiddo mewn
man gweladwy ger y ffordd sirol ac mae’r adeilad amaethyddol presennol yn eistedd
yn ddisylw yn y tirlun agored. Credir fod y datblygiad diwygiedig yn llawer mwy
ystyriol o ffurf yr adeilad ac yn fwy parchus o’i gyd destun gwledig traddodiadol gan
arbed adeilad ddirywio trwy wneud defnydd gwahanol ohono. Mae adeilad gyfochrog
a’r safle a arferai ffurfio rhan o’r daliad wedi ei drosi’n dy yn ddiweddar a hynny i
safon uchel ac ystyrir y byddai datblygiad gerbron yn fwy sensitif iddo, heb dynnu
sylw’n ormodol na chael ardrawiad gweledol niweidiol yn y cyd-destun hwn sydd o
fewn Ardal o Dirwedd Arbennig. Ystyrir felly fod y bwriad yn ei gyfanrwydd yn
welliant sylweddol mewn cymbhariaeth &°r cais a wrthodwyd ac na fyddai’n cael effaith
weledol niweidiol ar fwynderau gweledol yr ardal na difrio dynodiad yr Ardal o
Dirwedd Arbennig. Ystyrir fod y bwriad felly yn dderbyniol o agwedd polisiau
PCYFF3 ac AMG 2 y CDLI.
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Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Saif un eiddo arall gyfochrog a’r safle, sef Beudy Bach, a arferai fod yn adeilad
amaethyddol yn perthyn i Gongl Cae ond wedi ei wahanu yn lled ddiweddar a’i drosi
yn dy fforddiadwy. Mae cwrtil Beudy Bach yn terfynu gyda wal gefn yr adeilad
amaethyddol i’w drosi, gyda’r ty fforddiadwy ei hun oddeutu 15m oddi wrtho. Ceir tri
agoriad drws ar y wal gefn hon yn bresennol a bwriedir eu cadw, gyda’r ychwanegiad
o ddwy ffenestr do. Bwriedir hefyd ail godi rhan o’r wal gefn sydd yn bochio yn
bresennol. Roedd effaith ar fwynderau yn un o resymau gwrthod y cais blaenorol,
gyda’r cymydog yn gwrthwynebu gan fod y cynnig yn golygu gosod 7 agoriad ffenestri
ffrenig llawn newydd ar y ddrychiad deheuol i wynebu eu cwrtil yn Beudy Bach yn
uniongyrchol. Mae’r cais diwygiedig wedi ymateb i’n pryderon trwy gadw at yr
agoriadau presennol ac ail drefnu’r gosodiad mewnol fel bod un o’r agoriadau yn
ffenestr ystafell ymolchi a’r ddau arall yn ffenestri mewn coridor, felly ddim yn
ystafelloedd byw ‘habitable’. Gan nad yw'r rhain yn ystafelloedd ble y treulir llawer o
amser, nid oes cymaint o bryder ynghylch gor-edrych a cholli preifatrwydd erbyn hyn
a chredir fod y diwygiad wedi goresgyn ein pryderon. Sech hynny, ystyrir yn briodol
gosod amod i dynnu hawliau caniataol i osod ffenestri newydd a chodi estyniadau
pellach yn yr adeilad heb ganiatdd cynllunio, fyddai nid yn unig yn gwarchod y
cymydog i’r dyfodol ond yn gwarchod cymeriad yr addasiad hefyd. Mae’r cymydog
wedi datgan ei wrthwynebiad i’r cais hwn hefyd, yn bryderus am y posibiliad nad oes
neb i reoli’r datblygiad, fodd bynnag nid yw hyn yn sail i wrthod y cais. Rhaid cofio y
byddai mynd a dod wedi ei brofi pe byddai’r defnydd fel adeilad amaethyddol yn
parhau, felly ystyrir bod y dwysedd defnydd arfaethedig yn gyfatebol i raddau. Mae
nifer yr unedau wedi eu gostwng i’r cynnig gwreiddiol ac ystyrir yn fwy rhesymol i’r
safle. Wedi asesu’r cais yn erbyn gofynion polisi PCYFF 2 credir fod y bwriad
diwygiedig wedi ymateb a goresgyn ein pryderon ac na fyddai bellach yn cael effaith
ymwthiol nac andwyol ar fwynderau’r cymydog, felly yn dderbyniol o agwedd polisi
PCYFF2 CDLI.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Ceir mynedfa gerbydol bresennol i’r safle oddi ar ffordd sirol dosbarth 2 y B4417 sydd
yn arwain i lawr i iard eang i gefn y ty. Mae’r bwriad yn dangos bod 2 lecyn parcio o
flaen y ty a lle parcio i 6 cerbyd ym mhen pellaf y iard gyda digonedd o le troi.
Ymgynghorwyd gyda’r Uned Trafnidiaeth ond nid oedd ganddynt wrthwynebiad i’r
bwriad. Mae gwelededd boddhaol i’r naill gyfeiriad, ynghyd ac amod na ddylai terfyn
Beudy Bach ddim fod dim uwch na Im. Ar sail hyn felly, mae’r bwriad yn
cydymffurfio & gofynion polisi TRA2 a TRA4 o’r CDLI.

Materion bioamrywiaeth

Ymgynghorwyd gyda’r Uned Bioamrywiaeth cyn cofrestru’r cais blaenorol i weld os
byddai angen cyflwyno Adroddiad Ystlumod. Gan mai to asbestos sydd ar yr adeilad
amaethyddol ynghyd a’r tirlun agored, cadarnhaodd y Swyddog Bioamrywiaeth na
fyddai hyn yn gynefin addas i ystlumod, felly nid oedd Adroddiad Ystlumod yn
angenrheidiol. Fodd bynnag awgrymodd fod posib fod gwenoliaid neu dylluanod yn
nythu yn yr adeilad ac felly yn awgrymu fod bocsys adar yn cael eu cynnwys. Gellir
cynnwys amod ar ganiatdd i ofyn bod bocsys tylluanod a gwenoliaid yn cael eu
cyflwyno, ond bwriedir gofyn am rhain yn y cyfamser i osgoi’r angen am amod. Gydag
amod neu gynlluniau yn dangos bocsys adar, ystyrir fod y bwriad yn cydymffurfio a
gofynion polisi PS19 o’r CDLIL.

Materion Archeolegol

Tud. 68




PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 20/05/2019

égll-llg]];g})AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y CAERNARFON

5.12

6.1

7.1

Derbyniwyd sylwadau i’r cais gan Wasanaeth Archeolegol Gwynedd yn nodi fod yr
adeiladau wedi eu dangos ynn nghofnodion Ordnance 1840 ac o ddiddordeb lleol
hanesyddol. Mae’r Gwasanaeth Archeolegol yn nodi y byddai’r addasiad yn golygu
newidiadau i osodiad a ffabrig yr adeilad gan golli ei ymddangosiad gwreiddiol ac felly
yn colli cofnod hanesyddol. Mae’r Gwasanaeth Archeolegol felly yn gofyn bod amod
cynllunio yn cael eu cynnwys pe rhoddir caniatad, yn gofyn fod cofnod ffotograftig yn
cymryd lle a’i gymeradwyo cyn cychwyn y gwaith. Gyda’r amod a awgrymir, byddai’r
bwriad yn bodloni gofynion polisi AT 4 CDLL.

Casgliadau:

Ar sail yr asesiad uchod, ystyrir fod y bwriad yn ei ffurf diwygiedig yn dderbyniol,
gyda’r nifer o unedau gwyliau wedi eu lleihau yn sylweddol o’r cynnig gwreiddiol ac
ni ystyrir fod y bwriad yn arwain at ormodedd o lety hunan gynhaliol yn yr ardal. Mae’r
estyniad i’r t§ yn rhesymol heb newid ei edrychiad yn sylweddol i’w ffurf presennol.
Byddair newidiadau i’r adeilad allanol bellach yn cadw naws yr adeilad gwreiddiol ac
yn dod ac adeilad segur yn 6l i ddefnydd. Mae materion yn ymwneud & ffyrdd,
bioamrywiaeth ac archeolegol yn dderbyniol, a gyda’r amodau priodol yn cwrdd a
gofynion y polisiau yn eu cyfanrwydd. Ystyrir fod y cais yn ei ffurf diwygiedig yn
welliant ac wedi cymryd sylw ac ymateb i’n pryderon a godwyd yn y gwrthodiad.
Ystyrir felly fod y bwriad yn dderbyniol a gellir caniatdu’r cais gyda’r amodau
cynllunio a nodir isod.

Argymbhelliad:
Caniatau — amodau
1. 5 mlynedd
2. Unol &’r cynlluniau diwygiedig
3. Llechi
4. Gorffeniad yr estyniad i’r ty i gydweddu'r ty
5. Cadw’r wynebau carreg ar yr adeiladau allanol
6. Tynnu hawliau datblygu caniataol am estyniadau
7. Tynnu hawliau datblygu caniataol am ffenestri newydd
8. Angen cynllun i ddiffinio cwrtil yr unedau gwyliau
9. Amod defnydd gwyliau
10. Amod bocsys adar (os na ddaw cynllun i mewn)

11. Amod archeolegol arolwg ffotograffig
12. Amod na ddylai terfyn y fynedfa gyda’r ffordd fod ddim uwch na Im.

Tud. 69




L'y F B LA
b

Rhif y Cais / Application Number :

C198/0149/46/LL

Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
B '-ocation Plan for identification purposes only. Not to scale.

Agp-alosd 5 negs In LSt s Sminenn Surney
ke e b i Entruouw Suren
o 1 Hlsmar W s L iaarivati
CePhingit gGaen
Sohiin angvdepoe g Dol e 68 yy tam)
Trafredes ¢ Lomnn i (0 D9 EALSS £ rimia] Wins 411003 dod
Cges Cwpanal) « YA LR <20

thiae e dcr sl fnan Sodess Srwvmiast
sy G oot 1 e T S vy
10 Bt ool e Cninule of Mse S sl y's Snmry Cllos
ECivey syl
LiwdFvomad ngrikicln fteam Ense ageight
Pt o iy il 00 otk 1 o sr v sl Prea w I BiRpE
A Ciwiathl 5 SHOE XT Y < 1BIA

—————

= §  “mcad FAY




ORDNANCE SURVEY . atare
PLAN REFERENCE SH 2133 1/ 2500
COUNF—GWNEDD— |
~BISTRIGF—BWAEGR © Crown Copyright

ADHINISTRATIVE AREA
a'.:‘GW\fNEDD r- o3, .

MOTE. ARLAS DM TINT PLAN ARE EXPRESSE\\
IN ACAES AND HECTAILS.

6239
1:05ha }\

10
Shira
“ 74 -£-47hy
. 40 5339
s 1 310ha

3

Tud. 71




g (3 poN U0
_!s.__ui._i\s_u:su:iu

MSS - UeIyeIo[S Spig Supsrey

SHOLONS TVILLAO-NON NG 1INQO0U B TYIGLVA [}
A1v) scwsadan panoaddy

pappoud

0850 »
40 W3NG SNPOLY
Doy ¥ Spun Apog 8 20

“(3ya) wawipygusy paesey Suping
"fras) Wawqddv jo proa ysia

‘dijFusuDpIOM pue ey Bupaand ‘s uogepiSsy o)
QY PuE 4 -y [5.0v) Suswnooq paansddy nuausnbal

.:
Agudane 0 fupmoyng 30 Ay

‘uopejnsy
RNIOS @ FuLRL ‘A AgRINp “BouIS|F
auy

SNOHINH TYDLLMD B0 1IN0 § Tvrasyi []
Bupwolfoy S (A Aoz A ) MRmdazoR

Ronpoxd ‘s ey

aails-ﬁﬁeuﬂjﬁﬁ_aﬁ“a.ﬂeu
un:u.ﬂ»u-ghaot PoUad g Mstuad
qudas

L]

Y'INO SaS0duNd
ONINNVId 404

1NN - UeEyRAS[q apig Sunsiry

JANAY - UomRAdfR Jeoy Sunsixy

\\ .

4 - HonRaapg e Sumemy

Tud. 72

| TR




WOo'SAUCPYILRPSUY 13
i

[P0l 38 53835 Rio0] Ty - 32(8 Jaded @ 05°T STTVIS

31 SO ONKTUNG [3SNINNYI I735oNUSG |

(Builip 20 Supiam 9103 Jedy sasean fupau)

PO UORLEREISHN 94403 10 950 ©
0s0is Suung uapsaoud Jadoad «

3159p 34g 40 RUIWANNDIA YL o
BUPROIIC; 9RO VEE ) WIK8 I PUY
wBenmp oy o

ARl e Pt
my ﬂ..ieavi.aal!..i o 1SS JO FUORIPAIOD YL o

JIHSNYWOIIOM
05N 308 W} 03 O ERBUI

SNOWINMH TYILLND-NON 404 1I000Hd ¥ Tviwalvin [

{1} snzodsu) pamosddy
U 0 IEIITIIN 3 SORIEIH PV WCISTS (Y NG

________.__.__H____E

pappaad

10 S SHRPOY

"(3g8} Wewip(gess3 amasey Ruppng
“ivaa) waudy jo pRom YAk

21 AHITYING SRAOXIdY BIRE
20 ‘pendansa £] 350 Jp papnaxd

urodaIn

-..Gn._..._av!.ﬁ!.ﬁ.s!u:_sa!z
0 dus

sy, 0M PU G5 BU(S3A3 2 LOREIARIY 105
QY Purd-y (5,qv) sudwrioq pandiddy fuauRinbal

geicacoe 28 Fuymo)o) 3y g0 Auy

=ny pu
!53‘1._55 Enﬁhﬁl&a&hﬁ.ﬂ!g

SNOLLINA TYILAID 804 LINA0YA 8 TYAALYW [

SApR0II0) 8143 Gl Aouso 421 4 AqeIGacOr
Ronpax ‘gaaia

aqyeys Eua.lnz.!_ii.!.-i_iiai.
20 3800

— - =_=_____.._.§§s_

RRAIAPY

s

YN0 E%.E:._
ININAV'd 204

‘asNMAL
ATMD ENOISNIVI QN 563 ‘SOMLNVAO WO FTVIS LOW 00

—

V-V oy, uonoag fmsey

Tud. 73

———




T ALIALIHOWY WO SIS 1

-- sgﬁuuﬁm MM - VSIRLOpy deoy pasodosg
peusernges = : — - 8 - uoppReof] yuea] pasedas
= g —
TTT] = . _

PR 8 5313 94po] T - W 0 057 TS

2wpp BN B PO a4
(303t 533 J«.i—-ﬂv‘-_luﬂﬂ:g

N

i

J‘J J‘“"L

HE g
e

W AepyoH T3 BullMp SURSE® J0 HALILSIUNEY 901

ST0T AXeNGH3 0T 3LVD
7Y lawsnoy \iym pIySRES
=4 FOUUSA § PRIIY
QO aqupy asemyos upwid
Sa00107 95T — ey MO0
s — vopnosy
WTYERYGS - LY — a2 ey
=Rs0 ey ~ BAQ Rt
ET0TaVIMIY ~ Jeuuic3 Qvd SABEN
-3)qissod se
Appsop se ysjuy Supsw ) ypiew o} paysiuy
WIWIAUIWIL0D 0} HOID BURSPD 33 yam uy
paspw pue Ayunyioddo 3sajpes aup 3. *Afjeao)
pa22n0s aq 03 5] pay|nbal auoys [euagyppe Aue
- 3|qIs50d oYM - 31MINAS BURSPS Y)Y WoY
e Penidu PRISIAIEL) HHOMBUOYS JO 3G O} SUOREAIT
=0
e L Jaqup pasujed Jo 94 03 SI00Q / SMOPUIA,
“Ayiouiny B30T MG 42 IR0
..LnE-S Rupsixa ayy ynew oy ssdidumop 13 Jupsapng
fan by sousjug Supspe yajew o1 syiom
“a04 U @1es2:0K8RLI 30T JIQUWIR [BUIAIX3 PUB 133) J3Ye) ‘spaeoq aBleg
30 0%} ) LRUR
PINOYS Z1L |8 pue -H_.EJE.E‘E-!!_._ 3L _...l.a.__u Y WRUINRBWIWAS
. 03 HOIYd SURSPD Sl Him L paxiu
e o {0 SUb. W3us s Cty pue Ayunpadda 153je9 y1 ¢ pacunas aq -m anic paseds
oy 5 ©) 312 pasinbas saje|s [euopppe Aue - A{[2a0) M55 tesaf] apig pai d
“UDRINGSUOI BO UORPRSP paaunos [Funspe ynew oy padde| 3 pazis) R
- Bl 9e|s PAIB[AL YIM PR13A0I-3] 3G 01 00 - =]
£ M ] _:: : R CEERE
- =- . = D s
Em«-.;a.ﬁn.ia!guose%._s.snn: = lm.l W = n_wm_M_ | i, W_/
DRy pasodoxd = H— £t I =
D10 (5215 0 USIS TR JO RIUEP 04 X 7199 wmmm..v.. =3 _._ —_ L E— gL -
/g smamp] vl ~ Yl — O
e B -]
302 30/ 303 ALY UM DI ]
et —

“POYSUIQUISS 51 UOREOM S0uD Susy

40 uojysod 3438 ‘pivcn
1SNy g
rrrrr
3gd
presywen 7auand
Pl oy

RUIBUS

ATHT UORINISUCD U [OQUCI ASION, ‘F22E 58 Lus

Bkt way
!—E!.l_an.- nn-__.n-.n__..:.ﬁig .__!uc
°9 - T SAUNMOA SIIRRIND (SNMN) 6105 SRNRN

Pty iy

A

QM) U LMOLD) T} U2(RO ST UOOS T8 PR
Sopud0d DTADE Alln) Ol K J0I3OU00 S43 Uiy ‘958
U3 29 0} Jou s3ncud 3L 1 B3I 0u 6 ‘psdaxd

e P . T = _ e AN - VO opr posodg
o =l w2 s 11 B D | 1) oo - e z =
osisoamd| | - d0 e O 5 /|

ININNV'Td 404 T e = , -

qseaL

0L WO 3115 NO SHOISIEINIG TV 031D 15108
0AIVILLNOD 45T NAMD UEBLL LY 05 00 AL NZHL ‘TVAGUALY

gséggg
E!EE-BEuIEEEI
BAVH, NOdN 0,

— uorRagady




unjd papuawy
8ipai8Amiqg unjjuid




D570 SNITUNG D SNINNYIG (T SONUSD
59 IR0 J3410] Ty - 3155 ke @ 0T
et b

PO TG PO s B
’ Wewaduer} 9% 3 1V

[y TR it
1S gy vl s epeoi

‘TUEY JOOY N0y S o 1230w |

102 Atnxgas 10 ot ety

dn
vucﬂn\l_i- ak EM E
wopejnng .!:_as
{oompoy D
smcpion | Sy D
SUOUALD) T
7 a

Y04 UDRINIISLIC) B 4O [OALI00 U],
I AGIN0 PALIE 3G 15N £ . oeed

(8]
"yt Aiajas pue

wped

oum 12fad JopEID B € T4 SC10AU5 1 )
L5332 0 s5ed AfjpuLIou P

e A ey iod

NGD I
apsainog 03 Aide mou (ST WD) STOT SUORBINERN
Qusualeumy pur Ui e

Eﬁcﬁl:!z:s_nan!u!!ng =n!_-_....8
“[Paaxddhy Jo aiep 31} wi) aak sang.

2 O W
s

ooy vod
. s o wed e Busae 2 WoRd
!.:unal‘aghhng!llng.ts

“(sljesadesd

454D 18 oM Ak e e, 4 o0 01
POpimIa 10N e Rduy g o ot

uopnsun

VIO SHSOUAd
ONINNY'1d Hod

»EEEE%IE-.MHHH

V27

ELD)
WOOua3Ig

IAdn / uoy 3583 Jo sadjdumop 1 Supaning

JAdN 2 03 spseoq aBieq B sepsey
SelS G posencs 515003 Supsed

aqwi pajuied / JA4N J0 S1000 / SMOPUIM,

TR g
\'_;':--'-’/f’x/’.;.";.f./ |

e . i
R NN
N N

33UHL
woouaae . _

off~

dawp ,
-<" WoouHLve
= @
h =
t
ONIONV] o %rﬁwwn

¢ N ﬂ[ W

B o 5
RN T

Bt N W R

[ ———
TIPSR S TR A

FlJ

NIHIL

[4u0 pauunsse]

suoppred / syem
aaeaq peoy uoy

ueppstupsg

@ siew Bupeaq peoy z

.....v!!. =

" A 12 24 0 PR 09 O N
i 5 o o p S o

‘9- T SWNOA S e

woudLe

am) pus ooy %) Hayqosd 5§ 00S B ‘papage

L)

105300 ‘L8] PUORERIIID 10D s ApIAR

T
.

UORIRGSU SLIA 104 4/ 1Y 03 41 Bpeo] L)

U5 vl Bl pauiauil Py e 0

.Buu..ua.-!ia_!a!s

S so puy

FUUILCI DB U0 DLOM ANV 0} 3010 1S

yutap Siseyd G126 SU) G
[EUIP PRVRIS Ut SUOPRUEACY
Py

]

dispeniiape 20 adgd Addns em “yomadyl Aue

PIYSTNSS U229 se1; uONSDd S1g, ¥0u0 “suld g Adod

" oys 00 00 r3s e 340130 T4SO).SPIAON]
oy 57D e wOREEDd s
s Waseadn 5 120 S $95 98

PN

EEetpe o e

Tuds
§

Ao powinsse}

uEp mdBupspE

_4.,_.,_ S

I

WO03
ONINIQ

,,.,;.,.....
OO EEESy
R B -
i d i Jm
3

TR T I X T



AMMALIZLIHINY WGTUOBOYRLDY :M
1 WOrRUIRYHOYGIAD 13
GLLTTVETSTO L

S8 - vetenagq aps fumsng

_ = TL03HD
1 1)) - T
{ 7 pac Agiaa €29 _ 7 =i
| %o
0:559MINUNG DONINNI [T SIS W

Pl
f

33001 %8 53935 S%30) Ky - S2gs sdled @ 05T TS
TGN O Y30l

TN ESTYI000450d
PpauAND Ry ‘peundusy Sa) Bud) Sy
" pyu g oo 0y
0 L6391 ARDROH ] 31 ARpUSH
4ncy 0 FUEDIENG J0 LOISUSIXS / WHUNSIGINAY pise

GTOZ AN O 9T 124V

T
=

22

TR _: A

|(.

1spmrunum_) R
(I

M
-p - AowImTy [ PRy |
s34 - PHRA GG il |
suno0 95z — 104 000D | | _ |
009 ~ woRmOsy I
WATYPYES - IV ~ 245 sadedt | i |
by -, LV EAEL MRS AR
- L) 0 St
¥] ) SIPES A PRI 3 B (40 4207 M
zz == = = =
e T e
el N i
Anowozd Anpuwoad
Jipoipwmodog T fjomedunsea
- __.aéiusé
Supegpes; ~— Ampunoguadoy — —
[ms] 33euesp 1] adeugrp
Ppunoulbapun mbl ~—  punodiapun mIN T
M HOMEUG MY e
s 0 wedgn Sumdo
wieog jeaans LT
sy e:-i! \\
PsEp [ APu aTaudo!
wogrosy
pompoy i
!Hﬁ _ Buzed seop eay m

8 ==l
u.!zia.ia. ...Eaﬂl!ia-
e

aliieagcﬁtigsg

e

oo 30, " ik 191
“ngsp Aayst poe

"aaqanad uj

Oum (0wt QI HBULS B 31 ] H0AU03 YL [v]
U 03 S5 ARRLIou QUSHR asHLDp

200y,

03 AP
IRSI00 OF Ade mou {STOZ WD) STOZ SUoaenion
{uRusPruniy pus WiseQ) LORBALSU0Y M ‘SaTIL

ARG 3 eaH J0} AUIGISUd e aney SIHP JIPUDG

jEa.cdly 40 41ep g wey eskvang

s | % A I NN SANNAN\ o e

P
POAPISUDI LON 94 SITUTL 1B} UO(RULIUSY 40} JA3LO

UORIARSUD
40} LON "Ajuo s3sodind Sujuuzyy 10; pasesasd shupeg

wosasodund | ||
ONNVIZH0D | | e

g3 R 02 gL W0 PRSNS SY
1243 12 JO VoRIOd SIOLID € PIPRIES

NN : § /,//f ...,.w,..””.,..,“., .5.,%,,...,...%...,.../ WW.W/AW//M////.M/.“ .

77 ,_',__, 777t --::_ffk;,

~ uE]J Joa}] Hmeivy




BR ST

PR ‘goipmg peunduey) ‘93 o)
5040 PN ¥ PN 104
i —_qﬁ.s.ﬂ\_g;.ﬁ.
6107 MENIGR 40 LRST 211w
E ALYy o pAYSTIES
= PRYIPA Y P
ey aqepy autuiyos Dugadnd
unopasse Ty 200
005 ]
TR - TV w055 soded
RS0 KPSV NI BNy
el VPULE () Bk
A B § 0 PR andwey | 611
wdpos g 150 squp
SHS wwoot T WNO0T
Anauwoad ____ Anpucad
T A e
o Ampun0qAusdoy e
dnppms —— dump sy ——
o ooy —— asompp ——
. Bupedo
weeg pImAns
Supsey  mjen oumspeg
0 pmpeay R0
oy
pousen { apusy D -4 &%\
wEPIn vopepunod |- _ _
s m wopmpsy _
weya | wedstupy |
2287 o

o 0 -

e

O USEIISUG) ) 3 (0N U eI

i (el
"o Akyes pue

SR - n

oym P Iv)
1M g sud ARuLLOU L3I ISP

il I st

50 S0y
AuE STWHP ISIWOP € U SIS STOT WD "RUI|P
psawon 01 Ade MU (STOZ WQT) STOT RuoReinSay
pusuadousy pus «R1SS0) DORINAIO) SR ‘LRTTL

K115 9 YUERH JoJ AMiGrRu0dsa) SRy SR ISILIOG

“[fencuidy 1o apep a) w0l 1B 230
soda; s

“Bupepio

~sun pasoudde 40 daed Aur BULNE O3 Ok jERORR
110310} a0 Su(uaisyy 10 SOO BALLEL 2.

“(sliesodosd

paRpINO Ezullsitﬁtiau_:i.i.ﬂsn

423 10N E.—oﬁ!n..ﬁ!i._lt._&vu;l sSupag

YN0 Sas0ddnd
ININNV'Ed H0d

oHnaa|
AT SHOENZWIA QTATH ‘SOMMYEC IO TTVDS LOK 00
E‘n—.ﬂgiﬂ_ﬂs;

N5 0 1L IGHL WANAY

Lo
Bupddays-aun) G popy 29 03 e AN ot 0 Ried
sy

“fpaunbai Suipesidn

s 0] BGET £SE TSTO - PN MYRUY Aq paynssa
ggdgisg 03 (£86T)

.-_._!EE lv!.ﬂu-lg!_!ﬂuia!;
LR Y3} 10q 0}

“T0EPT
50/2-8B00T NI5H 03 §/S JHUSISTY ¥OE 493 100w
BEET TTTOTNISE 63 posenen jes) E.M—_.um.

DfqRInRIN GG 83 3A0sd SUORPUOT
ORI 0L T

17y @ 552 a0 EuDfppe At Joj USRINAS0
A 4 O} 590 U (pasgnbas Jaquinu iy uopjsod

203y 03 R - AR I} 3[0Y A W 30 LOQEAEIKS
U3 AG IS U0 PouLjuad e 1T STIR Dukg peoy

0 P TR (Je 344 40 LORHEDD
|RNI8 S143 URGRIFA 03 ST J0 PUE TP JO
] ‘siem

payers: sseyd

¥-¥ uonag pasades

i e LE3y ) SE [ LM 19342 ‘S

7A3{ STEM UC3 MO UALIOSP 10042

o dip of QST Lag.
tuuu E.._Da H _-..e!.Eﬂiu.ao «n’_

vommadsuy

umep
_E!?._mkx!ssﬁ!asxiaﬁxsax

e v s

hayy .

B 19000 LAPIYS 3G LSNYE SALMOROS.

X0 13 310
E!uﬁ.sésgaggg

A Keried

uﬁuﬁg.tgu-. Spauag i o ‘punod
410G 1GA0P AN 5 DA j} SAIMOY ‘AT

A “hnmeycr

04y

— AT |

# 40 WOE WM 100 TUIRMR 8 Wogj WL 1563} 2100}
2 Rioys e I35 - £5300¢ proe LS RIS o
AR pu

[l .E.n..nka-l__:i

20 23598

N0
Woo¥a3Is

L3 0k

| S—
: : “Burpring 343 woy ALmE psinesp
DOl
n _

POUEISUI S| R500N0 ATEMAS T 1035 Astps
APIPIR UG U

fendsdide

| Bt 7 L |

I

lll

UNod

Wooyaas J

tll B
/ luz_nzsa \

I|
_F
fLH;

334HL
Wooua3e

@_u.:_mwm T\, woouaId

=

S supop.
SBuimesp Jo voREsTdRs B 10} SHORLARAR "AELGUSD

doo eny pasodeyg

_L-!__.___ = EmJJ
i tf

Py

“RIOYInY [B30N 24310 SO

3300} U SIRTRINSTRIL IS

e hue zopun L kg

“Suipyng gﬂbﬁeﬂ!&n Eg..!!
J U JO IFRIDLS OHPUE. WE!BNE

“UORINITU0D HO MOTIEIP
4 ORI P
aq pinoys f03
819 £ $4 “T66T "UOISASLOD O} UORER U S33UL
$ 1688
‘23 40 (on

PAHPRSD 5 UpE0d aoue ‘sumid

915 OpRNAIUSA 00 3ucka, Br7S S8

giiéi?ﬁi«@#&%
(LT L ) P IR0 LBALY
Ty E!!Lsiz_ns&n usn

wer
o hue

wsan) ‘pamsa
‘OREd0Id FSPPE AjjTy 03 51JDISRNLOD HE L2, ‘58
‘Psdox

L] 15-.—J-u "28l h.aﬂﬂt.—..-!!:! 503 "R RPpaR

g

T

3JONNOT

NV1d-N3d0

_.ﬂ|q

]

—
funs BruEIp &
U UOpEAEYS 10438 UNaP Beu(E)
®

\

/

ao0]] pumoss posedaig




"Mooy st

JASS - Toiyesalg apig pasodesy

=T

0] 1o A o e g i g mnin sy | 6T-50-58

(Bl so Bupiam ‘preo ey

EE AP SR 4G 0 UOPUOD UL «

.....

pappasd

ABPIPSY)

an&..ﬁgggi.

gEIdame 210 Bumoyo) 310 Ay

Agiqesnp ‘o

SHOLLINN TYILLRO ¥O: ANKI0% B TVIRAUYIN (1

Suyeno0) a3 G Aduaco A 419633200
99 AfRwou [ swaisis Sujpind pus sRRpId SeLNEN

70 38021 ‘Ausuapuen pauueyd pasu g A3j|Igeinp
D! ) L]
lwys

241 0]
i

wInposd ‘SIERIEN

X'INO 8044

rT||

JNAL - uoesafy 1oy pasedeag

“suppeas(d Sunsia sy jo
STy SY3 UPIEW CF PASSPUR 34 O) SUOREAT(3

12qup pAiied Jo g 03 $1000 / SMOPULM
Supspe Yew o3 sadidumop 3 Bupaing

Bupsie ynew 0y
JAGWI |EWIBTX3 PUE 193} 1348 ‘Spieoq adseq

WBWIILIILO 0} YOI BURSIKR 341 Y U|
paxjw pue Ajuniioddo 1s3[1es ayl 1€ paIN0s
3 03 aze panbau sajels jeucpyppe Aue

- unpnas SUASXS S WO PAISIAIRY AfIEIO]
paa.nos [FuRspe yiew o) padde) B paais]
3|5 PALLII YIM PAIBA0I-D 3 03 JOOY

NN - NomRAS[g] apag pasedudg




35934 SNIGTING. £ DNINNVIA [T? SONLISNG
[Por0u S8 ST Jpo) Ty - 2218 10dRd P 05T TIVDS
TORUYS ON1IH0YY
ixsﬁwxem!uggd%&g 1940
ING ESTI3G00.150d

PPRIAMD Tayimg ‘peusmduey) ‘) duo) iy
2073 P G POH 04
_ﬂﬁg_gﬁv_!xsgi_ﬁ:

GT0Z ARG 0 AT FLtva
2o - AdnnaTy ppa pRRSATS

Y00 |
NNVIdHE |

TOED'S SO/T-FB00F NISE O3 S/5 IRUIY MOE 499 32100

é%i!aixiﬂi

' Lofsod 10} Ty 03 Jaj0d - P H) 00y perl ¢ jo

poTsy e

, = |i|_ asod
L l.:.”“ .!_g&_gﬁwﬁdiugn..:_gu&— _ Ly AJH«C ﬁ—n_u.é = E
il pans e 3 o [ s o & Tl QIS [ m
- ™" 1 o w0 e BN 2100 g AE 2 3 0 | owoamianmTING |
... = ; = ! ot AT . -
- 3 B B i il = == 5 5 = O o L e -
.....l.!‘l“.._s.v: _ _ i | Er | A i 1 [ uFpnis-0p 4o Supksol PO LIPS LSTIN SARMEXEDS ©
— _ [ 3 o wossadien RS o Jelsoyrus sty sl yypm pIpunQLIDS pua AIp _w
. e
T 100 & po 0 39S M RO 0 WU 3275 SR i and
|
|
|

= ; 3
| ; ) b ooy g deal] pasoided [ 7 T SUToape AN O 00
g == rt BSBLEp MARD an “SMINCY ARSIV T
J %\\ - o uayes bq o) sual W .

VAN

1vd

SECTER I W

N0 _u\a 0655 B k- i T g *l y R L ﬁuﬁ\;l I
TS50 L STONORY Y S N0 DBREANGD | S

e e o \\ A_u

g sdaojs - z 3un 4 sdoas - | Jun




Eitem 7.5

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 20/05/2019

CYHOEDD

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CAERNARFON

Rhif: 5

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C19/0328/11/LL
09/04/2019

Llawn - Cynllunio
Bangor

Glyder

Estyniadau yn y cefn ac yn nhu blaen yr eiddo / Extension
at the rear and at the front of the property

33, Bryn Eithinog, Bangor, LL57 2LA

CANIATAU GYDAG AMODAU
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1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

23

24

Disgrifiad:

Cais deiliaid ty yw hwn ar gyfer ymestyn y t§ deulawr presennol yn y cefn ac yn y
blaen. Bydd yr estyniad cefn yn estyniad deulawr a bydd yr estyniad blaen yn cael ei
godi uwchben y modurdy presennol. Bydd edrychiadau allanol yr estyniadau yn cyd-
weddu gyda’r edrychiadau presennol y ty deulawr.

Mae’r safle yn cael ei wasanaethu gan fynedfa ddwbl oddi ar ffordd sirol ddi-ddosbarth
cyfagos (Bryn Eithinog) gyda llecynnau parcio ar gyfer o leiaf 3 cerbyd o fewn y cwrtil
blaen. Saif'y safle oddi fewn i ardal breswyl sefydledig sy’n cynnwys nifer helaeth ac
amrywiol o anheddau preswyl ar sail graddfa, dyluniad, maint ac edrychiadau gyda
nifer ohonynt eisoes wedi cael eu hymestyn a’u newid yn y gorffennol. Lleolir yr eiddo
oddi fewn i ffin datblygu Bangor fel y’i cynhwysir yn y Cynllun Datblygu Lleol ar y
Cyd Gwynedd a Mon, 2017 (CDLL) ac ar gyrion de-gorllewinol y ddinas.

Cyflwynwyd y cais i Bwyllgor ar gais yr Aelod Lleol.

Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff2.1.2 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 cenedlacthau'r dyfodol i

ddiwallu eu hanghenion hwythau.

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

Polisi TRA2 — safonau parcio.

Polisi TRA4 — rheoli ardrawiadau cludiant.
Polisi PCYFF2 - meini prawf datblygu.

Polisi PCYFF3 — dylunio a siapio lle.
Polisiau Cenedlaethol:

Nodyn Cyngor Technegol 12 Dylunio (2016).
Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad10 (2018).

Hanes Cynllunio Perthnasol:
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5.1

Cais rhif C18/0337/11/AM — adeiladu ty wedi ei wrthod yng Ngorffennaf, 2017 ar sail
gor-ddatblygiad a chreu strwythur gormesol a niweidiol i fwynderau trigolion eiddo
cyfagos.

Ymgynghoriadau:

Cyngor Dim gwrthwynebiad.
Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth: Dim gwrthwynebiad gan fod y datblygiad yn annhebyg o
arwain at lif traffig arwyddocaol nag ychwaith at unrhyw
broblemau parcio ychwanegol yng nghyffiniau’r cais.

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion
Cyhoeddus: cyfagos. Mae’r cyfnod hysbysebu eisoes wedi dod i ben a
derbyniwyd gohebiaeth yn gwrthwynebu ar sail:

e Colli golau drwy greu strwythurau gormesol.

e Colli preifatrwydd a gor-edrych i eiddo a
adnabyddir fel 31 Bryn Eithinog.

e Creu trafnidiaeth ychwanegol.

e Ambharu ar gymeriad yr ardal.

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

e Posibilrwydd bydd yr eiddo yn cael ei droi i dy
amlfeddiannaeth.
e Mae’r ty yn cael ei osod i fyfyrwyr.

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae Polisi PCYFF2 o’r CDLL yn datgan gwrthodir cynigion os byddent yn cael effaith
sylweddol ar iechyd, diogelwch neu fwynderau meddianwyr eiddo lleol, defnyddiau tir
neu eiddo arall neu nodweddion yr ardal leol oherwydd mwy o weithgareddau,
aflonyddwch, dirgryniad, swn, llwch, mygdarth, sbwriel, dreiniau, llygredd golau neu
ffurfiau eraill o lygredd neu aflonyddwch. Mae Polisi PCYFF3 yn datgan caniateir
cynigion, gan gynnwys estyniadau a newidiadau i adeiladau a strwythurau presennol
os ydynt yn cydymffurfio & nifer o feini prawf sy’n cynnwys bod y cynnig yn
ychwanegu neu yn gwella cymeriad y safle, yr adeilad neu’r ardal o ran y gosodiad, yr
ymddangosiad, y raddfa, yr uchder, y mas a’r driniaeth i’r drychiadau; ei fod yn parchu
cyd-destun y safle a’i le yn y dirwedd leol; ei fod yn defnyddio deunyddiau sy’n briodol
i’r hyn sydd o’u hamgylch ac yn ymgorffori tirlunio meddal; ei fod yn gwella
rhwydwaith cludiant a chyfathrebu diogel ac integredig; eu bod yn cyfyngu rhediad
dwr a pherygl risg llifogydd ac atal llygredd; ei fod yn cyflawni dyluniad cynhwysol
ac sy’n galluogi mynediad i bawb a’i fod yn helpu creu amgylcheddau iach a bywiog

Tud. 83




PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 20/05/2019

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

CAERNARFON

5.2

53

54

5.5

gan ystyried iechyd a lles defnyddwyr y dyfodol. I’'r perwyl hyn, ystyrir bod y bwriad
i ymestyn yr eiddo preswyl yn dderbyniol mewn egwyddor.

Mwynderau gweledol

Mae’r safle wedi ei leoli ar lecyn cornel ac yn weladwy o’r mannau tramwy cyhoeddus
a gerddi preifat cyfagos. Mae’r anheddau presennol sydd o amgylch y safle o
edrychiadau gwahanol sy’n amrywio o rendr wedi ei baentio, gwaith bric/cerrig glan
traddodiadol a gro chwipio o wahanol liwiau. Mae’r rhan helaeth ohonynt o
ddyluniadau cyfoes gyda nifer wedi cael eu hymestyn a’u newid yn y gorffennol.
Mae’r bwriad dan sylw yn golygu codi estyniad deulawr to llechi yn y cefn gyda’r crib
wedi ei osod 500mm is law’r brif do ynghyd a tho gwastad 2.7m o uchder uwchben yr
estyniad i’r gegin ac o edrychiad fydd yn adlewyrchu edrychiadau presennol y ty (h.y.
ffenestri gwyn UPV-c a waliau o rendr garw wedi eu paentio). Bydd yn ymestyn allan
2.7m i’r ardd gefn gyda hyd o 7m. Bydd yr estyniad blaen wedi ei leoli uwchben y
modurdy rhannol to gwastad presennol ac wedi ei osod 1.2m yn is na chrib y brif do ac
ar ffurf gebl sydd yn welliant ar sail mwynderau gweledol i edrychiad y to gwastad
presennol. Er yr estyniadau hyn, mae eu graddfa a’u gosodiad yn golygu mai canran
fechan iawn o’r cwrtil preswyl presennol fydd yn cael ei golli ac felly yn sicrhau fod
digon o le mwynderol i gael o fewn y cwrtil. Gan ystyried gosodiad, ffurf, deunyddiau,
graddfa a dyluniad yr estyniadau hyn credir na fyddent yn creu strwythurau
anghydnaws na gormesol yn y rthan yma o’r strydlun. I’r perwyl hyn, ystyrir fod y
bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi PCYFF3 o’r CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Mae anheddau preswyl a’u gerddi preifat wedi eu lleoli i’r gorllewin (31 Bryn
Eithinog) ac i’r gogledd (26 Lon y Bryn) sydd union gyferbyn a safle’r cais gyda’r
anheddau i’r dwyrain ac i’r de wedi eu lleoli ymhellach i ffwrdd ac wedi eu gwahanu
o’r safle gan ffyrdd sirol di-ddosbarth. Fel y cyfeirir ato uchod derbyniwyd
gwrthwynebiad gan breswyliwr rhif 31 Bryn Eithinog ar sail:-

Colli golau drwy greu strwythurau gormesol.

Colli preifatrwydd a gor-edrych i eiddo a adnabyddir fel 31 Bryn Eithinog.
Creu trafnidiaeth ychwanegol.

Ambaru ar gymeriad yr ardal.

Colli preifatrwydd a gor-edrych - mae’r estyniadau wedi eu dylunio er mwyn osgoi
unrhyw or-edrych uniongyrchol i mewn i eiddo cyfagos (31 Bryn Eithinog a 26 Lon y
Bryn yn y cyswllt hwn). Ni leolir unthyw ffenestr ar y llawr cyntaf o fewn yr
estyniadau i wynebu ochr na chefn rhif 31 Bryn Eithinog er bydd ffenestr ar lawr cyntaf
yr estyniad blaen yn wynebu’r de. Bydd ffenestri newydd wedi eu lleoli ar y llawr
gwaelod yn wynebu rhif 26 Lon y Bryn a thua’r dwyrain ond byddent ar lefel llygaid
yn unig ac nid oes gan rif 26 unrhyw agoriadau yn wynebu cefn safle’r cais. I'r perwyl
hyn, felly, credir na fydd y bwriad fel y’i cyflwynwyd yn golygu gor-edrych a cholli
preifatrwydd i breswylwyr cyfagos.

Creu trafnidiaeth ychwanegol - mae’r eiddo eisoes yn dy 4 llofft ac nid oes bwriad i
ymestyn niferoedd y llofftydd o fewn y ty ond, yn hytrach, i wella cyfleusterau ar gyfer
2 o’r llofftydd drwy greu ystafelloedd en-suite. I'r perwyl hyn, ni ragwelir bydd
cynnydd yn nhrafnidiaeth i mewn ac allan o’r safle ei hun pe caniateir y cais hwn ac yn
ychwanegol i hyn, ceir llecynnau parcio oddi fewn i’r safle i o leiaf 3 cerbyd gyda’r
rhodfa wreiddiol wedi ei hymestyn yn y gorffennol er mwyn creu'r llecynnau parcio
hyn. I’'r perwyl hyn, felly, a chan ystyried nad oes gan yr Uned Drafnidiaeth bryderon
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ynglyn & diogelwch ffyrdd na gofynion parcio credir bod y bwriad yn dderbyniol ar sail
gofynion Polisi TRA2 a TRA4 o’r CDLL.

Amharu ar gymeriad yr ardal - fel y cyfeiriwyd ato uchod, mae’r ardal gyfagos yn
cynnwys casgliad amrywiol o wahanol fathau o anheddau preswyl ar sail edrychiadau,
graddfa, ffurf a dyluniadau gyda nifer ohonynt eisoes wedi eu hymestyn a’u newid yn
y gorffennol. Gan ystyried yr asesiad hwn credir na fydd yr estyniadau yn creu
strwythurau gormesol nac anghydnaws yn y rhan yma o’r strydlun ac, felly, ni fyddent
yn amharu ar gymeriad yr ardal gyfagos. Credir, felly, i’r bwriad gydymffurfio gyda
gofynion Polisi PCYFF2 o’r CDLL.

Ymateb i’r cyfnod ymgynghori

Fel rhan o’r cyfnod ymgynghori cyflwynwyd sylwadau nad ydynt yn faterol i gynllunio
e Posibilrwydd bydd y ty yn cael ei droi i dy amlfeddiannaeth - cyflwynwyd y cais
ar sail codi estyniadau i dy breswyl Defnydd Dosbarth C3 yn hytrach nag ar gyfer
ty amlfeddiannaeth Defnydd Dosbarth C4. Ar 61 derbyn y pryder hwn cysylltwyd
gydag asiant yr ymgeisydd a chadarnhaodd yn ysgrifenedig nad oedd y bwriad yn
ymwneud gyda newid defnydd o dy (C3) i dy amlfeddiannaeth (C4). Rhaid
ystyried pob cais yn seiliedig ar y wybodaeth a gyflwynwyd gyda’r cais ac nid ar
unrhyw ragdybiaeth neu bryder am be all ddigwydd yn y dyfodol. Pe bai cwyn
yn cael ei dderbyn yn y dyfodol ynglyn & newid i ddefnydd cyfreithiol y ty bydd

hyn, yn ei dro, yn fater i’r Uned Gorfodaeth ymchwilio i mewn iddo.

e Mae’r ty yn cael ei osod i fyfyrwyr - o’r wybodaeth a gyflwynwyd gyda’r cais nid
oes unrhyw dystiolaeth wedi ei gyflwyno sy’n dangos bod y ty yn cael ei
ddefnyddio fel t§ amlfeddiannaeth.

Casgliadau

Gan ystyried yr asesiad uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol
gan gynnwys polisiau a chanllawiau cynllunio lleol a chenedlaethol a’r sylwadau a
dderbyniwyd gan gynnwys yr ohebiaeth yn gwrthwynebu ystyrir bod y cais yma yn
dderbyniol ar sail egwyddor, dyluniad, lleoliad, gosodiad, defnydd, deunyddiau,
mwynderau preswyl, mwynderau gweledol ac yn cydymffurfio gyda gofynion polisiau
a chanllawiau cynllunio lleol a chenedlaethol perthnasol.

Argymbhelliad:
Caniatau - amodau:-
1. 5 mlynedd.

2. Ynunol &’r cynlluniau.
3. Llechi naturiol.
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