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TREFN SIARAD AR GEISIADAU CYNLLUNIO YN Y PWYLLGOR
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Pwyllgor Cynllunio. Mae’r daflen hon yn amlinellu’r trefniadau gweithredol arferol ar gyfer
siarad yn y pwylligor.

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

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

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

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

PWYLLGOR CYNLLUNIO 20/5/19

Y Cynghorwyr: Stephen Churchman, Elwyn Edwards, Louise Hughes, Simon Glyn, Anne Lloyd
Jones, Berwyn Parry Jones, Elin Walker Jones, Eric M Jones, Huw G. Wyn Jones, Dilwyn Lloyd,
Edgar Wyn Owen, Gareth A. Roberts, Eirwyn Williams, Gruffydd Williams ac Owain Williams
Hefyd yn bresennol: Gareth Jones (Uwch Reolwr Cynllunio), Cara Owen (Rheolwr Cynllunio),
Idwal Williams (Swyddog Rheolaeth Datblygu), Gareth Roberts (Uwch Swyddog Rheolaeth
Datblygu Trafnidiaeth), Rhun ap Gareth (Uwch Gyfreithiwr) a Lowri Haf Evans (Swyddog Cefnogi
Aelodau)
1. ETHOL CADEIRYDD

Penderfynwyd: Ail ethol y Cynghorydd Elwyn Edwards yn Gadeirydd i’r Pwylilgor hwn
am y flwyddyn 2019/20.

2. ETHOL IS-GADEIRYDD

Penderfynwyd: Ethol y Cynghorydd Eric Merfyn Jones yn Is Gadeirydd i’r Pwyllgor
hwn am y flwyddyn 2019/20.

3. YMDDIHEURIADAU:

Derbyniwyd ymddiheuriadau gan y Cynghorydd Menna Baines a’r Cynghorydd Peter
Garlick

4. DATGAN BUDDIANT PERSONOL A MATERION PROTOCOL

(a) Datganodd yr aelod canlynol fuddiant personol, yn yr eitem ganlynol am y rheswm a
nodir:

e Y Cynghorydd Edgar Owen yn eitem 7.2 ar y rhaglen (cais cynllunio rhif
C19/0169/19/AM oherwydd bod gwraig ei fab yn gweithio i'r 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

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

e Y Cynghorydd Edgar Owen (oedd yn aelod o’r Pwyllgor Cynllunio hwn), yn 7.1 ary
rhaglen, (cais cynllunio C18/0993/26/LL)

e Y Cynghorydd Elin Walker Jones (oedd yn aelod o’r Pwyllgor Cynllunio hwn), yn eitem
7.5 ar y rhaglen, (cais cynllunio rhif C19/0328/11/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.

5. MATERION BRYS

Dim i'w nodi
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(a)

(b)

6. COFNODION

Llofnododd y Cadeirydd gofnodion cyfarfod blaenorol y pwyligor hwn a gynhaliwyd ar 29
Ebrill 2019, fel rhai cywir.

. 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 C18/0993/26/LL — Tir ger hen Gapel, Ffordd Waunfawr, Caeathro

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

Ymhelaethodd y Swyddog Rheolaeth Datblygu ar gefndir y cais, gan atgoffa’r aelodau fod y
cais wedi ei ohirio ym Mhwyligor 29.4.19 er mwyn caniatau i'r Swyddogion Cynllunio ystyried
sylwadau hwyr yr Uned laith.

Amlygwyd bod y cais yn ei gyfanrwydd wedi ei leoli oddi fewn i ffin datblygu Caeathro fel y’i
cynhwysir yn y CDLI mewn man gweddol amlwg yng nghanol y pentref. Nodwyd nad oedd
dyluniad, edrychiadau, deunyddiau, cynllun na ffurf y tai wedi newid ers i’r cais blaenorol gael
ei ganiatau yn 2014 ac felly ystyriwyd fod y bwriad yn parhau i fod yn dderbyniol.

Adroddwyd bod y datblygiad yn cynnwys 4 ty fforddiadwy sydd yn gyfystyr a 33%. Gan nad
oedd prisiad swyddogol er mwyn sefydlu pris marchnad agored y tai wedi ei dderbyn nodwyd
y byddai angen i’'r datblygwr gytuno ar y pris gyda’r Adran Cynllunio er mwyn pennu disgownt
priodol ar gyfer y tai fforddiadwy. Amlygwyd y gellid gwneud hynny drwy amod priodol fyddai
yn sicrhau tai fforddiadwy.

Wrth ystyried materion darpariaeth addysgol rhagwelwyd y byddai cyfanswm o 15 disgybl
ysgol gynradd yn deillio o’r cais yma ar gyfer 12 ty, ynghyd a datblygiad arall gan yr
ymgeisydd ym Mhontnewydd am 29 o dai. Amlygwyd bod Ysgol Bontnewydd, sef yr ysgol
ddalgylch, gyda chapasiti ar gyfer 182 disgybl (167 ar hyn o bryd). O ganlyniad, ni fyddai
angen cyfraniad ariannol ar gyfer darpariaeth addysgol gan na fydd derbyn 15 disgybl
ychwanegol yn mynd tu hwnt i'r capasiti.

Ystyriwyd bod y bwriad yn dderbyniol o safbwynt egwyddor, lleoliad, graddfa, dwysedd,
mwynderau gweledol / preswyl, diogelwch ffyrdd a materion isadeiledd ac yn unol &’r polisiau
perthnasol.

Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd asiant yr ymgeisydd y prif bwyntiau canlynol:-
e Bod y cais eisoes wedi cael ei adnabod fel un addas ac wedi ei ganiatau yn 2014
e Eifod wedi ei leoli o fewn y Cynllun Datblygu
e Oherwydd cyfnod heriol yn y maes adeiladu nid oedd y datblygwr wedi gallu
gweithredu o fewn y cyfnod ac felly yn gwneud cais am estyniad amser
¢ Nad oedd dim addasiadau i'r cais gwreiddiol
e Y byddai’r datblygwr yn defnyddio contractwyr lleol a deunyddiau lleol

Gwnaed y prif bwyntiau canlynol gan yr aelod lleol (oedd yn aelod o’r Pwyligor Cynllunio
hwn):-
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(ch)

(d)

(dd)

(e)

(2)

e Bod angen tai yng Nghaeathro
e Eifod yn gefnogol i'r datblygiad

Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau y cais

Mewn ymateb i sylw ynglyn & phryderon llifogydd ar y safle, amlygwyd bod y Swyddogion
Cynllunio wedi ymgynghori gyda Dwr Cymru a Chyfoeth Naturiol Cymru oedd yn fodlon gyda'r
mesurau lliniaru a’r amodau perthnasol oedd wedi ei cynnig

Mewn ymateb i sylw ynglyn &’r angen statudol i ddarparu safle chwarae saff ac nad oedd
mynegi bod gerddi preifat y tai newydd yn ymateb digonol i hynny, amlygwyd bod y
Swyddogion Cynllunio wedi ymgynghori gyda’r swyddogion perthnasol oedd yn cadarnhau
bod cae chwarae sylweddol eisoes yn bodoli gyferbyn a’r lleoliad a bod hwn yn ddigonol.

Mewn ymateb i sylw pellach ynglyn & rhoi darpariaeth ar y cae chwarae, nodwyd bod y llecyn
chwarae yn rhesymol fel ag yr oedd.

Mewn ymateb i awgrym i blannu coed fyddai efallai yn effeithiol fel dull naturiol o atal llifogydd
cyfeiriwyd at yr amod i gyflwyno cynllun tirweddu.

PENDERFYNWYD caniatau’r cais yn ddarostyngedig i gynnwys yr amodau canlynol:

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 Amgyicheddol
Adeiladu.

8. Deunyddiaul/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).

Cais Rhif C19/0169/19/AM Gypsy Wood, Bontnewydd, Caernarfon
Cais amlinellol ar gyfer codi annedd menter wledig
Tynnwyd sylw at y ffurflen sylwadau hwyr a dderbyniwyd

Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais, gan nodi bod y cais yn cael ei gyflwyno
i'r Pwyllgor Cynllunio ar alw’r Aelod Lleol. Eglurwyd bod y penderfyniad wedi ei ohirio ym
Mhwyllgor Cynllunio 29.04.2019 er mwyn asesu cynnwys llythyr hwyr a dderbyniwyd gan
gyfreithiwr perchennog y tir. Roedd y llythyr yn nodi bod perchnogion y tir am drosglwyddo’r
busnes i'r ymgeiswyr a gwerthu’r rhan o dir y bwriedir adeiladu’r ty oedd yn destun y cais i'r
ymgeiswyr.

Adroddwyd bod safle’r cais wedi ei leoli oddeutu 250m i ffwrdd o ffin ddatblygu pentref
Bontnewydd, ac yn nhermau’r Cynllun Datblygu Lleol, roedd wedi ei leoli yng nghefn gwlad
agored. 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
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(c)

(ch)

(d)

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 gellid
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
sylw, ac nad ar ddewis nac amgylchiadau personol yr ymgeisydd.

Nodwyd, petai’r sefylifa 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. Adroddwyd ei bod yn gynamserol ac amhriodol i asesu sefyllfa i'r dyfodol gan nad oedd
sicrwydd bod hyn am ddigwydd. Pe byddai sefyllfa’r 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.

Tynnwyd sylw at baragraff 4.11 o’r NCT 6 sydd yn nodi bod rhaid darparu tystiolaeth nad oes
unrhyw annedd/anheddai neu adeiladau eraill y gellid eu haddasu i fodloni’r angen. Os oes
annedd/anheddau ar y fenter yn bodoli yn barod yna byddai angen dangos pam na ellid
defnyddio’r rhain i ddiwallu anghenion y fenter ar gyfer gweithiwr preswyl, a pham na ellid
aildrefnu trefniadau llafur neu breswyl er mwyn sicrhau bod vy llety presennol yn diwallu
anghenion y fenter heb fod angen annedd arall.

Ystyriwyd bod y bwriad 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 & 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.

Mynegodd yr Uwch Gyfreithiwr mai’r tir sydd wedi ei drosglwyddo i'r ymgeisydd ac nid y
busnes, a gydag addasiadau wythnosol yn dod i law, anodd yw asesu’r sefyllifa. Awgrymwyd
mai’r datrysiad gorau fyddai cyflwyno cais o’r newydd pan fydd y busnes wedi ei drosglwyddo
i'r ymgeisydd yn ei gyfanrwydd

Amlygwyd bod yr Aelod Lleol yn gefnogol iawn i ganlyniad ffafriol yn dilyn y wybodaeth
ddiweddaraf a ddaeth i law.

Cynigiwyd ac eiliwyd i wrthod y cais

Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:
e Bod yr argymhelliad i wrthod yn cyd-fynd a’r polisiau perthnasol
e Y byddai caniatau yn gosod cynsail beryglus
¢ Nid yw'r angen wedi ei brofi

Mewn ymateb i gwestiwn ynglyn & chynnig argymhelliad gwahanol petai’r busnes wedi ei
drosglwyddo yn llawn, nododd y Rheolwr Cynllunio y byddai angen cwblhau profion a chasglu
tystiolaeth ychwanegol.

(dd) PENDERFYNWYD gwrthod y cais am y rhesymau isod

o Mae'r safle wedi ei leoli yng nghefn gwlad agored o safbwynt 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 wledig, 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 & pharagraffau 4.2.36 - 37 o Bolisi
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(@)

(c)

Cynllun Cymru, rhan 4.3.1 o NCT 6: Cynllunio ar gyfer Cymunedau Gwledig
Cynaliadwy a rhan 2.13 o Arweiniad Ymarferol NCT 6.

o Mae’r fynedfa bresennol a fwriedir ei ddefnyddio i wasanaethu’r bwriad gerbron yn
israddol o ran gwelededd tua chyfeiriad 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.

Cais Rhif C19/0087/25/R3 Ysgol y Faenol, Ffordd Penrhos, Penrhosgarnedd, Bangor

Dymchwel Canolfan Penrhosgarnedd ac adeiladau canolfan cymunedol newydd ac ehangu
Ysgol y Faenol, ffordd mynediad newydd ynghyd a maes parcio

Tynnwyd sylw at y ffurflen sylwadau hwyr a dderbyniwyd
Roedd yr aelodau wedi ymweld a&'’r safle

Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais gan nodi mai cais ydoedd ar gyfer ail
drefnu a chyfuno saflecedd Ysgol y Faenol a'r Ganolfan Gymunedol ym Mhenrhosgarnedd.
Nodwyd bod y safle wedi ei leoli mewn ardal anheddol gyda’r rhan fwyaf ohono o fewn ffin
ddatblygu Canolfan Isranbarthol Bangor fel y caiff ei ddiffinio gan Gynllun Datblygu Lleol ar
y Cyd Gwynedd a Mén. Amlygwyd bod y bwriad yn cynnwys y nodweddion canlynol :

¢ 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 gyswillt 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 cau'r brif fynedfa ar gyfer cerddwyr ac agor un newydd 55m i’r gorllewin

¢ dymchwel adeiladau allanol i'r cefn o’r ysgol

e codiestyniadau i'r adeilad presennol gan gynnwys gofod ychwanegol ar gyfer canolfan
gymunedol newydd.

Adroddwyd bod Polisi ISA 2 o'r CDLL yn gefnogol i ddarparu cyfleusterau cymunedol newydd
ac ystyriwyd bod y cynnig yn cwrdd a holl feini prawf y polisi hwnnw. Er i 0l troed yr adeilad
newydd fod rhyw draean yn fwy na’r adeiladau presennol, ystyriwyd bod y dyluniad yn welliant
pensaerniol ar yr adeiladau di-nod presennol. Oherwydd natur drefol y safle, ni ystyriwyd y
byddai’r bwriad yn debygol o achosi effeithiau andwyol annerbyniol hirdymor i drigolion
gerllaw na’r gymuned yn gyffredinol, er yn anorfod, bydd peth cynnydd mewn swn ac
aflonyddwch. Ategwyd y byddai modd rheoli unrhyw effeithiau niweidiol drwy osod amodau
priodol ar y datblygiad.

Mewn ymateb i sylwadau hwyr gan Chwaraeon Cymru awgrymwyd mai ymarfer desg oedd
wedi ei weithredu gan Chwaraeon Cymru ac nad oeddynt yn gyfarwydd a’r safle. Ategwyd
bod y bwriad yn gwella’r adnoddau, yn welliant sylweddol i’r llecyn chwarae ac yn dderbyniol
o ran mwynderau gweledol.

Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau y cais
Mewn ymateb i gwestiwn ynglyn & diffyg ymateb gan rai asiantaethau ac a ddylid bwrw

ymlaen heb eu sylwadau, adroddwyd bod y sefyllfa o beidio derbyn sylwadau yn eithaf
cyffredin a’r tebygolrwydd yw y byddai ymateb neu sylw wedi ei dderbyn petai pryderon gan
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(ch)

(d)

(dd)

(e)

yr asiantaethau hyn. Nid oedd gan y Rheolwr Cynllunio farn ar yr awgrym bod rhai o’r
asiantaethau hynyn methu ag ymateb oherwydd pwysau gwaith.

Mewn ymateb i gwestiwn ynglyn & pharchu'r amod archeolegol, nododd y Rheolwr Cynllunio
bod yr ymgeisydd yn ymwybodol o’r amod yma.

Mewn ymateb i gwestiwn ynglyn & llygredd golau a’r effaith debygol ar yr amgylchedd naturiol
sydd yn ffinio’r datblygiad, cyfeiriwyd at baragraff 5.8 o’r adroddiad lle nodi’r bod bwriad gan
y datblygwr i osod goleuadau LED ar bolion ac ar folardiau sydd wedi eu dylunio i liniaru
llygredd goleuni. Eglurwyd bod potensial i lygredd goleuni fod yn niwsans i drigolion ac i
niweidio bywyd gwyllt. Ystyriwyd y byddai'n rhesymol gosod amod ar unrhyw ganiatad
cynllunio i gyflwyno cynllun goleuo manwl i sicrhau na fydd niwed annerbyniol yn deillio o’r
agwedd hon.

Mewn ymateb i sylw gan Chwaraeon Cymru y byddai’r datblygiad yn gyfrifol am golli cae
chwarae a chwrt gemau ynghyd a’r angen statudol i warchod isafswm gofynnol o ran maint
y cae chwarae, nododd y Rheolwr Cynllunio bod llawer o'r safle fel y mae yn anaddas ar
gyfer cynnal chwaraeon gan ei fod ar lethr. Ategwyd bod y pryderon wedi eu cyfarch ac y
byddai’r ddarpariaeth a gyflwynir gyda’r cynllun yn welliant sylweddol - yn gynnydd o 300m2.

Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:
¢ Bod angen sicrwydd y gall y ganolfan gymunedol barhau fel safle sydd yn agored i’r
cyhoedd ar gyfer oriau a chyfnodau tu hwnt i amserlen yr ysgol
¢ Bod y datblygiad yn brosiect cyffrous
¢ Bod cyfle yma i dacluso’r safle
e Bod y cynlluniau yn gwella diogelwch ffyrdd

PENDERFYNWYD caniatau’r cais gan ddirprwyo’r hawl i’r Uwch Swyddog caniatau’r
cais yn ddarostyngedig i'r cyfnod ail-ymgynhori gyda Cyngor Chwaraeron Cymru
dod i ben ac i amodau ychwanegol yn ymwneud a chyflwyno cynllun golau a chynllun
rheoli traffig ac i'r amodau isod.

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 Manwil

Rhaid dilyn yn union argymhellion yr Arolwg Ecolegol

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.

RN =

© N

Nodiadau

1. DWr Cymru

2. Priffyrdd

3. Cyfoeth Naturiol Cymru

4. Cyngor safonol parthed SUDS
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5.

5. Cais Rhif C19/0149/46/LL — Congl y Cae, LIlangwnadl, Pwllheli

Dymchwel adeilad allanol a chodi estyniad unllawr ar y t§ ac addasu adeilad allanol yn 2 uned
wyliau

(@)

(b)

Yn dilyn penderfyniad apél Tynpwll Cottage, Lon-ty'n-pwll, Nefyn, Pwllheli,
(C18/0023/42/LL), awgrymwyd i'r Pwyllgor ohirio penderfyniad ar gais Congl y Cae er
mwyn i'r Swyddogion Cynllunio gael cyfle i fynd i'r afael a chyd-destun yr apél.

Cynigiwyd ac eiliwyd i ohirio’r cais

PENDERFYNWYD gohirio y cais er mwyn i'r Swyddogion Cynllunio gael cyfle i
ystyried cyd-destun apél cais rhif (C18/0023/42/LL)

Cais Rhif C19/0328/11/LL 33, Bryn Eithinog, Bangor

Estyniadau yn y cefn ac yn nhu blaen yr eiddo

Tynnwyd sylw at y ffurflen sylwadau hwyr a dderbyniwyd

(a)

Ymhelaethodd y Swyddog Rheolaeth Datblygu ar gefndir y cais gan nodi mai cais ydoedd
ar gyfer ymestyn y ty deulawr presennol yn y cefn ac yn y blaen. Byddai'r estyniad cefn yn
estyniad deulawr a'r estyniad blaen yn cael ei godi uwchben y modurdy presennol gydag
edrychiadau allanol yr estyniadau yn cyd-weddu gyda edrychiadau presennol y ty deulawr.

O ran egwyddor y datblygiad, amlygwyd bod Polisi PCYFF2 o'r CDLL yn datgan y byddai
cynigion yn cael eu gwrthod os byddai’r datblygiad yn cael effaith sylweddol ar iechyd,
diogelwch neu fwynderau meddianwyr eiddo lleol. Amlygwyd bod Polisi PCYFF3 yn datgan
y byddai cynigion yn cael eu caniatau, 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 ac yr uchder. Ystyriwyd bod y bwriad i ymestyn yr
eiddo preswyl yn dderbyniol mewn egwyddor ac na fyddai gosodiad, ffurf, deunyddiau,
graddfa a dyluniad yr estyniadau yn creu strwythurau anghydnaws na gormesol yn y rhan
yma o’r strydlun.

Yng nghyd-destun mwynderau cyffredinol a phreswyl nodwyd bod anheddau preswyl a’u
gerddi preifat wedi eu lleoli i'r gorllewin (31 Bryn Eithinog) ac i’r gogledd (26 Lon y Bryn)
gyferbyn a safle’r cais. Adroddwyd bod gwrthwynebiad gan breswyliwr rhif 31 Bryn Eithinog
wedi ei dderbyn ar sail:-

Colli golau drwy greu strwythurau gormesol.

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

Amharu ar gymeriad yr ardal.

Mewn ymateb it gwrthwynebiad o golli preifatrwydd a gor-edrych eglurwyd bod yr
estyniadau wedi eu dylunio i osgoi unrhyw or-edrych uniongyrchol i mewn i eiddo cyfagos
(31 Bryn Eithinog a 26 Lon y Bryn yn y cyswllt yma), ac felly, ystyriwyd na fyddai’'r bwriad
fel y’i cyflwynwyd yn golygu gor-edrych a cholli preifatrwydd i breswylwyr cyfagos.

Mewn ymateb i'r gwrthwynebiad o greu trafnidiaeth ychwanegol, eglurwyd bod yr eiddo
eisoes yn dy 4 llofft ac nad oedd bwriad i ymestyn niferoedd y llofftydd o fewn y ty. O
ganlyniad, nid oedd y Swyddogion Cynllunio yn rhagweld y byddai cynnydd yn nhrafnidiaeth
i mewn ac allan o’r safle. Ategwyd nad oedd gan yr Uned Drafnidiaeth bryderon ynglyn a
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diogelwch ffyrdd na gofynion parcio ac felly'r bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi
TRA2 a TRA4 o'r CDLL.

Mewn ymateb i'r gwrthwynebiad o amharu ar gymeriad yr ardal, adroddwyd bod yr 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. O gwblhau’r asesiad, ystyriwyd na fyddai'r estyniadau yn creu
strwythurau gormesol nac anghydnaws yn y rhan yma o’r strydlun.

Amlygodd y Swyddog Rheolaeth Datblygu bod sylwadau wedi eu cyflwyno yn ystod y
cyfnod ymgynghori nad oeddynt yn faterol i gynllunio. Roedd rhai yn honni’r posibilrwydd y
byddai’r ty yn cael ei droi i dy amlfeddiannaeth. Pwysleisiwyd bod y cais wedi ei gyflwyno
ar sail codi estyniadau i dy preswyl Defnydd Dosbarth C3 yn hytrach nag ar gyfer ty
amlfeddiannaeth Defnydd Dosbarth C4. Mewn ymateb i'r pryder hwn, cysylltwyd gydag
asiant yr ymgeisydd a chadarnhaodd yn ysgrifenedig nad oedd y bwriad yn ymwneud a
newid defnydd o dy (C3) i dy amlfeddiannaeth (C4). Ategwyd bod y ty yn cael ei osod i
fyfyrwyr ac o'r wybodaeth a gyflwynwyd gyda'r cais nid oedd unrhyw dystiolaeth wedi ei
gyflwyno bod y ty yn cael ei ddefnyddio fel ty amlfeddiannaeth.

Wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol a’r sylwadau a dderbyniwyd gan gynnwys
yr ohebiaeth yn gwrthwynebu ystyriwyd 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.

(b) Gwnaed y prif bwyntiau canlynol gan yr aelod lleol (oedd yn aelod o’r Pwyligor Cynllunio
hwn):-"
e Tynnwyd sylw bod cais gwreiddiol gan yr ymgeisydd i adeiladu ty cyfan yng ngardd y
ty
e Mai ty myfyrwyr yw’r eiddo - nid ty teulu yw’r defnydd presennol
¢ Bod mwy o dai myfyrwyr yn ‘ymlusgo’ i'r ardal breswyl yma - pwrpas y tai yn wreiddiol
oedd ar gyfer teuluoedd
e Awgrym i’r Pwyllgor ystyried y cais yn wyneb pryderon trafnidiaeth a gér ddarpariaeth
tai myfyrwyr

(c) Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau y cais

(ch) Mewn ymateb i gwestiwn ynglyn & defnydd y ty presennol ar angen am ddiffiniad clir o’r
gwahaniaeth rhwng ty myfyrwyr a thy amlfeddiannaeth, amlygodd y Rheolwr Cynllunio bod
yr eiddo wedi cael ei asesu ar gyfer y cais fel ty. Ategwyd mai defnydd cyfreithiol yr eiddo
yw ty ac nad oedd tystiolaeth i amau mai ty amlfeddiannaeth ydoedd. Petai'r ymgeisydd
eisiau newid defnydd y ty i dy amlfeddiannaeth byddai rhaid gwneud cais cynllunio o’r
newydd a chais am drwydded berthnasol. Nododd y Swyddog Rheolaeth Datblygu bod yr
asiant wedi cadarnhau mai defnydd y ty yw ty ac nid ty amlfeddiannaeth. Mewn ymateb
pellach i’r pryderon, nododd yr Uwch Reolwr Cynllunio y byddai modd ymchwilio i'r honiad
o ddefnydd y ty presennol.

Ategodd yr Uwch Gyfreithiwr nad oedd gwrthod y cais ar sail ei fod, efallai yn dy
amlfeddiannaeth yn dderbyniol, ac ategodd bod trefniadau gorfodaeth yn bodoli tu allan i
fforwm y Pwyllgor Cynllunio. Nododd bod angen i'r Pwyllgor ystyried y cais fel estyniad i
dy acy dylai'r Aelodau ymddiried yn y broses orfodaeth i ymdrin &'r mater amlfeddiannaeth.

Mewn ymateb i’r pryderon trafnidiaeth, amlygwyd bod llefydd parcio digonol tu allan i'r ty
ynghyd & chwrtil digonol o flaen yr eiddo ar gyfer parcio.

(d) Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:
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¢ bod ymgais i fuddsoddi er mwyn gwneud y ty yn fwy cyfforddus yn codi amheuon bod
y ty ar gyfer defnydd busnes

e Bod sylwadau a thystiolaeth cymdogion o ddefnydd y ty presennol angen eu hystyried

e Bod y wybodaeth yn aneglur

o Bod angen i'r gwaith fod yn unol &'r cynlluniau

PENDERFYNWYD caniatau y cais ac i gynnig amod i archwilio defnydd presennol y
ty

Amodau

1. 5 mlynedd.

2. Yn unol &’r cynlluniau.
3. Llechi naturiol.

Dechreuodd y cyfarfod am 1.00pm a daeth i ben am 2:20pm

CADEIRYDD
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Eitem 5.1

PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/06/2019

éggggg})AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y DOLGELLAU

Rhif: 1

Cais Rhif: C19/0014/19/LL.

Dyddiad 07/01/2019

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn - Cynllunio

Cymuned: Bontnewydd

Ward: Bontnewydd

Bwriad: Cais llawn i godi 29 uned breswyl ynghyd a thirlunio,
parcio, creu mynedfa newydd ag ardal cyhoeddus agored

Lleoliad: Tir ger Cefnwerthyd, Bontnewydd, Caernarfon, Gwynedd,

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

LL552UD

CANIATAU GYDAG AMODAU
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/06/2019

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

DOLGELLAU

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Disgrifiad:

Atgoffir aelodau y gohiriwyd y cais yma ym mhwyllgor Ebrill 29ain, 2019 er mwyn
derbyn rhagor o wybodaeth/cynlluniau diwygiedig fyddai’n cyfarch pryderon y
Pwyllgor ac y cyfeirir atynt isod.

Cais llawn 1 godi 29 uned byw ynghyd a chreu mynedfa gerbydol newydd, llecynnau
parcio, gwaith tirlunio a chreu ardal gyhoeddus agored.

Mae’r safle presennol yn dir amaethyddol gyda thiroedd amaethyddol pellach yn
ymestyn tu hwnt i ffin orllewinol y safle gyda thai preswyl yn gyfochrog a’r ffin
ogleddol ac ymhellach i gyfeiriad y dwyrain a’r de. Mae ffordd gyhoeddus dosbarth 3
(Lon Llanfaglan) yn ymylu gyda ffin ddeheuol y safle tra bod ffordd ddi-ddosbarth
(Lon Cefnwerthyd) yn gyfochrog a’r ffin ddwyreiniol. Yn cyd-redeg gyda’r ffordd
gyhoeddus i’r de o’r safle mae’r Afon Beuno sydd yn rhedeg i mewn i afon Gwyrfai
sydd ymbhellach i ffwrdd i gyfeiriad y gorllewin.

Mae’r safle wedi ei leoli o fewn ffin datblygu pentref Bontnewydd ac wedi ei ddynodi
yn benodol fel safle ar gyfer codi tai newydd yng Nghynllun Datblygu Lleol ar y Cyd
Gwynedd a Mon (CDLL). Mae pentref Bontnewydd wedi ei gydnabod fel pentref
gwasanaeth yn y CDLL sy’n golygu fod ganddo r6l strategol i gwrdd & strategaeth y
Cynllun trwy ddynodiadau tai ynghyd a safleoedd ar hap addas.

Er eglurdeb, mae’r cynnig yn darparu’r canlynol:

6 fflat 2 ystafell wely fforddiadwy
3 ty 3 ystafell wely fforddiadwy

6 ty 3 ystafell wely

8 ty 3 ystafell wely

6 ty 4 ystafell wely

Dangosir 2 lecyn parcio i bob ty gyda rhai tai yn cynnwys modurdai tra bod 1 lle parcio
yr un yn cael ei ddarparu ar gyfer y fflatiau.

Mae’r fynedfa i mewn i’r safle yn cael ei ddarparu oddi ar y ffordd gyhoeddus i’r de
o’r safle gyda gwelliannau yn cael eu cynnig ar ffurf palmant yn rhedeg gyda ffin y
ffordd yma, man pasio yn cael ei ddarparu ar Lon Cefnwerthyd a mynedfa droed hefyd
yn cael ei gynnwys oddi ar Lon Cefnwerthyd.

Mi fyddai’r holl adeiladau ar y safle yn ddeulawr gan gynnwys y fflatiau ac o orffeniad
sydd yn gymysgedd o fric a rendr gyda toeau o lechen naturiol. Mi fydd triniaethau ffin
y safle yn gymysgedd o ffens bren, waliau bric a charreg a rheiliau. Mae tirlunio i
gynnwys plannu coed yn wasgaredig o fewn y safle. Derbyniwyd cadarnhad gan y
datblygwr y bydd y gwrych a’r clawdd presennol ar hyd rhan o’r safle sy’n ymylu gyda
Lon Cefnwerthyd yn cael ei gadw ac os y caiff ei ddifrodi yn ystod y cyfnod adeiladau
y bydd yn cael ei ail blannu.

Mae llecyn o dir wedi ei ddynodi ger mynedfa’r safle fel ardal gyhoeddus agored gyda
wal fric a rheiliau ar hyd ei ffiniau. Fel yr eglurir ymhellach yn yr adroddiad, bellach,
mae offer chwarae i’w leoli ar y tir yma.

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

e Adroddiad Ymgynghoriad Cyn Cyflwyno Cais
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/06/2019

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

DOLGELLAU

1.10

1.12

1.13

2.1

2.2

Datganiad Dylunio a Mynediad
Datganiad Tai Fforddiadwy

Datganiad Cynllunio

Strategaeth Draenio

Gwerthusiad Ecolegol ac Asesiad Gwrych
Asesiad effaith Cymunedol a Ieithyddol
Datganiad Trafnidiaeth

Yn ogystal, cyflwynwyd y dogfennau canlynol ychwanegol:

Arolwg Archeolegol

Asesiad effaith (yn benodol yn ymwneud a phlotiau 14, 15, 16, 17)

Cynllun tirlunio diwygiedig a chadarnhad o ddefnydd blychau ystlumod
Cynllun diwygiedig yn ymwneud ac edrychiad plotiau 14 ac 18

Cynllun diwygiedig i gynnwys manylion pibell nwy, gwrych i’w gadw ar ffin
Lon Cefnwerthyd, offer chwarae i’w gynnwys o fewn y llecyn agored ac ail
leoli tai ar blotiau 14, 15 ac 16

Oherwydd bod y datblygiad yn cynnig 29 ty newydd, yn 6l rheoliadau cyfredol, fe
ddiffinnir hynny fel datblygiad ‘mawr’. Mae’n ofynnol i ymgeiswyr gynnal
ymgynghoriaeth cyhoeddus eu hunain cyn cyflwyno cais a chynnwys canlyniadau’r
ymgynghoriaeth ar ffurf adroddiad ffurfiol i’w gyflwyno fel rhan o’r cais cynllunio.
Yn ogystal, cyflwynwyd ymholiad cyn cyflwyno cais i’r Awdurdod Cynllunio Lleol
ble nodwyd y materion cynllunio perthnasol fyddai angen eu bodloni gan gynnwys
darpariaeth tai fforddiadwy ar y safle, cyfraniadau, systemau draenio ayyb.

Er gwybodaeth, thoddwyd caniatad blaenorol ar gyfer codi 26 ty ar y safle yma. Fel
rhan o’r cais, roedd y fynedfa gerbydol i’w lleoli oddiar Lon Cefnwerthyd ac yn
ddiweddarach creuwyd y fynedfa yma yn unol a’r caniatad a roddwyd. O ganlyniad,
fe ystyrir fod cychwyn materol wedi digwydd i’r caniatdd hwn sydd yn golygu ei fod
yn parhau yn ‘fyw’ a bod hawl cyfreithiol yn bodoli ar gyfer codi 26 ty newydd ar y
safle.

O ganlyniad i bryder y Pwyllgor ynglyn ag effaith plotiau 14, 15 ac 16 ar fwynderau
preswyl eiddo cyfagos, derbyniwyd cynlluniau diwygiedig parthed y tri eiddo
arfaethedig. Deallir fod yr ymgeisydd wedi trafod y diwygiadau gyda pherchennog yr
eiddo cyfochrog ac fe drafodir y newidiadau yma mewn mwy o fanylder yn yr
adroddiad.

Yn ychwanegol, derbyniwyd cynllun yn dangos lleoliad presennol ac arfaethedig y
bibell nwy ar y safle ynghyd a chadarnhad y bydd gwaith i newid ac ail leoli’r bibell
oherwydd ei chyflwr presennol gwael.

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 1 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
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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.

2.3 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén 2011-2026 mabwysiadwyd 31

Gorffennaf 2017
PS 1: Yr iaith Gymraeg a’r diwylliant Cymreig
PS 2: Isadeiledd a chyfraniadau gan ddatblygwyr

ISA 1: Darpariaeth isadeiledd

ISA 5: Darparu llecynnau agored mewn datblygiadau tai newydd

PS 4: Trafnidiaeth gynaliadwy, datblygiad a hygyrchedd
TRA 2: Safonau parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

PS 5: Datblygiad cynaliadwy

PS 6: Lliniaru effaith newid hinsawdd ac addasu iddynt
PCYFF 1: Ffiniau datblygu

PCYFF 2: Meini prawf datblygu

PCYFF 3: Dylunio a siapio lle

PCYFF 4: Dylunio a thirweddu

PCYFF 6: Cadwraeth dwr

PS 16: Darpariaeth tai

PS 17: Strategaeth aneddleoedd

TAI 3: Tai mewn pentrefi gwasanaeth

TAI 8: Cymysgedd briodol o dai

PS 18: Tai Fforddiadwy

TAI 15: Trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad

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

AMG 5: Cadwraeth bioamrywiaeth leol

AT 4: Diogelu safleoedd archeolegol nad ydynt wedi’u dynodi a’u gosodiad
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3.1

4.

Yn ogystal a’r uchod, credir fod y canlynol hefyd yn berthnasol:

Canllawiau Cynllunio Atodol (CCA): Tai fforddiadwy

CCA: Ymrwymiadau cynllunio

CCA: Llecynnau agored mewn datblygiadau tai newydd

CCA: Cymysgedd tai

CCA: Datblygiad tai a darpariaeth addysgol

CCA: Cynllunio a’r iaith Gymraeg

CCA: Canllaw dylunio

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru fersiwn 10 2018

Nodyn Cyngor Technegol (NCT) 2: Tai fforddiadwy

NCT 5: Cynllunio a chadwraeth natur

NCT 12: Dylunio

NCT 15: Datblygu a pherygl llifogydd

NCT 18: Trafnidiaeth

NCT 20: Cynllunio a’r Gymraeg

Hanes Cynllunio Perthnasol:

Cais CO8A/0287/19/LL — cais llawn i godi 26 annedd newydd, creu mynedfa a maes

chwarae — caniatawyd 30.11.09

Ymgynghoriadau:

Cyngor
Cymuned/Tref: O ganlyniad i ohirio penderfyniad ar y cais, cynhaliwyd

cyfarfod rhwng y datblygwr a’r Cyngor Cymuned.
Derbyniwyd cadarnhad trwy lythyr ffurfiol fod y Cyngor
Cymuned bellach yn cefnogi’r cais cynllunio gan ei fod yn

rhagori ar y cais gwreiddiol oherwydd newid i’r fynedfa, y
cynllun draenio dwr a gwell lleoliad i’r man chwarae.

Uned Drafnidiaeth: Dim gwrthwynebiad i’r cynllun gwreiddiol yn ogystal a’r
cynllun yn ei ffurd diwygiedig ac yn awgrymu cynnwys
amodau safonol.

Tud. 19




PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/06/2019

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD DOLGELLAU
Cyfoeth Naturiol Awgrymu cynnwys amod 1 gytuno ar fesurau
Cymru: bioddiogelwch, angen sicrhau fod y datblygiad yn cael ei

gynnal yn unol &’r arolwg ecolegol. Gan fod y safle o fewn
parth A, risg isel sydd i’r safle o ran materion llifogydd, yn
ymwybodol o lifogydd a brofwyd yn ystdd Glanrafon
gerllaw. Angen ymgynghori gyda YGC ynglyn 4 materion
yn ymwneud 4 gwaredu dwr wyneb/cynllun draenio.
Dwr Cymru: Cyngor a chyfarwyddyd safonol parthed materion draenio
a charthffosiaeth.
Uned Gwarchod y Heb eu derbyn
Cyhoedd:
Uned Llwybrau: Heb eu derbyn
Uned Sylwadau wedi eu cyflwyno parthed y cais o safbwynt
Bioamrywiaeth: effaith ar y gwrych, cynllun tirlunio, ystlumod, llecyn
agored cyhoeddus. Derbyniwyd cynllun diwygiedig ac
mewn ymateb cadarnhawyd fod y newidiadau yn
dderbyniol.
Uned Coed: Heb eu derbyn
Gwasanaeth Tan: Dim gwrthwynebiad

Ymddiriedolaeth Sylwadau cychwynnol yn datgan fod angen cynnal asesiad

Archeolegol archeolegol o’r safle, o dderbyn yr adroddiad

Gwynedd:: cadarnhawyd y gall olion fodoli ac y dylid cynnwys amod
1 gytuno ar raglen o waith archeolegol fel rhan o’r
datblygiad.

Uned Strategol Tai:  Sylwadau cyffredinol a chadarnhad fod y cynllun yn

cyfarch yr angen yn yr ardal.
Asiant Cefnffyrdd Dim pryderon
Llywodraeth Cymru:

Uned Draenio Tir
Cyngor Gwynedd
(YGO):

Sylwadau cychwynnol yn cyfeirio at ddiffygion yn y
wybodaeth/asesiadau, angen cyfeirio dwr wyneb at y
Gwyrfai yn hytrach na’r Beuno. Cafwyd cyfres o
drafodaethau rhwng yr Uned a pheiriannydd y datblygwr. O
ganlyniad, mae’r Uned yn derbyn y bydd dyluniad y storfa
ddwr yn dderbyniol ac na fydd risg llifogydd yn is i lawr yr
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Wales and West:

Ymgynghoriad
Cyhoeddus:

afon. Mae’n hanfodol sicrhau fod y system yn cael ei
adeiladu’n gywir a’i gynnal wedi hynny.

Mae cwmni Wales and West wedi trafod yr opsiwn orau ar
gyfer y bibell nwy ar y safle gyda’r datblygwr ers dros 12
mis. Ni ellir cadw a gwarchod y bibell bresennol oherwydd
ei oed a chyflwr ac o ganlyniad rhaid ystyried ei gwyro. Y
sefyllfa bresennol yw bod manylion terfynol lleoliad y bibell
yn cael eu hystyried o fewn gosodiad arfaethedig y safle.

Rhoddwyd rhybudd yn y wasg, ar y safle a gwybyddwyd
trigolion cyfagos. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben a
derbyniwyd nifer o lythyrau / gohebiaeth yn gwrthwynebu
ar sail:

e Llifogydd - risg ychwanegol i ardal/tai sydd eisoes

wedi dioddef effaith llifogydd, pryder y bydd dwr

wyneb yn cysylltu gydag Afon Beuno, risg

llifogydd yn cael ei gydnabod gan yr

ymgeisydd/cyngor, angen cyflwyno asesiad Effaith

Llifogydd, problemau carthffosiaeth/systemau

presennol yn annigonol, dim yn unol a gofynion

NCT 15

Problemau traffig

Angen cyfraniad addysgol

Cynnydd mewn nifer o dai yn ormod

Effaith niweidiol ar fwynderau trigolion a’r ardal

leol

Colli preifatrwydd/gor-edrych

e Colled o glawdd naturiol/effaith ar fioamrywiaeth

e Ddim yn cydymffurfio gyda pholisiau lleol a
chenedlaethol

e Cynllun presennol yn effeithio’n sylweddol fwy
na’r cynllun blaenorol ar fwynderau preswyl

e Asesiad diffygiol o effaith y datblygiad ar
gymdogion

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

e Colli golygfa
e Cyfeiriad at bolisiau blaenorol

Yn dilyn derbyn cynlluniau diwygiedig yn ymwneud gyda
phlotiau 14, 15 ac 16 fe ail-ymgynghorwyd gyda’r eiddo
cyfochrog ac fe ddaw'r cyfnod ail- ymgynghori i ben cyn
dyddiad y Pwyllgor nesaf.
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5.1

52

53

54

5.5

5.6

5.7

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae'r egwyddor o ddatblygu safleoedd ar gyfer tai newydd wedi eu cynnwys ym
mbholisiau PS 16, PS 17, PCYFF 1, TAI 3 a TAI 15 o'r CDLL. Mae Polisi PCYFF1
yn datgan y caniateir cynigion y tu mewn i ffiniau datblygu yn unol a4 pholisiau a
chynigion eraill o fewn y Cynllun, polisiau cynllunio cenedlaethol ac ystyriaethau
perthnasol eraill. Mae Polisi TAI 3 yn nodi “Yn y Pentrefi Gwasanaeth....bydd tai i
gwrdd d strategaeth y Cynllun yn cael eu sicrhau drwy’r dynodiadau tai....ynghyd d
safleoedd ar hap addas o fewn y ffin ddatblygu, yn seiliedig ar y ddarpariaeth
ddangosol yn y tablau”. Mae’r safle yma yn cael ei gynnwys o fewn y ffin datblygu
ac wedi ei ddynodi yn benodol ar gyfer tai newydd. Mae polisi PS 16 yn nodi y
disgwylir y bydd y Cyngor yn darparu ar gyfer y galw am dai newydd sydd wedi ei
adnabod tra fod polisi PS 17 yn nodi y caiff datblygiadau tai eu dosbarthu yn unol a
strategaeth aneddleoedd. Gweler mai 26 yw’r nifer dangosol o dai sydd angen eu
darparu ar y safle gan mai’r ffigwr yma a nodir ym mholisi TAI 3. Mae’r cynnig
presennol yn dangos cynnydd o 3 i’r rhif yma ac 0’1 gymharu &’r caniatad blaenorol ar
gyfer y safle. Er hynny, rhif dangosol yw’r ffigwr yma ac ni chredir y byddai 3 uned
ychwanegol yn annerbyniol. Yn yr achos yma, mae’r hyn a fwriedir yn dderbyniol
mewn egwyddor o safbwynt angen sydd wedi ei gydnabod am dai ar safleoedd wedi eu
dynodi yn ogystal & statws Bontnewydd fel pentref gwasanaeth ble disgwylir lefelau
uwch o dai newydd o’u cymharu & math eraill o bentrefi.

Mae Polisi TAI 8 yn datgan dylai pob datblygiad preswyl newydd gyfrannu at wella
cydbwysedd tai a diwallu'r anghenion ar gyfer y gymuned gyfan. Mae manylion y cais
yn nodi y bydd 30% o’r datblygiad yn dai fforddiadwy. Mae’r canran yma yn unol &’r
canran disgwyliedig ar gyfer pentref Bontnewydd fel a nodir yn rhan 2 o bolisi TAI 15.

Mae’r bwriad hefyd yn cynnig cymysgedd o dai o safbwynt maint a math ac hefyd yn
darparu tai fforddiadwy. Mae cadarnhad wedi ei dderbyn fod y bwriad yn cyfarch yr
angen sydd wedi ei adnabod ar gyfer tai yn yr ardal ac felly yn unol gyda polisi TAI 8
a’r CCA perthnasol.

Gan ystyried yr asesiad uchod ac o ystyried fod y safle wedi ei ddynodi yn y CDLL fel
safle yn benodol ar gyfer datblygiad preswyl, credir bod yr egwyddor o ddatblygu'r
safle ar gyfer 29 uned byw yn dderbyniol ac yn cydymffurfio gyda gofynion cyffredinol
polisiau’r cynllun lleol.

Mwynderau gweledol

Mae’r safle wedi ei leoli o fewn ardal breswyl gymysg ble gwelir amrywiaeth eang o
ran maint, dyluniad, gosodiad a gorffeniadau tai preswyl presennol. Gwelir
nodweddion cyffredin o fewn yr adeiladau o ran gorffeniadau yn bennaf, ond ni chredir
fod un patrwm amlwg i ddatblygiadau preswyl o fewn yr ardal leol.

Gwelir mai adeiladau deulawr a fwriedir yn yr achos yma sydd yn cyd-fynd a mwyafrif
y patrwm lleol. Gweler tai presennol Glanrafon gerllaw sydd yn ddatblygiad o dai par
deulawr yn bennaf ar ffurf stad safonol yn cael ei gwasanaethu gan lonydd safonol.

Yn ogystal, gweler hefyd stadau Glan Beuno ac Erw Deg gerllaw sydd yn amrywio o

ran ffurf a gosodiad y tai trwy gynnwys tai unllawr, dormer a deulawr o fewn plotiau
unigol. Ar wahan i’r stadau yma, gwelir hefyd dai unigol o amrywiol faint a dyluniad.
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5.10

5.11

5.12

5.13

5.14

Ni chredir felly fod patrwm pendant lleol sydd angen ei warchod neu ei efelychu ac o
ganlyniad mae egwyddor yr hyn a fwriedir yn yr achos yma yn dderbyniol. Mae ffurf
y tir yn golygu fod gwahaniaeth mewn lefel o ble fyddai mynediad y safle i’r rhan uchaf
i gyfeiriad y gogledd o’r man hyn. Ni chredir y byddai’r hyn a fwriedir yn yr achos
yma yn sylweddol wahanol i’r hyn sydd eisoes yn bodoli gerllaw o ran lleoliad, uchder
ac ymddangosiad nac ychwaith yn sylweddol wahanol i’r datblygiad a ganiatawyd
eisoes. Mae ffurfiau cyffredinol rhwng y caniatdd blaenorol a’r cynnig presennol ac er
bod ail leoli’r fynedfa a’r cynnydd o 3 t§ yn golygu peth newidiadau o ran gosodiad, ni
chredir y bydd yn newid niweidiol nac annerbyniol.

Fel sydd yn arferol, gellir cytuno ar fanylion yr union orffeniadau trwy gyfres o amodau
safonol ac ystyrir hyn yn briodol yn yr achos yma.

O safbwynt materion sy’n ymwneud 4 mwynderau gweledol felly, ni chredir y byddai’r
datblygiad yma yn cael effaith annerbyniol ar y materion hyn o ystyried y sefyllfa
amrywiol bresennol, yr hanes cynllunio a’r hyn a fwriedir sef tai newydd o ffurf ac
edrychiad safonol. O ganlyniad, credir fod y bwriad yn dderbyniol o safbwynt
gofynion perthnasol polisau PS 5, PCYFF 2 a PCYFF 3.

Cyflwynwyd cynllun tirlunio cynhwysfawr ar gyfer y safle. Cyfeiriodd yr Uned
Bioamrywiaeth at yr angen i ddiwygio elfennau o’r cynllun er mwyn cynnwys
gwrychoedd ychwanegol a rhywogaethau derbyniol o goed. O ganlyniad i’r sylwadau
yma derbyniwyd cynllun diwygiedig sydd yn cynnwys rhestr plannu wedi ei diweddaru
a chynnwys gwrychoedd ychwanegol. O ganlyniad, derbyniwyd cadarnhad gan yr
Uned Bioamrywiaeth fod y diwygiadau yn dderbyniol ac o ganlyniad credir fod
gofynion perthnasol polisi PCYFF 4 yn cael ei fodloni. Gellir rheoli’r agweddau hyn
drwy amodau priodol. Fel sydd wedi ei nodi mewn rhan arall yn yr adroddiad,
derbyniwyd gadarnhad gan y datblygwr yn dilyn pryderon a amlygwyd gan y Pwyllgor,
y bydd y gwrych presennol sydd yn ochri gyda Lon Cefnwerthyd yn cael ei chadw ac
os caiff ei ddifrodi yn ysod y cyfnod Adeiladu, y bydd yn cael ei ail-blannu.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Fel sydd eisioes wedi ei nodi uchod, mae natur adeiledig bresennol yr ardal yn
amrywiol ond credir hefyd ei fod yn ogystal yn eithaf dwys. Golygai hyn fod materion
yn ymwneud ac agosatrwydd a gor-edrych yn nodwedd weddol gyffredin o fewn yr
ardal ac yn benodol o fewn stadau cyfagos a thai ar hyd y ffyrdd ble gwelir perthynas
agos thwng y tai ond hefyd mannau sydd yn agored o’r ffyrdd a mannau cyhoeddus
eraill. Tra nad yw hyn yn cyfiawnhau gor-edrych o’r newydd mae’n rhoi darlun o’r
sefyllfa a geir yn yr ardal leol.

Mae’r datblygiad i’w gynnal o fewn tir agored presennol sydd yn codi mewn uchder
0’i fan deheuol i gyfeiriad y gogledd. Cynhaliwyd trafodaethau cyn cyflwyno cais
rhwng swyddogion cynllunio a chynrychiolwyr y datblygwr. Fel thyw fath o bren
mesur yn yr achos yma, rhoddwyd ystyriaeth i osodiad y tai fel a ganiatawyd yn
flaenorol a’r hyn a fwriedir bellach gan gynnwys y cynnydd mewn nifer 0 261 29. 'Y
newid amlycaf a welir yw ail leoli’r fynedfa sydd yn golygu fod gosodiad y stad yn
newid o ganlyniad i’r hyn a ganiatawyd. Er hynny, mae tebygrwydd yn parhau rhwng
y ddau gynllun fel a welir yng ngosodiad y tai ar ochr gorllewinol y safle.

Gwelir fod rhan uchaf'y safle (plotiau 14, 15, 16, 17) yn newid o’r hyn a ganiatawyd o
ran gosodiad y tai arfacthedig. Nid oes cynnydd yn y rhan yma o’r safle o ran nifer y
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tai, maent yn parhau yn 4 mewn nifer, ond mae eu gorweddiad wedi newid sydd yn
golygu fod rhaid ystyried yr effaith yn benodol ar yr eiddo preswyl sy’n gyfochrog
gyda’r rhan yma o’r safle. Derbyniwyd sylwadau a gwrthwynebiad gan berchennog yr
eiddo yma yn nodi’r gwahaniaethau amlwg rhwng y ddau gynllun a’r cynnydd mewn
effaith niweidiol ar fwynderau preswyl yr eiddo o’r hyn a ganiatawyd yn flaenorol.
Cyfeiriwyd y sylwadau yma at y datblygwr a ymatebodd trwy gyflwyno dogfen ar ffurf
asesiad effaith yn benodol ynglyn &’r elfen yma.

Mae ystyriaeth fanwl wedi ei roi trwy fanylion penodol a chyfres o ddarluniau yn
dangos pellteroedd rhwng cefn y tai newydd a’r eiddo presennol a lleoliad ffenestri.
Nodir hefyd y bydd mesurau lliniaru ychwanegol ar ffurf ffens bren barhaol rhwng
1.9m a 2.3m mewn uchder yn cael ei gosod ar hyd y ffin ogleddol tra fod presenoldeb
wal floc ar y ffin a thyfiant o goed a gwrych o fewn gardd yr eiddo cyfochrog hefyd yn
cyfrannu tuag at warchod mwynderau.

Cydnabyddir fod newid o’r hyn a ganiatawyd yn flaenorol a’r cynllun presennol, beth
sydd angen ei ystyried yw faint o gynnydd niweidiol fyddai, os o gwbl, ar drigolion yr
eiddo cyfochrog. Credir fod y pellteroedd, lefelau tir a phresenoldeb y ffens arfaethedig
a’r llysdyfiant presennol yn golygu na fyddai ffenestri cefn ar lawr daear plotiau 14-17
yn amharu i raddau annerbyniol ar fwynderau’r eiddo cyfochrog. O ran ffenestri’r llawr
cyntaf, gweler fod rhai ohonynt yn cynnwys gwydr afloyw felly nid oes pryder o
safbwynt y rhain. Mae ffenestri eraill yn gwasanaethu ystafelloedd gwely ac felly y
rhain sydd gyda’r potensial o amharu fwyaf ar yr eiddo cyfochrog.

Amlygwyd pryder am y tai yma gan berchennog yr eiddo cyfochrog (Tywyn) yn ystod
y pwyllgor blaenorol ac fe ategwyd at y pryderon hyn gan rai aelodau gan arwain at
ohirio penderfyniad er mwyn ystyried newidiadau addas i’r rhan yma o’r safle er mwyn
lleihau’r effaith. Er fod newidiadau wedi eu gwneud i leoliad a dyluniad plot 14 cyn y
Pwyllgor olaf,nid oedd y cymydog nac Aelodau’r Pwyllgor yn ystyried fod hyn ynddo’i
hun yn ddigonol i oresgyn yr effaith. Yn ychwanegol, ystyriwyd y byddai effaith
plotiau 15 ac 16 hefyd yn niweidiol ar fwynderau’r eiddo cyfochrog ar sail gor-edrych
yn bennaf. O ganlyniad, penderfynodd y Pwyllgor y byddai angen i’r ymgeisydd ail
ystyried trefniadau plotiau 14, 15 ac 16. Wedi’r Pwyllgor bu i’r datblygwr gwrdd gyda
pherchennog yr eiddo cyfochrog ac fe ddeallir gan yr ymgeisydd mai canlyniad y
cyfarfod hwn arweiniodd at y newidiadau a eglurir isod. Mae swyddogion wedi ail
ymgynghori ynglyn a’r diwygiadau yma gyda’r cymydog, ond ar adeg ysgrifennu’r
adroddiad yma, ni dderbyniwyd ymateb. Fel sydd yn arferol, os derbynnir sylwadau
pellach cyn y Pwyllgor fe adroddir hyn fel gwybodaeth ychwanegol. Er hwylustod,
eglurir ac asesir y newidiadau diweddaraf a gynigir ar gyfer y plotiau unigol:

Plot 14 - er y newid a gynigwyd eisioes i leoliad yr eiddo ar y plot yma yn ogystal a
diwygiadau i ffenestri llawr cyntaf yr eiddo, roedd y cymydog a’r Pwyllgor yn parhau
1 bryderu am ei effaith ar Tywyn. O ganlyniad, mae ongl y ffenestr oriel wedi ei newid
er mwyn sicrhau na fyddai gor-edrych o’r eiddo i ardd Tywyn. Mae plot 14 yn mesur
12.5m o ffin Tywyn (yn flaenorol roedd yn 8.2m) ac yn 17.8m 0’1 fesur yn groeslinol
o gornel plot 14 i gornel Tywyn. Mae gwybodaeth wedi ei dderbyn gan yr ymgeisydd
fod perchennog Tywyn yn ffafrio’r opsiwn yma.

Plot 15 — roedd pryderon am y pellter thwng cefn yr eiddo ar blot 15 a thalcen ochr
Tywyn yn ogystal a gor-edrych o ffenestri llawr cyntaf i ardd Tywyn. Mae lleoliad yr
adeilad yn cael ei symud 4.4m ymhellach i ffwrdd o Tywyn fel ei fod mewn llinell gyda
plot 14. Mae’r pellter bellach thwng Tywyn a cefn t§ plot 15 yn 17.5m 0’i gymharu a
13.5m. Mae trefn t6 cefn yr adeilad ar plot 15 hefyd yn cael ei newid sydd yn golygu y
bydd waliau allanol yn newid a rhediad y t6 yn ymestyn gan gynnwys dwy ffenetsr to
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newydd (velux) yn lle’r hyn a fwriadwyd yn wreiddiol. Fe osodir y ffenestri hyn
uwchben llinell gwelediad gan gyfyngu edrychiadau allan tuag at Tywyn. Pan
drafodwyd y newidiadau yma, deallir gan yr ymgeisydd fod perchennog Tywyn yn
ffafrio’r opsiwn yma.

Plot 16 — fel yn achos plot 15, roedd pryderon am y pellter rhwng cefn yr eiddo ar blot
16 a Tywyn yn ogystal a gor-edrych o’r ffenestri llawr cyntaf. Mae lleoliad yr adeilad
yn cael ei symud 4.3m ymhellach i ffwrdd o Tywyn mewn llinell gyda tai plotiau 15 ac
16. Newidwyd trefniant mewnol yr eiddo yn unol ag awgrymiadau perchennog Tywyn
trwy symud lleoliad yr ystafell ymolchi i’r rhan agosaf at ardd Tywyn, ail leoli 1
ffenestr ystafell wely i’r talcen a chanol ffenestr ystafell wely arall fel ei bod ymhellach
i ffwrdd o Tywyn gan adael dros 17.5m rhwng y ffenestr a chornel blaen Tywyn a
21.8m o ffenestr ar gongl cefn Tywyn.

Cyflwynwyd cynllun manwl yn dangos y newidiadau yma, y pellteroedd rhyngddynt a
ffiniau ac adeilad Tywyn a’r linell gwelededd yn deillio o ffenestri cefn plotiau 14, 15
ac 16 tuag at Tywyn. Ystyrir fod y diwygiadau hyn yn gwneud y datblygiad yn fwy
derbyniol eto a bod y diwygiadau yn cyfarch pryderon y cymydog a’r Pwyllgor o
safbwynt effaith ar fwynderau’r eiddo cyfochrog. Bellach, ni ystyrir fod unrhyw sail
resymol a fyddai’n cyfiawnhau unrhyw bryderon pellach am effaith annerbyniol ar
fwynderau’r eiddo cyfochrog o ganlyniad i ddyluniad a lleoliad plotiau 14, 15 ac 16.

O saftbwynt effaith y datblygiad ar dai cyfagos eraill, ni chredir y byddai effaith amlwg
yn deillio o’r bwriad oherwydd lleoliad a gorweddiad y tai yn ogystal ’r pellteroedd
rhyngddynt. Mae ail leoli’r fynediad yn amlwg yn mynd i fod yn welliant o ran yr
effaith ar drigolion oddi ar Lon Cefnwerthyd ond o ganlyniad, rhaid ystyried ei effaith
yn ei leoliad newydd. Mi fyddai’r fynedfa newydd yn cael ei chreu oddiar Loén
Llanfaglan, gyferbyn a’i lleoliad arfaecthedig, gweler wal garreg bresennol gyda ffens
bren yn rhannol uwchben yn ogystal a thyfiant sefydledig o goed tu cefn i’r wal garreg.
Mae pryder wedi ei godi ynglyn a llwybr troed sydd i’w gynnwys yn rhan uchaf'y safle
gyda mynedfa oddi arno i Lon Cefawerthyd. Er y cynigwyd i’w ddileu gan y
datblygwr, mae’r Uned Drafnidiaeth o’r farn y byddai o fudd i’w gynnwys er mwyn
sicrhau fod gwelliant o ran tynnu cerddwyr i ffwrdd o Lon Cefnwerthyd.

Wedi ystyried yr holl faterion felly gan gynnwys sylwadau a gwrthwynebiadau a
dderbyniwyd yn ogystal a’r diwygiadau a wnaed, credir fod y bwriad yn dderbyniol ac
er y bydd rhywfaint o effaith, ni ystyrir y byddai’n annerbyniol ar sail gofynion
perthnasol polisiau PCYFF 2 a PCYFF 3.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Amlygwyd pryderon yn ystod y cyfnod ymgynghori gan drigolion lleol ynglyn &’r
effaith tebygol ar y rhwydwaith ffyrdd lleol. Yn amlwg o ystyried y sefyllfa bresennol
a’r hyn a fwriedir mi fydd newid a chynnydd mewn symudiadau. Yr hyn sydd angen
ei ystyried yw os yw’r gwahaniaeth yn y sefyllfa yn gwbl annerbyniol o safbwynt
safonau cyfredol.

O ran y newidiadau amlwg, gwelir fwriad i greu mynedfa gerbydol newydd i mewn i’r
safle sydd yn leoliad newydd i’r hyn a ganiatawyd ac a greuwyd yn flaenorol. Gweler
fynedfa safonol newydd i’w chreu oddiar Lon Llanfaglan gyda phalmant o boptu.
Bwriedir hefyd greu man pasio ar Lon Cefnwerthyd yn ogystal a llwybr troed sydd yn
cysylltu rhan uchaf'y stdd gyda Lon Cefnwerthyd. Derbyniwyd sylw gan gymydog yn
nodi y byddai’r llwybr yma yn amharu ar fwynderau tai cyfagos ond cadarnhaodd
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Swyddog yr Uned Drafnidiacth y byddai’n ddymunol i’w gadw er mwyn sicrhau
cyswllt addas i gerddwyr.

Derbyniwyd diwygiad i’r cynllun gwreiddiol pan ddaeth i’r amlwg nad oedd plot 18
yn cynnwys 2-lecyn parcio a modurdy. O ganlyniad, mae cynllun diwygiedig yn
dangos eiddo plot 18 wedi ei ail osod er mwyn darparu’r 2 lecyn a modurdy. Ni
chredir fod y newid yma yn amharu i raddau annerbyniol ar drefniant y safle nac
unrhyw edrychiadau.

Mae’r safle wedi ei leoli o fewn oddeutu 200m i gefnffordd yr A487 sef'y ffordd sydd
yn rhedeg trwy ganol pentref Bontnewydd. Fel sydd yn ofynnol, ymgynghorwyd gydag
Asiant Cefnffyrdd Llywodraeth Cymru ynglyn a’r bwriad a derbyniwyd ymateb yn
cadarnhau nad oedd ganddynt sylw ynglyn &’r bwriad.

Yn yr un modd, nid yw Uned Drafnidiacth y Cyngor ychwaith yn gwrthwynebu’r
bwriad ac maent yn awgrymu cynnwys amodau perthnasol er mwyn sicrhau fod y
datblygiad yn cael ei gynnal i’r safonau disgwyliedig. Mae’r Uned yn cadarnhau fod
ffurf a maint y fynedfa a’r ffordd stdd yn ogystal a niferoedd parcio o fewn y lleiniau
unigol yn dderbyniol. Credir fod y safle yn weddol hygyrch o fewn ffiniau’r pentref,
o fewn pellteroedd rhesymol i adnoddau a gwasanaethau lleol ag hefyd yn hygyrch o
ran ei leoliad o fewn ychydig filltiroedd i dref Caernarfon. O ganlyniad, credir fod y
bwriad yn dderbyniol o satbwynt materion trafnidiaeth a mynediad a’i fod trwy hynny
yn cydymffurfio gyda gofynion perthnasol polisiau PS 4, PS 5, TRA 2 a TRA 4.

Materion bioamrywiaeth

Fel sydd eisioes wedi ei nodi uchod, derbyniwyd sylwadau gan yr Uned Bioamrywiaeth
ynglyn &’r bwriad o safbwynt ei effaith ar faterion amgylcheddol perthnasol.
Derbyniwyd diwygiadau i’r cynllun tirlunio o ganlyniad i’r sylwadau fel sydd eisioes
wedi ei gyfeirio ato uchod. Derbyniwyd hefyd gadarnhad y bydd blychau ystlumod yn
cael eu cynnwys o fewn y safle.

Oherwydd presenoldeb Afon Gwyrfai gerllaw, cynhaliwyd prawf o effaith sylweddol
tebygol y datblygiad ar yr afon oherwydd ei bod wedi ei ddynodi fel Safle Ewropeaidd
Ardal Cadwraeth Arbennig (ACA/SAC). Cadarnhawyd y gallai’r datblygiad gael
effaith ar y safle ACA ac felly awgrymir cynnwys amod i sicrhau na fydd deunyddiau
llygreddol yn cael eu golchi i’r afon gan effeithio ar nodweddion yr afon (awgrymwyd
cynnwys amod fel yma yn ogystal gan Cyfoeth Naturiol Cymru). O dderbyn y cynllun
diwygiedig yn ogystal & chynnwys amod i warchod Afon Gwyrfai gerllaw, credir fod
modd sicrhau fod y datblygiad yn dderbyniol a’i fod oherwydd hynny yn cydymffurfio
gyda gofynion perthnasol polisiau PS 5, PS 19 a AMG 5.

Materion Archeolegol

Derbyniwyd ymateb i’r ymgynghoriad cyhoeddus gan Ymddiriedolaeth Archeolegol
Gwynedd yn nodi y dylid cynnal asesiad archeolegol o’r safle cyn penderfynu’r cais.
Derbyniwyd asesiad addas maes o law sydd yn awgrymu fod y canlyniadau yn
amhendant. Er hynny, fe allai presenoldeb gwasanaethau a nodweddion eraill guddio
nodweddion archeolegol ac o ganlyniad awgrymir cynnwys amod safonol i gytuno ar
raglen o waith archeolegol addas. O wneud hyn, credir fod gofynion perthnasol polisi
AT 4 yn cael ei fodloni.
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Materion llifogydd
5.28  Cydnabyddir fod pryder mawr yn lleol am effaith posib y datblygiad ar y gymdogaeth

5.29

5.30

5.31

5.32

5.33

5.34

o gofio fod yr ardal a thrigolion lleol wedi dioddef effaith llifogydd yn y gorffennol.
O ystyried y digwyddiad yma, rhaid felly rhoddi ystyriaeth trylwyr i’r elfen yma er
mwyn asesu yn llawn unrhyw effaith posib ar drigolion lleol a’r ardal yn gyffredinol.

Mae Afon Beuno yn rhedeg yn gyfochrog a Lon Llanfaglan ac yn llifo i’r Afon Gwyrfai
sydd oddeutu 100m i ffwrdd i gyfeiriad y de orllewin. Mae Afon Beuno wedi ei lleoli
rhwng stad bresennol Glanrafon a blaen safle’r cais gyda Lon Llanfaglan yn rhedeg
trwy’r canol. Mae rhan o Afon Beuno wedi ei dynodi fel parth llifogydd C2 gyda ffin
y parth yn gorffen gydag ymyl y ffordd gyhoeddus. Nid yw unrhyw ran o safle’r cais
ei hun wedi ei gynnwys o fewn y parth llifogydd ac felly nid oes gofyn am Asesiad
Effaith Llifogydd ffurfiol ar gyfer y safle ei hun yn yr achos yma.

Mae ffurf'y tir ar lethr ac felly yn anorfod, mi fyddai rhediad dWwr yn arwain i lawr o’r
safle at ei waelod ac yn ddealladwy, mae trigolion lleol wedi amlygu pryder am
effaith unrhyw rhediad ychwanegol ar yr ardal gan y bydd yn y pen draw yn arwain i
mewn i Afon Beuno. Mae’r mater yma wedi ei amlygu o’r cychwyn gyda’r
datblygwr a chyngor wedi ei roi y bydd angen sicrhau yn glir trwy wybodaeth a
mesurau rheoli penodol, na fydd y datblygiad yn amharu ar drigolion lleol o safbwynt
effaith materion yn ymwneud a draenio’r safle.

Yr hyn a fwriedir ar y safle yw creu ardal o dan yr ardal gyhoeddus agored i gynnwys
offer arbenigol sydd yn casglu dwr mewn tanciau pwrpasol ac wedyn yn rheoli ei
ryddhad i Afon Beuno gerllaw.

Yn dilyn y trafodaethau yn ogystal 4’r diwygiadau i ddyluniad yr offer a’r wybodaeth
ychwanegol a gyflwynwyd, derbyniwyd cadarnhad gan Brif Beiriannydd Uned
Draenio’r Cyngor y byddai’r dyluniad yn cynnwys gofod storio a threfn ddigonol ar
gyfer gwaredu dwr wyneb i safonau angenrheidiol. O ganlyniad, cadarnhawyd na fydd
y datblygiad yn cynyddu risg llifogydd i lawr yr afon cyn belled 4’1 fod yn cael ei
adeiladu a’i gynnal yn gwbl unol 4 ’r manylion a gytunwyd.

Yn ystod trafodaethau, fe awgrymwyd y dylid rhyddhau’r dwr wyneb yn uniongyrchol
i Afon Gwyrfai yn hytrach na’r Beuno. Ystyriwyd hyn ond canfuwyd na fyddai’n
rhesymol i wneud y cysylltiad oherwydd cymhlethdodau i greu cysylltiad
uniongyrchol gan gynnwys pryderon ecolegol oherwydd statws yr afon fel ACA,
presenoldeb prif bibell nwy, problemau lefelau ayyb. Derbynir felly na ellir mynnu
fod y cyswllt yn cael ei wneud yn uniongyrchol i’r Gwyrfai a gan fod y safle’n
draenio i’r Afon Beuno ar hyn o bryd, ni ellir ddim mynnu eu bod yn gwneud hynny.
Mae’r opsiwn sydd wedi ei gynnig yn cadw’r ‘status quo’ o ran y llif o’r safle, felly
mae’n rhaid dderbyn hynny.

Cyflwynwyd y cais cyn dyddiad mabwysiadu deddfwriaeth newydd yn ymwneud a
sustemau draenio cynaliadwy (SUDS) ac felly nid yw’r gofynion yma yn rhai y gellir
eu gorfodi. Er hynny, mae mesurau yn cael eu cynnwys o fewn dyluniad y system
ddraenio sydd yn cynnwys nodweddion draenio cynaliadwy er enghraifft llecynnau
parcio gyda wynebau hydraidd ble arweinir dWr wyneb oddiar wynebau caled megis
toeau, llwybrau troed ac ati. Fe ystyrir fod y mesurau yma yn ogystal a’r prif system
sydd yn casglu a rhyddhau dwr wyneb y safle gyfan yng ngwaelod y safle yn dderbyniol
o safbwynt gofynion polisi PCYFF 6.
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Derbyniwyd sylwadau gan Dwr Cymru ynglyn &’r bwriad gan nodi fod presenoldeb
systemau presennol yn yr ardal sy’n golygu y byddai angen eu caniatad ffurfiol os am
wyro unrhyw bibell bresennol. Yn ogystal, rhoddir cadarnhad fod y bwriad o gysylltu
gyda’r system gyhoeddus yn dderbyniol ac na ragwelir unrhyw broblem gyda capasiti’r
gwaith trin lleol o dderbyn y cynnydd fyddai’n deillio o’r datblygiad arfaethedig yma.
Nodir yn ogystal yr angen i dderbyn caniatdd DWwr Cymru ar gyfer y cysylltiadau a
threfniadau perthnasol fel y gwneir yn arferol gyda datblygiad preswyl newydd fel y
ceir yma.

Mae Cyfoeth Naturiol Cymru wedi cadarnhau y canlynol:

“ Mae'r safle o fewn parth A yn unol a'r mapiau cyngor datblygu sy'n cyd-fynd a
TANI15: Datblygu a Pherygl o Lifogydd. Ystyrir bod parth A yn wynebu perygl isel neu
ddim perygl o lifogydd afonol. Rydym yn ymwybodol o'r llifogydd a brofwyd yn Ystad
Glanrafon gerllaw a achoswyd gan Afon Gwyrfai ac Afon Beuno. Nid yw'r safle yn
wynebu perygl o Afon Gwyrfai a deellir bod gan eich cydweithwyr yn Ymgynghoriaeth
Gwynedd Consulting (YGC) (sy'n gweithredu fel yr Awdurdod Llifogydd Lleol
Arweiniol) fodel hydrolig llifogydd drafft ar gyfer Afon Beuno. Deellir yn ogystal nad
yw tarddiad y llifogydd yn peri risg i'r safle presennol ond fe'ch cynghorir i ymgynghori
a YGC er mwyn sicrhau mai hwn yw'r achos.

O ran gwaredu dwr wyneb, byddem hefyd yn cynghori bod YGC yn gorff cymeradwyo
systemau draenio cynaliadwy (SUDS), ac mae angen iddynt gynghori ynghylch
addasrwydd y cynllun draenio a'r cyfraddau lliniaru a gollwng dwr arfaethedig er
mwyn sicrhau nad yw risgiau oddi ar y safle yn cael eu cynyddu oherwydd y cynnig
datblygu hwn. Yn ogystal, byddant yn cynghori ynghylch addasrwydd y pwynt gollwng
dwr i mewn i'r draen priffordd presennol sydd a diamedr o 300mm.

Nid ydym wedi ystyried yr effeithiau posibl ar faterion eraill ac ni ellir diystyru’r
posibilrwydd y gall y datblygiad arfaethedig effeithio ar fuddiannau eraill, gan
gynnwys buddiannau amgylcheddol o bwysigrwydd lleol”.

Rhoddwyd ystyriaeth lawn i’r holl sylwadau a dderbyniwyd yn ymwneud a materion
llifogydd a draenio ac fe gydnabyddir fod y sefyllfa yn peri pryder i drigolion a
ddioddefodd effaith llifogydd yn y gorffennol. Er hynny, nid oes gwrthwynebiad i’r
cynllun a’r mesurau arfaethedig i reoli dwr gan y cyrff perthnasol sef Uned Draenio’r
Cyngor, Cyfoeth Naturiol Cymru a DWwr Cymru. Ni chredir felly fod unrhyw reswm
dros wrthod y cais o safbwynt yr agwedd yma gan ei fod yn dderbyniol o safbwynt
gofynion perthnasol polisiau PS 5, PS 6 a ISA 1. Fe roddir amodau penodol er mwyn
sicthau fod yr hyn a gytunwyd yn cael ei weithredu yn gwbl unol a’r manylion a
gytunwyd.

Tai Fforddiadwy

Mae’r cynlluniau a gyflwynwyd yn dangos 9 uned fforddiadwy ar ffurf 6 fflat 2 lofft a
3ty 3 llofft sydd yn cwrdd gyda’r gofynion maint perthnasol. Mae gohebiaeth wedi ei
dderbyn gan gymdeithas tai yn cadarnhau os fydd y cais yn llwyddiannus, y byddant
yn ystyried prynu’r unedau i’w adeiladu a’u gosod fel cartrefi fforddiadwy i bobl
cymwys yn unol a pholisi gosod Cyngor Gwynedd neu ar sail rhent canolradd i
ymgeiswyr ar gofrestr Tai Teg.

O ganlyniad i’r materion a godwyd gan y Pwyllgor ynglyn a niferoedd tai ar y safle,
ynghyd a’r gymysgedd a’r dwysedd, trafodwyd y materion hyn ymhellach gyda’r
Uned Bolisi Cynllunio ar y Cyd a derbyniwyd ymateb yn cadarnhau’r angen
presennol am unedau fforddiadwy yn ogystal a dwysedd a chymysgedd y datblygiad:
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Nodir fod hwn yn safle sydd wedi ei ddynodi yn y Cynllun. Fel safle sydd wedi ei
adnabod yn benodol i gwrdd & chyfran o’r twf ar gyfer tai, mae maen prawf 3 o Bolisi
PCYFF 2 (Meini Prawf Datblygu) yn datgan fod yn rhaid gwneud y “defnydd gorau o
dir, gan gynnwys dwysedd o 30 uned byw o leiaf yr hectar o ran datblygiadau
preswyl”.

Mae’r wybodaeth a nodir yn y Cynllun o safbwynt y nifer o unedau (amcangyfrif) ar
gyfer y dynodiadau tai yn ddibynnol ar amgylchiadau’r safle. Yn yr achos hwn mae’r
nifer o unedau sydd wedi derbyn caniatidd cynllunio yn gyson a’r ffigwr ar gyfer 30
uned yr hectar ar y safle (sef y ffigwr isafswm a nodir ym Mholisi PCYFF 2). Nodir
fodd bynnag mai ffigwr dangosol ydyw hwn a byddai modd darparu mwy o unedau ar
y safle os byddai hynny’n dderbyniol. Yn yr achos yma, mae darparu 29 uned yn
gyfystyr a dwysedd o 33 uned yr hectar. Ond rhaid cofio fod 6 o’r unedau yma yn
fflatiau sydd yn cael ei ystyried yn ddefnydd gwell o dir a’i fod yn yr achos yma yn
ymateb i1 alw fel sydd wedi ei nodi mewn ffigyrau cyfredol (33% o’r rhai sydd ar
gofrestr Tai Teg sydd yn dymuno cael uned 2 lofft).

Yn ategol i’r uchod, trafodwyd y mater o alw am dai fforddiadwy presennol a beth
yw’r sefyllfa ddiweddaraf parthed hyn. Ymgynghorwyd yn ffurfiol gyda Uned
Strategol Tai’r Cyngor a derbyniwyd yr ymateb canlynol sydd yn cadarnhau’r sefyllfa
bresennol ym mhentref Bontnewydd yn unig sef yr angen am unedau fforddiadwy 2
lofft:

Angen Tai cymdeithasol pentref Bontnewydd ar sail cofrestru Tim Opsiynau Tai:-
Nifer o ymgeiswyr: - 121
Cyfanswm % angen am unedau gyda 1 llofft: - 34%, 2 llofft: - 46%, 3 llofft: - 16%, 4
lloftt: - 4%

Edrychwyd hefyd ar gofrestr Tai Teg ble mae pobl wedi cofrestru ar gyfer tai
fforddiadwy a canolraddol i brynu neu rentu.

Wrth edrych ar Bontnewydd yn benodol:-

Nifer wedi dewis Bontnewydd (1/2/3ydd dewis) — 9
Nifer yn dymuno prynu — 7
Nifer yn dymuno rhentu — 6 (fe all ymgeiswyr ddewis opsiwn i prynu a rhentu)

% Angen am unedau gyda 2 llofft — 33%, 3 llofft — 44%, 4 llofft — 11%, Dim dewis —
11%

Rhaid casglu felly ar sail y ffigyrau diweddaraf yma mai’r galw mwyaf yw am
unedau llai 2 neu 3 llofft. Mae’r datblygiad arfaethedig yma yn cynnig darparu 23
uned byw 2 a 3 ystafell wely gan gynnwys 9 uned fforddiadwy ar ffurf 6 fflat 2 lofft a
thri ty 3 llofft, credir fod y ddarpariacth yma yn ddigonol ac yn ymateb i alw
cydnabyddedig lleol. Mae’r dystiolaeth uchod yn cadarnhau fod y datblygiad yma yn
darparu cymysgedd addas o unedau fforddiadwy gan gynnwys fflatiau 2 lofft a bod y
gymysgedd a’r dwysedd yn briodol ac yn cydymffurfio gyda gofynion polisiau yn
ogystal a’r CCA: Cymysgedd Tai sydd yn datgan ym mharagraff 6.1 - Bydd darparu
fflatiau/ tai dwy a thair llofft (boed nhw yn adeiladau newydd, newid defnydd
adeiladau di- breswyl neu ddod a thai gwag yn 61 i ddefnydd) yn cynyddu’r dewis i
deuluoedd llai, cyplau ifanc, a phobl ifanc sy’n dymuno rhannu, neu aelwydydd pobl
hyn sy'n dymuno symud i dy llai na beth sydd ganddynt yn barod. Byddai’r math yma
o aelwydydd yn cael hi’n anodd fforddio tai pedair a phum llofft neu byddai tai o’r
maint yma rhy fawr i’w gofynion.

I'r perwyl hwn bydd rhaid sicrhau trefniadau priodol er mwyn sicrhau'r ddarpariaeth o
dai fforddiadwy ar y safle ac yn yr achos yma fe wneir hyn trwy amod safonol.

Credir felly, i'r bwriad fod yn dderbyniol ar sail gofynion perthnasol Polisiau PS 2, PS
18 a TAI 15 o'r CDLL.
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542 Nodir hefyd ar y cynllun fod ardal i’w ddynodi fel ardal gyhoeddus agored a

543

5.44

5.45

derbyniwyd sylw gan y Cyngor Cymuned yn datgan y dylid gosod offer chwarae yma.
Yn wreiddiol, derbyniwyd cadarnhad gan y datblygwr na fyddai’n bosib gosod offer
parhaol yn y llecyn yma oherwydd gofynion draenio’r safle. Mi fyddai angen creu
sylfeini ar gyfer offer newydd sydd yn golygu tyllu’r safle ac o bosib effeithio ar yr
offer oddi tano. Yn ogystal, mi fyddai angen cynnal yr offer a’r safle gan DWwr Cymru
ac felly fyddai presenoldeb offer ffurfiol yn amharu ar gynnal a chadw’r safle ar gyfer
trefniadau draenio. Yn wreiddiol, cadarnhaodd y datblygwr y byddant yn fodlon
cynnig cyfraniad ariannol tuag at offer newydd i’w osod neu wella offer presennol ar
safle chwarae arall o fewn y pentref. Ar sail y fformiwla sydd wedi ei gynnwys yn y
CCA perthnasol cadarnhaodd yr Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd y byddai angen
cyfraniad ariannol os na ddarperir offer ar y safle.

Yn dilyn yr ymgynghoriad cyntaf derbyniwyd sylwadau gan y Cyngor Cymuned yn
datgan nad oeddynt yn fodlon gyda’r trefniadau yma ac y dylid cynnwys offer ar y
safle. Cynhaliwyd cyfarfod rhwng y datblygwr a’r Cyngor Cymuned i drafod opsiynau
posib ar gyfer y safle, o ganlyniad mae’r datblygwr bellach yn cynnig gosod offer llai
ymwthiol ar y safle ac y byddent yn trefnu gwaith cynnal a chadw’r safle trwy gytundeb
rheoli. Cefnogwyd y cynnig gan y Cyngor Cymuned ac fe gadarnhawyd hyn trwy lythyr
ffurfiol.

O ganlyniad, credir fod gofynion perthnasol polisiau PS 2 a ISA 5 yn cael eu bodloni.

Materion addysgol:

Mae Polisi ISA 1 o'r CDLL yn datgan bod darpariaeth cyfraniad addysgol yn ffactor
i'w ystyried wrth drafod ceisiadau ar gyfer datblygiadau preswyl a dywedir y caniateir
cynigion dim ond pan fo capasiti isadeiledd digonol yn bodoli neu pan caiff ei ddarparu
mewn modd amserol. Mae’r Gwasanaeth Addysg wedi cadarnhau yn ystod
trafodaethau cychwynnol fod y safle yn disgyn o fewn dalgylch Ysgolion Cynradd
Bontnewydd a Felinwnda ac Ysgol Uwchradd Syr Hugh Owen. Dyma ffigyrau
diweddaraf capasiti a phresenoldeb yr ysgolion yma fel a gadarnhawyd gan yr adran
addysg:

e C(Capeasiti Ysgol Felinwnda — 38 - nifer presennol o ddisgyblion yw 25.
e Capasiti Ysgol Bontnewydd - 182 - nifer presennol o ddisgyblion yw 167.
e Capasiti Syr Hugh yw 1164 - nifer presennol o ddisgyblion yw 875.

Mae fformiwla sydd wedi ei gynnwys yn y CCA: Datblygiadau Tai a Darpariaeth
Addysgol yn nodi y dylid asesu faint o blant sydd yn ddisgwyliedig o ganlyniad i
ddatblygiadau tai newydd. Yn achos yr ysgolion cynradd, mi fyddai hyn yn gyfanswm
0 10 ac yn achos yr ysgol uwchradd mi fyddai’r ffigwr yn 8. O ddefnyddio’r fformiwla
yma yn ogystal a’r cadarnhad fod capasiti ar gael o fewn ysgolion Cynradd ac
Uwchradd y Dalgylch, ni fydd hi'n ofynnol i'r ymgeisydd gyfrannu'n ariannol tuag at
gyfleusterau addysg leol yn yr achos yma. O ganlyniad ystyrir fod y bwriad yn
dderbyniol o safbwynt gofynion perthnasol polisi ISA 1.
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546  Mae polisi PS 1 yn datgan y bydd gofyn am ddatganiad iaith pan fydd datblygiad

5.47

5.48

5.49

6.1

arfaethedig yn perthyn i gategoriau penodol. Er hynny, gan na fydd y datblygiad
arfaethedig hwn yn golygu darparu mwy na’r ddarpariaeth tai dangosol a osodwyd ar
gyfer yr anheddle yn y Cynllun, yn unol & chynnwys Polisi Strategol PS1 (Yr laith
Gymraeg a’r Diwylliant Cymreig’) ni fydd Datganiad laith Gymraeg yn ofynnol.

Nodir fodd bynnag fod datganiad o’r fath wedi ei gyflwyno gyda’r cais. Mae maen
prawf 1c o’r polisi yn dweud fod datganiad yn ofynnol ar gyfer datblygiad o 5 uned
neu fwy os nad yw’n mynd i’r afael a thystiolaeth o angen a galw am dai. Byddai’n
addas felly ystyried y datganiad sydd wedi ei gyflwyno ochr-yn-ochr a’r math o unedau
a’u cynigir. Fel sydd eisoes wedi ei nodi, mae 9 uned fforddiadwy yn cael ei ddarparu
ar y safle sydd yn 30% o gyfanswm tai’r safle. Maent yn gymysgedd o fflatiau 2 ystafell
wely a thai 3 ystafell wely. Mae cymdeithas tai lleol wedi datgan eu diddordeb yn yr
unedau yma ac o ganlyniad, mi fydd y Cytundeb 106 yn cael ei lunio fel fod yr unedau
yn cael eu trosglwyddo i gymdeithas tai. Credir felly fod y bwriad yn yr achos yma yn
dderbyniol ar sail gofynion maen prawf lc o bolisi PS1 gan fod y math, nifer a
darpariaeth o unedau fforddiadwy yn unol a’r galw yn lleol am unedau o’r fath. Ystyrir
ei fod hefyd yn briodol sicrhau fod enwau’r tai a’r stad yn Gymraeg yn unol gyda
gofynion PS1.

Hanes cynllunio perthnasol

Fel sydd eisoes wedi ei nodi yn yr adroddiad yma, mae hanes cynllunio blaenorol y
safle yma yn ystyriaeth faterol a hanfodol. Yn gryno, rhoddwyd caniatad i godi 26 ty
ynghyd & chreu mynedfa gerbydol newydd. Yn achos y cais blaenorol yma, lleoliad y
fynedfa ar y pryd oedd ar Lon Cefnwerthyd. Fe wnaed gwaith i greu’r fynedfa yma
gan y datblygwr a thrwy wneud hynny, cychwyn y datblygiad a’i gadw’n ‘fyw’ hyd
byth. Mae felly hawl cyfreithiol gan y datblygwr i godi 26 t§ newydd ar y safle yma
heb yr angen am unrhyw ganiatad pellach. Credir fod hyn yn ystyriaeth cynllunio
faterol wrth benderfynu’r cais presennol gan fod hawl cyfreithiol eisioes yn bodoli i
godi tai newydd ar y safle

Yr ymateb i’r ymgynghoriad cyhoeddus

Mae’r asesiad uchod wedi rhoi ystyriaeth lawn i’r gwrthwynebiadau a dderbyniwyd yn
ystod cyfnod ymgynghoriad cyhoeddus y cais. Ni ystyrir fod unthyw wrthwynebiad
cynllunio materol wedi’i gynnig sydd yn gorbwyso’r polisiau cynllunio perthnasol a
nodwyd yn yr asesiad. Fe gredir felly, nad oes rheswm pam na ddylai’r Cyngor
gefnogi’r cais hwn er mwyn cyfrannu tuag at wireddu amcanion y Cynllun Datblygu
Lleol i ddarparu tai newydd gan gynnwys tai fforddiadwy ar diroedd sydd wedi eu
dynodi yn benodol ar gyfer y bwriad hynny.

Casgliadau:

O ystyried yr asesiad uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan
gynnwys polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal & sylwadau a
dderbyniwyd, gan gynnwys gwrthwynebiadau, credir fod y cais yma i godi tai newydd
ar dir sydd wedi ei ddynodi yn benodol ar gyfer datblygiad preswyl o’r fath, yn
dderbyniol. Rhaid hefyd ystyried hanes cynllunio’r safle sef caniatad byw ar gyfer codi
26 ty. Fe ystyrir fod y cynnig yn cwrdd 4 gofynion perthnasol y polisiau lleol a
chenedlaethol fel a nodir uchod yn yr adroddiad.
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7. Argymbhelliad:

7.1 Caniatau yn ddarostyngedig i amodau perthnasol.
Amodau:

Amser

Deunyddiau/llechi

Tirlunio a ffiniau'r safle

Priffyrdd

Draenio

Bioamrywiaeth a rheoli effeithiau amgylcheddol

Archaeoleg

Cynllun Rheolaeth Adeiladu

Tynnu hawliau datblygu cyffredinol oddi ar y tai fforddiadwy
Tynnu hawliau datblygu cyftredinol oddi ar blotiau 14, 15, 1
gosod ffenestri ychwanegol a ffenestri to)

TPV NAUN R W~

—_

Cydymffurfio gyda chynlluniau perthnasol a’r holl adroddiadau

6, 17 (gan gynnwys

12. Cytuno gwydr afloyw i ffenestr llofft sydd ar gefn plot 14 a chytuno dull agor

13. Enw Cymraeg i’r stad a’r tai
14. Manylion ac amserlen gosod offer o fewn y llecyn agored.
15. Cytuno ar drefniadau sicrhau tai fforddiadwy.
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Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
B Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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Dimensions are to be checked on site. Do not scale from drawings. Report discrepancies to the Architect.

Location Plan

Location Plan

1:1250

] PROJECT [ TmLe [size l'status
Bontnewydd Location Plan A 4 | PLANNING

PRGJECT No DRAWING No
" _ 1672 L.01-P1
OJOHN McCALL ARCHITECTS LTD DRAW'I“_l";: FrEehEs
B No.1 Arts Village, Henry Street, Liverpool L1 5BS Tel 0151707 1818 Fax: 707 1819 e EoAE (u...n‘o)
L] 0Old Coop Building, Church Street, Hayfield, SK22 2JE  &fypa{adRii@johnmecall.couk || JUL 18 || 1:1250




052:4 n—.S_;\ AR PESSUNGORBUIPE THI0 312 ZZ0I8 "PIWATH TIR0NS AUk ik oD PO [
f Bun o o)

——— i e
6181202 D04 91942001610 WL T65 11 RodmA] 'RoRS Ay ‘beA SV 1 oN |
ool _SHew| G171 S1D3ILIHDAY 11¥DOW NHOTF O
AN W : : -
__ Saavia | urid o9 Bunsicz ppAmsiquog -
o R

B R | -

— ¥

o

1Y ,./ e,

ueld sys bupsix3g




: -mmMME e T .|5§§ﬂu§.§ga o
GIRLIOL B3 FLB) 202 J5ID WL 605 11 104N WoRag Luspy By MUY VN -] - MOpuyA WIORIPDY PR (0 AAS0 D) BN LA
ﬁi.a Q171 S1931IHD8Y 11¥02W RHHOT [

[ . .
BT El 7L pue | WU | Bk pag
SH0ZY060 H s!i..!zisvﬁna-kn:sm
BI0ZY00L aH m:?.ﬁsii%sg._zﬁ
QIS0 sn [ . V]
auESTa H wanbou w1 KM 1OABI 16 Wid.
| 3
AR
| Bt 4y {
\Ia/sg L
e

__.;gu,u-_!!_i.girl!_f

1500 U DA 08 PR M Ao s

"RRSRU BWSHE

SARDIPU 8 UGK S 11 oS Buyrdeospue ouy
‘vogesoq ueul el pescdaly -+~

Bafpopueoa0) T
Bhord =)
[T R
Bupd £
Sudeospusy posodaty O
oay pondary ()
AL
o 09 soallop
- o UL 8 308 PO S50 004
Ry o i
v
o oY %08)
NGz WIOL
b -ty o
FEEHL G T N0 OB € s P e g 2oy
NG RSO+ pag € e
||||||| ONE Sy - e
_ P ONG OND ISy el pg 2 -
UDREPOWLIOIVY JO BNPaYos

ue|d a)g pasodoid

e T e Ty —




Block Type 5

3
4
i
L

AR
i

il

HF 11042019

REVISED FLAN

2
2
:
=
3
§

e i ]

A1

[
i
[ov ] s |

i :‘;—.','.‘"-!:ju:‘.-ﬂz e

Block Typa 5

P2 Locatianey updated
Bontnewydd

:

Mol cote oot Ol

1:400

First Floor

Deaged b ba DR complat

.‘!Jﬂllllunmm..m

ARCHITECTS LTD

Ho.. s Vieps Henry Srewi Lirepoct L) 653 Tek 0151707 1818 Fa 707 1019
04 Coop BuRding, Church Strest, Hayfield, SX22 1€ e-mab. smingdiohrenccal.co.uk

JOHN McCALL




 m—
00K |(9) AON WIDPRDUAOIIAD FOUG T N POEH BALS 1D Tspmp dood o0 [
Lot 221 a0 20f Bad BISE20LISIO ML 96 (0 podien 300ss Anel ebemn Sy v oN ()

| ol | D
B el EoRe |
[1u2 T T peRpdn Aoy ucgeoy Zd

[ ——
=k z,_i%ti,
Ky'id GASIATH

f SI03IDAMIG RITINAD

g adA] yooig




hon
HF 11042019
HF 04.04.2018

-mmmmmm&mmmm-m

LANNING
Er
e ]
DATE SENE [ene)
NOV48 || 1:100 |

CRARY
HF

skt b
s, [ 3
sy

o g |

|

Increasa variation [ the streetscane.

NOTES:

Dimensions are o be checked on site. o nol scale from drawings. Report discrapancies to e Archiact, |

Block Type 1.1 - Gwynant

™

Locafion key updated
Block Type 100w 1.1 and 1.2

O ou Coup Building, Church Street, Hayfield, SK22 2JE  e-mall: admin@@ljohnmcecall.co.uk

OJOHN McCALL ARCHITECTS LTD
No.1 Arts Vilage, Harry Strest, Liverpool L1 583 Tet 0161707 1818 Fax: 707 1813

/
g
Bontnawydd

RevP3
RevF2

Facing brick

-~ Bllack raiwater goods posttioned to conoss) movement folnt
= —— Black 5VP, heighl o be confimed by a speciakst

~~=— Composila front doar, finish varies, styls Indicative

= Whiis WPV window framos
—en - e Ficing brick

~ ————— —=——— While UPVC Doubiz doora with sidefights

S Bieck mof edging

-_l
EBE!

(i 1 |
T




[ a0uih | 6t udy || AvocummiBionos s 30 2208 ORUAEH TGRS YD Bumnd doos HO D_.
SRS 2 IR 2041610 BL 58S 1T OULRAT WhaL Kwoi dieRA s 1oon [
Mo 0 siDILINONY TIVOOW NHOTO

N< euAng - 2} 9dh) yoolg ppAmBLUDE

_H SNINNY1d
Py 2] o B p— |
GHEWH 3H pajepdn Aejuogesoy  Zd
6102%09F  dH pajenipe mopuss pokerds  gd

i
gwinln\_

PUwY SN0 i Buprgatd —
. e =SS
UOREARE) Jr0d

oun Bupwy —-

woues W - — = 7 3
BUIRY MOPUN N M ———— 1

WA 104 030 SR -~ _

T e S —
SAIGU Y O} RIPEOL UL —nnr

BuBpe oo pegg ———————~

00 AR - — e

') 8dA | yooig e

-
1 WY R ks UE1 S 1 OSN30 OF B4 SuOIINA(

JueuAmo

- Tud. 40




= 4 bt |81 AON
= NG
ib:ﬁ.(‘ﬂ Of L3308

518} 204 ¥e4 8141 LOL ISIO WL $8F }1 foodiear |aans

Anroyy oBeBA SHY | ON

AYCOYROWUOIBUNIDE JBU-a  TZ TEAS ‘PRYACH RIS RNID E?m?aomow‘

alti w._.Um._._IUm( 1TV D2°2W NHOTD

ONINNY1d —N<‘ uhmod - -Ne._;t.oo_n %?»5.5"
S0ZHO 4H petepdn Ao uooo]  Zd

= w_:..m 351000

ﬁ 1A Esmumsui puAceq

Nv1d 03SIA3E

DIGIDAMIT NOTINAD

c>>>_oo - F.N adA ._. 3¥oo|g

TSy eE o) sausderae oy cluteag wi HedE g 00

\

)




T |
.L__ 00b:t || gL AON | voissouiyolBuupe ow-a  3rZ 22S ‘Proykel wans yumd 'Bupung dood pio 7]
Lol A9 gig1 20 ed BIBL JOLISLO PL SEG ST (00BN 10945 AusH ‘BDERA GuY 1 ON |

[ s #] 01 si5311Houv 11voow NHOTD _

ESED : “

o ONANA O LO30u _

ONINNYd N< uAmjog - 2z edAL o018 ppAmoujuog |

Truvis Ery un @ 1azvons (T |

6loz 08t EL] uBjap el d 68 payeamL, L2l _

[{{4703) 4H perepda Aay tiopead e !

|

|

|

|

= |

,..:..lt.§ ............... 2amEuBIS pouloT] m

.. SRR gy o _

e 2 |

NY1d O3SIATH e _

DIGIIDAMIO NOTINAD . _

' |

|

[ m

|

|

|

|

|

|

|

|

l

‘ B SEID -waue
T - o W PRy

"OUEDSIORLS 1) LY UOREYEA BSBARLY

% BAOGE Py 5B Sj0pd usameq A8 0} ypuq Bugey

30N

| s |
_ ==
UAM|0) - Z'Z 8dA] Moolg _

mep siow 23 md 938 995

D0l 05 0] SIS P SRR Ly SR 10U (] "SI UD RIILD B 6] QI BUTS




0oL _ 61 AVIN || FrodmowuolBuspe ew-e BT ZO0S ‘PiuACH 9ans wingg ‘Buping dooo #0. [
fohapvos )| i@k 404 R BLEL L0L 1SI0 WL SHS 17 oo ‘eeds Auoy ‘aBegA BY UoN (@

EE Mo at1 s1D311HOHY 11¥VOOW NHOTD

10z || zioe .
433 pya N<

[ onmwmvia piBay - Z'c adAL xooim ppAmaugiog

H_m awB sowous

 Soumoouwey BusmoquOie 914 10 Snbal
| %1810 91R0 OF (XUAGUI MOPU WOnIPEE

Tud. 43

_o_mﬁ N m 8& yo0ig

TRV 04 01 SHPURIARAD LOdIY ‘SENEIR LWoY HEIS 19U OO TS UG PRI 84 0) 9




o - o
ﬂl ¢ 3 OS2 M %Y 10 GO »;

)

EO>>@O - N.V ®Q>n—| V_OO_m

N

HIOY DRIUCIBUILPE HEW-S  3r2 IS RIRYAEH "eaas yonuD 'Buiping doo) pie 0
23l 6191 20: sea 3902 IS0 PL S8R LT KOURET wous Awen ey sey o B
Q11 § Dd1L1HO¥Y 1TTVI3W NH o
_ NN usmBQy - 'y 2dAy §ooig ppAmauIog
cris E=| a ooee B
s
oo
il
bisot]
|
R et __
0L}

op efipy yoam —

_."..m .” —.__H




SuoaiiHoEY TV AN NEo suodas wivis  ppAmaujuog =

oull punau Bugspey ------ *sjuswalnbal Bujuueid ey §130ld
paseljeun Akepunoq §t eull MeIA - mnﬁ“ohnﬂ_wnomﬂwwmﬁnﬁuﬂwﬁm o2 :
Bulj MelA JO Juepy e Eﬁhﬁuﬂﬂmﬁh Mﬂmﬁm
A ‘[eA8] Jooy

punoub 18 sbuyjemp pesodoud aip oju) Apedoud
Bupnoqubieu ot wio) SMalA |ensed JusAald

0} pasinbai yybiey xaudde sy smoys pajejouue
Aepunog mau ay) ‘sjewsxoldde s) aul mata

40 JUBjX3 "8IS LO SUOYIPUCS JIns o) aBueyo
[eLju 0} 198fgns pue sjaas) sisau|bus juauno
lad se sl sjeas) Jooy peysiul pesodold

*KeaIns pajonpucd '
juap uedn paseq sjewnxadde ale sjybjsy \
l1em Bugsixg *sjoas| [putapxa uodn paseq i\ T
srewxosdde si jane] Jooy nogyBieu jo WbieH \ <
S3LON \ —
.._/ Wby lm
' ako anoge ‘sIyBiyoo: jans] yBiy yym padejdal
PUE PSACILID SMOPUM WIO0JPAY Jedy T
91 j01d

_— e = — FoE
Ef [ i) SIMBUBISIDOUONT | © meemmmrrs =20 77

/ ......... wvisost pangoayiohmuicieg | . g ot __..

| NOLLYWHOLNI TYNOLLIaaY
{I0DZINVMHOA HLIVAOEAMD | .,
- = M

1 - reens

W
e

__._ Auadoud Bugspe ) wod) Aeme
| PAAOW MOPUIM WDOIP3Y Buiuewa) Jayio
pue e ay 03 parow mopum wooupaq |

o o sof Ip yoday ‘SBUMEIP WOY 6{EIS 10U OQ "OUS L0 P2XDBYD 8q 0] &J8 SUTBUBWIQ

_/. uapseb juasefpe oo yoo| smopuIm
10044 154} OU SRUNSUS MOPUIM PajBuy




510z soN] [ ooz B 1v ]l fifivii ien "on e

Al
Do a1 6 1 Y YA P T B A0 SRS gy W SRS
il foy — d o — om
e e =
g v e
0 0 ayrs g s Kot ]
2020 @ v o pou porcm

o ovas o
-G -
Inali 3 s 0} 0dei ., o I O ) R ha
Pum peURRs o4 o 90pay Ampunod Bupeps M eclweR)
Sgmpttn.  pushagag
e w4y . i A'h
i S0 1)
oy Lo 0 vl
el e
o e
— w0, pocm o =
— L
0
e
o —
v
2Ry ol w0 Capry 04 Wt MALRTIE W PO SEpiese 34 B
'll‘l—. M) Py g AN PO A O e A MRS - ey i selent P gy

i

i Slop o it -3
g e S o e 20 g s B0 A e AN € VP e 0
*

D i o e g 2oy

b e A YO R 3 R SN of i s 8 4 B Ml e, W
ool 30 g i Gy BTGP B I POo8 e ‘D g s R el
PR g s A B 0 S, S e g LaERS @ DY) Ayt S el

[ = h
e 5D L) ] Aty W ST B3O8 10 P
st Gadacte s 3 L0 SRS s YA 4 00 AR e P i e LB
om0 g e atoer
(e el aviat i) ey pusaip.
Yt e
oo
harmyias
Tt g iy L e A0 O G0 R B TS 0 I IR
i gt asta oa0 08 wvap ont)
S 1 Bl e e P 8 ) LD P i TR ) A e B @
amvear ey o epiamgatia
L im imgang) o pem o o

“ford 1O IS P 1) ST POV iy oy ST
e e g e 4 D S SIS ) 8 A L A L
o

.rs o
g St Tt 1 o e e PN g 4 G 0 LA A B 00 Byt 1

e e WL s A P vt xp A D coponfanin BUIGUR kd

A e S S o L D ERRA) 8 1 Mt ) 62 B POt 9 M08

ey g e e s My s B 050 g B ot
a

et

o Lot s iy L S S O o A B4 SRS

i o U R 4 PR 8 V5 B 4 Pascalcn S S SO

e oo oS i posing

=1

ooy
omyaq
o
e
wmzaq
“pnaq
o a

fnovennon
§88838888

AHRAdN R R AR A
Qiiiﬁsiﬂiiliﬂiiizﬁilti

-
;
i

fepsrezsneaasselgRaese

| peebelilaahuatasd

Tud. 46




— A L iy -
i 00Tt | BFAON| o MeouaciDumion (s 2205 Wava) s (aned Sog 2000 (] — Y e e —— — ]
i s I gig) 08 WGV I0LISIO WL S5 13 I TImNsg Ay wea v L ok
! M| 611 s1D31 I HDEY 1T¥OOW NHOT O
0av071|| 2sh .
Facauna|| s
NNV —‘< 1+ sUoRdeS SIS ppAmmnuag
smews = aul L o
WX * T
susimat pEnssamie e
M 2179 s s, 9 b A9 o — )
o0t L 19 PoYER 91 4 5l A0 — nu..ﬂ_m_r.-nmwuﬁhl. S — o e e )

sz~

ol
7z I

[ ooptec oty
| omanes):

Ty e

TR SEST e

NV QIS
BIOIOAMIT NLT

tpedip yom
(1]

Vi ochLpog
oL

| - Suo#oaS Al




Eitem 5.2

PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/06/2019

égll}g]];g})AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y DOLGELLAU

Rhif: 2

Cais Rhif: C19/0279/22/LL

Dyddiad 27/03/2019

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn - Cynllunio

Cymuned: Llanllyfni

Ward: Llanllyfni

Bwriad: Cais llawn i osod 4 pabell 'saffari', 1 adeilad 'sauna' ynghyd
a gwaith cysylltiol

Lleoliad: Land at Tal Y Maes Mawr, Nebo, Caernarfon, LL54 6RY

Crynodeb o’r

Argymbhelliad: GWRTHOD
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

CYHOEDD DOLGELLAU
1. Disgrifiad:
1.1 Cais llawn i osod 4 pabell saffari, codi adeilad cysylltiol i’w ddefnyddio fel ‘sauna’

ynghyd & gwaith cysylltiol eraill gan gynnwys creu ffordd fynediad, llecynnau parcio,
llwybrau mynediad, tirlunio, cysylltiad gwasanaethau a gosod gwaith trin
carthffosiaeth.

Caeau amaethyddol yw’r tir presennol gyda waliau carreg traddodiadol yn ffurfio
terfynau’r caecau a chaeau oddi amgylch. Gweler rhywfaint o goed unigol eithaf bychan
yn wasgaredig o fewn y tir ac ar diroedd cyfagos. Mae mynediad tuag at y safle yn
arwain trwy gwrtil preswyl yr ymgeisydd ar hyd ffordd fynediad breifat bresennol sydd
yn cefnu gyda thy preswyl ar wahan.

Mae’r safle wedi ei leoli y tu allan i unrhyw ffin datblygu ddiffiniedig ac felly yng
nghefn gwlad agored. Mae’r tir wedi ei leoli o fewn Ardal o Dirwedd Arbennig a
Thirlun o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol Dyffryn Nantlle tra fod y fynediad
bresennol a rhan o’r ffordd fynediad wedi ei leoli o fewn parth llifogydd C2. Mae rhan
o’r safle wedi ei ddynodi fel safle bywyd gwyllt. Mae llwybr cyhoeddus yn rhedeg
trwy’r caeau sydd yn gyfochrog a ffin dwyreiniol y safle.

Mae’r cynlluniau a gyflwynwyd yn dangos y canlynol:

e Creu ffordd fynediad newydd oddi ar ramp sydd eisoes wedi ei chreu rhwng cwrtil
ty’r ymgeisydd i mewn i’r cae cyfochrog, creu llain galed ar gyfer mannau parcio
19 cerbyd ac yna cyfres o lwybrau troed parhaol tuag at y lleiniau gwersylla unigol.

e Codi 4 pabell saffari o wneuthuriad canfas ar ffram bren a osodir ar Iwyfannau pren
sydd yntau wedi eu gosod ar gyfres o bostiau ar y ddaear. Dangosir cysylltiadau
gwasanaethau yn arwain i’r unedau unigol. Oddimewn maent i gynnwys ardal
byw/bwyta a chegin agored ynghyd ac ystafell ymolchi a 2 ystafell wely. Y tu allan
mae ardal decin i’w godi ar y blaen gan roi cyfanswm arwynebedd llawr o 51.3m>
Mi fyddai uchder y pebyll yn mesur 3.5m o’r llawr pren i’r crib gyda uchder y llawr
o’r ddaear yn oddeutu 0.1m yn ddibynnol ar gyfuchlin y tir. Mae’r datganiad a
gyflwynwyd yn nodi y bydd y pebyll yn cael eu gosod yn sownd i’r llawr pren a’r
decin ac nid yn uniongyrchol ar y ddaear a’u tynnu i lawr ar ddiwedd y tymor.
Dywedir y bydd y lloriau pren yn cael eu gosod ar y ddaear.

e Codir un adeilad ar wahan i’r pebyll i’w ddefnyddio fel ystafell sauna, mi fyddai o
wneuthuriad pren, yn mesur 2.4m i’r crib a chyfanswm arwynebedd llawr o 6m2.

e Gosod gwaith trin carthffosiaeth safonol gyda chyswllt i’r 4 pabell

e Creu cysylltiadau trydan a dwr newydd i mewn i’r safle o’r eiddo presennol gan
fwydo yn unigol i mewn i’r 4 pabell. Gweler hefyd cyfres o oleuadau yn gyfochrog
a’r llwybrau mynediad tuag at y pebyll unigol.

e Plannu gwrych newydd ar hyd rhan o ffin ddwyreiniol y safle.

Fel rhan o’r cais, cyflwynwyd Datganiad Cymeriad Tirwedd, Cynllunio a Dylunio a
Mynediad.

Er gwybodaeth, ni gyflwynwyd ymholiad am gyngor cyn cyflwyno cais ynglyn a’r
datblygiad arfaethedig. Cyflwynir y cais i’r pwyllgor am benderfyniad ar sail maint
ardal y datblygiad arfaethedig fel a nodir ar y ffurflen gais.

Polisiau Perthnasol:
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2.1

2.2

23

24

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

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

Polisi ISA 1: Darpariaeth Isadeiledd

Polisi TRA 2: Safonau Parcio

Polisi TRA 4: Rheoli Ardrawiadau Cludiant

Polisi PCYFF 2: Meini Prawf Datblygu

Polisi PCYFF 3: Dylunio a Siapio Lle

Polisi PCYFF 4 Dylunio a Thirweddu

Polisi TWR 3: Safleoedd carafanau sefydlog a siale a llety gwersylla amgen

Polisi TWR 5: Safleoedd carafanau teithiol, gwersylla a llety gwersylla amgen dros dro
Polisi PS 19: Gwarchod a lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol

Polisi AMG 2: Ardaloedd o Dirwedd Arbennig

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

Polisi AMG 5: Cadwraeth Bioamrywiaeth Leol
Yn ogystal a’r uchod, credir fod y canlynol hefyd yn berthnasol:
Canllaw Cynllunio Atodol: Llety Gwyliau

Canllaw Cynllunio Atodol: Cyfleusterau a llety i dwristiaid (fersiwn drafft ond rhoddir
ystyriaeth i rannau na wrthwynebwyd yn ystod y cyfnod mabwysiadu)

Isle of Anglesey, Gwynedd and Snowdonia National Park — Landscape Sensitivity and
Capacity Assessment — Gillespies Mawrth 2014.

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru argraffiad 10 Rhagfyr 2018
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Nodyn Cyngor Technegol 13: Twristiaeth

Nodyn Cyngor Technegol 15: Datblygu a pherygl o lifogydd

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 Nid yw’n ymddangos fod yna unrhyw hanes cynllunio yn ymwneud yn benodol a

safle’r cais.
4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth:

Uned Llwybrau:

Cyfoeth Naturiol Cymru:

Dwr Cymru:

Uned Gwarchod y Cyhoedd:

Uned Bioamrywiaeth:
Swyddog Coed:

Swyddog
Carafanau/Trwyddedu:

Gwasanaeth Tan:

Uned Draenio Tir:

Gwrthwynebu — effeithio ar breifatrwydd trigolion cyfagos
(o leiaf 6 ty), thy amlwg a gormesol mewn lleoliad agored,
diogelwch ffordd a’r cynnydd mewn trafnidiaeth ynghyd a
mynediad anaddas, niwsans ar sail swn trafnidiaeth ac
ymwelwyr ar fwynderau preswylwyr.

Dim gwrthwynebiad i’r bwriad. Nodir fod y 4 uned o faint
ar gyfer cyplau neu deuluoedd ac felly yn debygol o ddenu
grwpiau mewn 1 cerbyd mesul uned. O ganlyniad tybir mai
oddeutu 4 cerbyd ar y tro sydd yn debygol o ymweld a’r safle
ac o ganlyniad yn anhebygol o greu cynnig traffig sylweddol
ar ffyrdd lleol. Nodir fodd bynnag y bwriad i ddarparu parcio
ar gyfer 9 cerbyd a thybir nad oes angen darpariaeth mor
fawr.

Heb eu derbyn

Pryderon sylweddol am y datblygiad ac yn gwrthwynebu
onibai fod y safle yn cysylltu gyda’r prif system
garthffosiaeth neu fod tystiolaeth yn cael ei ddarparu i
ddangos nad yw yn rhesymol i wneud hynny. Cyflwynir
hefyd sylwadau ynglyn a’r effaith ar y tirwedd, llifogydd a
rhywogaethau gwarchodedig. Fe drafodir y materion hyn
ymbhellach yn yr adroddiad yma.

Amodau a chyngor safonol parthed lleoliad offer, cysylltia
dau a draeniau

Heb eu derbyn
Dim gwrthwynebiad
Dim gwrthwynebiad

Mi fyddai angen trwydded ac angen cydymffurfio gyda
gofynion deddfwriaeth berthnasol i safleoedd o’r fath.

Dim sylw

Dim sylw
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Ymgynghoriad Cyhoeddus: = Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion

5.1

5.2

53

54

cyfagos. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben a derbyniwyd nifer
o lythyrau / gohebiaeth yn gwrthwynebu ar sail:

Effaith niweidiol ar y rhwydwaith ffyrdd lleol

Lonydd lleol yn is-safonol ar gyfer cynnydd traffig

Effaith ar fwynderau gweledol/tirlun

Effaith niweidiol ar fwynderau trigolion a’r ardal leol

ar sail swn, colli preifatrwydd ayyb

Diffyg ymgynghoriaeth lleol a diffyg gwybodaeth

e Safle/maint datblygiad anerbyniol i’r ardal

e Maint safle yn awgrymu y bydd datblygiadau
pellach/gosod cynsail

e System carthffos yn darparu ar gyfer nifer mwy na

ddangosir

Effaith niweidiol ar fioamrywiaeth lleol

Pryder llifogydd

Defnydd anghydnaws a’r ardal leol/safle anaddas

Dyluniad a ffurf annerbyniol

Diftyg gwybodaeth ynglyn a chyfnod defnydd

Pryder am effaith cynyddu traffig ar bont fregus

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

e Safleoedd eraill wedi eu gwrthod gan y Clwb
Carafanio

e Mae’r safle eisioes yn cael ei hysbysebu/hyrwyddo
ar wefannau cymdeithasol

e Materion cynllunio yn ymwneud a safleoedd eraill
gerllaw

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae nifer o bolisiau o fewn y CDLL sy’n berthnasol wrth ystyried cais fel yma. Credir
mai’r prif bolisiau sydd angen ystyriaeth yn yr achos yma yw polisiau TWR 3 a TWR
5. Mae TWR 5 yn datgan y caniateir cynigion am safleoedd teithiol, gwersylla neu lety
gwersylla amgen dros dro os cydymffurfir gyda’r cyfan o’r meini prawf a nodir.

Fe ddadleuir yn y Datganiad Cynllunio a gyflwynwyd gyda’r cais mai polisi TWR 5
dylid ei ystyried gan na fyddai’r pebyll yn barhaol am mai cysylltiad cyfyngedig fyddai
gyda’r tir.

Ond am resymau fel a eglurir yn yr adroddiad, fe ystyrir yn yr achos yma mai polisi
TWR 3 sydd y fwyaf perthnasol yn yr achos yma gan fod elfennau fwy parhaol yn cael
eu cynnig fel than o’r datblygiad.

Er y cydnabyddir y bydd ffram a gorchudd canfas y pebyll yn cael eu tynnu, nid oes

cyfeiriad digonol yn y wybodaeth a gyflwynwyd am yr hyn a wneir gyda’r llwyfannau
pren a beth fyddai’r camau tebygol i’w diogelu ar neu i’r ddaear. Mae’r Awdurdod
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5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

Cynllunio Lleol o’r farn eu bod yn barhaol o ystyried fod trydan/dwr/carthffosiaeth yn
cael eu cysylltu yn unigol ac yn barhaol ac y bydd y llawr ei hun yn cael ei osod ar
gyfres o bostiau pren o faint amrywiol i weddu gyda’r tir (gweler para 6.3.85 o eglurhad
polisi TWR 5 a nodir isod). Byddai eu tynnu yn gyfan gwbl o’u lle ar ddiwedd tymor
fel a wneir gyda’r fframiau yn debygol o fod yn anymarferol ond nid oes gwybodaeth
wedi ei dderbyn i egluro na cyfiawnhau hyn. Yn y datganiad a gyflwynir fe ddywedir
y bydd y llawr pren yn cael ei osod ar y ddaear. Nid oes cyfeiriad at sut y diogelir y
fath strwythur ond mae’n rhesymol disgwyl y bydd elfen o ‘glymu’r’ strwythur i’r
ddaear. Nid yw’r llwyfannau pren yn ‘garafan’, ‘llety gwersylla amgen’ neu ‘siale’
yng ngwir ystyr y gair ond credir eu bod yn elfen cysylltiol sydd yn arwain tuag at osod
strwythur parhaol os y cedwir yn eu lle. Ystyrir fod y bwriad i osod cysylltiadau trydan
a dwr i’r pebyll unigol, creu ffordd fynediad, codi adeilad sauna (er ei faint bychan),
llwybrau a lleiniau caled a gosod cyfres o oleuadau yn creu elfennau parhaol yn ogystal
a gormodedd o fannau caled yn groes i Bolisi TWR 5 a’r eglurhad iddo. Mae rhan o
baragraff 6.3.85 o eglurhad polisi TWR 5 yn nodi “Dim ond cyfleusterau sylfaenol ar
gyfer cysgu, eistedd a bwyta y dylent eu darparu, ac ni ddylid gosod gwasanaethau dwr
neu ddarpariaeth draenio ar gyfer toiledau, cawodydd ac ymolchi ynddynt. Mae hyn
yn sicrhau nad yw'r strwythurau yn dod yn ddigon parhaol i gynyddu lefel yr effaith ar
y dirwedd neu effaith adfer y safle pe bai angen symud y strwythurau”. Ni chredir y
byddai’n rhesymol nac yn ymarferol i osod cysylltiadau trydan, dwr a charthffosiaeth
ar ddechrau tymor gwyliau ac yna eu codi ar ddiwedd y tymor.

O ystyried yr elfennau yma yn eu cyfanrwydd, credir y byddai’r bwriad yn golygu
sefydlu elfennau parhaol na ellir eu symud yn hawdd heb ddatgysylltu’r systemau
gyfan, sydd ddim yn ymddangos yn ymarferol. Fe ystyrir y byddai’r elfennau yma yn
sefydlog neu’n barhaol ac felly na ellir cytuno gyda barn yr asiant mai Polisi TWR 5
yw’r polis perthnasol ar gyfer ystyried y bwriad yma. Rhoddir ystyriaeth i ofynion
perthnasol polisi TWR 3 yn yr achos yma o ganlyniad.

Mae’r safle yma o fewn Ardal Tirwedd Arbennig (ATA), rhaid felly ystyried rhan 1 o
bolisi TWR 3 sydd yn datgan “gwrthodir cynigion i ddatblygu safleoedd carafannau
sefydlog newydd (h.y. carafan sengl neu ddwbl), safleoedd siale gwyliau newydd neu
lety gwersylla amgen parhaol yn...Ardaloedd Tirwedd Arbennig”.

Mae’r safle a’r ardal gyfagos yn ei gyfanrwydd wedi ei leoli o fewn Ardal Tirwedd
Arbennig 07 Ymylon Gogledd Orllewin Eryri ac wedi ei ddynodi oherwydd ei
swyddogaeth bwysig fel “ucheldir ymylol sy'n ffurfio'r trawsnewidiad o fynyddoedd
Eryri i'r bryniau is a'r tiroedd amaeth sy'n amgylchynu'r Parc Cenedlaethol”.

Nid yw polisi TWR 3 yn caniatau datblygu safle llety gwersylla amgen parhaol ar
safleoedd oddi mewn i Ardaloedd Tirwedd Arbennig. Fel sydd wedi ei nodi eisioes,
credir fod y bwriad yma yn un i greu safle parhaol newydd. Nid yw’r bwriad felly yn
cydymffurfio gyda gofynion sylfaenol polisi TWR 3 o satbwynt creu safleoedd newydd
oddi mewn 1 Ardal Tirwedd Arbennig ac o ganlyniad credir fod y datblygiad
arfaethedig yn groes i ofynion perthnasol TWR 3.

Comisiynwyd astudiaeth ar ffurf adroddiad gan gwmni Gillespies gan Awdurdodau
Lleol y Gogledd Orllewin mewn ymateb i bwysau cynyddol ar y tilrun er mwyn
gwarchod tirluniau mwyaf sensitif a nodedig rhag datblygiadau amhriodol ac er mwyn
annog datblygiadau addas o fewn ardaloedd priodol. Mae’r adroddiad yn darparu
astudiaeth yn seiliedig ar dystiolaeth o sensitifrwydd a chapasiti cymharol o’r tirlun i
gymhwyso amrywiol fath o ddatblygiadau ac o wahanol faint. Mae asesiad yr ardal
ble mae safle’r cais yma wedi ei leoli yn nodi fod dynodiad yr ardal fel Tirwedd
Arbennig wedi ei wneud yn benodol ar gyfer cyfyngu ac arafu datblygiadau amrywiol
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gan gynnwys datblygiadau twristiacth. Mae’r asesiad yn gorffen trwy ddatgan “o fewn
ATA (a’r holl ardaloedd sydd yn cyfrannu tuag at ei osodiad a gosodiad yr AHNE a’r
Parc Cenedlaethol), nid oes capasiti ar gyfer datblygiadau carafanau statig/parciau
siales”. Ni chredir fod egwyddor y bwriad yn dderbyniol gan ar sail y wybodaeth a
gyflwynwyd mae’r swyddogion yn ystyried mai TWR 3 yw’r polisi perthnasol. Mae
rhan 1 o TWR 3 yn datgan: “gwrthodir cynigion i ddatblygu safleoedd carafanau
sefydlog newydd (h.y. carafan sengl neu ddwbl), safleoedd siale gwyliau newydd neu
lety gwersylla amgen parhaol yn...Ardaloedd Tirwedd Arbennig”.

Mwynderau gweledol

Mae ffurf ac edrychiad y pebyll yn safonol ar gyfer yma o ddatblygiad. Er hynny,
credir fod maint yr unedau yn fawr. Mae’r cynlluniau a gyflwynwyd yn dangos y
byddai llawr pren y pebyll yn mesur cyfanswm o 37.8m? a’r decin allanol yn 13.5m?
gan roi cyfanswm cyflawn o 51.3m? Credir fod maint fel yma yn fawr iawn ar gyfer
y math yma o ddatblygiad. Mewn penderfyniad apél diweddar
(cyf.APP/W1850/W/18/3208401) mae’r Arolygydd yn nodi yn yr achos yna fod maint
arwynebedd llawr pabell oedd dros 45m? yn ‘fawr iawn’.

Nid yw’n wybyddus pam fod maint a ffurf'y bwriad fel a gyflwynwyd wedi ei ddewis,
hynny yw, pam fod angen ymwthio’r pebyll i dir sydd ymhellach i ffwrdd o annedd
dy’r ymgeisydd gan greu ffordd ffurfiol a mannau parcio o fewn y cae agosaf i’r
annedd. Mae safle’r cais yn sylweddol o ystyried mai ond 4 pabell yw’r bwriad ac yn
ogystal mae pryder fod y llecynnau parcio hefyd yn or-ddaprapriaeth heb angen. Credir
fod graddfa’r datblygiad yn ormodol o ran ei ehangder ac y byddai ei gyfyngu i ardal
lai yn agosach at adeiladwaith presennol o bosib yn welliant o satbwynt mwynderau
gweledol a sicrhau datblygiad rhesymegol (derbynnir na fyddai hyn ynddo’i hun yn
goresgyn y materion polisi sylfaenol sydd yn ymwneud gyda’r egwyddor o’r
datblygiad). Credir fod y bwriad fel a ddangosir yn ormodol ac yn cynnwys gormodedd
o nodweddion parhaol ac anaddas ar gyfer y math yma o ddatblygiad. Mae maen prawf
2 o bolisi PCYFF 3 yn nodi fod angen i gynnig barchu cyd-destun y safle a’i le yn y
dirwedd leol. Yn ogystal, mae maen prawf | yn cyfeirio at ganiatau cynigion cyn belled
a’u bod yn ychwanegu at ac yn gwella cymeriad ac ymddangosiad y safle neu’r ardal.
Ni chredir yn yr achos yma fod y bwriad fel a gyflwynwyd yn cyflawni hyn yn llwyr
a’i fod oherwydd hynny yn annerbyniol o safbwynt gofynion perthnasol polisi PCYFF
3.

Er bod presenoldeb waliau ffin traddodiadol oddi amgylch y safle yn debygol o
warchod edrychiadau i raddau, mi fyddai’r pebyll wedi iddynt gael eu gosod yn
debygol o fod yn weladwy o du allan i’r safle yn enwedig o diroedd uwch gerllaw.
Mae’r cynnig yn cynnwys tirlunio ar ffin dwyreiniol y safle er mwyn darparu sgrinio
ychwanegol. Hyd yn oed pe bai’r bwriad yn dderbyniol mewn egwyddor ni chredir
fod ffurf y tir a’r tirlunio bwriedig yn debygol o sicrhau fod y pebyll yn ymdoddi’n
llwyr i’r tir ac felly ni chredir fod y cynnig yn ei hanfod yn dderbyniol o safbwynt
gofynion penodol polisi PCYFF 4 o ystyried ei leoliad sensitif yng nghefn gwlad yn
ogystal ag Ardal Tirwedd Arbennig a Tirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol
Dyffryn Nantlle.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl
Fel sydd wedi ei nodi uchod, derbyniwyd gwrthwynebiadau gan drigolion lleol gan
gyfeirio at effaith niweidiol tebygol y bwriad ar eu mwynderau preswyl. Mae natur y

math yma o ddatblygiad yn debygol o amharu i raddau ar fwynderau cyffredinol
unrhyw ardal oherwydd natur y symudiadau, aflonyddwch, swn ac ati.
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Mae’r ffordd fynediad i’r safle yn cefnu gyda dau eiddo preswyl tra fod safle’r pebyll
ei hun yn gyfochrog a safle preswyl ar wahan. Mae’n bur debyg y byddai elfen o
amharu ar yr unedau yma er na ellir mesur graddfa’r amharu yma. Er hynny, nid yw
hyn yn gyfiawnhad yn ei hun tros ganiatau datblygiad allai amharu ar y gymdogaeth
leol. Er fod tirlunio yn cael ei gynnig ar y ffin dwyreiniol a phresenoldeb coed yn
wasgaredig o fewn yr ardal ni chredir y byddai hyn yn ei hun yn gwarchod mwynderau
trigolion cyfagos yn gyfan gwbl.

Ery byddai cyfnodau pan fyddai’r pebyll neu’r safle yn wag, fodd bynnag, mae disgwyl
y byddai deiliaid ynddynt yn ystod rhan fawr o’r flwyddyn ac yn ystod misoedd yr haf
pan fyddai trigolion yn rhagweld gallu defnyddio’u gerddi a chael eu ffenestri ar agor
heb unrhyw darfu gormodol. Byddai’r ardaloedd allanol sydd yn cynnwys decin ar
gyfer pob pabell yn golygu y byddai ardal gweithgaredd allanol parhaol ar gael i’r
pebyll.

Cydnabyddir na fyddai deiliaid y pebyll yn debygol o dreulio’u holl amser tu allan.
Serch hynny, credir y byddai pebyll 2 a 4 fel a ddangosir ar y cynllun arfaethedig o
fewn ardal sydd yn ymylu’n uniongyrchol a’r ffin gyda eiddo Bryn Tirion gerllaw. Gan
ystyried agosrwydd y pebyll yma at ffin y safle a’r pellter cyfyngedig rhwng yr annedd
yma a’r safle, mae’n bur debyg fod yna botensial am swn gan bobl gyfagos ar eu
gwyliau 1 achosi tarfu ar drigolion lleol wrth iddynt ddefnyddio’u heiddo.

Er na wnaeth Gwasanaeth Gwarchod y Cyhoedd sylw ar y cynnig ac mae swn yn fater
a reolir gan ddeddfwriaeth ar wahéan credir fod gan gynllun arfacthedig y datblygiad y
potensial i gael effaith niwediol ar amodau byw'r trigolion yn yr eiddo cyfagos. Mae
gofynion polisi PCYFF 2 yn datgan y gwrthodir cynigion os fyddant yn cael effaith
andwyol sylweddol ar fwynderau meddianwyr eiddo lleol oherwydd mwy o
weithgareddau, aflonyddwch neu ffurfiau eraill o aflonyddwch gan gynnwys swn.
Credir felly ar sail yr asesiad uchod fod y bwriad yn debygol o arwain at aflonyddu ac
y byddai trwy hynny yn annerbyniol o safbwynt gofynion perthnasol polisi PCYFF 2.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Amlygwyd nifer o bryderon gan drigolion lleol am effaith y datblygiad ar faterion yn
ymwneud a thrafnidiaeth a mynediad. Yn bennaf, gwelir fod pryderon am gynnydd
mewn trafnidiaeth ar y rhwydwaith ffyrdd wledig bresennol. Fel sydd eisioes wedi ei
nodi uchod, derbyniwyd ymateb gan yr Uned Dratnidiaeth i’r ymgynghoriaeth statudol.
Maent yn nodi, ar sail y niferoedd sydd wedi ei nodi ar y cynllun sef 4 pabell ar gyfer
teuluoedd neu gyplau, nad yw’n debygol y byddai cynnydd sylweddol yn nifer y
symudiadau i mewn ac allan o’r safle.

Maent yn ystyried fod y ddarpariaeth barcio a ddangosir yn ormodol ar gyfer y bwriad,
ac yn arferol fe fyddai’n rhesymol i ofyn am ddiwygio’r cynllun i gyfleu niferoedd
parcio cywir. Ond yn yr achos yma, gan fod gwrthwynebiadau sylfaenol eraill i’r
bwriad, ni ystyrir y byddai’n rhesymol gofynymgeisydd i ddarparu cynlluniau
diwygiedig gan na fyddai’n sicrhau fod y datblygiad arfaethedig yn dderbyniol ar sail
yr holl ofynion perthnasol.

Er hynny, nid oes gwrthwynebiad fel y cyfryw gan yr Uned Drafnidiaeth i’r bwriad ei

hun a’i fod felly yn dderbyniol o safbwynt gofynion perthnasol polisiau TRA 2 a TRA
4 yn unig.
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Materion bioamrywiaeth

Mae’r safle ble lleolir y pebyll yn dir sydd wedi ei ddynodi fel safle bywyd gwyllt.
Mewn ymateb, nododd yr Uned Bioamrywiaeth “Mae’r cae ble mae’r cytiau yn mynd
yn un wedi ei nodi fel darpar Safle Bywyd Gwyllt (Brithdir Isaf) ac wedi ei ddynodi am
ei gynefin glaswelltir wedi ei led-wella niwtral a hefyd glaswelltir gwlyb. Mae’r
cynefinoedd yma wedi eu cynnwys yn: Adran 7 - Rhestr o Gynefinoedd o’r
Pwysigrwydd Pennaf at Ddiben Cynnal a Gwella Bioamrywiaeth Mewn Perthynas d
Chymru. Deddf yr Amgylchedd (Cymru) 2016. Dylid asesu os yw'r cynefinoedd yma
yn parhau ar y safle cyn caniatau y cais. Mi fydd angen derbyn adroddiad gan
ecolegydd a dylai gynnwys mesurau i liniaru unrhyw effaith ar gynefinoedd pwysig, os
yn berthnasol”.

Er mwyn sicrhau cydymffurfiaeth felly gyda gofynion perthnasol polisi AMG 5, credir
y byddai angen cyflwyno asesiad priodol yn unol a’r cyngor uchod. Ond yn yr achos
yma fel a nodwyd uchod, gan fod gwrthwynebiadau sylfaenol eraill i’r bwriad, ni
fyddai’n rhesymol gofyn i’r ymgeisydd i ddarparu asesiad o’r fath gan na fyddai’n
sicrhau fod y datblygiad arfacthedig yn dderbyniol ar sail yr holl ofynion perthnasol.

Materion llifogydd

Fel sydd wedi ei nodi, mae’r fynediad bresennol tuag at eiddo’r ymgeisydd wedi ei
leoli o fewn parth llifogydd C2. Mi fyddai mynediad tuag at safle’r cais hefyd yn
defnyddio’r un fynediad. Derbyniwyd yr ymateb canlynol gan Cyfoeth Naturiol Cymru
o dan y pennawd “Perygl Llifogydd™:

“Nodwn fod rhan o’r rodfa fynediad y safle datblygu o fewn C2. Wedi holi ein mapiau,
mae dyfuder y llifogydd yno rhyw 120mm yn ystod y digwyddiad eithafol (0.1% AEP).
Mae nodyn cyfarwyddyd OGNI105a CNC yn cynghori nad yw llifogydd i ardaloedd
ategol fod mwy na 300mm, felly, nid oes gennym sylwadau pellach ar berygl llifogydd”.

Mae paragraff 11.22 o NCT 15 yn datgan y gall safleoedd pebyll godi problemau
newydd o ran llifogydd. Yn yr achos yma, rhan o’r fynedfa tuag at y safle sydd o fewn
parth C2 ac nid y safle i hun. Hefyd, mae CNC yn cadarnhau y byddai dyfnder unrhyw
lifogydd yno yn llai na’r mesur cydnabyddedig ac felly ni chredir y byddai symudiadau
i mewn ac allan o’r safle yn cael eu amharu.

Ar sail yr asesiad uchod a’r cyngor arbenigol a dderbyniwyd, ni chredir felly fod y
bwriad yn annerbyniol ar sail pryderon llifogydd a’i fod felly yn cydymffurfio gyda
maen prawf 15 o bolisi ISA 1 yn ogystal 8 NCT 15.

Materion isadeiledd

Amlygwyd pryderon sylweddol am y datblygiad arfaethedig fel y’i cyflwynwyd gan
Cyfoeth Naturiol Cymru o ran y bwriad i gael gwared ar ddraenio budr i system
garthffosiaeth breifat yn hytrach na chysylltu gyda’r prif system garthffos. Maent yn
datgan fod y datblygiad arfacthedig wedi ei leoli o fewn ardal sydd a charthffosiaeth
cyhoeddus ac o ganlyniad byddant yn disgwyl i ddatblygiad newydd gysylltu a’r
system gyhoeddus oni bai y cyflwynir tystiolaeth boddhaol i ddangos nad yw’n
rhesymol cysylltu a’r prif gyflenwad.

Cadarnhaodd yr asiant fod yr ymgeisydd yn ystyried y mater hwn ond ar adeg
ysgrifennu’r adroddiad yma, ond ni dderbyniwyd unrhyw ymateb pellach.
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Credir felly fod y wybodaeth gyda’r bwriad fel ac y mae yn annerbyniol ac o ganlyniad
yn methu cydymffurfio gyda gofynion perthnasol polisi ISA 1.

Unrhyw ystyriaethau eraill

Mae cyfeiriad yn y datganiad a gyflwynwyd gyda’r cais at apél llwyddiannus a fu yn
ddiweddar yn erbyn penderfyniad Cyngor Gwynedd i wrthod cais am ddatblygiad
gwersylla nid annhebyg i’r hyn a geir yn yr achos yma. Fe wrthodwyd y cais yma gan
Gyngor Gwynedd ar sail diffyg cydymffurfiaeth gyda pholisi TWR 5. Fe ystyriwyd
nifer o ffactorau gan yr Arolygydd Cynllunio yn achos y cais yma ond fe benderfynodd
yn y diwedd nad oedd effaith niweidiol ar gymeriad tirlun a mwynderau gweledol yr
AHNE. Ond am y rhesymau fel sydd wedi ei egluro uchod, mae gymaint o elfennau
parhaol ynghlwm a’r cais yma fel nad yw’r sefyllfa yr un peth ac o ganlyniad, gofynion
polisi TWR 3 sydd yn cael eu hystyried yn berthnasol yn yr achos yma.

Er fod cyfeiriad uchod at wrthwynebiad nad yw yn berthnasol trwy gyfeirio at farchnata
sydd eisioes yn cael ei gynnal ynglyn a’r safle mae’n deg nodi fod y wybodaeth a
gyflwynwyd yn datgan yn glir mai llety ar gyfer 4 person fydd i bob pabell gan roi
cyfanswm o 16 person yn unig. Er hynny, mae gwefan sydd eisoes yn marchnata’r safle
(sydd heb ganiatad) yn nodi y bydd yr unedau ar gyfer hyd at 6 person gan roi
cyfanswm o 24.

Yr ymateb i’r ymgynghoriad cyhoeddus

Fel y cyfeirwyd ato eisioes, derbyniwyd sylwadau/gwrthwynebiadau gan drigolion
lleol yn erbyn y bwriad gan godi nifer o faterion yn ymwneud a’r datblygiad
arfacthedig.

Credir fod yr holl faterion perthnasol wedi cael eu ystyried yn drylwyr yn yr asesiad
uchod. Mae’r hyn a ellir ei ystyried fel materion cynllunio perthnasol yn eithaf penodol,
ni roddir ystyriaeth i’r holl faterion a godwyd yn y sylwadau megis hanes cynllunio
safloedd lleol eraill gan nad ydynt yn berthnasol i’r datblygiad penodol yma.

Casgliadau:

O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan gynnwys
polisiau a chanllawiau lleol a chenedlacthol yn ogystal a sylwadau a dderbyniwyd,
credir fod y bwriad yma yn annerbyniol gan ei fod yn methu bodloni gofynion y
polisiau perthnasol fel a nodir.

Argymbhelliad:
Gwrthod — rhesymau

Mae’r bwriad yn golygu creu safle llety gwersylla amgen sefydlog newydd oddi fewn
i Ardal Tirwedd Arbennig. Nid yw polisi TWR 3 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd
Gwynedd a Mon yn caniatau datblygu safleoedd llety gwersylla amgen sefydlog
newydd oddi fewn i Ardaloedd Tirwedd Arbennig. Mae’r bwriad felly yn groes i
ofynion polisi TWR 3 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén (Gorffennaf
2017).

Mae polisi ISA 1 yn caniatdu cynigion dim ond pan fo capasiti isadeiledd digonol yn
bodoli. Yn yr achos yma, ni chredir y byddai darparu gwaith trin carthffosiaeth preifat
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o fewn ardal sydd a system garthffosiaeth gyhoeddus yn dderbyniol ac felly ni chredir
fod y bwriad yn bodloni gofynion perthnasol polisi ISA 1 Cynllun Datblygu Lleol ar y
Cyd Gwynedd a Mon (Gorffennaf 2017).

Mae maen prawf 7 o bolisi PCYFF 2 yn datgan y gwrthodir cynigion os fyddant yn
cael effaith andwyol sylweddol ar fwynderau meddianwyr eiddo lleol oherwydd mwy
o weithgareddau, aflonyddwch, swn neu ffurfiau eraill o aflonyddwch. Mae’r
Awdurdod Cynllunio Lleol o’r farn fod y bwriad yn debygol o arwain at aflonyddu
annerbyniol ar fwynderau tai lleol ag y byddai trwy hynny yn groes i ofynion polisi
PCYFF 2 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon (Gorffennaf 2017).

Mae gofynion perthnasol polisiau PCYFF 3 a PCYFF 4 yn nodi y bydd disgwyl i
ddatblygiadau barchu cyd-destun safle a'i le yn y dirwedd ac yn integreiddio gyda'r hyn
sydd o gwmpas. Credir fod y bwriad ar sail ehangder safle’r datblygiad arfaethedig
gyfan yn ogystal a phresenoldeb, ffurf a graddfa nodweddion parhaol megis ffordd
fynediad, llecynnau parcio, llwybrau mynediad, llwyfannau pren, adeilad sauna a
chysylltiadau parhaol yn nodweddion annerbyniol sydd yn groes i ofynion perthnasol
meini prawf 1 a 2 o bolisi PCYFF 3 yn ogystal 8 PCYFF 4 o’r Cynllun Datblygu Lleol
ar y Cyd Gwynedd a Mén (Gorffennaf 2017) sydd yn datgan y dylai pob cynnig
integreiddio gyda’r hyn sydd o gwmpas
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Eitem 5.3

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 10/06/2019

CYHOEDD

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

DOLGELLAU

Rhif: 3

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:

Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r
Argymbhelliad:

C19/0306/03/DA
08/04/2019

Diwygiadau Ansylweddol
Ffestiniog

Bowydd a Rhiw

Diwygiad ansylweddol i ganiatad rhif C13/0288/03/LL er
mwyn adeiladu estyniad llai gyda gorffeniad rendr gwyn yn
lle carreg naturiol fel y caniatawyd

3 Pant yr Onnen, Ffordd Glanypwll, Rhiwbryfdir, Blaenau
Ffestiniog, Gwynedd, LL41 3LN

CANIATAU GYDAG AMODAU
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/06/2019

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD DOLGELLAU
1. Disgrifiad:
1.1 Mae hwn yn gais am ddiwygiadau ansylweddol i gynlluniau a ganiatawyd yn flaenorol

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

23

o dan gyfeirnod C13/0288/03/LL er caniatdu newidiadau i'r cynlluniau a
gymeradwywyd. Roedd y cais blaenorol yn cynnwys estyniad talcen deulawr gyda
thalcen croes cefn a gydag wyneb carreg i’r drychiad blaen a chwipiad i’r drychiad
ochr a chefn. Mae’r newidiadau'n cynnwys codi estyniad deulawr ochr heb y talcen
croes cefn a bwriedir hefyd gosod rendr gwyn i’r drychiad blaen, ochr a chefn. Mae’r
estyniad fel y diwygiwyd yn cynnwys cegin ar lawr daear ac ystafell wely a baddon ar
y llawr cyntaf. Saif'y ty o fewn ardal breswyl. Gwasanaethir y safle gan ffordd sirol
dosbarth 3.

Saif yr eiddo o fewn o ffin datblygu a Thirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol.

Cyflwynir y cais gerbron y pwyllgor cynllunio oherwydd bod gwraig yr ymgeisydd yn
Gynghorydd.

Deallir gan yr ymgeisydd bod gwaith eisoes wedi dechrau ar y caniatad gwreiddiol a
derbyniwyd e-bost gan Adran Rheoliadau Adeiladu yn cadarnhau hynny.

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

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a M6n 2011-2026 (CALL) mabwysiadwyd
31 Gorftennaf 2017:-

TRA 2: Safonau parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

PCYFF 1: Ffiniau datblygu

PCYFF2: Meini prawf datblygu.

PCYFF3: Dylunio a siapio lle.

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

AT1: Ardaloedd cadwraeth, safleoedd treftadaeth y byd a thirweddau, parciau a gerddi
hanesyddol cofrestredig
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/06/2019

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

DOLGELLAU

24

5.1

52

53

Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru (Argraffiad 9, Tachwedd 2016)

NCT 12 Dylunio (2016).

Hanes Cynllunio Perthnasol:

Cais rhif C13/0288/03/LL - Estyniad deulawr ar ochr yr annedd - Caniatdu ar
19.04.2013

Ymgynghoriadau:

Nid oes angen ymgynghori ar geisiadau diwygiad ansylweddol.

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae Polisi PCYFF3 yn datgan caniateir cynigion, gan gynnwys estyniadau a
newidiadau i adeiladau a strwythurau presennol os ydynt yn cydymffurfio a 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 thwydwaith 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 gan ystyried iechyd a lles defnyddwyr y
dyfodol.

Rhoddwyd hawl cynllunio i adeilad estyniad deulawr ochr gyda thalcen croes cefn i dy
teras yn 2013; ‘roedd y cynlluniau yn dangos bwriad i wynebu'r drychiad blaen gyda
charreg a chwipio'r talcen a drychiad cefn gyda chwipiad i weddu gyda’r adeilad
presennol. Mae’r cynlluniau bwriededig yn golygu codi estyniad ochr heb y talcen
croes a gosod rendr wedi ei baentio yn wyn i’r drychiad blaen, ochr a chefn. Lleoliry
ty ar ddiwedd rhes o dai. Noder bod tai yng nghyffiniau'r safle wedi eu gorchuddio a
deunydd amrywiol ac felly ni ystyrir byddai gorchuddio'r estyniad gyda lliw gwyn yn
allan 0’1 le yn yr ardal. Mae’r eiddo yn weladwy o’r ffordd sirol gyfochrog. Ni ystyrir
y byddai’r bwriad yn cael effaith negyddol sylweddol ar fwynderau'r ardal sydd wedi
ei ddynodi yn Ardal o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol. Ni ystyrir bod y bwriad yn
groes i amcanion polisi PS 20, AT 1 a PCYFF 3 CDLL

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Hysbysebwyd trigolion cyfagos ar y cais blaenorol a ganiatawyd yn 2013 ac ni
dderbyniwyd gwrthwynebiad. Mae’r cais presennol yn golygu codi estyniad heb yr
estyniad cefn croes a gorffeniad gwahanol i’r drychiad blaen. Noder nad yw’n ofynnol
i hysbysu trigolion cyfagos gyda chais o’r fath ac ni hysbysebwyd trigolion cyfagos yn
yr achos yma, fodd bynnag, gellir datgan na fyddai'r newidiadau yn amharu mwy ar
drigolion lleol na’r cais blaenorol. Ni ystyrir y byddai'r bwriad yn cael effaith negyddol
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ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

DOLGELLAU

54

6.1

7.1

sylweddol ar fwynderau trigolion lleol ac nid yw’n groes i bolisi PCYFF 2 o fewn
CDLL

Trafnidiaeth

Nid oedd gwrthwynebiad i’r cais blaenorol gan yr Uned Drafnidiaeth. Ni ystyrir y
byddai'r newidiadau yn amharu ar ddiogelwch ffyrdd. Mae’r bwriad yn unol & pholisi
TRA 2 a TRA 4 o fewn CDLI.

Casgliadau:

Wedi pwyso a mesur y bwriad yng nghyd-destun y polisiau perthnasol ystyrir bod y
bwriad yn dderbyniol i’w ganiatau.

Argymbhelliad:

Caniatau - amodau:-

1. 5 mlynedd.
2. Yn unol a’r cynlluniau.
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Eitem 5.4

PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/06/2019
éggg]];g})AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y GWYNEDD
Rhif: 4
Cais Rhif: C19/0355/17/LLL
Dyddiad 05/04/2019
Cofrestru:
Math y Cais: Llawn - Cynllunio
Cymuned: Llandwrog
Ward: Groeslon
Bwriad: Cais ar gyfer addasu’r to ar flaen yr eiddo er mwyn creu
estyniad i'r t§ presennol
Lleoliad: 7, Beddgwenan Estate, Llandwrog, Caernarfon, LL545LL

Crynodeb o’r

Argymbhelliad: GWRTHOD
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/06/2019

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

GWYNEDD

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

Disgrifiad:

Cais deiliad t§ i godi estyniad llawr cyntaf newydd ar flaen eiddo preswyl deulawr
presennol. Byddai’r estyniad yn golygu ail wampio mewnol gan symud ystafell wely
bresennol i ofod yr estyniad newydd a chreu ystafell ymolchi yn ble roedd yr ystafell
wely yn ogystal ag ychwanegu at faint ystafell wely bresennol ar y llawr cyntaf ynghyd
ac ymestyn cyntedd presennol ar y llawr daear. Yn allanol mi fyddai yn cynnwys to
crib newydd a gorffeniad o fyrddau llwyd golau i wynebu’r waliau newydd.

Mae’r eiddo yn dy deulawr o fewn stad o dai cyffelyb o fewn ffin datblygu Llandwrog
ond y tu allan i’r ardal gadwraeth. Mae gardd caeedig i’r cefn gyda modurdy integredig
ar y blaen sydd yn wynebu ffordd y stad gyda mannau parcio cysylltiol. Mae caecau
amaethyddol agored tu hwnt i ffiniau cefn y safle.

Mae’r cais yma wedi ei ail gyflwyno o ganlyniad i wrthod cais blaenorol am yr un
bwriad. Gweler fod peth newid o’r hyn a fwriadwyd yn flaenorol trwy amnewid
rhywfaint ar ffurf rhan blaen to’r estyniad arfaecthedig. Yn flaenorol fe’i dangoswyd yn
cynnwys to crib gyda thalcen llawn ac mae’r cynnig bellach yn dangos y byddai
talcendo yn cael ei gynnwys ar y rhan blaen. Nid oes newidiadau mewnol o’r hyn a
fwriadwyd yn flaenorol.

Cyflwynir y cais i’r pwyllgor ar gais yr aelod lleol gan ei fod o’r farn bod angen
asesiad pellach ar y cynlluniau.

Cyflwynwyd datganiad gan yr ymgeisydd i gefnogi’r bwriad trwy roddi cefndir i
ddatblygiad y stad a’r newidiadau a wnaed ers y caniatad gwreiddiol sydd yn golygu ar
yr olwg gyntaf fod y tai yn ymddangos yn debyg i’w gilydd ond bellach yn cynnwys
gwahaniaethau amlwg rhyngddynt gan gynnwys toeau brig a thalcenni yn edrych i
wahanol gyfeiriadau. Rhoddir cadarnhad fod lle parcio digonol ar gael i flaen yr eiddo
sydd ddim ar gael i’r rhan fwyaf o'r tai eraill tra fod newidiadau o bob math wedi eu
gwneud i dai eraill gan gynnwys yr eiddo cyfochrog. Rhoddir cadarnhad mai bwriad y
cais yma yw cael mwy o ofod mewnol a’r ffordd fwyaf addas yw’r ffurf fel a gyflwynir
heb amharu ar dai cyfochrog. Mae graddfa’r to yn gweddu gyda’r toeau presennol a
thalcendo wedi ei gynnwys i liniaru’r effaith tra’n cyfaddawdu o’r hyn a wrthodwyd
yn flaenorol gyda gorffeniadau’r waliau yn gweddu gyda thai cyfochrog. Ni chredir y
byddai’r estyniad yn amlwg o fynediad y stad a thu hwnt. Nid oes gwrthwynebiad gan
gymdogion nac unrhyw un arall.

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 1 ymgymryd & chamau rhesymol wrth arfer ei swyddogaethau i gyflawni'r 7
amcan llesiant sydd o fewn y Ddeddf. Mae'r adroddiad hwn wedi’i baratoi gan ystyried
dyletswydd y Cyngor a'r 'egwyddor datblygu gynaliadwy', fel sydd wedi’i ddatgan yn
Neddf 2015. Wrth ffurfio'r argymhelliad mae'r Cyngor wedi ceisio sicrhau bod
anghenion y presennol yn cael eu diwallu heb beryglu gallu cenedlaethau'r dyfodol i
ddiwallu eu hanghenion hwythau.
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/06/2019

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD GWYNEDD

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

PCYFF 2 — Meini prawf datblygu.
PCYFF 3 — Dylunio a siapio lle
TRA 2: Safonau parcio
TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant
Yn ogystal a’r uchod, credir fod y canlynol hefyd yn berthnasol:
Canllaw Dylunio Gwynedd
2.4 Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru (Argraffiad 10, Rhagfyr 2018)
TAN 12: Dylunio
3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 Cais C18/0496/17/LL — Estyniad llawr cyntaf ar flaen yr eiddo — gwrthodwyd 02.10.18

4. Ymgynghoriadau:
Cyngor Dim gwrthwynebiad
Cymuned/Tref:
Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion
Cyhoeddus: cyfagos. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben, ni dderbyniwyd
llythyr / gohebiaeth yn gwrthwynebu ar adeg ysgrifennu’r
adroddiad hwn.
Derbyniwyd 2 lythyr / gohebiaeth gan gymdogion yn
cefnogi / rhoi sylwadau ar y cais ar sail:
e Ni fyddai’r bwriad yn amharu ar fwynderau
preswyl cymdogion
e Nid oedd gwrthwynebiad i’r cynnig gwreiddiol a
oedd yn cynnwys ffurf to oedd yn gweddu’n well
na’r cynnig presennol
e Ni welir yr eiddo o’r 16n
5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

5.1 Egwyddor y datblygiad

Mae’r egwyddor o ymestyn tai preswyl yn dderbyniol cyn belled fod y bwriad o
ansawdd uchel a’i fod yn cydymffurfio gyda meini prawf perthnasol. Yn yr achos yma
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/06/2019
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rhoddir ystyriaeth yn bennaf i ofynion polisi PCYFF 3 sydd yn ymwneud yn benodol
a materion dylunio a siapio lle.

Mwynderau gweledol

Ty deulawr yw’r eiddo yma gydag edrychiad cymharol fodern sydd yn gweddu gyda
mwyafrif o’r tai eraill o fewn stad Beddgwenan ym mhentref Llandwrog. Nodweddir
y stad gan dai cymharol fawr sydd wedi eu gosod o fewn lleiniau unigol gyda ffordd
stad safonol yn arwain at y llecynnau unigol . Mae’r cynnig yn ymwneud a chodi
estyniad fyddai’n ymwthio allan o ran o ofod to presennol ar flaen yr eiddo.

Mae polisi PCYFF 3 yn datgan y caniateir cynigion os gellir cydymffurfio gyda meini
prawf penodol, yn yr achos yma, credir fod y canlynol yn berthnasol:

1. Eubod yn ychwanegu at ac yn gwella cymeriad ac ymddangosiad 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;

2. Eubod yn parchu cyd-destun y safle a’i le yn y dirwedd leol.

Ystyrir y byddai graddfa a dyluniad yr estyniad blaen yn newid ffurf a golwg yr eiddo
heb wella cymeriad ac ymddangosiad y safle. Tra anogir gwneud defnydd o safleoedd
trwy ddylunio arloesol yn arferol, ystyrir bod graddfa’r bwriad yn yr achos yma yn
ormodol a phendrwm o fewn cyd-destun y stad. Derbynnir fod y bwriad wedi ei
ddiwygio o’r hyn a wrthodwyd yn flaenorol trwy gynnwys talcendo ar flaen yr estyniad
ond credir y byddai’r elfen newydd yma ar y blaen yn parhau i gyflwyno nodwedd
gweledol dominyddol ac anghydnaws ar ffurf presennol yr eiddo, ac ni chredir y
byddai’n parchu a gwella cymeriad nac ymddangosiad y safle. Mae rhan helaeth o’r
anheddau o fewn y stad yn parhau yn eu ffurf gwreiddiol a byddai caniatau estyniad ar
y ffurf yma yn debygol o greu cynsail ar gyfer estyniadau tebyg o fewn y stad yma ble
mae’r tai wedi eu lleoli’n glos iawn at ei gilydd. Cydnabyddir fod rhai adeiladau wedi
eu haddasu a’u hymestyn eisoes ond credir fod graddfa, ffurf a lleoliad y newidiadau
yma yn dderbyniol o fewn cyd-destun y stad gan nad ydynt yn weledol amlwg ag o
ffurf fwy derbyniol.

Ni chredir fod y bwriad gerbron yn parchu nac ystyried ei gyd-destun safle, na’i le yn
y stryd wedd. Cesglir felly fod dyluniad, gosodiad, ymddangosiad a graddfa yn ei
gyfanrwydd yn gwrthdaro a gofynion polisi PCYFF 3 Cynllun Datblygu Lleol ag yn
benodol meini prawf 1 a 2 gan y byddai’n cyflwyno nodwedd estron ac anghydweddol
na fyddai’n parchu cyd-destun stad Beddgwenan.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Mae’r eiddo wedi ei leoli o fewn un o’r lleiniau pellaf oddi wrth y fynedfa i mewn i’r
stad, er hynny, mae ei osodiad yn weladwy o’r fynediad ac wrth ddynesu ato ar hyd
ffordd y stad. Mae prif wyneb yr eiddo yn edrych dros ffordd y stad i’w flaen. Er yr
ystyrir fod yr estyniad yn annerbyniol o agwedd gweledol ni chredir y byddai yn cael
effaith andwyol sylweddol ar fwynderau’r cymdogion ac yn achosi aflonyddwch
annerbyniol arnynt. O safbwynt yr agwedd yma felly, ni chredir y byddai yn groes i
ofynion perthnasol polisi PCYFF 2 CDLL.

Materion Priffyrdd

Er bod estyniad newydd yn cael ei greu byddai’n cynnwys ystafell wely newydd, nid
oes cynnydd gwirioneddol yn nifer ystafelloedd gwely’r annedd. Mae’r ail wampio
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mewnol yn golygu y byddai’r ystafell wely newydd yn cyfnewid lle gydag ystafell
ymolchi bresennol.

Mae llecynnau parcio i’r blaen ac ochr yn cael eu cynnal yn ogystal & chadw modurdy
bresennol. Ni fyddai’'r estyniad yn amharu ar fynediad i mewn ac allan o’r safle i
gerbydau. Ni wrthwynebir y bwriad gan yr Uned Drafnidiaeth ac ar sail hynny a’r ffaith
na fyddai cynnydd yn nifer yr ystafelloedd gwely, ni fyddai’r bwriad yn yr achos yma
yn annerbyniol ar sail gofynion perthnasol polisiau TRA 2 a TRA 4.

Casgliadau:

O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion Cynllunio perthnasol gan gynnwys
polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal & sylwadau a dderbyniwyd gan
gynnwys sylwadau’r ymgeisydd, ni chredir fod y bwriad i ymestyn yr eiddo yn y ffurf
fel a ddangoswyd yn dderbyniol yn yr achos yma a’i fod oherwydd hynny yn groes i
ofynion perthnasol polisiau mabwysiedig y Cyngor fel yr amlygwyd uchod.

Argymbhelliad:

Gwrthod — rhesymau:

1. Ystyrir fod gosodiad, ymddangosiad a graddfa’r estyniad arfaethedig yn cyflwyno
nodwedd dominyddol, pendrwm ac estron ar yr eiddo, na fyddai’n gwella cymeriad

na pharchu ei gyd-destun safle o fewn yr ystad, felly ystyrir yn groes i bolisi
PCYFF 3 o’r Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén (Gorftfennaf 2017).
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Rhif y Cais / Application Number :

C19/0355/17/LL

Cynliun Heoliad ar gyfer adnabod y safie yn unig. Dim i raddfa.
BN Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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