Rhag|en Gyﬂawn Gwasanaeth Democratiaeth

Democratic Service

Swyddfa’r Cyngor

CYNGOR CAERNARFON
GWYNEDD Gwynedd
COUNCIL LL55 1SH

Cyfarfod

PWYLLGOR CYNLLUNIO

Dyddiad ac Amser
1.00 y.h., DYDD LLUN, 2AIL MAWRTH, 2020
*NODER*
BYDD Y CYFARFOD YN CAEL El WEDDARLLEDU

https://gwynedd.public-i.tv/core/llcy GB/portal/home

Lleoliad
Siambr Dafydd Orwig - Pencadlys Caernarfon, LL55 1SH

D.S.

Rhagflaenir gan ymweliad safle mewn cysylltiad & chais rhif C19/0524/14/R3
Tir Canolfan Segontiwm, Pendalar, Caernarfon, LL55 2RP

Aelodau’r Pwyllgor i gyfarfod o flaen mynedfa Maes Parcio Aml-Bwrpas y Cyngor,
Caernarfon, am 11:30am.

Pwynt Cyswllt

Lowri Haf Evans
01286 679878
lowrihafevans@gwynedd.llyw.cymru

(Dosbarthwyd Dydd Gwener, 21 Chwefror 2020)

www.gwynedd.llyw.cymru



http://www.gwynedd.llyw.cymru/
https://gwynedd.public-i.tv/core/l/cy_GB/portal/home

PWYLLGOR CYNLLUNIO

Aelodaeth (15)

Plaid Cymru (8)

Y Cynghorwyr
Elwyn Edwards Simon Glyn
Berwyn Parry Jones Huw Gruffydd Wyn Jones
Elin Walker Jones Edgar Wyn Owen
Gareth A. Roberts Gruffydd Williams

Annibynnol (4)
Y Cynghorwyr
Eric M. Jones Anne Lloyd Jones
I. Dilwyn Lloyd Eirwyn Williams
Llais Gwynedd (1)
Y Cynghorydd
Owain Williams
Annibynnol Unedig Gwynedd (1)
Y Cynghorydd
Louise Hughes
Aelod Unigol (1)

Y Cynghorydd
Stephen W. Churchman



TREFN SIARAD AR GEISIADAU CYNLLUNIO YN Y PWYLLGOR
CYNLLUNIO

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

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

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

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

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

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

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

7. | Y pwyllgor yn trafod y cais cynllunio.




5.1.

5.2.

RHAGLEN

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

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

MATERION BRYS

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

COFNODION 6-13

Bydd y Cadeirydd yn cynnig y dylid llofnodi cofnodion cyfarfod o’'r pwyligor
hwn a gynhaliwyd 10.02.2020 fel rhai cywir

CEISIADAU AM GANIATAD CYNLLUNIO

Cyflwyno adroddiad Pennaeth Adran Amgylchedd.

CAIS RHIF C19/0444/11/LL 196-200, STRYD FAWR, BANGOR 14 - 35

Trosi a newid defnydd rhan cefn o’r cyn siop Debenhams yn 6 uned byw (5
x 1 ystafell wely ac 1 x 2 ystafell wely)

AELOD LLEOL: Cynghorydd Steve Collings

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF C19/0995/11/LL 233-235, STRYD FAWR, BANGOR 36 - 44

Diddymu amod rhif 3 o ganiatad Cynllunio C19/0323/11/LL sy’n cyfyngu 2
uned allan o’r 8 i fod yn unedau fforddiadwy

AELOD LLEOL: Cynghorydd Steve Collings

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol
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CAIS RHIF C19/0524/14/R3 TIR CANOLFAN SEGONTIWM,
CAERNARFON

Cais llawn i godi 4 uned byw hunan gynhaliol a chreu ffordd fynediad
ynghyd ag adnoddau cysylltiol

AELOD LLEOL: CYNGHORYDD JASON W PARRY

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF C19/0812/39/LL MAES CARAFANAU THE WARREN,
LON PONT MORGAN, ABERSOCH, PWLLHELI

Ymestyn cyfnod meddiannu gwyliau i fod yn agored drwy’r flwyddyn i
bwrpas gwyliau

AELOD LLEOL: CYNGHORYDD DEWI W ROBERTS

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF C19/1028/03/LL GWESTY WYNNES ARMS, FFORDD
MANOD, MANOD, BLAENAU FFESTINIOG

Cais ar gyfer addasu ty tafarn yn 5 fflat ynghyd a chodi estyniad cefn a
llefydd parcio

AELOD LLEOL: CYNGHORYDD LINDA A JONES

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF C20/0022/42/DT TAN Y MYNYDD, MYNYDD NEFYN,
NEFYN,

Dymchwel storfa allanol bresennol, addasiadau i'r prif dy presennol ac
estyniad rhanol unllawr, rhannol deulawr i'r ochr a'r cefn

AELOD LLEOL: CYNGHORYDD GRUFFYDD WILLIAMS

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol
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Eitem 4.

PWYLLGOR CYNLLUNIO 10.02.2020

PWYLLGOR CYNLLUNIO 10/02/20

Yn bresennol: Y Cynghorydd Elwyn Edwards — Cadeirydd

Y Cynghorydd Eric M. Jones - Is-Gadeirydd

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

Hefyd yn bresennol: Gareth Jones (Pennaeth Cynorthwyol Cynllunio ac Amgylchedd), Cara
Owen (Rheolwr Cynllunio), Rhun ap Gareth (Uwch Gyfreithiwr) Lowri Haf Evans (Swyddog
Gwasanaethau Democratiaeth) a Gruffydd Ellis (Swyddog Gwasanaethau Democratiaeth)

1.

YMDDIHEURIADAU

Derbyniwyd ymddiheuriadau gan y Cynghorwyr Louise Hughes a Dilwyn Lloyd

DATGAN BUDDIANT PERSONOL A MATERION PROTOCOL

a) Y Cynghorydd Gruffydd Williams (sydd yn aelod o’r Pwyligor Cynllunio hwn), yn eitem 5.3
ar y rhaglen (cais cynllunio rhif C19/0733/41/LC) oherwydd bod ei gariad hefo safle
adeiladu yn Chwilog

Y Cynghorydd Simon Glyn (sydd yn aelod o’r Pwyllgor Cynllunio hwn), yn eitem 5.5 ary
rhaglen (cais cynllunio rhif C19/1127/46/DT) oherwydd ei fod yn frawd i'r ymgeisydd

Roedd yr aelodau o’r farn ei fod yn fuddiant a oedd yn rhagfarnu a gadawsant y Siambr
yn ystod y drafodaeth ar y ceisiadau.

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

¢ Y Cynghorydd Jason Wayne Parry (nad oedd yn aelod o’r Pwyllgor Cynllunio hwn), yn
5.1 ary rhaglen (cais cynllunio C19/0524/14/R3)

¢ Y Cynghorydd Eirwyn Williams (oedd yn aelod o’r Pwyllgor Cynllunio hwn), yn 5.2 ar y
rhaglen (cais cynllunio C19/0890/35/MG)

MATERION BRYS
Dim i'w nodi
COFNODION

Llofnododd y Cadeirydd gofnodion cyfarfod blaenorol y pwyllgor hwn a gynhaliwyd ar 13 o
lonawr 2020, 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.
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PENDERFYNWYD
Cais Rhif C19/0524/14/R3 Tir Canolfan Segontiwm, Pendalar, Caernarfon

Cais llawn i godi 4 uned byw hunan gynhaliol i'w defnyddio fel llety dros dro ar gyfer unigolion
bregus; creu ffordd fynediad ynghyd ag adnoddau cysylltiol

Tynnwyd sylw at y ffurflen sylwadau hwyr a dderbyniwyd

a) Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais gan nodi bod y datblygiad
arfaethedig wedi ei leoli ar ran o gyn safle Canolfan Segontiwm o fewn ffiniau datblygu
tref Caernarfon sydd wedi ei ddynodi yn y Cynllun Datblygu Lleol fel Canolfan
Gwasanaeth Trefol. Amlygwyd mai defnydd olaf y safle oedd Ysgol Pendalar a Chanolfan
Segontiwm (Canolfan dydd i oedolion gydag anawsterau dysgu). Nodwyd bod defnydd
o’r safle wedi dod i ben ers rhai blynyddoedd gyda’r holl adeiladau wedi eu dymchwel gan
adael dim ond lloriau concrid mewn lle.

Eglurwyd bod y bwriad yn ymwneud a chodi 4 uned / pod byw sydd wedi eu cynllunio a’u
darparu er mwyn cyrraedd anghenion unigolion bregus. Ategwyd mai llety dros dro yw'r
unedau fyddai’n cynorthwyo defnyddwyr i sefydlogi eu bywydau a symud ymlaen i lety
mwy parhaol. Nodwyd y byddai’'r podiau ym mherchnogaeth y Cyngor ac yn cael eu rheoli
ar gyfer llety tymor byr drwy’r Cyngor mewn partneriaeth & landlord cymdeithasol
cofrestredig.

Ystyriwyd bod maint (unllawr cymharol fychan), lleoliad, edrychiadau a gorffeniadau
allanol yr unedau yn dderbyniol ac wedi eu dylunio i bwrpas penodol ac na fyddent yn
achosi effaith andwyol gweledol. Ystyriwyd bod y pellter rhwng yr adeiladau newydd a’r
ffin & chefnau tai Llys Talar yn dderbyniol ac ni fyddai’n creu effaith andwyol sylweddol ar
fwynderau trigolion cyfagos. Cydnabuwyd bod sylwadau wedi ei derbyn gan drigolion o
Ffordd Cwstenin, Ffordd Llanbeblig a Stryd y Faenol ar ffurf deiseb yn pryderu am effaith
y datblygiad ar eu mwynderau a’r ardal yn gyffredinol.

Yng nghyd-destun materion priffyrdd, adroddwyd bod bwriad cynnal gwelliannau i’r ffordd
gan gynnwys lledu’r ffordd bresennol a chreu llwybr cerdded ynghyd a chreu man troi i
mewn at yr unedau. Ategwyd bod y safle mewn lleoliad hygyrch, oddeutu 400 - 500m o
ganol y dref tra bod y gosodiad a’r dyluniad yn sicrhau mynediad i ystod eang o
ddefnyddwyr. Nid oedd gan yr Uned Drafnidiaeth wrthwynebiad i’r bwriad.

Yng nghyd-destun materion archeolegol, nodwyd bod y safle wedi ei leoli ger safle Caer
Rufeinig Segontiwm sydd yn heneb gofrestredig. Amlygwyd bod trafodaethau wedi ei
cynnal ynglyn ag effaith y datblygiad arfaethedig ar yr heneb gofrestredig. O ganlyniad i
sylwadau a phryderon a godwyd gan CADW a Gwasanaeth Cynllunio Archeolegol
Gwynedd, ail ymgynghorwyd yn llawn gyda’r cyrff arbenigol a derbyniwyd ymatebion
gydag amodau i'w hystyried.

Wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol gan gynnwys polisiau a chanllawiau
lleol a chenedlaethol yn ogystal &’r holl sylwadau a dderbyniwyd , ystyriwyd y bwriad yn
dderbyniol ac yn cydymffurfio a gofynion polisiau perthnasol.

b) Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd yr Aelod Lleol y prif bwyntiau canlynol:-

e Bod diffyg ymgynghori gyda thrigolion lleol - deiseb wedi ei llofnodi yn mynegi
gwrthwynebiad. Dim digon o sylw at y ddeiseb yn yr adroddiad (5.15 - brawddeg
yn unig).

o Nifer o ymholiadau wedi ei gwneud yn Siop Gwynedd Caernarfon ac i'r
Gwasanaeth Cynllunio, ond dim trafodaethau wedi ei cynnal / ymatebion wedi ei
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derbyn. Oherwydd diffyg ymgynghori a gwybodaeth, trigolion lleol wedi gorfod
dibynnu ar wybodaeth yn y wasg

Y trigolion lleol yn ffafrio tai o ansawdd da / fforddiadwy

Bod nifer o gwestiynau heb eu hateb - ‘pobl fregus’'? beth yw’r meini prawf?,
materion diogelwch?, gofal 24 awr? - diffyg dealltwriaeth a gwybodaeth o’r bwriad.
Yr ardal yn hanesyddol wedi dioddef o ymddygiadau gwrthgymdeithasol

Dim ymdrech wedi ei wneud i wrando a thrafod pryderon trigolion yr ardal

Beth fydd yn digwydd i werth y tai gyferbyn?

c) Cynigiwyd ac eiliwyd caniatau y cais

ch) Cynigiwyd gwelliant i ohirio’r penderfyniad am y rhesymau canlynol:

Cynnal ymgynghoriad lleol
Cynnal ymweliad safle

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

Bod y cynllun yn un arloesol a’r egwyddor yn addawol

Bod sylwadau / ymatebion yr ymgynghoriad cyhoeddus wedi eu cynnwys yn yr
adroddiad

Bod y Cyngor Cymuned yn gefnogol i'r cais

Bod arian gan y Llywodraeth yn cefnogi’r fenter - pryder y byddai’'r arian yma yn
cael ei golli (amserlen diwedd Mawrth 2020)

Dim gwrthwynebiad i'r cynllun, ond awgrym i ymweld &'r safle (materion mynedfa)
Derbyn bod ymgynghoriad statudol wedi ei gynnal, ond cynnig cynnal
ymgynghoriad / trafodaethau lleol er cwrteisi i’r trigolion lleol neu drafodaeth gyda’r
Aelod Lleol

Awgrym i ail ymgynghori er mwyn lleddfu poendod

Bod angen mwy o wybodaeth am ddefnydd y bwriad a rheolaeth y safle

Os caniatau, yr Adran Tai i gynnal trafodaethau pellach gyda’r gymuned leol

dd) Mewn ymateb i sylw bod angen ymgynghoriad pellach, nododd Pennaeth Cynorthwyol
Adran Amgylchedd bod ymgynghoriad statudol wedi ei gynnal a sylwadau ar yr ymatebion
a dderbyniwyd wedi ei cynnwys yn yr adroddiad (5.9 - 5.15). Ategwyd bod yr adroddiad
yn adlewyrchu yn glir defnydd y bwriad o ddiwallu anghenion y digartref. Nodwyd bod
tystiolaeth gadarn o’r angen.

e) Pleidleisiwyd ar y gwelliant

PENDERFYNWYD gohirio’r penderfyniad er mwyn;

Trafod egwyddorion y cais a phryderon y gymuned gyda’r Aelod Lleol, yr
ymgeisydd a swyddogion cynllunio

Cynnal ymweliad safle

Derbyn mwy o wybodaeth ynglyn a rheolaeth y safle

Derbyn gwybodaeth am y dull sgrinio’r fynedfa o dai cyfagos

Cais Rhif C19/0890/35/MG Station Bakery, Stryd Fawr, Criccieth

Cais materion a gadwyd yn &l ar gyfer dymchwel adeiladau presennol a chodi 7 uned
breswyl fel y caniatawyd yn amlinellol o dan gyfeirnod C17/0912/35/AM

a) Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais gan nodi bod y cais gerbron ar
gyfer asesu dyluniad a thirweddu’r unedau yn unig gan fod yr egwyddor ynghyd a'r
materion yn ymwneud gyda mynedfa, llunwedd a graddfa eisoes wedi eu caniatau o
dan y cais amlinellol. Pwysleisiwyd bod 2 allan o’r 7 uned breswyl yn unedau
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b)

ch)
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fforddiadwy. Nodwyd fod gwaith mewn cyswillt a’r datblygiad gerbron wedi cychwyn ar
y safle, a bod yr adeiladau presennol eisoes wedi dymchwel, ond nad oes caniatad
cynllunio llawn yn bodoli ar y safle ar hyn o bryd ac felly mae’r gwaith wedi dod i ben
amy tro.

Yn dilyn cyfnod o ymgynghori cyhoeddus, derbyniwyd sylwadau ynglyn ag uchder yr
adeiladau. Esboniwyd bod y raddfa eisoes wedi ei ganiatau o dan y caniatadd amlinellol,
ac mae’r cynlluniau a gyflwynwyd fel rhan o’r cais gerbron yn cydymffurfio &r hyn a
ganiatawyd o dan y cais amlinellol. Nodwyd bod y cynlluniau a gyflwynwyd fel rhan o’r
cais gerbron yn cadarnhau fod graddfa ac uchder yr anheddau yn parhau yn unol &'r
hyn a ganiatawyd o dan y caniatadd amlinellol, ac yn cadarnhau lefelau llawr gorffenedig
sy’n rhyddhau amod 13 o’r caniatadd amlinellol hefyd. Mae’r cynllun bloc yn cadarnhau’r
gorffeniad caled a meddal o ran tirweddu sy’n rhyddhau’r elfen materion a gadwyd yn
6l yn amod 3 o’r caniatad amlinellol yn ogystal & gofyniad amod 14 sy’n gofyn am gynllun
tirlunio. Nodwyd bod y dyluniad bwriedig yn syml ac mai’r bwriad yw gorffen yr anheddau
gyda tho llechi a’r waliau allanol wedi eu rendro yn lliwiau gwyn a llwyd.

Tynnwyd sylw at y ffurflen sylwadau hwyr a dderbyniwyd. Amlygwyd nad yw safle’r cais
yn cynnwys Yy llwybr cyhoeddus sy’n rhedeg heibio ochr y safle. Mae’r safle, sydd i gyd
o fewn ffin ddatblygu Criccieth, wedi ei leoli o fewn ardal gyda nodweddion dyluniadol
amrywiol sy’n cynnwys cymysg o anheddau amrywiol ac adeiladau masnachol. Mae'r
dyluniad, gorffeniad a’r tirweddu bwriedig yn syml a nodwyd ei fod yn cydweddu &’r ardal
ac yn dderbyniol o ran effaith weledol. Eglurwyd na fyddai'r bwriad gerbron yn cael
effaith andwyol ar fwynderau cyffredinol na phreifatrwydd y trigolion cyfagos.

Cadarnhawyd fod y materion a gadwyd yn 6l ar ganiatadd amlinellol i ddymchwel yr eiddo
blaenorol a chodi 7 uned breswyl o dan gyfeirnod C17/0912/35/AM yn dderbyniol ac yn
unol &’r polisiau cynllunio.

Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd yr Aelod Lleol nad oedd ganddo unrhyw
wrthwynebiad i’r cais.

Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau y cais yn unol &'r argymhelliad.

Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:
e bod y cais amlinellol wedi cael caniatdd beth bynnag a doedd dim
gwrthwynebiadau i'r materion a gadwyd yn 4l.
e Cymeradwywyd bod 2 allan o’r 7 uned yn unedau preswyl fforddiadwy.

PENDERFYNWYD caniatau y cais gan nodi fod amodau 13 a 14 o’r caniatad
amlinellol sy’n ymwneud a lefel llawr gorffenedig a chynllun tirweddu wedi eu
rhyddhau fel rhan o’r caniatad yma.

Cais Rhif C19/0733/41/LL Tir yng nghefn Gwesty Madryn Arms, Madryn Terrace,
Chwilog

Cais i newid amod 1 o C14/0061/41/AM ac amod 1 o0 C18/0249/41/MG er mwyn ymestyn
cyfnod cychwyn y gwaith, newid gosodiad a dyluniad y tai bwriedig ynghyd &'’r gyfran o
unedau fforddiadwy yn y cytundeb 106 cysylitiol

a)

Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais gan egluro bod y cais yn gais llawn
ar gyfer newid amod 1 o ganiatad cynllunio C14/0061/41/AM ac amod 1 o ganiatad
C18/0249/41/MG er mwyn ymestyn cyfnod cychwyn gwaith, newid gosodiad a dyluniad
y tai bwriedig ynghyd a’r gyfran o unedau fforddiadwy yn y Cytundeb 106 cysylltiol.
Eglurwyd bod y caniatdd amlinellol a chaniatadd materion a gadwyd yn 6l eisoes wedi
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eu rhoi o dan gyfeirnodau C14/0061/41/AM ac C18/0249/41/MG ar gyfer codi 15 ty
preswyl i gynnwys 5 uned fforddiadwy. Nodwyd bod y cais gerbron yn golygu newid
gosodiad a dyluniad y tai ynghyd a lleihau’r gyfran o dai fforddiadwy o 5i 2.

Eglurwyd bod egwyddor y bwriad wedi ei dderbyn a’i sefydlu eisoes drwy’r caniatad
cynllunio amlinellol a materion a gadwyd yn 6l sydd eisoes wedi eu caniatau ar y safle.
Nodwyd bod y caniatadau hyn sydd wedi eu penderfynu yn unol &’r Cynllun Datblygu
Unedol ar y pryd a’r polisiau eraill perthnasol, yn parhau ar y safle ac yn sefydlu
egwyddor y bwriad gerbron. Mae hyn yn ystyriaeth faterol cynllunio. Tynnwyd sylw at
yr angen i ystyried os yw'r amgylchiadau neu’r sefyllfa bolisi cynllunio wedi newid ers
caniatau’r ceisiadau yma yn wreiddiol, ac asesu’r newidiadau yn erbyn y polisiau
cyfredol. Erbyn hyn, mae Cynllun Datblygu Lleol Gwynedd a Mén wedi ei fabwysiadu,
ac felly mae newid materol wedi bod yn y polisiau ers penderfynu egwyddor y cais
amlinellol blaenorol.

Amlygwyd, o dan y Cynllun Datblygu Lleol, mae’r canran o dai fforddiadwy yn llai na’r
hyn oedd yn ofynnol o dan y Cynllun Datblygu Unedol. Er bod y caniatadau blaenorol
yn darparu 5 uned fforddiadwy, mae’r bwriad i ddarparu 2 uned erbyn hyn yn
cydymffurfio & gofynion y polisi cynllunio cyfredol (TAI 15). Eglurwyd bod yr unedau
fforddiadwy wedi eu lleoli o fewn canol y safle ac yn dai 2 llofft sy’'n cydymffurfio a'r
angen yn yr ardal am dai fforddiadwy ac wedi ei gadarnhau gan Uned Strategol Tai.

Nodwyd bod y bwriad yn cynnig cymysgedd priodol o 11 ty 3 llofft (rhai gydag a heb
fodurdy cysylltiol a maint gerddi gwahanol), dau dy 2 lofft (fforddiadwy) a dau dy 4 llofft.
Ategwyd bod hyn yn cynnig mwy o amrywiaeth o’'i gymharu &’r cynllun blaenorol oedd
yn cynnig 11 ty 3 llofft, 3 ty 4 llofft ac un byngalo 2 lofft. Derbyniwyd cadarnhad gan yr
asiant bod y cymysgedd bwriedig yn seiliedig ar Asesiad Angen Tai Gwynedd.

Nodwyd bod materion mwynderau gweledol, mwynderau cyffredinol a phreswyl a
materion trafnidiaeth yn dderbyniol. Ategwyd nad oedd newid yn y cais i faterion
llecynnau agored o werth adloniadol na chyfleusterau addysgol.

Ystyriwyd bod y datblygiad yn parhau i gydymffurfio & pholisiau tai cyfredol a'r
canllawiau cynllunio atodol cyfredol sy'n ymwneud ag Ymrwymiad Cynllunio, Tai
Fforddiadwy a Chymysgedd Tai.

b) Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd asiant ar ran yr ymgeisydd y prif bwyntiau

canlynol:-
o Bod gwell cydbwysedd yn y math o dai

Nad oedd gwrthwynebiadau lleol i’r cynllun

Cyngor Cymuned yn gefnogol i'r bwriad

Y datblygwr yn lleol ac yn gyfarwydd &'r pentref

Dim effaith ar gynlluniau i ail agor y dafarn i’'r dyfodol — y datblygiad yn gweithio

law yn llaw & hyn

e Taifforddiadwy yn dai dwy lofft yn unol & gofynion Tai Teg ac Adran Tai Cyngor
Gwynedd

c) Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau y cais

ch) Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:
e Pam bod y cais gwreiddiol yn cynnwys 5 ty fforddiadwy ac erbyn hyn wedi
gostwng i 2?
¢ A ddylid cyflwyno cais o’r newydd?
e Pryder mai'r ddau dy lleiaf yw'r rhai fforddiadwy, ond derbyn os yw hyn yn
ymateb i’r angen
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e Wrth adolygu’r Cynllun Datblygu Lleol (2021) dylid ail asesu hyfywdra ardaloedd
i geisio gwell canran tai fforddiadwy

e Croesawu bod y datblygwr yn lleol ac yn adnabod yr ardal

¢ Bod y cyfraniad addysgiadol yn ymddangos yn rhy isel

d) Mewn ymateb i sylw ynglyn & chyfraniad addysgiadol, nodwyd bod y cyfraniad wedi ei
selio ar wybodaeth a dderbyniwyd gan y Gwasanaeth Addysg a gofynion y Canllaw
Cynllunio Atodol perthnasol.

dd) O ran cyflwyno cais o’r newydd, nodwyd bod gan y datblygwr hawl i addasu’r math o
dai sy’n cael eu cynnig. Ategwyd bod y cynllun gerbron yn welliant, bod nodweddion y
dyluniad yn well ac yn cynnig gwell cymysgedd o dai.

PENDERFYNWYD dirprwyo’r hawl i Bennaeth Cynorthwyol Adran Amgylchedd i
ganiatau’r cais yn ddarostyngedig i ddiwygio’r Cytundeb 106 presennol er mwyn
newid y nifer o dai fforddiadwy (heb newid i’r cyfraniad addysgol) ac i amodau
perthnasol yn ymwneud gyda:

2 flynedd (yn unol &’r hyn a ofynnir ar y ffurflen gais)

Gorffeniad allanol

Llechi

SUDS

Amodau Priffyrdd

Amodau DWr Cymru

Cynllun Goleuo

Tirlunio

Tynnu hawliau dirprwyedig a ganiateir ar gyfer yr unedau fforddiadwy

OeNoaklkLN=

5.4 Cais Rhif C19/1045/18/LL Rhyd y Galen, Ffordd Bethel, Bethel, Caernarfon

Lleoli 18 unedau gwyliau teithiol, lleoli cwt bugail symudol ar gyfer cyfleusterau ymolchi i'r
unedau teithiol, creu ffyrdd ynghyd a gwelliannau amgylcheddol gan gynnwys creu liwybrau
troed a thirlunio

a) Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais gan nodi bod yr hawl cynllunio
presennol yn caniatau lleoli 63 carafan deithiol, 6 o fodiau gwersylla a 2 lain ar gyfer
unedau a fyddai yn cyrraedd yn hwyr yn y safle. Eglurwyd bod y cais gerbron yn gais
llawn ar gyfer ymestyn y safle carafanau teithiol presennol i leoli 18 uned deithiol
(carafanau, carafanau modur, pebyll a phebyll trelar) ychwanegol. Esboniwyd bydd yr
unedau teithiol yn cael eu symud i safle storio o fewn y maes carafanau presennol tu allan
i'r tymor gwyliau.

Pwysleisiwyd bod y safle wedi ei leoli mewn cae sy'n weddol guddiedig oherwydd
presenoldeb coed a gwrychoedd ar hyd ei derfynau. Mae gorweddiad y dirwedd ynghyd
a thirlunio presennol ar y terfynau hefyd yn creu safle sy’n guddiedig o fannau cyhoeddus.
Mae’r cynllun a gyflwynwyd gyda’r cais yn dangos bwriad i gryfhau’r gwrychoedd
presennol drwy blannu ychwanegol a byddai hynny yn lleihau unrhyw effaith ar y tirlun, a
nodwyd na fyddai’r bwriad yn amharu’n andwyol ar gymeriad a naws cefn gwlad y tirlun
lleol. Nodwyd hefyd nad yw’r safle na’r ardal gyfagos wedi eu cydnabod na’u dynodi fel
tirlun o unrhyw ddiddordeb arbennig, ac felly nad oes cymaint o bwyslais ar warchod y
tirlun. Pwysleisiwyd bod y safle caeedig yn golygu nad yw'r safle'’n weladwy o dy'’r
cymydog agosaf ac na fyddair cais gerbron yn cael effaith niweidiol sylweddol
ychwanegol ar fwynderau'r tai yn y cyffiniau.
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Eglurwyd bod y safle wedi ei wasanaethu gan fynedfa bresennol i ffordd sirol dosbarth 2
ac nid oes bwriad i altro’r fynedfa. Nodwyd nad oes gan yr uned drafnidiaeth bryderon
ynglyn ag effaith y bwriad ar unrhyw ffordd neu ffordd arfaethedig a gan ystyried graddfa’r
datblygiad nid oes disgwyl y bydd cynnydd sylweddol mewn lefel trafnidiaeth.
Pwysleisiwyd bod y bwriad yn dderbyniol o ran materion diogelwch ffyrdd.

Eglurwyd bod y bwriad yn cydymffurfio gyda holl ofynion y polisiau perthnasol ac yn
dderbyniol ar sail ei leoliad, gosodiad, graddfa a’i effaith ar fwynderau gweledol yr ardal
leol.

b) Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau y cais yn unol &'r argymhelliad.

c) Ynystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:

e bod diffiniad carafanau “teithiol” yn aneglur oherwydd eu bod i bob pwrpas yn
garafanau statig heb law am y ffaith eu bod yn cael eu symud yn y gaeaf i'w
storio.

¢ Nodwyd, gan gyfeirio at yr hanes cynllunio perthnasol o fewn y cais, bod y safle
hwn yn y gorffennol wedi ymestyn o 35 i 50 o garafanau teithiol ac mae’n parhau
i ymestyn. Mynegwyd pryder am y llanast sydd yn gallu cael ei greu yng nghefn
gwlad heb rwystr ar faint nac edrychiad carafanau a meysydd carafanau.

e Mewn ymateb i sylw'r aelod am y tarmac, nododd y Rheolwr Cynllunio mai’'r
argymhelliad fydd lliw meddalach na tharmac cyffredin.

e Mewn ymateb i sylw’r aelod am y cynllun atal llygredd, cadarnhaodd y Rheolwr
Cynllunio y bydd y cynllun atal llygredd yn cael ei gytuno cyn i'r gwaith adeiladu
gychwyn.

PENDERFYNWYD caniatau y cais;

Amodau
1. 5 mlynedd.
2. Yn unol &’r cynlluniau diwygiedig.
3. Tirlunio.
4. Cyfyngu’r niferoedd i 18 uned deithiol
5. Cyfyngu'r unedau i ddefnydd gwyliau.
6. Cyfyngu’r tymor gwyliau.
7. Cadw cofrestr.
8. Cadw'r unedau ar safle storio pan nad ydynt yn cael eu defnyddio/tu allan i’r tymor

gwyliau
9. Gweithredu yn unol ag argymhellion yr asesiad ecolegol.
10. Dim torri coed, gwrychoedd neu glirio llystyfiant o fewn tymor nythu.
11. Cytuno lliw y tarmac ar gyfer y ffordd gwasanaethu.
12. Rheoli goleuo.

5.5 Cais Rhif C19/1127/46/DT Tan y Bwich, Garn Fadryn, Pwllheli
Adeiladu anecs anheddol
a) Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais gan nodi bod y cais yn un ar gyfer
dymchwel adeilad allanol presennol a chodi adeilad unllawr yn ei le i'w ddefnyddio fel

“anecs” anheddol yn gysylitiedig &'’r prif dy. Nodwyd bod y safle wedi ei leoli o fewn gardd
ty “Tan y Bwlich” sy’'n eiddo ar wahan ger pentrefan Garn Fadryn, tu allan i unrhyw ffin
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datblygu fel y'i diffinnir gan Gynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd ac Ynys Mon. Saif
o fewn Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol ddynodedig.

Eglurwyd bod y cais gerbron y Pwyllgor gan fod yr ymgeisydd yn perthyn i Aelod o’r
Cyngor.

Ystyriwyd bod y dyluniad a'r deunyddiau arfaethedig yn dderbyniol ac na fyddant yn
amharu ar gymeriad ac edrychiad yr ardal.

Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd yr ymgeisydd y prif bwyntiau canlynol:-
e Nad oedd yr anecs yn amharu dim ar y tirwedd
¢ Yr adeilad yn gweddu yn well na’r un presennol — yn well i'r amgylchedd

Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau y cais
Mewn ymateb i gwestiwn ynglyn & materion gorfodaeth i atal y ty rhag dod yn dy gwyliau

i'r dyfodol, amlygwyd bod amod wedi ei gynnwys yn nodi mai defnydd anheddol sydd yn
gysvylltiedig ar ty yn unig.

PENDERFYNWYD caniatau y cais

Amodau :

1. 5 mlynedd
2. Datblygiad yn cydymffurfio gyda chynlluniau a gymeradwywyd
3. Defnydd anheddol yn gysylitiedig &’r ty yn unig

Nodiadau : Dwr Cymru

Cyfoeth Naturiol Cymru

Dechreuodd y cyfarfod am 1.00pm a daeth i ben am 2:00pm.

CADEIRYDD
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 02/03/2020
éggggg})AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y CAERNARFON
Rhif: 1
Cais Rhif: C19/0444/11/LL
Dyddiad 21/06/2019
Cofrestru:
Math y Cais: Llawn - Cynllunio
Cymuned: Bangor
Ward: Deiniol
Bwriad: Trosi a newid defnydd rhan cefn o'r cyn siop Debehams yn

6 uned byw (5 x 1 ystafell wely ac 1 x 2 ystafell wely)

Lleoliad: 196-200, Stryd Fawr, Bangor, Gwynedd, LL571NU

Crynodeb o’r

Argymbhelliad: CANIATAU GYDAG AMODAU
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1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

23

Disgrifiad:

Bydd yr Aelodau yn cofio i’r cais hwn gael ei ohirio ym Mhwyllgor Ionawr 2020 er
mwyn derbyn gwybodaeth ychwanegol am bris rhent yr unedau byw.

Cais llawn ar gyfer newid defnydd rhan cefn o’r adeilad a arferai fod yn safle
Debenhams, Bangor yn 6 uned byw hunan gynhaliol ynghyd a man addasiadau i’r
adeilad, sef gosod ffenestri newydd a 8 ffenestr to. Yn fewnol, bwriedir creu 6 uned
byw a fydd yn cynnwys 5 gydag un ystafell wely dwbl, ac un uned gydag un ystafell
wely dwbl ac un ystafell sengl. Bydd yr unedau yn amrywio mewn maint o 50m2 i
98m?2 i’r uned 2 ystafell. Ni fwriedir adeiladu unrhyw estyniadau i’r adeilad ac ni fydd
cynnydd yn arwynebedd llawr presennol yr adeilad.

Bwriedir darparu storfa biniau ac ail-gylchu wrth ochr yr adeilad ar gyfer yr unedau a
fydd oddi-ar y stryd ac allan o olwg cyhoeddus. Mae’r safle wedi ei leoli o fewn a ffin
datblygu ac yng nghanol y Ddinas oddi ar y Stryd Fawr ac oddi fewn yr Ardal
Gadwraeth. Mae’r safle hefyd o fewn y dynodiad canol tref a’r brif ardal siopa fel y’i
dynodir o fewn y CDLI. Mae’r adeilad yn weddol fodern o ran dyluniad, sef adeilad
deulawr to fflat yng nghefn 196-200 Stryd Fawr, sydd yn adeilad traddodiadol
rhestredig. Lleolir y safle oddi ar y Stryd Fawr gyda siopau i’r ddwy ochr a thai preswyl
1’r de o’r safle. Mae mynediad i’r safle oddi ar y Stryd Fawr ble mae drysau dwbl rhwng
dwy siop yn arwain at lwybr troed i fyny at y safle.

Fel rhan o’r cais cyflwynwyd Datganiad Dyluniad a Mynediad a Datganiad
Cymysgedd Tai. Mae cais Adeilad Rhestredig hefyd wedi ei gyflwyno ar gyfer y safle.

Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff 2.1.2 Polisi
Cynllunio Cymru yn pwysleisio y dylid penderfynu ceisiadau yn unol a’r Cynllun
Datblygu, oni bai bod ystyriaeth faterol cynllunio yn nodi fel arall. Mae ystyriaethau
cynllunio yn cynnwys Polisi Cynllunio Cenedlaethol, a’r Cynllun Datblygu 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 PS 1 — Yr iaith Gymraeg a’r diwylliant Cymraeg
Polisi ISA 1 — Darpariaeth isadeiledd

Polisi TRA 2 — Safonau parcio

Polisi PCYFF 1 — Ffiniau datblygu

Polisi PCYFF 2 — Meini prawf datblygu

Polisi PCYFF 3 — Dylunio a siapio lle

Polisi PS 15 — Datblygiadau canol trefi a manwerthu
Polisi MAN 2 — Prif ardaloedd manwerthu

Polisi PS 16 — Darpariaeth tai

Polisi PS 17 — Strategaeth aneddleoedd
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Polisi TAI 1 — Tai yn y ganolfan isranbarthol a’r canolfannau gwasanaeth trefol
Polisi TAI 8 — Cymysgedd tai

Polisi TAI 9 —Isrannu eiddo presennol i fflatiau hunangynhaliol a thai amlfeddiannaeth
Polisi PS 18 — Tai fforddiadwy

Polisi TAI 15 — Trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad

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

Polisi AMG 5 — Cadwraeth Bioamrywiaeth leol

Canllaw Cynllunio Atodol (CCA): Cymysgedd Tai

CCA: Tai fforddiadwy

CCA: Cynllunio ar gyfer adeiladau’n gynaliadwy

CCA: Cynllunio a’r laith Gymraeg

CCA: Llecynnau Agored mewn Datblygiadau Tai Newydd

24 Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru (Argraffiad 10) 2018
Nodyn Cyngor Technegol 12: Dylunio 2016
Nodyn Cyngor Technegol 18: Trafnidiaeth 2007
Nodyn Cyngor Technegol 22: Cynllunio ar gyfer adeiladau cynaliadwy 2010

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 C18/1087/11/LL 196-200 Stryd Fawr, Bangor - Trosi a newid defnydd lloriau cyntaf
ac ail yn 4 uned byw yn ychwanegol i'r uned byw bresennol ynghyd a chreu blaen
siopau newydd - Caniatau - 14-6-19
C18/1092/11/CR 196-200 Stryd Fawr, Bangor - Addasiadau mewnol ac allanol i greu
3 siop a 5 uned byw — Caniatau 23-7-19

4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Cymuned/Tref: Heb eu derbyn

Uned Drafnidiaeth: Dim gwrthwynebiad - Safle'n ganolog o fewn y ddinas ac o
fewn pellter cerdded / beicio i nifer o gyfleusterau gan
gynnwys colegau / siopa / llefydd gwaith, gyda nifer o
feysydd parcio talu
ac arddangos hefyd yn lleol.

Cyfoeth Naturiol Cymru: Rydym wedi adolygu’r cais cynllunio gyflwynwyd i ni, ac
o’r wybodaeth a ddarparwyd nid ydym o’r farn bod y
datblygiad arfaethedig yn effeithio ar fater a restrwyd ar ein
Pynciau Ymgynghori, Gwasanaeth Cynghori ar Gynlluniau
Datblygu: Pynciau Ymgynghori (Medi 2018): Felly, nid oes
gennym unrhyw sylwadau i’w gwneud ar y datblygiad
arfaethedig.

Dwr Cymru: Dim gwrthwynebiad ond yn cynnig amodau safonol parthed

carthffosiaeth ac ychwanegu at ddwr glaw oddi ar unrhyw
ychwanegiad mewn to. Yn yr achos yma nid yw’r ail amod
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Uned Bioamrywiaeth:

Uned Strategaeth Tai:

Ymgynghoriad Cyhoeddus:

yn berthnasol gan nad yw’r bwriad yn golygu creu mwy o
estyniadau.

Yn dilyn ymweliad a’r safle, cadarnheir nad oes angen
arolwg ystlumod yn yr achos yma gan mai potensial isel
sydd o ystlumod ar y safle. Fodd bynnag, teimlir y
byddai’n ddoeth gosod amod yn rhwystro unrhyw waith ar
y safle i ddechrau tu allan i’r cyfnod Mai i Fedi a pe
ddarganfyddir unrhyw ystlumod i atal gwaith.

Yn 6l ffigyrau Tim Opsiynau Tai y Cyngor ymddengys bod
51 ar restr aros Tai Teg angen unedau 1 a 2 lofft, gyda 26%
ar gofrestr tai cyffredin Cyngor Gwynedd angen fflatiau 1 a
2 lofft. Ar sail y wybodaeth a gyflwynwyd gyda’r cais
ymddengys bod y bwriad yn rhannol cyfarch yr angen am yr
unedau sydd hefyd yn gymysg a disgwylir i 20% o’r unedau
fod yn fforddiadwy, ond ystyrir y byddai’r unedau yn
fforddiadwy fodd bynnag oherwydd y lleoliad a maint yr
unedau.

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

e Na fydd unthyw ychwanegiad mewn maint yr
adeilad

e Ni fydd y ffenestri newydd yn gor-edrych trigolion
cyfagos

e Bydd mynediad i’r unedau drwy’r Stryd Fawr yn
unig ac nid y cefn.

e Mae’r llecyn cefn yn ardal a ddefnyddir gan fywyd
gwyllt ac nid oes son yn y cais o sut y byddai
peiriannau a nwyddau adeiladau yn cael eu cludo i'r
safle

e Diffyg llecynnau parcio i’r unedau ac y bydd yn
cynyddu’r  problemau parcio  presennol i
breswylwyr.

5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

Egwyddor y datblygiad

5.1 Fel cyfeirir ato uchod, lleolir y safle o fewn ffin datblygu canolfan isranbarthol Bangor
ac felly mae’r cais yn cydymffurfio gyda gofynion polisi PCYFF 1 o’r CDLI. Mae
polisi MAN 2 yn cyfeirio at brif ardaloedd manwerthu ble caniateir cynigion i newid
defnydd llawr gwaelod eiddo o ddosbarth Al siopau i ddefnyddiau arall os y gellir
dangos nad yw’r eiddo yn hyfyw mwyach ar gyfer y defnydd fel siop ac yn gwneud
pob ymdrech i gynnal y defnydd Al.
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52

53

54

5.5

Noder yn yr achos yma fod llawr cyntaf'y safle wedi ei ddefnyddio fel warws/siop ble
roedd y mynediad drwy’r prif siop Debenhams ar y Stryd Fawr. Nid oedd mynediad ar
wahan i’r than yma o’r siop ac mae’n rhaid datgan fod 3 siop yn parhau ar lawr gwaelod
y prif adeilad ar y Stryd Fawr. Mae sefyllfa gymhleth yma gyda sawl perchennog o’r
‘safle’ oedd yn cael ei ddefnyddio gan Debenhams. Mae hyn yn creu cymhlethdodau
o ran mynediad i’r cyhoedd i’r gwahanol rannau (pe byddent yn parhau yn siopau) gan
gynnwys y rhan sy’n destun y cais yma, ac erbyn hyn mae’r adeilad yn dirywio heb
unrhyw ddefnydd ers i’r siopau diwethaf gau beth amser yn 6l. Ar y sail yma, ni ystyrir
fod y bwriad yn groes i ofynion polisi MAN 2 gan na ellir ei ystyried i fod yn siop llawr
gwaelod ac hefyd fod ei ddefnydd fel siop yn ddibynnol ar gysylltiad drwy eiddo
trydydd parti.

Mae Polisi TAI 9 yn caniatdu isrannu eiddo presennol i fflatiau hunangynhaliol cyn
belled ei fod yn cydymffurfio gyda’r meini prawf perthnasol sef:-

e Maen prawf | — dylai’r eiddo fod yn addas ar gyfer ei isrannu ar gyfer y math
aniferoedd o unedau a fwriedir heb yr angen i gynnal addasiadau ac estyniadau
sylweddol — nid oes bwriad i ymestyn yr adeilad o’r maint sylweddol a’r unig
newidiadau i edrychiad allanol yr adeilad fydd creu ffenestri newydd ar hyd un
ochr yr adeilad.

e Maen prawf 3 - sicrhau na fydd y bwriad yn cael effaith andwyol ar fwynderau
trigolion cyfagos - er bod anheddau preswyl ynghyd a defnyddiau masnachol
wedi eu lleoli o amgylch safle’r cais ni chredir y byddai’r bwriad yn cael effaith
annerbyniol ar fwynderau preswyl neu fwynderau cyffredinol (ar sail gor-
edrych ac aflonyddwch swn) gan ystyried lleoliad canolog y safle o fewn ardal
fasnachol a phrysur sefydledig. Nodir derbyniwyd llythyr yn datgan pryder
dros y bwriad ac fe ymhelaethir ar y pwyntiau yma isod.

e Maen prawf 4 — ni ddylai’r cynnig waethygu problemau parcio sy’n bodoli yn
yr ardal leol — gan ystyried lleoliad canolog y safle o fewn y ddinas a’i
agosatrwydd at gyfleusterau lleol fel meysydd parcio a chludiant cyhoeddus ni
ragwelir y byddai’r bwriad yn cyfrannu at broblemau parcio o fewn yr ardal
leol.

Dywed Polisi TAI 15 bod gofyn i bob datblygiad gyflawni cymysgedd briodol ar sail
deiliadaeth, mathau a maint o dai fforddiadwy sy’n cael ei ategu gan Bolisi TAI 8
ynghyd a ChCA: Cymysgedd Tai. Mae’r trothwy ar gyfer tai fforddiadwy ym Mangor
yn 20%, a gan fod y bwriad yn golygu darparu 6 uned breswyl mae’r ffigwr o 20% yn
golygu byddai gofyn i 1.2 o’r unedau yn fforddiadwy ar gyfer angen lleol. Fodd
bynnag, cyflwynwyd adroddiad prisiad marchnad agored ar gyfer yr unedau yn
seiliedig ar ofynion y llyfr coch 2017 sydd yn datgan bod y prisiau a gyflwynir am yr
6 uned yn is na’r lefel fforddiadwy'r ardal ac felly nid oes angen clymu unrhyw un o’r
unedau mewn cytundeb fforddiadwy. O ran cymysgedd y bwriad, credir fod darparu’r
unedau o’r math a gynigir yma yn dderbyniol ar sail cymysgedd tai yn seiliedig ar
ffigyrau sydd wedi eu cyflwyno gan Uned Strategol Tai y Cyngor sy’n datgan bod 51
ar restr aros Tai Teg angen unedau 1 a 2 lofft, gyda 26% ar gofrestr tai cyffredin Cyngor
Gwynedd angen fflatiau 1 a 2 lofft. Daw Uned Strategol Tai y Cyngor i'r canlyniad fod
y bwriad yn fodd o gyfarch yn rhannol yr angen cydnabyddedig sylweddol sydd yn
bodoli am y math yma o lety yn y Ddinas.

Yn ychwanegol i’r uchod mae’r ymgeisydd wedi darparu gwybodaeth yn seiliedig ar
yr asesiad marchnad dai lleol M6n a Gwynedd sy’n datgan fod angen cyfredol ar gyfer
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fflatiau 1 a 2 llofft yn yr ardal ac mae hyn yn cael ei ategu gan sylwadau’r Uned
Strategol Tai.

Gan ystyried ar asesiad uchod ac yn ddarostyngedig i’r bwriad gydymffurfio gyda’r
polisiau perthnasol eraill o fewn yr asesiad hwn ystyrir bod y cais yma yn dderbyniol
mewn egwyddor.

Mwynderau gweledol

Mae’r newidiadau i edrychiadau allanol yr adeilad hwn yn y lleiafswm ac wedi’u
cyfyngu i greu agoriadau i1’r unedau ble nad oedd unrhyw agoriadau yn bodoli yn
bresennol ynghyd a gosod 8 ffenestr to ar y to fflat. Adeilad presennol deulawr to fflat
yw’r adeilad hwn, sydd mewn lleoliad cuddiedig tu 61 i’r prif eiddo ar y Stryd Fawr,
sydd hefyd yn is-safonol o ran edrychiad a dyluniad. Credir y bydd gosod ffenestri o
fewn yr adeilad yn gwella’r edrychiad yn hytrach na waliau plaen, a ni chredir y
byddai’r bwriad yn amharu’n sylweddol ar fwynderau gweledol y rhan yma o’r ardal
nac ychwaith yn cael unrhyw effaith ar gymeriad yr Ardal Cadwraeth gan nad oes
golygfeydd cyhoeddus ohono. Byddai’r bwriad yn sicrhau defnydd hirdymor i’r adeilad
sydd i’w groesawu. Ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisiau
PCYFF 2, PCYFF 3 a PS 20 o’r CDLI.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Mae Polisi PCYFF 2 o’r CDLI yn datgan gwrthodir cynigion os ydynt yn cael effaith
andwyol sylweddol ar iechyd, diogelwch neu fwynderau trigolion cyfagos, defnyddiau
tir neu eiddo arall oherwydd mwy o weithgareddau, aflonyddwch, sWn ac yn y blaen.
O ran aflonyddwch swn, credir byddai defnydd preswyl o’r adeilad cefn ddim yn
amharu’n sylweddol ar fwynderau cyffredinol preswylwyr cyfagos o ystyried lleoliad
y safle yn ganol ardal fasnachol brysur iawn ble mae tai tafarndai a bwytai eisoes yn
bodoli ac ni chredir y byddai’r bwriad yn creu unrhyw sefyllfa waeth na’r presennol.

O ran y sefyllfa o ran gor-edrych, byddai’r ffenestri newydd yn agor allan i’r de, sydd
mewn ychydig o bant gyda’r llecyn gwyrdd tu 61 iddo sydd ar hyn o bryd wedi gordyfu.
Yn ogystal, mae wal yn rhannu’r ffin rhwng yr adeilad a’r llecyn gwyrdd. Derbyniwyd
gwrthwynebiad ar sail materion gor-edrych oherwydd bod trigolion yn byw i gefn y
safle. Fodd bynnag, mae’r tai preswyl agosaf oddeutu 19mi’r de, ac hefyd ar lethr uwch
na’r safle hwn, ac felly mae unrhyw or-edrych o’r tai presennol drost y safle yn hyrach
nac i mewn o fewn y pant. Ni ystyrir fod y math yma o sefyllfa yn anghyffredin nac yn
annerbyniol mewn sefyllfa trefol fel hwn. Byddai’r mynediad i’r unedau newydd i gyd
drwy’r adwy oddi ar y Stryd Fawr, ac y byddai’r 6 uned a drws blaen uniongyrchol yn
hytrach na rhannu mynediad. Mae pryder hefyd wedi ei leisio rhag ofn y byddai
estyniad i’r adeilad hwn. Nid oes estyniad yn rhan o’r cais hwn, a pe bwriedir unrhyw
estyniad yn y dyfodol, bydd angen caniatad cynllunio ar ei gyfer bryd hynny. I'r perwyl
yma credir bod y bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi PCYFF 2 a TAI 9 o’r
CDLI.

Materion trafnidiaeth a mynediad
Mae’r safle wedi ei leoli’n ganolig o fewn y Ddinas ac o ganlyniad i hyn nid oes
cyfleusterau parcio oddi fewn safle’r cais ac mae’r sefyllfa yma yn cael ei adlewyrchu

ar safleoedd eraill o fewn y Ddinas. Bydd yr unedau preswyl yn agos iawn i
gyfleusterau lleol sy’n cynnwys meysydd parcio a chludiant cyhoeddus ac, felly, nid
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oes gan yr Uned Drafnidiaeth wrthwynebiad i’r cais fel y’i cyflwynwyd. Credir i’r
bwriad fod yn dderbyniol ar sail gofynion polisi ISA 1 a TRA 2 o’r CDLI.

Materion tai fforddiadwy

Mae Polisi TAI 15 o’r CDLI yn gofyn ceisio sicrhau darpariaeth briodol o dai
fforddiadwy yn ardal y Cynllun a’r trothwy ar gyfer tai fforddiadwy ym Mangor yw
20%. Gan fod y bwriad yn golygu darparu 6 uned breswyl mae’r ffigwr o 20% yn
golygu byddai gofyn i 1.2 uned fod yn fforddiadwy ar gyfer angen lleol. Fel rhan o’r
cais ac yn unol a Pholisi TAI 15 cyflwynwyd adroddiad prisiad marchnad agored ar
gyfer yr unedau yn seiliedig ar ofynion y llyfr coch 2017. Mae’r adroddiad prisiad
marchnad agored yn datgan bod pris marchnad agored yr holl unedau yn is na lefel
fforddiadwy yr ardal, sef £50.000 ac felly mae’r unedau i gyd yn disgyn o dan ddiffiniad
fforddiadwy. O ganlyniad, yn yr achos hwn ni fydd angen cytundeb cyfreithiol nac
amod cynllunio ar gyfer sicrhau darpariaeth tai fforddiadwy gan y byddent yn
fforddiadwy beth bynnag heb angen am gyfyngiad pellach drwy amod cynllunio. Mae’r
prisiad yma, yn seiliedig ar leoliad, maint a math yr unedau a fwriedir eu darparu a hyn
sy’n gwneud yr holl unedau yn fforddiadwy beth bynnag, i’r perwyl hyn ystyrir fod y
bwriad yn cydymffurfio a’r polisiau perthnasol sef TAI 15 o’r CDLI a’r CCA.

Yn dilyn y gohiriad ar y cais er mwyn derbyn gwybodaeth am bris rhent yr unedau
fforddiadwy derbyniwyd gwybodaeth bellach gan yr asiant a’r Uned Polisi Cynllunio
ar y Cyd. Mae’r asiant wedi cadarnhau y byddai 5 o’r 6 uned a ddarperir (sef uned 1,
2, 3,4 a 6 sy’n unedau 1 llofft) yr oll gyda rhent marchnad agored o £400 y mis.

Mae paragraff 3.3.2 o Ganllaw Cynllunio Atodol ‘Tai Fforddiadwy’ (Ebrill 2019) yn
datgan y disgwylir i ddeiliaid ty dalu 25% neu lai o’u hincwm gros ar rent ar gyfer
unedau a ddisgrifir fel rhai fforddiadwy.

Wrth ystyried pa mor fforddiadwy yw’r lefelau rhent arfaethedig mae’n bwysig eu
cymharu gyda lefelau incwm ym Mangor. Yn hyn o beth byddai cymharu’r lefelau
rhent gyda chanolrif incwm Bangor yn rhoi darlun o ba mor fforddiadwy ydyw’r lefelau
rhent arfaethedig o ystyried gofyniad y Canllaw Cynllunio Atodol.

Pwysig hefyd yw ystyried pa fath o unedau sy’n fforddiadwy i’w rhentu a ymgeisir
amdanynt yma. Byddai cymhariaeth hefo lefelau rhent presennol cymharol ym Mangor
yn bwysig o ran hyn.

Mae TAN 2 ‘Cynllunio a Thai Fforddiadwy’ (Mehefin 2006) gan Lywodraeth Cymru
yn rhannu’r term tai fforddiadwy i ddau is-gategori:

« tai rhent cymdeithasol - darperir gan awdurdodau lleol a landlordiaid cymdeithasol
cofrestredig lle mae’r rhenti’n ystyried rhenti canllaw a rhenti meincnod Llywodraeth
y Cynulliad;

* tai canolradd - lle mae’r prisiau neu’r rhenti’n uwch na rhenti tai cymdeithasol ond
yn is na phrisiau neu renti ar y farchnad agored. Gall hyn gynnwys cynlluniau rhannu
ecwiti (er enghraifft, Cymorth Prynu). Mae tai canolradd yn wahanol i dai cost isel ar
y farchnad, nad yw’r Llywodraeth eu hystyried yn dai fforddiadwy at ddiben y system
cynllunio defnydd tir.

Deallir o wybodaeth gan y Tim Opsiynau Tai bod rhent cymdeithasol ar gyfer fflatiau

1 a 2 lofft yng nghanol Bangor (hynny yw ger y Stryd Fawr) yn oddeutu £80 - £85 yr
wythnos neu £320 - £340 y mis.
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Nid oes gwybodaeth wedi ei gyflwyno sydd yn nodi bod yr unedau i’w rhentu yn
gymdeithasol a rhaid ystyried felly os yw’r unedau’n darparu ar gyfer y farchnad
fforddiadwy canolraddol h.y. aclwydydd nad sydd yn gymwys ar gyfer unedau rhent
cymdeithasol ond sydd methu fforddio rhent marchnad agored. Nid yw’n debyg y bydd
yr unedau hyn felly yn cwrdd 4 gofynion o’r farchnad rhent cymdeithasol. Yn hyn o
beth nodai’r Canllaw Cynllunio Atodol ‘Tai Fforddiadwy’ (para. 3.3.4) fod Tai Rhent
Preifat yn unedau lle mae'r datblygwr yn cynnig adeiladu a rheoli tai fforddiadwy i'w
rhentu heb y Cyngor na Landlord Cymdeithasol Cofrestredig. Tra nodai’r diffiniad yn
TAN 2 nad yw tai cost isel ar y farchnad yn cael eu hystyried fel tai fforddiadwy yn
nhermau’r system cynllunio defnydd tir, gellir sefydlu os yw lefelau rhent ar y farchnad
yn gydnaws a lefelau a’u hystyrir i fod yn fforddiadwy o safbwynt rhent canolraddol.
Yn hyn o beth nodir y bydd lefelau rhent fforddiadwy yn cael eu penderfynu yng
nghyd-destun lefelau rhentu preifat mewn ardal.

Mae gwybodaeth o ddogfen Rent First - Intermediate Rent (2011) (Llywodraeth
Cymru) yn nodi y dylai rhent canolraddol fod ar lefel o 80% o’r rhenti farchnad agored.
Dyma’r wybodaeth a ddefnyddir gan Tai Teg. Mae gwybodaeth yn y ddogfen (pwynt
65) yn nodi “Providers may levy service charges, but the sum of service charges and
rent must be at or below a target maximum of 80% of average private market rents for
comparable properties in the relevant locality within the local authority area”. Fe nodir
“Intermediate rents are to be charged within the Market Rent Envelope, calculated as
the sum of service charges and rent, which must be at or below 80% of average private
market rents for that local authority area and should also be targeted to be below the
Local Housing Allowance”.

Fe nodir mai’r Gyfradd Lwfans Tai Lleol ar gyfer ardal Gogledd Orllewin Cymru ar
gyfer unedau un ystafell wely yw £71.41 yr wythnos (£285.64 y mis) a £91.43 yr
wythnos ar gyfer unedau gyda 2 ystafell wely (£365.72 y mis).

Nodir fod y ffigyrau hyn yn is ac yn gymharol (fesul unedau 1 a 2 lofft) i’r wybodaeth
ar gyfer rhent gymdeithasol ym Mangor fel y nodir uchod. Byddai felly yn gwneud
mwy o synnwyr i gymharu lefelau rhent canolraddol yn erbyn rhent marchnad agored
cymbharol.

Mae’n bwysig ystyried hyn yn erbyn y canllawiau yn y Canllaw Cynllunio Atodol sef
y disgwylir i ddeiliaid t§ dalu 25% neu lai o’u hincwm gros ar rhent ar gyfer unedau a
ddisgrifir fel rhai fforddiadwy. Beth sydd yn bwysig i’w sefydlu yw bod yr lefelau
rhent yn wirioneddol fforddiadwy o ystyried y wybodaeth hyn ag o ran ystyried
gwybodaeth am yr ardal ble y lleolir y bwriad.

Yn hyn o beth oherwydd natur Bangor h.y. Canolfan Isranbarthol (fel diffinnir yn y
Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd) sydd yn cynnwys nifer o wardiau, ystyrir ei fod yn
berthnasol ystyried canolrif incwm Bangor yn ei gyfanrwydd [sef wardiau Deiniol,
Dewi, Garth, Glyder, Hendre, Hirael, Marchog a Menai (Bangor) ar y cyd] yn hytrach
na chanolrif incwm y ward benodol ble lleolir y cynnig h.y. Deiniol yn yr achos hwn.
Nodir bod gwybodaeth ar gyfer ward Pentir wedi ei hepgor o’r ffigyrau a ddefnyddir
ar gyfer Bangor. Mae hyn ar sail ei fod yn cynnwys ardaloedd sydd y tu allan i Fangor
a allai effeithio ar y ffigwr i Fangor gyfan.

Tra nodir bod canolrif incwm yn amrywio rhwng wardiau, credir bod angen ystyried y
bwriad yng nghyswllt Bangor yn ei gyfanrwydd gan fod datblygiad mewn un man yn
gallu gwasanaethu’r angen o fewn y ddinas gyfan. Mae yna symud rhwydd a naturiol
rhwng wardiau ym Mangor a byddai datblygiad addas o bris/rhent fforddiadwy yn un
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ward yn gwasanaethu ardal y ddinas yn ehangach. Deallir mai dyma sut mae’r Uned
Strategol Tai yn ymdrin a cheisiadau cynllunio o’r fath ym Mangor.

Credir bod angen cysondeb ac i beidio gwahaniaethu rhwng y gwahanol wardiau ym
Mangor. Mae canolrif incwm yn amrywio thwng wardiau gan olygu bod gwahaniaeth
rhwng y lefelau rhent derbyniol ar sail bod 25% neu lai o’u hincwm gros ar rent ar
gyfer unedau a ddisgrifir fel rhai fforddiadwy. Credir na ellir gwahaniaethu rhwng
gwahanol wadiau ym Mangor oherwydd natur yr anheddle (h.y. fel un lleoliad) ac ar
sail agosrwydd y wardiau at ei gilydd. Mae’n gwneud synnwyr i ystyried ffigwr Bangor
yn ei gyfanrwydd ac i beidio dewis a dethol beth sy’n fforddiadwy rhwng y wardiau
unigol.

Ar sail yr hyn a nodir ym mharagraff 3.3.2 o Ganllaw Cynllunio Atodol ‘Tai
Fforddiadwy’ (Ebrill 2019) disgwylir i ddeiliaid ty dalu 25% neu lai o’u hincwm gros
ar thent ar gyfer unedau a ddisgrifir fel rhai fforddiadwy noder y canlynol:

Canolrif incwm Bangor (2018): £22,290
Ar sail y ffigwr hwn nodir incwm misol ac wythnosol fel y ganlyn:

Misol: 22,290 / 12 = £1,857.50
Wythnosol: 22,290 / 52 = £429

Wrth ystyried y wybodaeth hyn yn nhermau geiriad y CCA, nodir na ddisgwylir i
ddeiliaid dalu dim mwy na’r lefelau rhent canlynol er mwyn sicrhau eu bod yn
fforddiadwy:

Misol: 1,857.50 x 0.25 = £464
Wythnosol: 429 x 0.25 = £107

Nodir gwerthoedd rhent fflatiau cyffelyb oddi ar wefan Rightmove ar 7/2/20 fel y
ganlyn. Nodir yn ogystal beth fyddai 80% o’r lefelau rhent hyn h.y. lefelau rhent
canolraddol:

Lleoliad Rhent Nifer ystafelloedd | 80% o’r rhent
Misol gwely

Ffordd Garth £525 1 £420

Cyn Gapel Tabernacl | £736 2 £589

Y Bae £875 2 £700

Cyn Gapel, Ffordd y | £918 2 £734

Garth

Ffordd Garth £1214 2 £971
Glanrafon £695 2 £556

Credir felly ei fod yn bwysig ystyried y lefelau rhent arfacthedig yn erbyn y wybodaeth
uchod gan ystyried os ydynt yn dderbyniol o ran darparu lefel rhent sy’n fforddiadwy.

Wrth ystyried os yw’r lefelau rhent arfaethedig yn gallu cael ei ystyried yn fforddiadwy
credir bod angen eu hystyried yn nhermau rhent canolraddol yn hytrach na rhent
cymdeithasol. Byddai ystyriaeth o’r gwerthoedd yn erbyn y ffigwr o £464 y mis ar
gyfer Fangor sy’n deillio o’r CCA yn bwysig, ynghyd a ystyriaeth yn erbyn lefelau
rhent cymharol ym Mangor.
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Felly, i grynhoi ac er mai ond un uned fforddiadwy mae gofyn ei ddaparu fel rhan o’r
cais am 6 uned byw, fe ystyrir fod rhent 5 o’r 6 uned yn fforddiadwy beth bynnag heb
unrhyw angen i reoli hyn ymhellach drwy amod cynllunio.

Materion addysgol a llecynnau agored/chwarae

Y polisi perthnasol o fewn cyd-destun cyfraniadau addysgol ar gyfer datblygiadau
preswyl yw Polisi ISA 1 o’r CDLI. Mae hefyd yn berthnasol i ystyried cynnwys y CCA:
Datblygiadau Tai a Darpariaeth Addysgol wrth drafod y cais hwn. Yn yr achos yma,
cadarnhaodd yr Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd gan mai fflatiau yw’r unedau na fyddai
angen ystyried cyfraniad mewn perthynas & darpariaeth addysgol. Nid oes angen am
lecynnau agored / chwarae fel rhan o’r cais hwn gan ei fod o dan y trothwy o 10 unedau
newydd neu fwy fel a ddiffinnir o fewn y CCA: Llecynnau Agored mewn Datblygiadau
Preswyl.

Materion Ieithyddol a Chymunedol

Gan nad yw’r bwriad yn golygu darparu mwy o unedau na’r ddarpariaeth tai dangosol
nid oedd angen cyflwyno Datganiad leithyddol a Chymunedol gyda’r cais yma yn unol
a gofynion polisi PS 1 o’r CDLL

Materion Bioamrywiaeth

Mae’r potensial i ystlumod fod yn bresennol ar y safle yn isel ac nid oedd angen
cyflwyno adroddiad bywyd gwyllt gyda’r cais. Fodd bynnag, mae llecyn gwyrdd i gefn
y safle ac awgrymir cynnwys amod i reoli gwaith tu allan i’r cyfnod magu (Mai i Fedi)
ac i atal gwaith ar unwaith pe ddarganfyddir unrhyw ystlumod, ac i’r perwyl hyn teimlir
bod y bwriad yn cydymffurfio a pholisi perthnasol sef AMG 5 o’r CDLI.

Casgliadau:

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

Argymbhelliad:
Caniatau yn unol 4’r amodau isod:-

5 mlynedd

Yn unol &’r cynlluniau

Cytuno deunyddiau allanol

dim gosod ffenestri heblaw y rhai a ddangosir

Carthffosiaeth Dwr Cymru

Gwaith i gychwyn tu allan i’r tymor magu (Mai-Medi)

Darparu storfa biniau cyn preswylio’r unedau a cadw ar gyfer y pwrpas hynny.
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Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
IS Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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Eitem 5.2

ADRODDIAD OWCH REOLWR GWASANAETH CYNELUNIO A GWARCHODY | cxppaanen

Pty CAERNARFON

Rhif: 2

Cais Rhif: C19/0995/11/LL

Dyddiad 25/10/2019

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn - Cynllunio

Cymuned: Bangor

Ward: Deiniol

Bwriad: Diddynu amod rhif 3 o ganiatad cynllinio C19/0323/11LL

sy'n cyfyngu 2 uned allan o'r 8 i fod yn unedau fforddiadwy

Lleoliad: 233-235, High Street, Bangor, LL57 1PA

Crynodeb o’r

Argymhelliad: ~ CANATAU GYDAG AMODAU
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

Disgrifiad:

Bydd yr Aelodau yn cofio i’r cais hwn gael ei ohirio ym Mhwyllgor Ionawr 2020 er
mwyn derbyn gwybodaeth ychwanegol am bris rhent yr unedau byw, ac yn benodol yr
unedau fforddiadwy sydd i’w darparu fel rhan o’r bwriad.

Er mwyn atgoffa’r Aelodau cais yw hwn i ddiddymu amod rhif 3 o ganiatad cynllunio
C19/0323/11/LL sy'n cyfyngu 2 uned allan o'r 8 uned a ganiatawyd i fod yn unedau
fforddiadwy. Mae'r amod yn datgan:-

‘Ni fydd y datblygiad yn dechrau hyd nes y bydd cynllun ar gyfer darparu'r 2
uned fforddiadwy fel rhan o’r datblygiad wedi’i gyflwyno i, a’i gymeradwyo’n
ysgrifenedig gan, yr Awdurdod Cynllunio Lleol. Bydd yr unedau fforddiadwy
yn cael eu darparu yn unol a’r cynllun a gymeradwyir a bydd yn bodloni’r
diffiniad ar gyfer tai fforddiadwy yn Atodiad B Nodyn Cyngor Technegol 2
Polisi Cynllunio Cymru: Cynllunio a Thai Fforddiadwy, neu unrhyw
ganllawiau yn y dyfodol sy’n cymryd lle hynny. Bydd y cynllun yn cynnwys:

i) amseriad cwblhau'r 2 uned fforddiadwy;

ii) y trefniadau ar gyfer rheoli’r unedau fforddiadwy,

iii) y trefniadau ar gyfer sicrhau bod y ddarpariaeth yn fforddiadwy ar gyfer
meddianwyr cyntaf a dilynol yr unedau fforddiadwy; ac

iv) y meini prawf meddiannaeth i’w defnyddio ar gyfer pennu meddianwyr yr

unedau fforddiadwy a’r dulliau ar gyfer gorfodi meini prawf meddiannaeth o’r
fath.’

Rhoddwyd yr amod gan nad oedd gwybodaeth clir a phendant wedi ei gyflwyno (yn
benodol prisiad marchnad agored) fel rhan o’r cais blaenorol am y ddarpariaeth
fforddiadwy. Er hyn, ystyriwyd bod digon o wybodaeth i sicrhau bod yr Awdurdod
Cynllunio Lleol yn gallu asesu'r cais o safbwynt gallu sicrhau darpariaeth/nifer briodol
o dai fforddiadwy fel rhan o’r cais ac er mwyn cyfarch yr angen. Ar y sail yma
rhoddwyd amod i gytuno cynllun i ddarparu a sicrhau byddai 2 o’r 8 uned yn
fforddiadwy yn y lle cyntaf ac yn yr hir dymor.

Er mwyn cefnogi'r cais cyflwynwyd y dogfennau canlynol :- Datganiad Cynllunio
Cefnogol, Profforma Asesiad Hyfywdra, Adroddiad Prisiad Eiddo gan gwmni
Syrfewyr Siartedig cymwysedig ynghyd ac amcanbrisiau ymgymryd a'r gwaith addasu.

Mae’r safle wedi ei leoli ar y Stryd Fawr ym Mangor a’r caniatad cynllunio cysylltiedig
yw cais rhif C19/0323/11/LL oedd yn ymwneud gyda addasu y llawr cyntaf a'r ail lawr
o'r adeilad i unedau preswyl. Caniataodd y Pwyllgor y cais hwn yng Ngorffennaf, 2019

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 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
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24

3.1

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 PS18 - tai fforddiadwy.

Polisi TAI1S5 - trothwy tai fforddiadwy a'u dosbarthiad.
Canllaw Cynllunio Atodol (CCA): Tai Fforddiadwy (2019).
Polisiau Cenedlaethol:

Cylchlythyr Llywodraeth Cymru 016/2014 - Defnyddio Amodau Cynllunio i Reoli
Datblygiad.

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

Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 10 (2018).

Hanes Cynllunio Perthnasol:

Cais cynllunio rhif C19/0323/11/LL - addasu'r llawr cyntaf a'r ail lawr o'r adeilad i
unedau preswyl wedi ei ganiatdu yng Ngorffennaf, 2019.

Ymgynghoriadau:
Cyngor Gwrthwynebu ar sail nad oes newid materol wedi bod a
Cymuned/Tref: fyddai'n caniatau rhyddhau'r amod hwn. Mae wir angen

am dai fforddiadwy ym Mangor ac fe ganiatawyd y cais
gwreiddiol yn seiliedig ar yr angen hwn.

Uned Strategol Tai:  Yn yr achos hwn derbyniwyd cadarnhad o brisiad marchnad
agored yr unedau fforddiadwy sy'n seiliedig ar ofynion y
Llyfr Coch (2017) o £60,000 ac os yw't Awdurdod
Cynllunio Lleol yn cytuno gyda'r pris hwn (o ystyried ei fod
yn seiliedig ar ofynion y Llyfr Coch), dylid nodi fod y pris
hwn yn is na lefel fforddiadwy ar gyfer yr ardal ac o
ganlyniad i hyn ni fyddai angen disgownt arnynt.

Tai Teg: Dim ymateb

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle ac mae'r cyfnod hysbysebu

Cyhoeddus: eisoes wedi dod i ben ond ni dderbyniwyd unrhyw
ymateb i'r cais gan y cyhoedd yn dilyn y cyfnod hysbysu
statudol.
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5.5

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae Polisi PS18 o'r CDLL yn datgan bod cyfleoedd wedi eu hadnabod o fewn y CDLL
i ddarparu lleiafswm o 1,572 o dai fforddiadwy newydd o fewn Gwynedd. Mae Polisi
TAI1S yn datgan bydd angen sicrhau lefel priodol o dai fforddiadwy yn ardal y Cynllun
a bydd disgwyl datblygiadau tai wneud cyfraniad at dai fforddiadwy yn unol a’r
ffigyrau trothwy a gynhwysir yn y CDLL ei hun. Y ng Nghanolfan Is-ranbarthol
Bangor y trothwy ar gyfer darparu tai fforddiadwy yw 2 uned neu fwy ac er mwyn
cydymffurfio a'r polisi hwn roedd y cais blaenorol yn cynnwys 2 uned fforddiadwy
(allan o 8 uned). Dyma oedd y cyfiawnhad dros osod yr amod a gyfeirir ato yn y cais
hwn.

Mae maen prawf rhif (iii) o Bolisi TAIl5 yn amlinellur amgylchiadau ble gall y
ddarpariaeth arfaethedig o unedau fforddiadwy mewn cynllun fod yn is nag anghenion
y polisi. Dywed y maen prawf arbennig hwn ble nad yw hyfywdra cynllun unigol yn
diwallu't gofynion polisi, cyfrifoldeb yr ymgeisydd/datblygwr fydd dangos yn
ddiamheuol ar brofforma asesiad hyfywdra beth yw'r amgylchiadau dros gyfiawnhau
cyfraniad is o dai fforddiadwy.

Yn yr achos hwn, mae'r ymgeisydd wedi cyflwyno gwybodaeth sy'n cynnwys
profforma asesiad hyfywdra, Adroddiad Prisiad Eiddo gan gwmni Syrfewyr Siartedig
cymwysedig ynghyd ac amcanbrisiau ymgymryd a'r gwaith addasu. Mae’r ymgeisydd
ar y cais yma wedi gwneud dadl am hyfywedd y bwriad ac yn allweddol mae hefyd
wedi cyflwyno pris marchnad agored ar gyfer yr unedau. Yn arferol fe gyflwynir y
wybodaeth yma gyda’r cais am y trosiad neu’r adeiladu ac mae hyn yn derbyn
ystyriaeth yn fuan yn y broses. O bryd i’w gilydd, yn enwedig mewn lleoliadau canol
tref neu lleoliadau llai delfrydol, mae’r prisiau marchnad agored sy’n cael eu cyflwyno
yn dangos fod prisiau’r unedau yn fforddiadwy beth bynnag heb unrhyw gyfyngiad
pellach drwy amod neu Gytundeb 106 (fyddai’n ddibynnol ar y sefyllfa). Ni fu i’r
ymgeisydd ar y cais cyntaf weithredu yn y ffordd yma ond yn hytrach datgan eu bod
derbyn amod er mwyn ystyried hyn wedi i’r caniatad cynllunio gael ei roi.

Er mwyn cefnogi’r cais yma i godi’r amod cyflwynwyd hefyd asesiad o werth yr
unedau gan gwmni Syrfewyr Siartedig sydd wedi ei selio ar ofynion y Llyfr Coch
(2017). Byddai gwerth marchnad agored yr unedau yn amrywio o £45,000 i £60,000 a
byddai rhent misol yr unedau yn amrywio o £425.00 1 £475.00. Mae Atodiad 4 o'r
ddogfen CCA: Tai Fforddiadwy ar gyfer prisiau thagwelir ar gyfer tai canolradd ar
werth yn ward Deiniol ym Mangor (2018) yn cadarnhau bod gwerth ty canolradd yn
£67,876 sy'n golygu bod yr unedau arfaethedig o fewn cyrraedd i ddeiliad ar gyflog
canolig. Mae prisiau marchnad agored yr unedau wedi eu cyfyngu'n naturiol oherwydd
natur a graddfa'r safle a maint yr unedau eu hunain. Mae Uned Strategol Tai y Cyngor
hefyd wedi cadarnhau bod prisiad yr unedau preswyl arfacthedig yn is na lefel prisiau
fforddiadwy (canolradd) ar gyfer ward Deiniol ym Mangor. Felly, pan yn ystyried
gwerth marchnad agored yr unedau preswyl, byddai'r bwriad yn darparu unedau sy'n
fforddiadwy hyd yn oed heb gyfyngiad pellach o amod neu Gytundeb 106.

O ystyried y wybodaeth a gyflwynwyd gan yr ymgeisydd credir, yn yr achos hwn, bod
tystiolaeth ddigonol wedi ei gyflwyno sy'n cyfiawnhau diddymu amod rhif 3 o ganiatad
cynllunio C19/0323/11/LL parthed cyflwyno manylion ar gyfer y 2 uned fforddiadwy
a hynny ar sail gwerth marchnad agored yr unedau fforddiadwy eu hunain. Pe bai’r
wybodaeth yma wedi ei gyflwyno gyda’r cais gwreiddiol ni ystyrir y byddai amod o’r
fath wedi cael ei osod gan na fyddai’n angenrheidiol gwneud hynny er mwyn sicrhau
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darpariacth o unedau fforddiadwy h.y. ar sail eu pris marchnad agored byddent yn
fforddiadwy beth bynnag.

Felly, wrth ystyried y cais hwn i godi’r amod rhaid ystyried y meini prawf cyffredinol
ar gyfer dilysrwydd amodau cynllunio. Mae Cylchlythyr LIC 016/2014 ‘Defnyddio
Amodau Cynllunio i Reoli Datblygiadau’ yn datgan ‘yn ogystal a'r Llysoedd, mae
Llywodraeth Cymru o'r farn y dylai amodau fod yn angenrheidiol, yn fanwl gywir ac
yn orfodadwy, gan sicrhau eu bod yn effeithiol ac nad ydynt yn gosod gofynion na ellir
eu cyfiawnhau ar ymgeiswyr. Dim ond os ydynt yn bodloni pob un o'r profion y dylid
gosod amodau.

I grynhoi, dylai amodau fod:-

(1) yn angenrheidiol;

(i1) yn berthnasol i gynllunio;

(iii) yn berthnasol i'r datblygiad a ganiateir
(iv) yn orfodadwy;

(v) yn fanwl gywir;

(vi) yn rhesymol ym mhob ffordd arall.’

Fel sydd eisoes wedi ei egluro uchod, gan fod yr ymgeisydd wedi profi y byddai’r
unedau yn rhai fforddiadwy beth bynnag (ac fod yr Uned Strategol Tai wedi cadarnhau
hyn) ni ystyrir fod yr amod yn cwrdd gyda’r profion angenrheidiol a nodir uchod. Yn
benodol, nid yw’r amod yn angenrheidiol nac yn rhesymol er mwyn sicrhau unedau
fforddiadwy gan y bydd yr holl unedau (8) yn fforddiadwy beth bynnag.

Diweddariad yn dilyn gohirio gwneud penderfyniad ar y cais er mwyn cael mwy
o wybodaeth am brisiau rhent yr unedau fforddiadwy.

Bu i’r asiant gyflwyno gwybodaeth bellach ynglyn &’r mater yma ac yn benodol
amlygwyd:

e Mae gofyn darparu dau uned fforddiadwy o fewn y datblygiad ac i’r perwyl
yma cadarnhawyd y byddai unedau 4 a 8 o fewn y datblygiad yn cael eu cynnig
ar rent o £425 y mis.

e  Ystyrir fod y prisiau rent yma yn fforddiadwy o ran gofynion y CCA a’r NCT
perthnasol o ystyried fod y pris o £425 y mis yn agos iawn i fod yn 25% o
ganolrif cyflog ward Deiniol.

e Byddai lleihau’r rent yn lleihau gwerth ymhellach a byddai hyn gyda’r
potensial i wneud y cynllun yn anhyfyw.

e Gall ymyrraeth mewn datblygiad marchand gwerth isel effeithio ar ddiddordeb
a buddsoddiad gan ddatblygwyr fyddai yn effeithio ar adfywio'r Stryd Fawr
ym Mangor a chanolfannau eraill gan gynnwys dod a lloriau uwch (nad ydynt
yn aml yn addas ar gyfer defnydd masnachol) yn 61 i ddefnydd.

e Ni ystyrir fod modd cyfiawnhau rheoli fforddiadwyedd y ddau uned
fforddiadwy ymhellach gan ei bod yn amlwg eu bod yn fforddiadwy yn y lle
cyntaf.

e Ni ystyrir fod tystiolaeth na sail cynllunio i gefnogi hyn ac y byddai modd
dadlau’r achos ar apél.

Ymgynghorwyd gyda’r Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd er mwyn cael mwy o

wybodaeth am y sefyllfa rent. Cadarnhawyd ganddynt fod paragraff 3.3.2 o Ganllaw
Cynllunio Atodol ‘Tai Fforddiadwy’ (Ebrill 2019) yn datgan y disgwylir i ddeiliaid t§
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dalu 25% neu lai o’u hincwm gros ar rent ar gyfer unedau a ddisgrifir fel rhai
fforddiadwy.

Wrth ystyried pa mor fforddiadwy yw’r lefelau rhent arfacthedig mae’n bwysig eu
cymharu gyda lefelau incwm ym Mangor. Yn hyn o beth byddai cymharu’r lefelau
rhent gyda chanolrif incwm Bangor yn rhoi darlun o ba mor fforddiadwy ydyw’r
lefelau rhent arfaethedig o ystyried gofyniad y Canllaw Cynllunio Atodol.

Pwysig hefyd yw ystyried pa fath o unedau sy’n fforddiadwy i’w rhentu a ymgeisir
amdanynt yma. Byddai cymhariaeth hefo lefelau rhent presennol cymharol ym Mangor
yn bwysig o ran hyn.

Mae TAN 2 ‘Cynllunio a Thai Fforddiadwy’ (Mehefin 2006) gan Lywodraeth Cymru
yn rhannu’r term tai fforddiadwy i ddau is-gategori:

* tai rhent cymdeithasol - darperir gan awdurdodau lleol a landlordiaid cymdeithasol
cofrestredig lle mae’r rhenti’n ystyried rhenti canllaw a rhenti meincnod Llywodraeth
y Cynulliad;

* tai canolradd - lle mae’r prisiau neu’r rhenti’n uwch na rhenti tai cymdeithasol ond
yn is na phrisiau neu renti ar y farchnad agored. Gall hyn gynnwys cynlluniau rhannu
ecwiti (er enghraifft, Cymorth Prynu). Mae tai canolradd yn wahanol i dai cost isel ar
y farchnad, nad yw Llywodraeth y Cynulliad yn eu hystyried yn dai fforddiadwy at
ddiben y system cynllunio defnydd tir.

Deallir o wybodaeth gan y Tim Opsiynau Tai bod rhent cymdeithasol ar gyfer fflatiau
1 a 2 lofft yng nghanol Bangor (hynny yw ger y Stryd Fawr) yn oddeutu £80 - £85 yr
wythnos neu £320 - £340 y mis.

Nid oes gwybodaeth wedi ei gyflwyno sydd yn nodi bod yr unedau i’w rhentu yn
gymdeithasol a rhaid ystyried felly os yw’r unedau’n darparu ar gyfer y farchnad
fforddiadwy canolraddol h.y. aelwydydd nad sydd yn gymwys ar gyfer unedau rhent
cymdeithasol ond sydd methu fforddio rhent marchnad agored. Nid yw’n debyg y bydd
yr unedau hyn felly yn cwrdd a4 gofynion o’r farchnad rhent cymdeithasol. Yn hyn o
beth nodai’r Canllaw Cynllunio Atodol ‘Tai Fforddiadwy’ (para. 3.3.4) fod Tai Rhent
Preifat yn unedau lle mae'r datblygwr yn cynnig adeiladu a rheoli tai fforddiadwy i'w
rhentu heb y Cyngor na Landlord Cymdeithasol Cofrestredig. Tra nodai’r diffiniad yn
TAN 2 nad yw tai cost isel ar y farchnad yn cael eu hystyried fel tai fforddiadwy yn
nhermau’r system cynllunio defnydd tir, gellir sefydlu os yw lefelau rhent ar y farchnad
yn gydnaws a lefelau a’u hystyrir i fod yn fforddiadwy o safbwynt rhent canolraddol.
Yn hyn o beth nodir y bydd lefelau rhent fforddiadwy yn cael eu penderfynu yng
nghyd-destun lefelau rhentu preifat mewn ardal.

Mae gwybodaeth o ddogfen Rent First - Intermediate Rent (2011) (Llywodraeth
Cymru) yn nodi y dylai rhent canolraddol fod ar lefel o 80% o’r rhenti farchnad agored.
Dyma’r wybodaeth a ddefnyddir gan Tai Teg. Mae gwybodaeth yn y ddogfen (pwynt
65) yn nodi “Providers may levy service charges, but the sum of service charges and
rent must be at or below a target maximum of 80% of average private market rents for
comparable properties in the relevant locality within the local authority area”. Fe nodir
“Intermediate rents are to be charged within the Market Rent Envelope, calculated as
the sum of service charges and rent, which must be at or below 80% of average private
market rents for that local authority area and should also be targeted to be below the
Local Housing Allowance”.
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Fe nodir mai’r Gyfradd Lwfans Tai Lleol ar gyfer ardal Gogledd Orllewin Cymru ar
gyfer unedau un ystafell wely yw £71.41 yr wythnos (£285.64 y mis) a £91.43 yr
wythnos ar gyfer unedau gyda 2 ystafell wely (£365.72 y mis).

Nodir fod y ffigyrau hyn yn is ac yn gymharol (fesul unedau 1 a 2 lofft) i’r wybodaeth
ar gyfer rhent gymdeithasol ym Mangor fel y nodir uchod. Byddai felly yn gwneud
mwy o synnwyr i gymharu lefelau rhent canolraddol yn erbyn rhent marchnad agored
cymharol.

Mae’n bwysig ystyried hyn yn erbyn y canllawiau yn y Canllaw Cynllunio Atodol sef
y disgwylir i ddeiliaid t§ dalu 25% neu lai 0’u hincwm gros ar rhent ar gyfer unedau a
ddisgrifir fel rhai fforddiadwy. Beth sydd yn bwysig i’w sefydlu yw bod y lefelau rhent
yn wirioneddol fforddiadwy o ystyried y wybodaeth hyn ag o ran ystyried gwybodaeth
am yr ardal ble y lleolir y bwriad.

Yn hyn o beth oherwydd natur Bangor h.y. Canolfan Isranbarthol (fel diffinnir yn y
Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd) sydd yn cynnwys nifer o wardiau, ystyrir ei fod yn
berthnasol ystyried canolrif incwm Bangor yn ei gyfanrwydd [sef wardiau Deiniol,
Dewi, Garth, Glyder, Hendre, Hirael, Marchog a Menai (Bangor) ar y cyd] yn hytrach
na chanolrif incwm y ward benodol ble lleolir y cynnig h.y. Deiniol yn yr achos hwn.
Nodir bod gwybodaeth ar gyfer ward Pentir wedi ei hepgor o’r ffigyrau a ddefnyddir
ar gyfer Bangor. Mae hyn ar sail ei fod yn cynnwys ardaloedd sydd y tu allan i Fangor
a allai effeithio ar y ffigwr i Fangor gyfan.

Tra nodir bod canolrif incwm yn amrywio rhwng wardiau, credir bod angen ystyried y
bwriad yng nghyswllt Bangor yn ei gyfanrwydd gan fod datblygiad mewn un man yn
gallu gwasanaethu’r angen o fewn y ddinas gyfan. Mae yna symud rhwydd a naturiol
rhwng wardiau ym Mangor a byddai datblygiad addas o bris/rhent fforddiadwy yn un
ward yn gwasanaethu ardal y ddinas yn ehangach. Deallir mai dyma sut mae’r Uned
Strategol Tai yn ymdrin a cheisiadau cynllunio o’r fath ym Mangor.

Credir bod angen cysondeb ac i beidio gwahaniaethu thwng y gwahanol wardiau ym
Mangor. Mae canolrif incwm yn amrywio rhwng wardiau gan olygu bod gwahaniaeth
rhwng y lefelau rhent derbyniol ar sail bod 25% neu lai o’u hincwm gros ar rent ar
gyfer unedau a ddisgrifir fel rhai fforddiadwy. Credir na ellir gwahaniaethu rhwng
gwahanol wardiau ym Mangor oherwydd natur yr anheddle (h.y. fel un lleoliad) ac ar
sail agosrwydd y wardiau at ei gilydd. Mae’n gwneud synnwyr i ystyried ffigwr Bangor
yn ei gyfanrwydd ac i beidio dewis a dethol beth sy’n fforddiadwy rhwng y wardiau
unigol.

Ar sail yr hyn a nodir ym mharagraff 3.3.2 o Ganllaw Cynllunio Atodol ‘Tai
Fforddiadwy’ (Ebrill 2019) disgwylir i ddeiliaid t§ dalu 25% neu lai o’u hincwm gros
ar rhent ar gyfer unedau a ddisgrifir fel rhai fforddiadwy noder y canlynol:

Canolrif incwm Bangor (2018): £22,290

Ar sail y ffigwr hwn nodir incwm misol ac wythnosol fel y ganlyn:

Misol: 22,290 / 12 = £1,857.50
Wythnosol: 22,290 / 52 = £429

Wrth ystyried y wybodaeth hyn yn nhermau geiriad y CCA, nodir na ddisgwylir i

ddeiliaid dalu dim mwy na’r lefelau rhent canlynol er mwyn sicrhau eu bod yn
fforddiadwy:
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Misol: 1,857.50 x 0.25 = £464
Wythnosol: 429 x 0.25 = £107

Nodir gwerthoedd rhent fflatiau cyffelyb oddi ar wefan Rightmove ar 7/2/20 fel y
ganlyn. Nodir yn ogystal beth fyddai 80% o’r lefelau rhent hyn h.y. lefelau rhent
canolraddol:

Lleoliad Rhent Nifer ystafelloedd | 80% o’r rhent
Misol gwely

Ffordd Garth £525 1 £420

Cyn Gapel Tabernacl | £736 2 £589

Y Bae £875 2 £700

Cyn Gapel, Ffordd y | £918 2 £734

Garth

Ffordd Garth £1214 2 £971
Glanrafon £695 2 £556

Credir felly ei fod yn bwysig ystyried y lefelau rhent arfacthedig o fewn y cais yn erbyn
y wybodaeth uchod gan ystyried os ydynt yn dderbyniol o ran darparu lefel rhent sy’n
fforddiadwy.

Wrth ystyried os yw’r lefelau rhent arfacthedig yn gallu cael ei ystyried yn fforddiadwy
credir bod angen eu hystyried yn nhermau rhent canolraddol yn hytrach na rhent
cymdeithasol. Byddai ystyriaeth o’r gwerthoedd yn erbyn y ffigwr o £464 y mis ar
gyfer Fangor sy’n deillio o’r CCA yn bwysig, ynghyd a ystyriaeth yn erbyn lefelau
rhent cymharol ym Mangor.

Felly, i grynhoi fe ystyrir fod rhent y ddau uned fforddiadwy sydd wedi ei nodi i fod
yn £425 yr un yn fforddiadwy yng nghyd destun canolrif incwm Bangor a gofynion y
CCA sy’n datgan y disgwylir i ddeiliaid ty dalu 25% neu lai o’u hincwm gros ar rent
ar gyfer unedau a ddisgrifir fel rhai fforddiadwy. Gan fod rhent yr holl unedau (8) yn
amrywio rhwng £425 a £475 mae hefyd yn debygol iawn y bydd mwy na dau o’r
unedau yn gallu cael eu hystyried yn dai cost isel ar y farchnad.

Casgliadau:

Gan ystyried yr asesiad uchod ynghyd a'r sylwadau a dderbyniwyd o ganlyniad i'r
broses ymgynghori statudol a’r trafodaethau pellach sydd wedi’u cynnal yn dilyn y
gohiriad, credir bod yr unedau yn fforddiadwy o safbwynt pris gwerthu a phris rent heb
unrhyw gyfyngiad pellach ar y pris drwy amod cynllunio. Ystyrir felly fod y cais yn
dderbyniol ar sail gofynion polisi lleol a chyngor cenedlaethol perthnasol ac yn
ddarostyngedig ar gynnwys yr amod isod.

Argymbhelliad:

Caniatau - amod:-

1. Angen cydymftfurfio gyda gweddill yr amodau ar ganiatad rhif C19/0323/11/LL.
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Rhif: 3

Cais Rhif: C19/0524/14/R3

Dyddiad 06/06/2019

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn

Cymuned: Caernarfon

Ward: Peblig

Bwriad: Cais llawn i godi 4 uned byw hunan gynhaliol a chreu
ffordd fynediad ynghyd ag adnoddau cysylltiol

Lleoliad: Tir Canolfan Segontiwm, Pendalar, Caernarfon LLSS 2RP

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

CANIATAU GYDAG AMODAU
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1. Disgrifiad:
1.1 Gohirwyd y cais yma yn y Pwyllgor Cynllunio a gyhaliwyd ar y 10/2/20 er mwyn gallu cynnal

1.2

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

ymweliad safle; cael mwy o wybodaeth am y dull o sgrinio y fynedfa o dai cyfagos; er mwyn
derbyn mwy o wybodaeth am reolaeth y safle ac hefyd er mwyn cynnal cyfarfod i drafod
egwyddorion y cais gyda’r Aelod Lleol.

Cais llawn i godi 4 uned byw hunan gynhaliol i’'w defnyddio fel llety dros dro ar gyfer gofynion
unigolion bregus. Bwriedir defnyddio mynedfa a ffordd bresennol i mewn i’r safle gan arwain
tuag at y 4 llecyn unigol gyda gwaith cysylltiol o fewn y safle gan gynnwys gwelliannau i’r
ffordd ei hun, ffensio, gosod golau stryd a thirlunio hefyd yn cael ei ddarparu.

Mae’r datblygiad arfaethedig wedi ei leoli ar ran o gyn safle Canolfan Segontiwm o fewn ffiniau
datblygu tref Caernarfon sydd wedi ei dynodi yn y Cynllun Datblygu Lleol fel Canolfan
Gwasanaeth Trefol. Ei ddefnydd olaf oedd fel safle a oedd yn cynnwys Ysgol Pendalar ynghyd a
Chanolfan Segontiwm sef canolfan ddydd i oedolion gyda anawsterau dysgu. Mae defnydd o’r
safle wedi dod i ben ers rhai blynyddoedd gyda’r holl adeiladau wedi eu dymchwel gan adael dim
ond y lloriau concrid mewn lle. Mae defnydd y safle felly yn wég a gordyfiant o ddrain a mieri
trwy’r safle. Er hynny, mae un rhan o’r safle (sydd ddim yn ffurfio rhan o’r cynnig presennol) yn
cynnwys is-orsaf drydan a mast cyfathrebu. Mae’r safle wedi ei amgylchynu gan dai preswyl yn
bennaf i bob cyfeiriad, gyda gerddi cefn Llys Talar a Cae’r Saint yn ffinio gyda’r safle i’r
gogledd. I gyfeiriad y de mae Caer rufeinig Segontiwm sydd yn Heneb Gofrestredig.

I gadarnhau, mi fyddai’r bwriad yn golygu:

e Adeiladu 4 uned neu ‘pod’ byw fyddai’n unllawr gyda arwynebedd llawr o 30m? ac yn 4.3m
i’r crib o fewn lleiniau unigol

e Yn fewnol mi fyddai ystafell fyw/bwyta a chegin agored gyda ystafell ymolchi ac un ystafell
wely ar wahan

e Yn allanol mi fyddai’r waliau wedi eu gorffen gyda chladin coed a tho pilen (membrane) un
haen llwyd tywyll

e Dangosir llwybrau troed unigol yn arwain at y 4 uned o’r ffordd gyfagos gyda ffens bren 2m
o uchder yn amgylchynu’r safle

e Darperir man storio biniau yn gyfochrog a’r ffordd fynediad ger y gyffordd i’r safle

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

Datganiad Dylunio a Mynediad (gyda fersiynau diwygiedig)
Datganiad Tai Fforddiadwy

Asesiad Archeolegol (gyda fersiynau diwygiedig)

Asesiad o’r Effaith ar Treftadaeth (gyda fersiynau diwygiedig)
Asesiad Effaith Ecolegol

Arolwg Ymlusgiaid

Cyflwynir y cais y bwyllgor o ystyried natur cynhennus y bwriad a’r pryderon a amlygwyd yn
ystod y cyfhod ymgynghori.

Polisiau Perthnasol:
Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff 2.1.2 Polisi
Cynllunio Cymru yn pwysleisio y dylid penderfynu ceisiadau yn unol &’r Cynllun Datblygu, oni

bai bod ystyriaeth faterol cynllunio yn nodi fel arall. Mae ystyriaethau cynllunio yn cynnwys
Polisi Cynllunio Cenedlaethol, a’r Cynllun Datblygu Unedol.
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2.2 Yn sgil Deddf Llesiant Cenedlaethau'r Dyfodol (Cymru) 2015 mae'n ofynnol it Cyngor
ymgymryd & datblygu cynaliadwy yn ogystal & chymryd pob cam rhesymol wrth arfer ei
swyddogaethau i gyflawni't amcanion datblygu cynaliadwy (neu lesiant). Mae'r adroddiad hwn
wedi’i baratoi gan ystyried dyletswydd y Cyngor a'r 'egwyddor datblygu cynaliadwy', fel sydd
wedi’i ddatgan yn Neddf 2015, ac wrth ffurfio'r argymhelliad mae'r Cyngor wedi ceisio sicrhau
bod anghenion y presennol yn cael eu diwallu heb beryglu gallu cenedlaethau'r dyfodol i ddiwallu
eu hanghenion hwythau. Ystyrir na fyddai unrhyw effaith sylweddol nac annerbyniol ar
gyflawni’r amcanion llesiant o ganlyniad i'r argymhelliad arfaethedig.

23 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon.

PS 1 — Yr iaith Gymraeg a’r diwylliant Cymreig

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 — Datblygu Cynaliadwy

PS 6 — Lliniaru effeithiau newid hinsawdd ac addasu iddynt

PCYFF 1 — Ffiniau Datblygu

PCYFF 2 — Meini prawf datblygu

PCYFF 3 — Dylunio a Siapio Lle

PCYFF 4 — Dylunio a Thirweddu

PS 16 — Darpariaeth Tai

PS 17 — Strategaeth Aneddleoedd

TAI 1 — Tai yn y Ganolfan Isranbarthol a’r Canolfannau Gwasanaeth Trefol
TAI 8 — Cymysgedd briodol o dai

TAI 15 — Trothwy Tai Fforddiadwy a’u dosbarthiad

PS 19 — Gwarchod a lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol
AMG 5 — Cadwraeth Bioamrywiaeth Lleol

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

AT 1 — Ardaloedd Cadwraeth, safleoedd treftadacth y byd a thirweddau, parciau a gerddi
hanesyddol cofrestredig.

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

Canllaw Cynllunio Atodol: Llecynnau Agored mewn Datblygiadau Tai Newydd
Canllaw Cynllunio Atodol: Tai Fforddiadwy

Canllaw Cynllunio Atodol: Cymysgedd Tai

Canllaw Cynllunio Atodol: Cynnal a Chreu Cymunedau Nodedig a Chynaliadwy

24 Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru Argraffiad 10 2018

NCT 2: Cynllunio a Thai Fforddiadwy
NCT 5: Cynllunio a Chadwraeth Natur
NCT 12: Dyluniad

NCT 18: Trafnidiaeth

NCT 24: Yr Amgylchedd Hanesyddol

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

Fe welir nifer o amrywiol geisiadau yn ymwneud a4 defnydd blaenorol y safle fel ysgol a
chanolfan ddydd megis adeiladau dros dro ac estyniadau i’r adeiladau ar y safle bryd hynny.
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4. Ymgynghoriadau:
Cyngor
Cymuned/Tref:

Uned Drafnidiaeth:

Dwr Cymru:

Gwarchod y Cyhoedd:

Cyfoeth Naturiol
Cymru:

Uned Bioamrywiaeth:

Uned Strategol Tai:

CADW:

Cytuno

Dim gwrthywnebiad i’r bwriad ac awgrymir cynnwys amodau
safonol. Cadarnhawyd fod trafodaethau cychwynnol wedi eu cynnal
ble cytunwyd nad oedd angen mannau parcio ond fod rhaid darparu
ffordd stad o 1éd safonol ble gellir parcio ar un ochr tra’n gadael
gofod digonol er mwyn gallu pasio. Nodir os bydd cynllun pellach i’r
dyfodol i ddatblygu gweddill y safle, fod mod di drosi’r man troi yn
le parcio penodol i’r 4 uned byw. Ymhelaethir ar yr agweddau yma
yn yr asesiad isod.

Cyngor ac amodau safonol

Heb eu derbyn

Dim sylwadau i’w cynnig. Wedi derbyn gwybodaeth pellach ar ffurf
asesiadau ecolegol, ail ymgynghorwyd yn ffurfiol a derbyniwyd
ymateb yn cadarnhau gan nad oes rhywogaethau wedi eu gwarchod
gan Ewrop yn defnyddio’r safle, nid oes unrhyw sylwadau pellach
i’'w wneud ar y cais ond awgrymir y dylid ymgynghori gyda
ecolegydd y Cyngor oherwydd diddordeb ymlusgiaid at y safle..

Sylwadau cychwynnol yn nodi fod y tir yn dir gwyrdd ac felly angen
asesiad ecolegol. Derbyniwyd asesiadau a gwybodaeth bellach gan yr
ymgeisydd a derbyniwyd ymateb pellach gan yr Uned
Bioamrywiaeth i’'w cynnwys. Maent yn cadarnhau fod y wybodaeth
yn drylwyr a chywir ac y byddai amodau i sicrhau y gwethredir yn
unol a’r mesurau lliniaru fel yr awgrymir yn briodol.

Mae’r cynnig yn cyfarch yr angen yn yr ardal gyda trefniadau yn eu
lle i weithio gyda Chymdeithas Tai i weithredu’r datblygiad. Nid
yw’n ymddangos fod trefniadau digonol ar gael ar hyn o bryd yn
lleol ac mae’r cynnig yma yn darparu unedau arbenigol fyddai’n
cwrdd ag angen penodol.

Amlygwyd pryderon ynglyn ac effaith y datblygiad arfaethedig ar
olion archeoleg o ystyried lleoliad heneb Segontiwm gerllaw a diffyg
gwybodaeth glir. Derbyniwyd sawl fersiwn o wybodaeth pellach
mewn ymateb gan Ymgynghorwyr Archeolegol yr ymgeisydd.
Awgrymir cynnwys amod i gynnal gwaith ar y safle. Ymhelaethir ar
yr agweddau yma yn yr asesiad isod.
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Gwasanaeth Cynllunio  Cynhaliwyd trafodaethau rhwng yr ymgeisydd a’u cynrychiolydd
Archeolegol archeolegol a GCAG er mwyn bodloni pryderon a amlygwyd am
Gwynedd: effaith y bwriad ar olion archeolegol. Derbyniwyd gwybodaeth
pellach maes o law sydd yn dderbyniol ac yn ddigonol i’w amodi’n
ffurfiol. Gweler sylwadau pellach am yr agwedd yma yn yr asesiad

isod.
Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion cyfagos. Ail
Cyhoeddus: ymgynghorwyd yn llawn yn dilyn derbyn gwybodaeth pellach. Mae’r

cyfnod hysbysebu ac ail hysbysebu wedi dod i ben, derbyniwyd y
sylwadau/gwrthwynebiadau gan gynnwys petisiwn wedi ei arwyddo
gan oddeutu 30 o drigolion lleol yn nodi’r canlynol:

e Pryder am y defnydd arfaethedig gan gynnwys pryderon am
ymddygiad gwrthgymdeithasol

e Diffyg gwybodaeth

e Effaith niweidiol ar fwynderau cyffredinol yr ardal

e Yn groes i ofynion polisi’r Cyngor sydd yn cyfeirio at
faterion iechyd a diogelwch datblygiadau newydd

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae’r safle arfacthedig wedi ei leoli o fewn y ffin datblygu tref Caernarfon ac o fewn ardal
breswyl yn bennaf. Mae’n safle sydd eisioes wedi ei ddatblygu ac fel mae ail maen brawf polisi
PS 5 yn nodi, “cefnogir datblygiadau...sydd yn rhoi blaenoriaeth i ddefnyddio tir ac isadeiledd
yn effeithiol, gan flaenoriaethu ail ddefnyddio tir ac adeiladau a ddefnyddiwyd o’r blaen oddi
mewn i ffiniau datblygu’r canolfannau gwasanaeth trefol”.

Mae’r bwriad ar gyfer codi 4 uned neu ‘pod’ byw sydd wedi eu cynllunio a’u darparu er mwyn
cyrraedd anghenion unigolion bregus. Mi fyddant ym mherchnogaeth y Cyngor ac yn cael eu
rheoli ar gyfer llety tymor byr trwy’r Cyngor mewn partneriacth gyda landlord cymdeithasol
cofrestredig.

Mae eglurhad y bwriad yn nodi ei fod wedi ei gynllunio i ddiwallu anghenion unigolion gyda
anghenion cymbhleth a lluosog sydd yn agored i niwed. Nodir ymhellach y bydd y cynnig yn
annog ymgysylltiad ac yn rhoi sefydlogrwydd i ddeiliaid trwy ddarparu llety sefydlog o ansawdd
uchel gyda mynediad at rwydweithiau cymorth cyfagos, cysylltiadau cymunedol ac amwynderau
hanfodol ac yn hwyluso trosglwyddo o lety byw dros dro i lety tymor hir fwy sefydlog.
Bydd y lleoliad yn galluogi cefnogaeth agos a monitro cleientiaid gan weithwyr proffesiynol fel y
gwasanaeth prawf, Gwasanaethau Cymdeithasol, iechyd, rhwydwaith camddefnyddio sylweddau
ac ati. Trwy ddarparu'r Pods arfaethedig, mae’r Cyngor yn ceisio diwallu angen tai penodol am
lety tymor byr / canolig. Dywedir fod y Gwasanaethau Digartrefedd wedi nodi bod nifer y
cleientiaid sy'n ceisio llety yn fwy na'r cyflenwad gan nad oes digon o gapasiti yn y sector rhentu
cymdeithasol i ddarparu ar gyfer y griwp hwn.

Erbyn dyddiad y Pwyllgor bydd cyfarfod wedi ei gynnal gyda’r Aelod Lleol a swyddogion
perthnasol er mwyn trafod egwyddorion y bwriad.

Mae’r ymgesiydd wedi darparu gwybodaeth ychwanegol sydd yn ategu y wybodaeth sydd ar gael
yn y cais ac yn sydd yn egluro rheolaeth y safle (fel mae Aelodau’r Pwyllgor wedi ei ofyn
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amdano yn eu cyfarfod ar y 10/2/20). Yn benodol noder fod yr ymgeisydd yn egluro’r cais
ymbhellach drwy ddatgan:

‘Mae'r cysyniad datblygu ar gyfer y safle fel a ganlyn:

. Creu 4 Pod Tai Cymdeithasol unllawr 1 ystafell wely ar gyfer defnydd preswyl i geisio
cwrdd ag angen tai penodol am lety tymor byr / canolig ar gyfer unigolion sengl bregus.
Mae’r Podiau wedi eu dylunio i fod yn wyrdd a chynaladwy, gyda chostau rhedeg isel
iawn er mwyn diwallu’r broblem gynyddol o dlodi tanwydd yng Ngwynedd.

. Mae’r safle wedi ei ddylunio mewn ffordd sympathetig i’r ardal leol gyda mynediad
dynodedig a therfyn pendant o weddill y safle.

Mae'r galw am letya pobl sengl yn uchel yng Ngwynedd (127 yn ystod 2017/18) ac
mae'r cyflenwad presennol yn anfforddiadwy i raddau helaeth yn yr ardaloedd
anheddiad trefol cynradd yng ngogledd Gwynedd (ardal Arfon). Mae nifer y cleientiaid
sy'n ceisio llety yn fwy na'v cyflenwad ac nad oes digon o allu yn y sector rhentu
cymdeithasol i ddarparu ar gyfer yr angen hwn.

Mae diffyg cyflenwad o lety digonol wedi arwain at drefniadau dros dro yn cael eu
gwneud ar gost uchel i'r Awdurdod gan unigolion tai mewn llety brys fel B & B neu yny
sector preifat. Nid yw'r trefniadau presennol hyn yn hwyluso ymgysylitu a'r cleient nac
yn annog dilyniant i ddeiliadaethau mwy cynaliadwy.

Bydd Cyngor Gwynedd yn ceisio gweithio ochr yn ochr d landlord cymdeithasol
cofrestredig lleol a fydd yn arwain ar reoli'r podiau newydd. Bydd cleientiaid a roddir
yn y podiau yn derbyn pecyn cymorth cynhwysfawr i rymuso a'v cynorthwyo i
ailadeiladu eu bywydau cyn iddynt symud ymlaen i sefydlu tenantiaethau mwy sefydlog.
Bydd penderfyniadau dyrannu terfynol yn parhau gyda'r Awdurdod Lleol i sicrhau bod
y podiau'n cael eu dyrannu i'r cleientiaid a'r angen mwyaf.

Bydd y lleoliad yn darparu sefydlogrwydd ac yn galluogi cefnogaeth a rheolaeth dynn
gan swyddogion broffesiynol y Cyngor a Chymdeithasau Tai. Mae Cymdeithasau Tai
lleol yn ogystal a Chyngor Tréf Caernarfon yn cefnogi’r cais.

Mae’r cais yma wedi derbyn cydnabyddiaeth cenedlaethol a chefnogaeth llawn gan
Llywodraeth Cymru gan ei fod yn ateb gofynion tai trigolion Gwynedd mewn ffordd
arloesol a chynaladwy.

Os na fydd y cais yn llwyddiannus, bydd buddsoddiad ariannol sylweddol gan
Lywodraeth Cymru i’r cynllun yn cael ei dynnu’n 6l a’i ail-ddosbarthu i gynghorau
eraill yn Nghymru.’

Mae polisi TAI 1 yn caniatau codi tai o fewn safleoedd addas o fewn y ffin datblygu, tra fod
polisiau PS 16 a PS 17 yn cyfeirio at darpariaeth tai a strategaeth anheddleoedd. Fe welir trwy
gyfuniad o leoliad, nifer a chapasiti fod y bwriad yn ei hanfod yn gwbl dderbyniol ar sail
gofynion sylfaenol polisiau TAI 1, PS 16 a PS 17.

Mae polisi TAI 15 yn ceisio sicrhau darpariaeth briodol o dai fforddiadwy yn y Canolfannau
Gwasanaethol Trefol. O’r wybodaeth a gyflwynwyd, cydnabyddir mai llety hunangynhaliol
arbenigol a fwriedir yn yr achos yma sydd yn cael ei ddarparu gan Gyngor Gwynedd gyda
chefnogaeth gan landlord cymdeithasol. Oherwydd natur y defnydd bwriedig yn ogystal & maint
yr unedau eu hunain, mae’n ymddangos fod yr holl unedau yn cynnig llety fforddiadwy i rai
mewn angen ac nid yn unedau byw fydd ar gael ar y farchnad agored. O ganlyniad credir bod y
bwriad yn addas ac yn dderbyniol o safbwynt meini prawf perthnasol polisi TAI 15.
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Mae Polisi TAI 8 'Cymysgedd Briodol o Dai' yn ceisio sicrhau bod pob datblygiad preswyl
newydd yn cyfrannu at wella cydbwysedd tai ac yn diwallu’r anghenion a nodir ar gyfer y
gymuned gyfan. Mae'r Canllawiau Cynllunio Atodol Cymysgedd Tai (2018) yn nodi: “Disgwylir
1 bob cynnig am ddatblygiad preswyl ddarparu tai marchnad a/neu dai fforddiadwy sy'n diwallu’r
angen a’r galw am dai lleol a dystiolacthwyd”. Nodir fod gwybodaeth wedi ei gyflwyno ar ffurf
Datganiad Tai Fforddiadwy gyda’r cais sydd yn cyfiawnhau’r angen ar gyfer unedau o’r math
yma sef unedau 1 ystafell wely yn unig. Mae’r Uned Strategol Tai wedi cadarnhau fod y cynnig
yn cyfarch yr angen yn yr ardal a bod trefniadau yn eu lle i weithio gyda Chymdeithas Tai 1
weithredu’r datblygiad. Maent hefyd yn nodi nad yw’n ymddangos fod trefniadau digonol ar gael
ar hyn o bryd yn lleol ac mae’r cynnig yma yn darparu unedau arbenigol fyddai’n cwrdd ag angen
penodol. Credir felly fod y bwriad fel a gynigir yn briodol ac yn cydymffurfio & gofynion y polisi
a’r CCA.

Ar sail yr uchod, ystyrir felly fod y bwriad yn cydymffurfio & gofynion polisiau PCYFF 1:
Ffiniau Datblygu, PS16: Darpariacth Tai, PS17: Strategacth Anheddleoedd, TAI 1: Tai yn y
Ganolfan Isranbarthol a’r canolfannau gwasanaeth trefol, TAI 8: Cymysgedd Briodol o Dai a TAI
15: Trothwy Tai Fforddiadwy a’u Dosbarthiad o’r Cynllun Datblygu Lleol a’r CCA Cymysgedd
Tai a’i fod o ganlyniad yn dderbyniol mewn egwyddor.

Mwynderau gweledol, cyffredinol a phreswyl

Mae’r bwriad yma ar gyfer codi 4 adeilad unllawr o’r newydd ar safle a welodd ddefnydd
blaenorol fel safle addysg a gofal/hyfforddiant. Roedd yr adeiladau blaenorol yn sylweddol fwy
na’r cynnig presennol ac ar ran o’r safle oedd yn uwch ac felly yn weladwy o fewn y tirlun lleol.
Roedd y defnydd yma hefyd yn amlwg yn golygu fod symudiadau a gweithgareddau cymharol
ddwys yn deillio o’r safle yn enwedig ar adegau penodol o’r dydd.

Mi fyddai’r adeiladau bwriedig yn unllawr ac o faint cymharol fychan. Maent i’w codi ar ran isaf
y safle o ran lefel tir ac felly yn ymdoddi i mewn i’w leoliad heb sefyll allan i raddau amlwg o
fannau ymhellach o’r safle. Mae’r bwriad yn cynnwys elfennau eithaf modern o ran edrychiadau
a ffurf allanol ond yn bwrpasol felly ar gyfer y defnydd arfaethedig. Maent wedi eu cynllunio fel
eu bod yn cyrraedd gofynion cyfredol yn ymwneud ag amrywiol ofynion gan gynnwys arbed ynni
ac ati. Mae polisi PCYFF 3 yn nodi y rhoddir cefnogaeth arbennig i ddyluniad arloesol sydd yn
arddangos effeithlonrwydd ynni tra fod polisi PS 6 yn nodi y caniateir cynigion sydd yn cynnwys
safonau dylunio cynaliadwy.

Fe welir fod amrywiaeth yn lleol o ran edrychiadau a maint adeiladau gyda’r mwyafrif o dai
preswyl yn ddeulawr tra fod Fflatiau Pendalar sydd gerllaw, yn dri llawr. Ystyrir fod maint,
lleoliad ac edrychiadau a gorffeniadau allanol yr unedau yma yn dderbyniol ac wedi eu dylunio 1
bwrpas penodol ac na fyddant yn achosi effaith andwyol gweledol yn y lleoliad yma. Yn ogystal,
mae safon effeithlonrwydd ynni’r adeiladau hefyd yn cyfrannu tuag at greu safle cynaliadwy.
Gwelir fod dyluniad yr unedau a gosodiad y safle yn sicrhau dyluniad cynhwysol ac effeithiol
sy’n galluogi mynediad llawn i bawb. Nodir y gofynion yma yn maen prawf 7 o bolisi PCYFF 3
ac felly credir fod y bwriad yn gwireddu’r gofyn yma. O ganlyniad credir fod y bwriad yn
dderbyniol o safbwynt gofynion perthnasol polisiau PS 6 PCYFF 3.

Mae’r datblygiad arfaethedig yn golygu y bydd y gwaith paratoi yn clirio safle sydd wedi gor
dyfu i raddau annerbyniol. Yn ogystal, fe welir fod y cynnig yn bwriadu cynnal tirlunio meddal i
bob llain yn ogystal ac ar hyd ochrau’r ffordd fynediad. Rhagwelir hefyd y bydd coed ar ffiniau
ehangach y safle yn cael eu cadw. Credir fod y datblygiad wedi ystyried materion tirweddu trwy
gadw ac ychwanegu at nodweddion naturiol y safle a thrwy hynny, mae’n cael ei ystyried yn
dderbyniol o safbwynt gofynion perthnasol polisi PCYFF 4.
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Mae rhan agosaf plot 1 (sef yr agosaf at dai Llys Talar) wedi ei leoli tu cefn i rifau 4 a 3 Llys
Talar. Mae’r pellter rhwng yr uned a’r wal ffin yn oddeutu 10m tra fod y ffens arfacthedig yn
rhoi oddeutu 8m rhwng y safle a ffin tai Llys Talar. Yna fe welir fod oddeutu 18-22m rhwng
rhan agosaf yr uned a chefn y tai tra fod oddeutu 16-18m rhwng y ffens a cefn tai Llys Talar.
Ystyrir fod y pellteroedd yma rhwng yr adeiladau newydd a’r ffin a chefnau tai Llys Talar yn
dderbyniol ac ni ystyrir y byddai’n cael effaith andwyol sylweddol ar fwynderau’r trigolion
cyfagos. Cydnabyddir y byddai’r datblygiad arfaethedig yn newid i’r defnydd ac i’r safle 0’1
gymharu a’r sefyllfa yn bresennol ond ni ystyrir fod hyn ynddo’i hun yn creu sefyllfa andwyol i’r
graddau y byddai’n annerbyniol. Mae maen prawf 7 o bolisi PCYFF 2 yn nodi y gwrthodir
cynigion os fyddant yn cael effaith andwyol sylweddol ar ystyriaethau amrywiol gan gynnwys
iechyd, diogelwch neu fwynderau meddianwyr eiddo lleol. Defnydd preswyl bwriedig a geir yn
yr achos yma ac mae graddfa’r bwriad yn fychan sef 4 uned 1 ystafell wely. Nid yw lleoliad a
gosodiad yr unedau arfaethedig yn awgrymu y byddant o ganlyniad yn arwain at effaith andwyol
yn lleol ac felly ni chredir fod y bwriad yn annerbyniol o safbwynt maen prawf 7 o bolisi PCYFF
2.

Ar sail yr uchod felly, ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol o ran dyluniad, maint, graddfa a
deunyddiau allanol, ac na fydd y bwriad yn debygol o gael effaith andwyol sylweddol
annerbyniol ar unrhyw drigolion neu eiddo lleol. Ystyrir fod y bwriad felly yn cydymffurfio gyda
gofynion perthnasol polisiau PCYFF 2, PCYFF 3 a PCYFF 4.

Cydnabyddir fod sylwadau wedi eu derbyn gan drigolion o Ffordd Cwstenin, Ffordd Llanbeblig a
Stryd y Faenol ar ffurf deiseb yn pryderu am effaith y datblygiad ar eu mwynderau a’r ardal yn
gyffredinol. Mae’r lleoliadau yma i gyfeiriad y gorllewin, de-orllewin a’r de ac yn ymylu gyda
ffin ehangach y safle gyfan. Mae lleoliad y datblygiad yn rhan gogleddol y safle gyda mynediad
ffurfiol tuag at yr unedau trwy’r fynedfa sefydledig yn rhan gogleddol y safle yn unig. Nid oes
awgrymiad y bydd gweddill y safle yn agored i ddefnyddwyr yr unedau ac fe welir fod ffens 2m
i’w chodi oddi amgylch yr unedau eu hunain. Gwelir hefyd fod ffens bresennol ar hyd ffiniau
ehangach y safle ac felly credir fod elfen o warchod eisoes yn ei le. Yn ogystal, mae’r Pwyllgor
wedi gofyn am fwy o wybodaeth am y dull o sgrinio y fynedfa o dai cyfagos ac hyderir y bydd y
wybodaeth yma wedi ei gadarnhau gan yr ymgeisydd erbyn dyddiad y Pwyllgor. Mi fyddai
rheolaeth cyflawn y safle yn nwylo’r Cyngor tra fydd rheolaeth o’r unedau o ddydd i ddydd yn
nwylo landlord cymdeithasol mewn cydweithrediad gyda’r Cyngor. Fe ystyrir fod mesurau
presennol a’r mesurau bwriedig a nodir ar y cynlluniau yn addas a rhesymol ar gyfer safle o’r fath
ac wedi eu ystyried yn dderbyniol yn nghyd destun ystyriaethau cynllunio. Nid yw’r mater o
reolaeth yr unedau ac i raddau y defnyddwyr eu hunain, yn ystyriacthau cynllunio perthnasol ac
felly yn faterion y tu allan i’r hyn a ellir ei ystyried fel rhan o gais cynllunio.

Materion Priffyrdd

Mae’r bwriad yn golygu ail ddefnyddio’r fynedfa a’r ffordd fynediad i mewn i’r safle oddiar
Ffordd Fictoria i gyfeiriad y gogledd. Mae’n fwriad cynnal gwelliannau i’r ffordd gan gynnwys
lledu’r ffordd o’r 4-4.5m presennol i 5.5m a chreu llwybr cerdded ynghyd a chreu man troi i
mewn at yr unedau. Oherwydd natur defnydd yr unedau, nid oes mannau parcio yn cael eu
darparu ar gyfer defnyddwyr ond fe gredir y byddai lle digonol gerllawi ymwelwyr barcio dros
dro, er enghraifft, ar Ffordd Fictoria a Ffordd Pendalar ble does dim cyfyngiadau parcio
presennol. Mae’r safle mewn lleoliad hygyrch oddeutu 400-500m o ganol y dref tra fod y
gosodiad a dyluniad yn sicrhau mynediad i ystod eang o ddefnyddwyr. Mae’r llwybr troed o’r
safle i gysylltu gyda Ffordd Fictoria yn sicrhau fod llwybr troed cyflawn o’r safle tuag at canol y
dref a chysylltiadau trafnidiaeth sefydledig.

Mae’r Uned Drafnidiaeth wedi cadarnhau nad oes gwrthwynebiad i’r bwriad ac yn awgrymu
cynnwys amodau perthnasol i1 sichrau datblygiad derbyniol. Er mwyn cadarnhau safbwynt
materion priffyrdd, derbyniwyd sylwadau pellach gan yr Uned Drafnidiaeth sydd yn nodi y
cytunwyd yn ystod trafodaethau cychwynnol nad oedd angen llecynnau parcio penodol ar gyfer
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pob uned, ond fod rhaid darparu ffordd stad o led safonol gyda man troi maint safonol arni er
mwyn diogelu mynediad digonol nid yn unig ar gyfer cludo’r unedau prefab i’r safle ond hefyd ar
gyfer mynediad i injan dan neu ambiwlans mewn argyfwng. Credir fod y ffordd a’r man troi sy’n
cael ei gynnig ar hyn o bryd yn ddigonol ar gyfer y cais dan sylw. Mae’r lled o 5.5m yn ddigon 1
ddau gerbyd basio, felly i’r defnydd yma gellir dynodi un ochr ar gyfer parcio i ‘ymwelwyr’,
gyda’r 1lall fel ffordd mynediad. Os daw cynllun arall yn ei flaen yn y dyfodol yna bydd angen
man troi ymhellach i mewn i’r safle ac mi fysai’n bosibl trosi’r man troi yma i mewn i lecynnau
parcio penodol ar gyfer yr 4 uned seng]l.

Ar sail hyn felly, ystyrir fod y bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion perthnasol polisiau PS4,
TRA 2 aTRA 4.

Materion Ieithyddol

Mae’r lefel cyflenwad dangosol o dai newydd i’w codi ar gyfer tref Caernarfon yn nodi ffigwr o
415 yn ystod oes y Cynllun. Yn fras, mae niferoedd sydd wedi eu cwblhau neu wedi ei ddynodi
ar gyfer datblygu yn 286 ac felly mae capasiti ddigonol ar gael i godi’r unedau newydd yma. Gan
fod maen prawf 1b o bolisi PS 1 yn nodi mai dim ond ar adegau y bydd datblygiad preswyl yn
darparu mwy na’r ddarpariaeth tai dangosol y bydd angen gofyn am Ddatganiad laith Gymraeg,
yn yr achos yma fe ystyrir fod y bwriad yn cydymffurio a gofynion y polisi hwn. Rhaid nodi yn
ogystal fod yr angen lleol wedi ei gydnabod ac felly datblygiad fyddai’n cefnogi’r galw lleol yma
fyddai’n cael ei wireddu. Credir yn ogystal fod modd sicrhau mai enw Cymraeg a roddir i’r safle
fyddai’n adlewyrchu’r cymeriad lleol.

Llecynnau Agored/Darpariaeth addysgol

Mae polisi ISA 5 yn sicrhau darpariaeth briodol o lecynnau agored o fewn datblygiadau preswyl
newydd o 10 neu fwy o unedau ble nad yw llecynnau agored presennol yn gallu diwallu
anghenion y datblygiad bwriedig. Yn yr achos yma, mae’r bwriad yn cynnwys nifer o unedau
byw sydd yn llai na’r trothwy fel a nodir yn y polisi ac felly nid yw gofynion polisi ISA 5 yn
gwbl berthnasol. Er hynny, mae’r Uned Bolisi Cynllunio ar y Cyd wedi nodi fod safle’r cais o
fewn safle ehangach ac os oes unrhyw fwriad i ddatblygu gweddill y safle i’r dyfodol, yna bydd
rhaid ystyried yr elfen yma bryd hynny.

Yn yr un modd, gan mai unedau 1 ystafell wely a ddarperir yn yr achos yma, ni fyddai’r angen am
gyfraniad addysgol yn berthnasol yn yr achos yma er mwyn bodloni gofynion polisi ISA 1.

Materion Bioamrywiaeth

Mae’r Uned Bioamrywiaeth wedi cadarnhau fod angen darparu asesiad ecolegol ar gyfer y safle.
Derbyniwyd Asesiad Amgylcheddol Cychwynol ynghyd ac Arolwg Ystlumod ac Asesiad Effaith
Ecolegol maes o law sydd wedi asesu’r safle o ran ystyriaethau perthnasol.

Mae cyfres o argymhellion yn cael eu cynnig yn yr adroddiadau, ac er mwyn gallu cefnogi’r
bwriad awgrymir cynnwys amod sydd yn datgan fod angen dilyn yr argymhellion a geir yn yr
asesiadau ecolegol Gan fod yr arolwg yn cadarnhau’r sefyllfa ecolegol ar y safle a’r math o
liniaru sydd ei angen credir ei bod yn rhesymol i gytuno a rheoli’r wybodaeth yma drwy amod
cynllunio ffurfiol.

Ar sail hyn, cadarnhaodd yr Uned Bioamrywiaeth trwy ymgynghoriad ffurfiol fod y bwriad yn
dderbyniol ac felly ystyrir fod y datblygiad yn dderbyniol yn nhermau ei effaith ecolegol lleol ac
ar rywogaethau a warchodir yn ddarostynedig i dderbyn datganiad lliniaru perthnasol, ystyrir
felly fod y bwriad yn cydymffurfio & gofynion polisiau PS 19 a AMG 5 a chyngor a geir yn NCT
5. Nodir hefyd yma fod CNC wedi cadarnhau yn dilyn ail ymgynghori ar sail y wybodaeth
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Ecolegol ychwanegol nad oedd ganddynt unrhyw sylwadau pellach ond yn awgrymu trafod y
mater gyda ecolegydd y Cyngor, sydd fel a nodir uchod, wedi cadarnhau fod y bwriad yn
dderbyniol ac i gynnwys amodau priodol.

Materion Archeolegol

Mae’r safle wedi ei leoli ger safle Caer Rufeinig Segontiwm sydd yn heneb gofrestredig. Cafwyd
cryn drafodaeth ynglyn ag effaith y datblygiad arfaethedig ar yr heneb gofrestredig yma gan
gynnwys yr effaith ar osodiad y gaer ei hun ac unrhyw olion archeolegol tebygol ar y safle sydd
i’w ddatblygu sydd yn ochri gyda safle o bwysigrwydd uchel fel hwn.

O ganlyniad i sylwadau a phryderon a godwyd gan CADW yn ogystal & Gwasanaeth Cynllunio
Archeolegol Gwynedd (GCAG), diweddarwyd y wybodaeth sef yr Asesiad Archeolegol ac fe
gyflwynwyd Asesiad o’r Effaith ar Treftadaeth. Yn gryno, cafwyd sylwadau ar gynnwys y
wybodaeth gan CADW a GCAG gan nodi pryderon am y wybodaeth ynghyd a chyfeiro at gostau
tebygol fyddai’n debygol o gynnal gwaith cloddio ar y safle a allai effeithio ar hyfywdra’r
datblygiad arfacthedig. Derbyniwyd ymatebion i’r sylwadau gan ymgynghorwyr archeolegol ar
ran yr ymgeisydd trwy ddiwygio’r asesiadau arbenigol. Ail ymgynghorwyd yn llawn gyda’r cyrff
arbenigol a derbyniwyd yr ymatebion canlynol:

e CADW - cyflwynwyd gwybodaeth ychwanegol gan yr ymgeisydd i gefnogi’r cais yma gan
gynnwys cyfiawnhad fwy cyflawn ar gyfer gwaith cofnodi’r safle a chostau tebygol o gynnal
archwiliad llawn o’r safle. Gan fod yr ymgeisydd yn ymwybodol o gostau ynghlwm gyda
amod i gynnal gwaith ar y safle a’u cyfrifoldeb i gynnal y gwaith fel yr awgrymir, mae’r
amod yn cyrraedd y gofynion perthnasol.

e GCAG — mae’r wybodaeth diwygiedig wedi ymateb i fwyafrif y pryderon a amlygwyd yn ein
sylwadau cychwynnol. Awgrymir y dylid cynnwys amodau priodol ar gyfer lliniaru effaith y
datblygiad gan gynnwys cytuno ar raglen waith archeolegol ar gyfer y safle a pharatoi
adroddiad manwl o ganlyniadau’r gwaith archwilio ar 61 cwblhau’r gwaith.

Mae datblygu safle fel a geir yma mor agos i heneb bwysig fel Segontiwm yn sicr o godi nifer o
gwestiynau o ran yr effaith ar olion archeolegol tebygol. Er fod y safle wedi ei ddatblygu eisioes
trwy godi’r adeiladau a fu’n gweithredu fel Ysgol Pendalar a Chanolfan Segontiwm a’r holl
adnoddau cysylltiol, mae angen sicrhau nad yw datblygiadau pellach yn effeithio ymhellach ar
unrhyw olion tebygol. Trwy dderbyn cadarnhad CADW a GCAC y byddai amodau yn addas yn
yr achos yma, rhaid asesu’r bwriad yng nghyd destun polisiau a chanllawiau penodol.

Mae polisiau AT 1 a AT 4 ill dau yn nodi’r pwysigrwydd o gynnal asesiad trwylwyr ac asesiad o
effaith datblygiadau newydd ar safleoedd neu ddynodiadau wedi eu gwarchod. Credir fod
gwybodaeth addas a digonol wedi ei gyflwyno yn yr achos yma i asesu’r bwriad yn llawn a thrwy
gynnwys amodau penodol gellir sicrhau na ddylid ymgymryd ag unrhyw ddatblygiad hyd nes y
cytunir ar raglen o waith archeolegol pellach fyddai’n bodloni pryderon CADW a GCAG. Rhaid
nodi, er y gellir argymbhell caniatau’r cais, y gall rhaglen o’r fath fod yn gymhleth a chostus
gyda’r potensial i wneud y cynllun yn anhyfyw. Mae’r ymgeisydd yn ymwybodol o’r sefyllfa
yma ac wedi darparu costau amlinellol. Credir felly fod asesiad a gwybodaeth trylwyr wedi ei
gyflwyno, fod sylwadau gan gyrff perthnasol wedi eu derbyn ac o ganlyniad fod asesiad llawn
wedi ei wneud yn erbyn polisiau mabwysiedig. O fewn NCT 24, fe rhoddir y cyngor canlynol:
“ellir cysoni anghenion archeolegol a datblygu a gellir osgoi gwrthdaro posibl thwng cynigion ar
gyfer datblygu a’r nod o ddiogelu gweddillion archeolegol pwysig yn aml drwy drafodaethau cyn
ymgeisio. Dylai’r trafodaethau hyn fod rhwng yr ymgeisydd, yr awdurdod cynllunio lleol, eu
cynghorwyr archeolegol ac, mewn achosion lle y gellir effeithio ar henebion cofrestredig,
Cadw....Dylai’r awdurdod cynllunio lleol ystyried y polisiau a’r ystyriaethau perthnasol a’u
pwyso a’u mesur yn erbyn buddiannau’r datblygiad arfaethedig a’r angen amdano”. O ganlyniad,
ac o ganlyniad i ystyriaeth lawn o’r holl faterion Cynllunio perthnasol credir fod y bwriad yn
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dderbyniol o safbwynt gofynion perthnasol polisiau PS 20, AT 1 a AT 4 yn ogystal & Nodyn
Cyngor Technegol 24: Yr Amgylchedd Hanesyddol a Pholisi Cynllunio Cymru.

Materion draenio

Mae’r datblygiad arfaethedig wedi ei ddylunio i gynnwys ac ymgorffori mesurau draenio safonol
a chyfredol. Mae gofynion presennol ar gyfer darparu unedau byw newydd yn nodi ei bod yn
ofynnol i bob datblygiad newydd yng Nghymru sy’n 100 metr sgwar neu’n fwy fod & System
Ddraenio Gynaliadwy ar gyfer rheoli dWwr wyneb. Mae hyn yn cael ei gyfleu trwy faen prawf 6
polisi PCYFF 3 sydd yn nodi’r angen i systemau draenio fod wedi’u dylunio i gyfyngu rhediad
dWwr wyneb a pherygl risg llifogydd ac atal llygredd. Fel sydd yn arferol, ategir cyfarwyddyd
safonol gan DWwr Cymru a gwybodaeth am gyflwyno cais i awdurdodi cynlluniau draenio
cynaliadwy. Trwy wneud hyn, credir fod y bwriad yn dderbyniol ac yn unol a gofynion maen
prawf 6 polisi PCYFF 3.

Ymateb i’r ymgynghoriad cyhoeddus

Rhoddwyd rhybudd ar y safle yn hysbysebu’r cais ac fe wybyddwyd trigolion cyfagos. O
ganlyniad fe dderbyniwyd sylwadau gan drigolion lleol fel sydd wedi ei nodi uchod.
Cydnabyddir fod pryder sylweddol wedi ei amlygu ynglyn &’r bwriad. Mae lleoliad yr unedau o
fewn rhan bychan o safle ehangach gan wneud defnydd o nodweddion sydd eisoes wedi eu creu
gan gynnwys y fynedfa a’r ffordd fynediad bresennol. Mae gosodiad y safle arfacthedig wedi ei
gynllunio er mwyn sicrhau lleoliad addas ar gyfer darpar ddefnyddwyr. Ni chredir y byddai
lleoliad a ffurf y datblygiad yn arwain at bryderon uniongyrchol amlwg ar fwynderau lleol, ac
felly ni chredir yn yr achos yma fod rhesymau cynllunio amlwg dros wrthod y cais.

Casgliadau:
O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol yn llawn gan gynnwys
polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal a’r holl sylwadau a dderbyniwyd, ystyrir
fod y bwriad yma yn dderbyniol a’i fod yn cydymffurfio gyda gofynion y polisiau perthnasol fel a
nodir uchod.

Argymbhelliad:

Caniatau — amodau:

1. Amser

2. Cydymffurfio gyda’r cynlluniau
3. Tirlunio

4. Amodau bioamrywiaeth

5. Amodau priffyrdd

6. Oriau gweithio

7. Archeoleg

8. Darparu storfa biniau cyn preswylio
9. Ffens i’w gosod cyn preswylio
10. DWwr Cymru

11. Tynnu PD

Nodiadau:

Dwr Cymru

SUDS

Priffyrdd
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Rhif y Cais / Application Number : C19/0524/14/IR3

A 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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PROPOSED MATERIALS:
Walls: Teckwood cedar harizontal cladding.

Roaf: Single layer dark grey membrans.
Windows: Dark grey. |

Gutters & Down plpes: Black upve.
Skirt: Black upvc.

"Waliau: Teckwood cedar cla

DEUNYDDIALL ARFAETHEDIG:
Hlorweddol

Ta: Un haen bilen Twyd tyuryll.
Windows: Liwyd tywyll. i
Phibau & amp; phibefll: Upve ddu.
Sgert: Upve ddu.-
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Eitem 5.4

PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 02/03/2020

éggg]];g:)AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y CAERNARFON

Rhif: 4

Cais Rhif: C19/0812/39/LL

Dyddiad 30/10/2019

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn

Cymuned: Llanengan

Ward: Abersoch

Bwriad: Ymestyn cyfnod meddiannu gwyliau if od yn agored drwy’r
flwyddyn i bwrpas gwyliau

Lleoliad: The Warren Caravan Park, Lon Pont Morgan, Abersoch,

Pwilheli LL53 7AA

Crynodeb o’r

Argymhelliad: ~ CANATAU GYDAG AMODAU
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1.3
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2.2

23

Disgrifiad:

Cais yw hwn i ymestyn y cyfnod meddiannu ar y safle carafanau gwyliau sefydlog fel bod yna
dymor gwyliau o 12 mis. Mae’r caniatadau presennol yn cyfyngu amser meddiannu’r carafanau i
rhwng 1 Mawrth mewn un flwyddyn a 17 Ionawr yn y flwyddyn ganlynol. Byddai’r bwriad yn
cynyddu’r cyfnod meddiannu am ryw 6 wythnos yn y flwyddyn. Nid oes bwriad ychwanegu at y
nifer o garafanau sefydlog sydd ar y safle, dim ond ehangu’r cyfnod meddiannu. Ni fydd
ychwaith newidiadau nac ychwanegiadau i’r cyfleusterau presennol sydd ar y safle.

Fel rhan o’r cais cyflwynwyd Asesiad Cynllunio, Dyluniad a Mynediad. Mae’r ddogfen hon yn
egluro’r cefndir i’r cais ac yn nodi fod galw am gael aros ar y safle yn ystod hanner tymor mis
Chwefror a hefyd adeg Gwyl Sain Folant ac yn bresennol fod y parc ar gau yn ystod y cyfnod
yma. Mae’r ddogfen yn nodi fod parciau gwyliau yn cyfrannu’n sylweddol at gymunedau
cynaliadwy lleol gan roi masnach i nwyddau, gwasanaethau a chyfleusterau lleol. Credu y
byddai agor drwy’r flwyddyn yn fodd o gynnal busnesau lleol yn y tymor tawel (off-peak) a
byddai hefyd yn fodd o leihau’r anfanteision o waith tymhorol yn cynnwys cadw staff sydd wedi
eu hyfforddi a rhai profiadol. Byddai ymestyn y tymor hefyd yn fodd o wneud swyddi rhan
amser yn rhai llawn amser trwy’r flwyddyn. Mae’r ddogfen yn nodi yn bresennol fod yna 60 o
swyddi rhan amser a 40 llawn amser ac y byddai’r bwriad yn debygol o newid hyn i fod yn rhyw
80 o swyddi rhan amser a 55 llawn amser. Mae Grwp Haulfryn gyda mesurau eisoes yn eu lle i
sicthau fod y carafanau sefydlog yn cael eu defnyddio i bwrpas gwyliau yn unig. Mae hyn yn
cynnwys arwyddo cytundeb cyfreithiol yn nodi dim defnyddio’r garafan fel preswylfa barhaol ac
angen rhoi cyfeiriad eu preswylfa barhaol. Gofynnir am ddogfennaeth i brofi eu bod yn byw yny
breswylfa barhaol a nodir. Mae’r cytundeb yn datgan hefyd mae defnydd gwyliau a hamdden a
wneir o’r garafan a dim fel anheddol parhaol. Mae’r cwmni wedi gwario £8 miliwn yn
ddiweddar ar y safle gan gynnwys sba a chyfleusterau hamdden yn cynnwys amnewid cafti /
bwyty ger y tracth. Maent hefyd wedi gwario £500,000 mewn tirlunio meddal drwy’r safle i
wella ymddangosiad y safle.

Mae’r safle wedi ei leoli yng nghefn gwlad ac o fewn Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol
(AHNE). Mae hefyd oddi fewn i’r Dirwedd o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol. Gwasanaethir
y safle gan ffordd ddosbarth 1. Mae rhan o’r safle yn gorwedd oddi fewn i barth llifogydd C2.

Cyflwynir y cais i Bwyllgor gan ei fod yn ymwneud gyda safle sydd yn 0.5 hectar neu fwy.
Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a Pholisi 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 4 chamau rhesymol wrth arfer ei swyddogaethau i gyflawni't 7 amcan llesiant sydd o
fewn y Ddeddf. Mae'r adroddiad hwn wedi’i baratoi gan ystyried dyletswydd y Cyngor a'r
'egwyddor datblygu gynaliadwy', fel sydd wedi’i ddatgan yn Neddf 2015. Wrth ffurfio'r
argymhelliad mae'r Cyngor wedi ceisio sicrhau bod anghenion y presennol yn cael eu diwallu heb
beryglu gallu cenedlaethau'r dyfodol i ddiwallu eu hanghenion hwythau.

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

PS 1 — Yr laith Gymraeg a’r Diwylliant Cymreig
PS 6 — Lliniaru effeithiau newid hinsawdd ac addasu iddynt
TRA 4 — Rheoli ardrawiadau cludiant
PCYFF 2 — Meini prawf datblygu
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ARNA 1 — Ardal Rheoli Newid Arfordirol

PS 14 — Yr Economi Ymwelwyr

TWR 4 — Deiliadaeth gwyliau

PS 19 — Gwarchod a lle bo’n berthnasol gwella’r amgylchedd naturiol
AMG 1 — Cynlluniau rheolaeth Ardaloedd o Harddwch Naturiol Eithriadol

Canllaw Cynllunio Atodol: Cynnal a Chreu Cymunedau Nodedig a Chynaliadwy (Gorffennaf
2019)
Canllaw Cynllunio Atodol: Llety Gwyliau (Gorffennaf, 2011)

Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru (Rhifyn 10, Rhagfyr 2018)

Nodyn Cyngor Technegol 13 - Twristiacth

Paragraff 14 — Dylai awdurdodau roddi ystyriaeth gydymdeimladol i geisiadau am ymestyn y
cyfnod agor a ganiateir o dan ganiatadau sydd eisoes yn bodoli.

Nodyn Cyngor Technegol 15 — Datblygiad a Pherygl o Lifogydd

Hanes Cynllunio Perthnasol:
Mae hanes hir i’r safle. Rhestrir isod yr hanes cynllunio mwyaf diweddar.

C19/0996/39/LL - Ail leoli 7 carafan sefydlog ac ymestyn y safle er gwneud Gwaith tirlunio a
gwelliannau amgylcheddol - Caniatau 17 Rhagfyr 2019.

C18/1120/39/LL — Gosod pwmp gwres ffynhonell aer ar ddrychiad cefn y caffi / bwyty —
Caniatau 15 Ionawr 2019.

C18/1119/39/11 - Gosod dau danc storio LPG tanddaearol (2 danc 4000 litr) - Caniatau 15 Ionawr
2019.

C17/1007/39/LL - Adeiladu caffi / bar snac lan y mér yn lle’r un presennol - Caniatdu 14 Rhagfyr
2017

C17/0213/39/LL - Codi clawdd pridd a thirlunio - Caniatdu 13 Ebrill 2017

C17/0118/39/LL - Cais newid defnydd ar gyfer ail leoli 4 carafdn yn ardal T - Caniatdu 23
Mawrth 2017

C17/0033/39/LL- Cais newid defnydd ar gyfer ail leoli 4 carafan wyliau ar ardal ‘Y’ y maes (dim
cynnydd mewn niferoedd) ynghyd a thirlunio a gwelliannau amgylcheddol - Caniatau 8 Mawrth
2017

C16/1105/39/LL - Estyniad i adeilad hamdden er mwyn ymestyn sba presennol gan gynnwys
ystafelloedd triniaeth, pyllau, lle bwyta ac ystafelloedd newid - Caniatau 10 Tachwedd 2016

C14/0687/39/LL - Newid defnydd tir i ymestyn y safle carafanau er ail leoli 12 carafan sefydlog
gwyliau ynghyd a thirlunio a gwelliannau amgylcheddol - Caniatau 10 Medi 2014

C13/1299/39/LL - Newid defnydd cyn gyrtiau tenis a rhan o ardal cynnal a chadw / parcio i ardal
storio cychod ynghyd a thirlunio a gwelliannau amgylcheddol - Caniatdu 7 Chwefror 2014

C13/1138/39/LL — Newid defnydd tir i ail-leoli 3 llain carafanau gwyliau ynghyd a gwelliannau
tirlunio ac amgylchedd — Caniatau 23 Rhagfyr 2013
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3.13  C13/0966/39/LL - Newid defnydd ardal parcio ceir ac arddangos diangen i ail-leoli 6 llain
carafanau gwyliau sefydlog (dim cynnydd mewn nifer) a dymchwel adeilad swyddfa - Caniatau
13 Tachwedd 2013

4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Cymuned/Tref:  Gwrthwynebir oherwydd y gallai arwain at droi’r safle’n ystad o
gartrefi parhaol newydd a fuasai'n cynyddu nifer tai haf yn y
gymuned. Hefyd, byddai’n gynsail i safleoedd eraill ofyn am
ymestyn y cyfnod meddiannu.

Uned Trafnidiaeth: Dim argymhelliad gan y tybir na fuasai’r datblygiad arfaethedig yn
cael effaith andwyol ar unrhyw ffordd, neu ffordd arfaethedig.

Cyfoeth Naturiol Risg Llifogydd

Cymru: Diolch am ddarparu diwygiad i’r Asesiad Canlyniadau Llifogydd a
wnaethpwyd gan Roy Lobley Consulting, Tymor Gwyliau Estynedig,
Y Warren, Abersoch dyddiedig Rhagfyr 2019 (RLC/0466/FCAO01).

Gallwn gytuno fod yr unedau presennol sydd wedi eu lleoli yn agos
i’r cwrs dwr dienw yng ngogledd y safle wedi eu codi ddigon (o leiaf
0.8m) uwchben lefel daear i sicrhau y byddent yn cadw’n sych os
byddai’r cwlfert yn gorlwytho neu’n cael ei flocio.

Mae nifer fechan o unedau tua phen gogleddol y safle yn parhau
gyda risg llifogydd o lif llanw / tonnau’n trechu (overtopping) yn y
dyfodol oherwydd topograffi’r safle. Fodd bynnag, er nad oes
asesiad manwl o debygolrwydd unrhyw donnau’n trechu wedi cael ei
wneud, ystyrir y gall y risg llifogydd gael ei reoli.

Mae’r Asesiad Canlyniadau Llifogydd (Rhan 4 - Lliniaru) yn
argymell gofynion ar gyfer eu cynnwys mewn diweddariad i’r
Cynllun Ymateb Llifogydd ar gyfer y safle. Buasem yn dymuno
gweld hyn wedi ei gynnwys mewn amod ar unrhyw ganiatdd
cynllunio.

Yn ychwanegol buasem angen sicrhau fod yr unedau hynny sydd
fwyaf o dan fygythiad (y rhai hynny ar y tir is ger y blaen) yn cael eu
rhwymo yn ddiogel yn eu lle.

Er gwybodaeth, dylai’r ymgeisydd fod yn ymwybodol for y Cynllun
Rheoli’r Traethlin yn y lleoliad yma ar gyfer y cyfnod nesaf a thu
hwn ar gyfer adlunio rheoledig.

Safleoedd Gwarchodedig

Gorwedd y safle o fewn 130 medr i Ardal Cadwraeth Arbennig
(ACA) Pen Llyn a’r Sarnau ac o fewn 50 medr i Safle o Ddiddordeb
Gwyddonol Arbennig (SoDdGA) Mynydd Tir y Cwmwd a’r Glannau
at Garreg yr Imbill. O’r wybodaeth a gyflwynwyd ystyrir na fyddai’r
bwriad yn debygol o gael effaith sylweddol ar yr ACA a’r SoDdGA.
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Swyddog Carafanau:

Uned AHNE:

Uned Dwr ac
Amgylchedd YGC:

Ymgynghoriad
Cyhoeddus:

Rhywogaethau Gwarchodedig

Nodir nad oes gwybodaeth am rywogaethau gwarchodedig gyda’r
cais ac felly cymerir fod eich Awdurdod wedi sgrinio’r cais ac wedi
dod i’r casgliad nad oes tebygoliacth resymol fod rhywogaeth
warchodedig yn bresennol.

Tirwedd

Gorwedd y safle oddi fewn i Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol
Llyn (AHNE). Argymhellwn fod yr ymgeiswyr yn adolygu'r
anghenion goleuo presennol ac i’r dyfodol i leihau unrhyw effaith
posibl ar yr AHNE.

Nid oes gwrthwynebiad i’r cais cyn belled na fydd defnydd trwy’r
flwyddyn yn cyflwyno trugareddau ychwanegol a chreu annibendod
o amgylch yr unedau gwyliau a all greu tor amod trwydded. Mae’r
amodau yn berthnasol i lechyd a Diogelwch, Diogelwch Téan a
darpariaeth Iechyd Cyhoeddus. Rhaid cydymffurfio gyda’r Deddfau
a Safonau fel a ganlyn:-

e Deddf Safleoedd Carafanau a Rheoli Datblygu 1960

e Safonau Model 1989 Amodau Trwydded Carafanau gwyliau

statig
e Deddf Iechyd a Diogelwch yn y Gweithle ayyb 1974

Bydd yn ofynnol i’r ymgeisydd gysylltu ag Uned Trwyddedu,
Gwasanaeth Gwarchod y Cyhoedd i drafod diwygio trwydded safle
petai’r cais yn cael ei ganiatau.

Mae’r Warren yn barc gwyliau sylweddol yn yr Ardal o Harddwch
Naturiol Eithriadol. Mae nifer o geisiadau i ymestyn y safle ac ail-
ddatblygu wedi bod yn ddiweddar. Er nad yw’r cais hwn yn
ymwneud ag unrthyw ‘ddatblygiad’ fel y cyfryw byddai yn golygu
defnydd mwy dwys a pharhaol o’r safle a gallai greu cynsail i
geisiadau eraill cyffelyb.

Mae’r datblygiad mewn ardal arfordirol PU 13.1 °Y Warren’ sydd o
fewn yr ARhNA a restrwyd yn atodiad 6 Cynllun Datblygu Lleol ar y
Cyd Ynys Mon a Gwynedd (2017), oherwydd y bwriedir gweithredu
polisi ‘Adlinio Rheoledig’ yng Nghynllun Rheoli Traethlin
Gorllewin Cymru 2 (SMP2). Nid ydym yn ystyried y byddai’r
bwriad arfaethedig yn cyflwyno unrhyw gynnydd yn y risg i fywyd,
nac unrhyw risg arwyddocaol i eiddo, ac felly nid oes gan yr uned
wrthwynebiad i’r cais.

Rhoddwyd rhybudd ar y safle. Daeth y cyfnod hysbysebu i ben a
derbyniwyd un gwrthwynebiad i’r bwriad ar sail:-

e Creu cynsail difrifol a fydd yn agor y drws i sawl cais arall
gan fod cymaint o safleoedd carafanau yma yn Llyn.

e Arwain ymhen amser i ddefnydd parhaol gan nad yw’r
Cyngor gyda’r adnoddau i reoli a monitro'r defnydd
oherwydd toriadau.
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Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Mae Polisi TWR 4 yn gefnogol i gynigion i ymestyn y tymor gwyliau ar gyfer safleoedd
carafanau sefydlog a sialetau presennol os gellir dangos bod y llety yn cael ei ddefnyddio at
ddibenion gwyliau yn unig ac nad yw’n dod yn brif neu unig gartref y deilydd. Dylid hefyd
sicrthau fod y llety yn addas i fyw ynddynt yn ystod y gaeaf, na fyddai’r tymor estynedig yn
cynyddu canlyniadau llifogydd eithriadol ac na fyddai ymestyn y tymor estynedig yn cael effaith
andwyol ar yr amgylchedd lleol.

Mae’r caniatadau presennol ar gyfer safle carafanau Warren yn caniatau i’r unedau sefydlog gael
eu meddiannu rhwng 1 Mawrth mewn un flwyddyn a 17 lonawr yn y flwyddyn ganlynol. Mae’r
safle carafanau felly yn bresennol yng nghau am 6 wythnos o’r flwyddyn. O’r wybodaeth
gyflwywyd gyda’r cais mae gan Grwp Haulfryn fesurau eu hunain yn eu lle i sichrau fod y
carafanau sefydlog yn cael eu defnyddio i bwrpas gwyliau yn unig ac nad yw’r perchennog i
dderfnyddio’r garafan fel preswylfa barhaol. Maent yn gofyn am dystiolaeth o gyfeiriad eu prif
breswylfa ac yn creu cytundeb cyfreithiol eu hunain i sicrhau mai defnydd gwyliau a hamdden a
wneir o’r garafan ac nid ei defnyddio fel anheddiad parhaol. Er fod gan yr ymgeisydd fesurau yn
ei lle ystyrir os y caniateir y cais y byddai’n briodol i gynnwys amod y defnyddir y carafanau
sefydlog ar gyfer pwrpas gwyliau yn unig a fod cofrestr yn cael ei gadw o enwau meddianwyr y
carafanau, hyd y cyfnod aros a chyfeiriad eu prif gartref. O ran yr agwedd yma ystyrir fod y
bwriad yn dderbyniol.

Dros y blynyddoedd mae ansawdd carafanau sefydlog wedi gwella. Ystyrir fod y carafanau
sefydlog sydd ar y safle yma yn rhai addas i fyw ynddynt yn ystod y gaeaf. Mae rhai o’r
carafanau wedi cael eu diweddaru a’u uwchraddio yn lled ddiweddar. Ystyrir y bwriad yn
dderbyniol o ran pwynt 1 o Bolisi TWR 4 CDLL.

Mae pwynt 2 o Bolisi TWR 4 CDLI yn gofyn na fyddai’r tymor estynedig yn cynyddu
canlyniadau llifogydd eithriadol. Gorwedd rhan fechan o’r safle oddi fewn i barth llifogydd C2
fel y dynodwyd yn Nodyn Cyngor Technegol 15 Datblygiad a Pherygl o Lifogydd. Fel rhan o’r
cais derbyniwyd Asesiad Canlyniadau Llifogydd. Ymgynghorwyd gyda Chyfoeth Naturiol
Cymru ac mae eu sylwadau hwy yn argymell cynnwys amodau ar unrhyw ganiatad cynllunio o
ran cytuno a darparu diweddariad i’r Cynllun Ymateb Llifogydd a hefyd sicrhau fod y carafanau
ar y tir is ger y blaen wedi eu thwymo yn ddiogel yn eu lle. Mae Nodyn Cyngor Technegol 15
Datblygiad a Pherygl o Lifogydd yn datgan y dylid cyfeirio datblygiadau newydd oddi wrth barth
C. Fodd bynnag yn yr achos yma mae’r safle carafanau sefydlog wedi ei hen sefydlu ar y tir ac
mae’n bresennol yn agored am 10 mis a hanner y flwyddyn. Er wedi cau mae’r carafanau
sefydlog yn parhau ar y tir drwy gydol y flwyddyn. O ystyried fod y safle carafanau sefydlog yn
bodoli eisoes ar y tir ac mae bwriad sydd yma i ehangu’r tymor meddiannu am 6 wythnos mewn
blwyddyn ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol o ran materion llifogydd yn arbennig felly o roddi’r
ddau amod argymhellir gan Gyfoeth Naturiol Cymru ar y caniatdd cynllunio. Ystyrir fod y
bwriad felly yn unol gyda Pholisi pwynt 2 o Bolisi TWR 4 ynghyd a Pholisi PS 6.

Yng nghyd destun pwynt 3 o Bolisi TWR 4 ni ystyrir y byddai ymestyn y cyfnod meddiannu yn
cael effaith andwyol ar yr amgylchedd lleol. Mae’r carafanau sefydlog eisoes ar y tir ac ni ystyrir
y byddai eu meddiannu am 6 wythnos ychwanegol y flwyddyn yn cael effaith ar yr amgylchedd
leol.

Yn hanesyddol, rhoddwyd amodau ar safleoedd o’r fath er mwyn sicrhau defnydd gwyliau ac yn
hanesyddol nid oedd safon yr unedau yn ddigon addas ar gyfer eu defnyddio yn y gaeaf. Bellach
mae natur gwyliau wedi dod yn fwyfwy amrywiol o ran lleoliad, tymor a hyd. Mae llawer mwy o
bobl yn mynd ar wyliau sawl gwaith y flwyddyn erbyn hyn, yn fwy aml am gyfnodau byr ac nid o
reidrwydd yn ystod yr haf.
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Mae’r Canllaw Cynllunio Atodol: Llety Gwyliau (2011) hefyd yn cyfeirio at ddefnyddio amodau
meddiannaeth wyliau sydd yn galluogi defnyddio unedau gwyliau drwy’r flwyddyn ond gydag
amodau perthnasol sy’n sicrhau ni ddefnyddir y fath unedau ar gyfer defnydd preswyl parhaol.

Nid yw Polisi TWR 4 yn cyfyngu'r cyfnod y gellir meddiannu carafanau / sialetau sefydlog.
Gellir felly feddiannu carafanau / sialetau sefydlog i bwrpas gwyliau trwy gydol y flwyddyn ac
mae sawl cyfraith achos yn glir ac yn gefnogol ar y mater hwn. Mae sawl safle yng Ngwynedd
bellach yn gweithredu felly, gydag amod i sicrhau mai ar gyfer defnydd gwyliau yn unig y’u
defnyddir. Gellir cynnwys amod mai ar gyfer pwrpas gwyliau yn unig y defnyddir y carafanau
sefydlog ar y safle a bod cofrestr o enwau meddianwyr y carafanau, hyd y cyfnod aros a
chyfeiriad eu prif gartref yn cael ei gadw.

Yn sgil yr uchod a drwy osod amodau priodol ar y caniatad ystyrir y byddai’r bwriad yn
dderbyniol o ran Polisi TWR 4 CDLL.

Materion Ieithyddol

O ran y bwriad dan sylw nid oes gofyn cyflwyno Datganiad laith Gymraeg o dan Bolisi PS1
CDLL. Mae pwynt la o’r polisi yn cyfeirio at ddatblygiad manwerthu, diwydiannol neu
fasnachol sy’n cyflogi mwy na 50 o weithwyr a / neu gydag arwynebedd o 1,000 medr sgwar neu
fwy. Sylweddolir fod safle’r Warren yn bresennol yn cyflogi 60 yn rhan amser a 40 yn llawn
amser ond nid yw’r datblygiad dan sylw am greu 50 o swyddi ac felly ni ystyrir fod angen
cyflwyno Datganiad laith Gymraeg. Fodd bynnag, yn unol gyda chynnwys y Canllaw Cynllunio
Atodol: Cynnal a Chreu Cymunedau Nodedig a Chynaliadwy anogir ymgeisydd i gyflwyno
cofnod am sut roddwyd ystyriaeth i’r iaith Gymraeg wrth lunio’r cais cynllunio. Fel rhan o’r cais
derbyniwyd datganiad gan yr ymgeisydd o ran sut y bu iddynt ystyried yr iaith fel rhan o’r cais
cynllunio.

Mae’r datganiad am yr iaith a gyflwynwyd yn cyfeirio fod Grwp Haulfryn yn berchen ar bum
Parc Gwyliau yng Ngwynedd gan gynnwys Y Warren a bod y parc yma yn cael ei ystyried yn
ased twristiaeth werthfawr i’r ardal ac yn darparu nifer o swyddi yn lleol. Mae gan y cwmni nifer
o weithwyr yn cynnwys rheolwyr a wardeiniaid yn eu Parciau Gwyliau sydd yn Gymraeg ac yn
defnyddio Cymraeg fel eu hiaith gyntaf. Mae’r defnydd o’r iaith Gymraeg yn y gweithle yn cael
ei annog. Ar safleoedd datblygu newydd o fewn eu Parciau mae Grwp Haulfryn wedi rhoddi
enwau Cymraeg fel Glan-yr Afon ym Mharc Gwyliau Tal-y-fan a Trwyn Garreg ym Mharc
Gwyliau Gimblet Rock. Mae nifer o deuluoedd sydd yn berchen carafan gwyliau ar barciau
gwyliau Haulfryn yng Ngwynedd yn Gymraeg, yn siarad Cymraeg ac sydd gyda chyfeiriad
parhaol yng Ngogledd Cymru ac maent yn defnyddio eu carafanau am arhosiadau byr drwy gydol
y flwyddyn ac yn ystod gwyliau ysgol. Mae galw cryf am lety gwyliau yn ystod hanner tymor
ysgol a hefyd ar gyfer Santes Dwynwen a Gwyl Sain Folant. Mae Grwp Haulfryn yn cynnig
gwasanaeth gosod ar ran perchnogion y carafanau i gynorthwyo gyda arhosidau byr yn ystod y
flwyddyn. Mae hyn yn gymorth i uchafu refeniw ar gyfer yr economi leol drwy ategu busnesau
lleol yn ystod y tymor tawel. Byddai ymestyn y tymor gwyliau yn annog ymwelwyr i wario yn yr
economi leol gan gynorthwyo i ddiogelu cyflogaeth leol a chreu cyfleon cyflogaeth newydd.
Mae nifer o ddefnyddwyr y safle yn dychwelyd drwy gydol y flwyddyn am benwythnos neu
arhosiad byr sydd yn dod a refeniw i’r ardal leol gan gefnogi bwytai, tafarndai, siopau, modurdai,
gwasanaethau a chyfleusterau lleol. Byddai ymestyn y tymor gwyliau yn annog ymwelwyr i
ymweld y tu allan i’r tymor gwyliau arferol a fyddai’n cael effaith bositif ar yr economi lleol a
rhanbarthol. Mae ymestyn y tymor gwyliau yn ymgeisio i gynnal y gymuned leol, gan ddiogelu a
darparu cyflogaeth llawn amser lleol, creu swyddi i’r gweithlu lleol ac arwain at fuddsoddiad
pellach. Bydd ymwelwyr i’r Warren yn aros am gyfnodau byr yn yr ardal leol ac ni fydd hyn yn
cael effaith andwyol hir dymor ar yr laith Gymraeg na’r gymuned. Mae gan Grwp Haulfryn
fesurau llym yn eu lle i sicrhau nad yw’r llety gwyliau yn cael ei ddefnyddio ar gyfer pwrpas
preswyl. Mae’r cwmni wedi gwario £8 miliwn yn ddiweddar yn uwchraddio a gwella safle’r
Warren. Mae’r buddsoddiad yma wedi creu nifer o gyfleon cyflogaeth newydd i’r gweithlu lleol
a hynny nid yn unig i rai sy’n cael eu cyflogi ar safle’r Warren ond hefyd i fasnachwyr a
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5.14

5.15

5.16

chontractwyr lleol gyda nifer ohonynt yn siarad Cymraeg. Byddai cyfnod meddiannu am y
flwyddyn yn gymorth i leihau anfanteision cyflogaeth dymhorol gan gynnwys cadw staff sydd
wedi eu hyfforddi a / neu rhai profiadol. Ystyrir y byddai tymor gwyliau trwy’r flwyddyn yn
gymorth i droi gwaith rhan amser a tymhorol i rai llawn amser. Yn bresennol mae 60 o staff rhan
amser a 40 llawn amser yn y Warren ac ystyrir y byddai hyn yn newid i 80 rhan amser a 55 llawn
amser drwy fod yn agored trwy’r flwyddyn. Mae’r incwm sy’n cael ei greu yn y Warren yn cael
ei roi yn 6l i’r gymuned leol gyda gwaith uwchraddio yn cael ei wneud gan fasnachwyr a
chwmniau lleol. Mae ymwelwyr hefyd yn cael eu hannog i ymweld gydag atyniadau a
chyfleusterau lleol. Ni fyddai bod yn agored trwy’r flwyddyn yn creu ymfudiad o’r ardal ond yn
hytrach yn cynnal cyflogaeth o fewn y gymuned leol gan gefnogi masnachwyr a busnesau lleol
gyda llawer ohonynt yn ddibynnol ar dwristiaeth fel eu prif incwm. Mae’r datganiad yn dod i’r
casgliad y byddai’r bwriad felly yn cael effaith bositif ar yr iaith ac yn ystyried fod yr uchod yn
dangos sut y rhoddwyd ystyriaeth i’r iaith Gymraeg fel rhan o’r cais cynllunio.

Ystyrir yn sgil yr uchod fod yr ymgeisydd wedi rhoddi ystyriaeth i effaith y bwriad ar yr iaith
Gymraeg a’r gymuned leol wrth ddarparu’r cais ac mae’r hyn a gyflwynwyd yn cyd-fynd gyda
gofynion y Canllaw Cynllunio Atodol: Cynnal a Chreu Cymunedau Nodedig a Chynaliadwy.
Y styrir felly fod y bwriad yn dderbyniol o ran yr agwedd yma o’r bwriad.

Mwynderau gweledol

Ni fydd y bwriad yma yn gwaethygu’r sefyllfa bresennol parthed ardrawiad y carafanau sefydlog
ar yr amgylchedd, gan y byddent eisoes wedi eu gosod ar y safle trwy’r flwyddyn ac nid oes
bwriad i ymestyn eu niferoedd. Gan na fydd unrhyw newid i fwynderau gweledol yr AHNE
ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi PS19 ac AMG 1 CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Credir na fydd ymestyn yr amser meddiannu’r carafanau sefydlog yn cael ardrawiad arwyddocaol
ar fwynderau’r gymdogaeth leol, o gofio bod y safle eisoes yn cael ei ddefnyddio am 10%. mis y
flwyddyn. Ni fydd yr ychwanegiad o chwe wythnos dros gyfnod y gaeaf yn achosi llawer o
wahaniaeth i’r sefyllfa bresennol. Credir, felly, fod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi
PCYFF 2 CDLL.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Nid yw’r cais yn golygu unrhyw ychwanegiad yn y niferoedd o garafanau sefydlog dim ond
ymestyniad i’r cyfnod meddiannu. Ni ystyrir y byddai’r chwe wythnos ychwanegol ym
meddiannaeth y carafanau sefydlog dros fisoedd y gaeaf yn mynd i olygu dwyshad arwyddocaol
yn nefnydd y rhwydwaith ffyrdd sy’n gwasanaethu’r safle. Nid oedd gan yr Uned Drafnidiaeth
wrthwynebiad i’r bwriad. Ystyrir felly fod y bwriad yn cydymffurfio gyda pholisi TRA 4 CDLL.

Ardal Rheoli Newid Arfordirol

Mae’r datblygiad mewn ardal arfordirol PU 13.1 °Y Warren’ sydd o fewn yr Ardal Rheoli Newid
Arfordirol (ARhNA) a restrwyd yn atodiad 6 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Ynys Mén a
Gwynedd (2017). Y bwriad ar gyfer yr ardal yma yng Nghynllun Rheoli Traethlin Gorllewin
Cymru 2 (SMP2) yw ar gyfer adlinio rheoledig. Derbyniwyd sylwadau'r Uned Dwr ac
Amgylchedd YGC ac nid oeddynt hwy yn ystyried y byddai’r bwriad arfaethedig yn cyflwyno
unrhyw gynnydd yn y risg i fywyd, nac unrhyw risg arwyddocaol i eiddo, ac felly nid oes gan yr
uned wrthwynebiad i’r cais. O ystyried mai bwriad sydd yma i feddiannu unedau carafan
sefydlog am gyfnod o 6 wythnos yn fwy ym mhob blwyddyn ystyrir y bwriad yn dderbyniol yn
nhermau polisi ARNA 1 CDLL.
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6. Casgliadau:

6.1 Credir fod y cais, gydag amodau priodol i sicrhau y defnyddir y carafanau sefydlog ar gyfer
gwyliau ac i gadw cofrestr yn dderbyniol ar sail polisi. Gellir hefyd gynnwys amodau fel yr
argymhellwyd gan Cyfoeth Naturiol Cymru o ran y materion llifogydd.

7. Argymbhelliad:
7.1 Caniatau — amodau
1. Defnydd gwyliau a chadw cofrestr.
2. Cyflwyno a chytuno diweddariad i’r Cynllun Ymateb Llifogydd.
3. Sicrhau fod y carafanau ar y tir is ar flaen y safle wedi eu thwymo’n ddiogel yn eu lle.
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Rhif: 5

Cais Rhif: C19/1028/03/LL

Dyddiad 29/10/2019

Cofrestru:

Math y Cais: Llawn

Cymuned: Ffestiniog

Ward: Teigl

Bwriad: Cais ar gyfer addasu ty tafarn yn 5 fflat ynghyd a chodi
estyniad cefn a llefydd parcio

Lleoliad: Wynnes Arms Hotel, Ffordd Manod, Manod, Blaenau

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

Ffestiniog LL41 4AR

CANIATAU GYDAG AMODAU
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1. Disgrifiad:
1.1 Mae’r cais ar gyfer addasu ty tafarn i 5 fflat preswyl hunangynhaliol ynghyd a chreu llefydd

1.2

1.3

2.1

2.2

23

parcio a mynedfa yn Wynnes Arms, Manod, Blaenau Ffestiniog. Yn dilyn trafod y mater gyda’r
ymgeisydd am y math o fflatiau oedd yn ffurfio rhan o’r bwriad gwreiddiol (5 fflat 1 llofft)
derbyniwyd cynllun diwygiedig ar 15.12.2019 yn dangos bwriad i addasu'r adeilad yn 5 fflat yn
cynnwys 3 fflat 2 lofft ac 2 fflat 1 llofft. Daeth y defnydd tafarn i ben ddechrau 2017 ac mae’r
adeilad wedi ei gau. Mae’r adeilad presennol yn darparu cyfleuster tafarn ar y llawr daear, seler
storio islaw a fflat ar y llawr cyntaf. Mae’r fflat presennol yn cynnwys ystafell fyw, cegin,
ystafell ymolchi a thair ystafell wely ar y llawr cyntaf a dwy ystafell wely a lle storio yng ngofod
y to. Byddai’r bwriad yn golygu newidiadau mewnol i greu'r fflatiau ar y tri llawr. Bwriedir
hefyd tynnu’r arwyddion a dymchwel y gysgodfa ysmygu ar y drychiad deheuol (ochr) ar gyfer
codi estyniad deulawr ochr yn mesur 8 medr o hyd a 4 medr o led ac yn cynnwys ystafell wely a
byw ar gyfer fflat rhif 1 a rhif 2. Cyfyngir y newidiadau allanol i’r estyniad ochr ac addasu
fymryn ar osodiad agoriadau ffenestri a drws ar lefel daear ar y drychiad gorllewinol (cefn).

Mae’r adeilad wedi ei leoli ar lain triongl mewn man amlwg ym Manod. Bwriedir darparu
llefydd parcio ar gyfer 6 car ar hyd y terfyn deheuol, mynedfa gerbydol i’r ffordd sirol dosbarth 3
cyfochrog a gardd fechan gyda ‘patio’ yng nghornel de dwyreiniol. Lleolir safle ar gyfer gosod
biniau ysbwriel a storfa beiciau ar y terfyn dwyreiniol.

Lleolir y safle o fewn ffin datblygu Blaenau Ffestiniog. Rhed cefnffordd Ffordd Manod i’r blaen
(dwyrain), ffordd sirol dosbarth 3 i’r ochr (gogleddol) a chefn (gorllewinol) a Chapel Hyfrydfa i’r
de tu hwnt i’r ardd gwrw bresennol. Saif yr adeilad o fewn ardal breswyl.

Polisiau Perthnasol:

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

Mae’r Ddeddf Llesiant Cenedlaethau'r Dyfodol (Cymru) 2015 yn rhoi dyletswydd ar y Cyngor i
ymgymryd 4 chamau rhesymol wrth arfer ei swyddogaethau i gyflawni't 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
argymbhelliad mae'r Cyngor wedi ceisio sicrhau bod anghenion y presennol yn cael eu diwallu heb
beryglu gallu cenedlaethau'r dyfodol i ddiwallu eu hanghenion hwythau.

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén 2011-2026 (31 Gorffennaf 2017)

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

Polisi ISA1 — darpariaeth isadeiledd.

Polisi PS4 - trafnidiaeth gynaliadwy, datblygiad a hygyrchedd.
AMGS - cadwraeth bioamrywiaeth leol

Polisi TRA2 — safonau parcio.

Polisi TRA4 - rheoli ardrawiadau cludiant

Polisi PS5 — datblygiad cynaliadwy. Tud. 73
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Polisi PCYFF1 — ffiniau datblygu.

Polisi PCYFF2 — meini prawf datblygu.

Polisi PCYFF3 — dylunio a siapio lle.

Polisi PCYFF6 — cadwraeth dwr

Polisi PS16 — darpariaeth tai.

Polisi PS17 — strategaeth aneddleoedd.

Polisi TAI1 — tai yn y ganolfan isranbarthol a’r canolfannau gwasanaeth trefol.
Polisi TAI8 — cymysgedd tai.

Polisi TAI9 — isrannu eiddo presennol i fflatiau hunangynhaliol a thai amlfeddiannaeth.
Polisi PS18 - tai fforddiadwy.

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

Polisi TAI15 — trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad.

Canllaw Cynllunio Atodol (CCA): Cymysgedd Tai.

CCA: Tai Fforddiadwy.

CCA: Cynllunio ar Gyfer Adeiladu’n Gynaliadwy.

CCA: Cynllunio a’r laith Gymraeg.

2.4 Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru, Argraffiad 10 (2018)
3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 C17/0989/03/LL Cais ar gyfer newid defnydd o dy tafarn i swyddfeydd (B1) ynghyd a chreu
llefydd parcio — Caniatau ar 05.12.2017

3.2 C17/0988/03/LL Cais ar gyfer newid defnydd ty tafarn i un t§ preswyl hunangynhaliol ynghyd a
chreu llefydd parcio — Caniatau 05.12.2017

33 C07M/0056/03/LL Adeiladu ‘decking’ wedi ei gysgodi ar ochr ty tafarn: Caniatau 21 Mai 2007
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4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Pryderon ynglyn a lleoliad y fynedfa mewn perthynas i’r groesffordd.

Cymuned/Tref: A yw’r datblygwr wedi ymchwilio i’r angen am fflatiau 1 ystafell yn
lleol?

Dylid sicrhau bod 10% o’r bwriad yn fforddiadwy ac yn dilyn
polisiau Cyngor Gwynedd.
Gwrthwynebiad lleol ar sail: byddai’r bwriad yn amharu ar
amwynder lleol, effaith negyddol ar gymeriad y gymdeithas,
ansawdd yr amgylchedd a safle byw trigolion eraill.
Dim ymateb i’r cynllun diwygiedig.
Cyfoeth Naturiol Datgan dim sylwadau i’w gwneud ar y datblygiad, a nodi nad oes
Cymru gwybodaeth am rywogaeth a warchodir yn y cais.
Dim sylwadau pellach o ganlyniad i’r cynllun diwygiedig

Uned Drafnidiaeth: Cadarnhau nad oes gwrthwynebiad fodd bynnag argymbhellir
cynnwys amodau parthed y fynedfa ar unrhyw ganiatad ac argymell
ail leoli storfa biniau i leoliad nad yw’n amharu a’r leiniau
gwelededd.

Dim sylwadau pellach o ganlyniad i’r cynllun diwygiedig.

Uned Bioamrywiaeth ~ Dim sylwadau.

Dim ymateb i’r cynllun diwygiedig.

Dwr Cymru: Hysbysu bod llinell garthffos yn croesi’r safle a bod angen mynediad
iddi bob amser ac yn argymell atal dwr wyneb oddi ar arwynebedd to
ychwanegol i arllwys i garthffos gyhoeddus.

Dim ymateb i’r cynllun diwygiedig.

Trafnidiaeth Dim gwrthwynebiad.

Llywodraeth Cymru: Dim sylwadau pellach o ganlyniad i’r cynllun diwygiedig

Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion cyfagos.

Cyhoeddus: Mae’r cyfnod hysbysebu wedi dod i ben a derbyniwyd deiseb a

gohebiaeth yn gwrthwynebu ar sail:
1. Denu problemau di angen i’r ardal cymuned glos.
Angen cartrefi a dim fflatiau.
Denu problemau gwrth cymdeithasol.
Dim angen fflatiau 1 llofft
Problemau parcio.
Dim rheolaeth dros bwy fydd yn byw yn y fflatiau.
Gorddatblygiad.
Pryder ynglyn a effaith y bwriad ar ddefnyddwyr y parc
poblogaidd gerllaw.

O NNk WD

Dim sylw pellach ar y cynllun diwygiedig.
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5.1

52

53

5.4

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Fel man cychwyn i asesu egwyddor y cais hwn mae gofyn ystyried polisi ISA 2: Cyfleusterau
Cymunedol. Mae’r polisi yn anelu i warchod cyfleusterau presennol ac annog datblygu
cyfleusterau newydd lle’n briodol. Er diben y polisi, diffinnir cyfleusterau cymunedol fel
cyfleusterau a ddefnyddir gan gymunedau lleol at ddiben iechyd, hamdden, cymdeithasol ac
addysgol ac maent yn cynnwys ysgolion, llyfrgelloedd, canolfannau hamdden, darpariaeth gofal
iechyd, theatrau, neuaddau pentref, mynwentydd, addoldai, tafarndai ac unrhyw gyfleuster arall
sy’n cyflawni r6l o wasanaeth i’r gymuned.

Mae cymal 2 Polisi ISA 2 yn datgan y dylid gwrthsefyll newid defnydd cyfleuster cymunedol oni
bai y gellir cydymffurfio ac un o’r tri opsiwn. Rhan iii. sy’n berthnasol yn yr achos yma, gan ei
fod yn ymwneud a chyfleuster sy’n cael ei redeg yn fasnachol. Sylweddoli bod hawl cynllunio
wedi ei ganiatau ar gyfer addasu'r adeilad yn swyddfa a thy yn 2017 a bod yr hawliau hynny yn
weithredol hyd at Rhagfyr 2022. Noder felly bod y Cyngor wedi derbyn addasu'r tafarn ar gyfer
defnydd neillog ac yn yr amgylchiadau hynny ni fyddai colli defnydd yr eiddo fel Tafarn o fewn
y dref yn groes i Rhan iii o bolisi ISA 2.

Tai (fflatiau hunangynhaliol) - Fel cyfeirir ato uchod, lleolir y safle o fewn ffin datblygu
Canolfan Wasanaeth Trefol ac mae’r cais yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi PCYFF1 o’r
CDLL. Mae Polisi TAI9 yn caniatau isrannu eiddo presennol i fflatiau hunangynhaliol cyn belled
ei fod yn cydymffurfio gyda’r meini prawf perthnasol:-

. Maen prawf 1 - dylai’r eiddo fod yn addas ar gyfer ei isrannu ar gyfer y math a niferoedd
o unedau a fwriedir heb yr angen i gynnal addasiadau ac estyniadau sylweddol — mae’r
cynlluniau diwygiedig yn dangos y bwriedir codi estyniad deulawr ar ochr yr adeilad yn
lle estyniadau llai presennol. Bwriedir hefyd altro gosodiad agoriadau ffenestri a drws ar
lefel llawr ar y drychiad cefn. Datgan yr ymgeisydd y byddai yr estyniad ochr yn
gynnydd o 8% mewn cyfaint yr adeilad ac felly ni ystyrir y byddai estyniad o’r fath yn
ychwanegiad sylweddol i’r adeilad, yn enwedig hefyd o ystyried fod estyniad llai i’w
ddymchwel er mwyn hwyluso yr estyniad newydd.

. Maen prawf 3 - sicrhau na fydd y bwriad yn cael effaith andwyol ar fwynderau trigolion
cyfagos - Ystyrir y byddai defnydd preswyl yn fwy addas na’r defnydd tafarn presennol o
fewn ardal breswyl ac na fyddai'r newidiadau allanol yn ddigon sylweddol i gael effaith
annerbyniol sylweddol ar fwynderau preswyl neu fwynderau cyffredinol ar sail gor-
edrych.

. Maen prawf 4 - ni ddylai’r cynnig waethygu problemau parcio sy’n bodoli yn yr ardal
leol - sylweddolir bod gwasanaethau'r Cyngor fel gorsafoedd bysiau a meysydd parcio
wedi eu lleoli i’r gogledd o’r safle fodd bynnag mae’r bwriad yn cynnwys llefydd parcio
cerbydau o fewn y safle ac mae’n rhaid cofio mai defnydd tafarn sydd i’r adeilad. Noder
hefyd bod yr Uned Trafnidiaeth wedi datgan nad oes gwrthwynebiad i’r cynllun
diwygiedig. Mae’n debygol y byddai defnydd tafarn gyda’r potential i ddenu mwy o
drafnidiaeth i’r safle.

Yn yr amgylchiadau uchod, ni ystyrir y byddai'r bwriad i addasu'r adeilad yn 5 fflat yn groes i
amcanion polisi TAI 9.

Y lefel cyflenwad dangosol o dai i Flaenau Ffestiniog dros gyfnod y Cynllun, fel nodir yn
Atodiad 5 o’r Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd, yw 298 uned (sydd yn cynnwys ‘lwfans llithro’ o
10%), sydd yn golygu bod y modd o gyfrifo’r ffigwr wedi cymryd i ystyriacth amgylchiadau
posib na’u rhagwelwyd a allai ddylanwadu ar ddarparu tai e.e. materion perchnogaeth tir,
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cyfyngiadau seilwaith a.y.b.). Yn y cyfnod 2011 i 2018, mae cyfanswm o 11 uned wedi eu
cwblhau ym Mlaenau Ffestiniog. Roedd y banc tir ar hap h.y. safleoedd gyda chaniatad cynllunio
presennol ar safleoedd nad sydd wedi eu dynodi ar gyfer tai, yn Ebrill 2018 yn 20 o unedau.

Wrth ystyried y wybodaeth hyn, credir felly y byddai caniatau’r datblygiad ar y safle hwn yn cael
ei gefnogi yn erbyn y lefel cyflenwad dangosol ar gyfer Blaenau Ffestiniog.

Dywed Polisi TAI15 bod gofyn i bob datblygiad gyflawni cymysgedd priodol ar sail deiliadaeth,
mathau a maint o dai fforddiadwy sy’n cael ei ategu gan Bolisi TAI 8 ynghyd 4 ChCA:
Cymysgedd Tai. Noder bod sylwadau gan Uned Strategol Tai yn datgan bod angen
cydnabyddedig am fflatiau 1 a 2 ystafell wely yn y dref. Fe wybyddwyd yr ymgeisydd bod
pryderon ynglyn &’r cymysgedd maint a math y fflatiau yn y cynnig gwreiddiol ac yn dilyn
trafodaethau rthwng yr ymgeisydd a’r Uned Strategol Tai derbyniwyd cynlluniau diwygiedig yn
dangos 3 fflat 2 lofft ac 2 fflat 1 llofft. Ystyrir bod y cymysgedd diwygiedig sydd wedi ei gynnig
gan y datblygwr yn cyfarfod gofynion sydd wedi eu hadnabod gan yr Uned Strategol Tai.
I’r perwyl hwn, credir bod y cais fel y diwygiwyd yn darparu cymysgedd briodol o lety mewn
adeilad presennol ac sy’n cyfarch angen cydnabyddedig am dai yn y dref.

Mae pennod 5 yn CCA Cymysgedd Tai yn cyfeiro at alwad am dai Yng Ngwynedd. Mae Tabl 7
yn dangos ffigyrau ar gyfer rhagolygon aelwydydd o wahanol faint yn ystod y cyfnod 2014 a
2026 Yng Ngwynedd. Mae dewisiadau yn y ffordd o fyw a perthnasau’n chwalu yn dylanwadu
ar gyfansoddiad aelwydydd cartref ac mae’r economi yn effeithio batrymau aelwydydd. Gwelwn
o’r ffigyrau bod nifer aclwydydd yn debygol o gynnyddu gan 3480 dros y cyfnod 2014 i 2026
gyda’r cynnydd mwyaf mewn aelwydydd 1 person ac yna 2 berson. Mae hyn yn awgrymu y
bydd galw uchel am dai llai. Noder bod Pennod 6 yn gosod allan cynllunio ar gyfer marchnad dai
fwy cytbwys. Mae’n dangos ymysg pethau eraill er y byddai galw am rhyfaint o dai mawr, mae’r
dystiolaeth yn dangos fod yna angen mwy sylfaenol am gyflenwad o dai llai sydd yn fforddiadwy
i aelwydydd sydd ar incwm llai. Teimlir felly bod y bwriad yn cyfarfod amcanion y polisi.

Materion tai fforddiadwy

Datgan yr Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd bod y bwriad i addasu'r adeilad yn 5 uned dros y
trothwy o 2 uned ar gyfer gwneud cyfraniad at dai fforddiadwy. Nodai Polisi TAI 15 (Trothwy
Tai Fforddiadwy a’u Dosbarthiad) fod disgwyl i o leiaf 10% o’r unedau fod yn fforddiadwy,
hynny ydi, o leiaf 0.5 uned yn unol &’r wybodaeth a gyflwynir. Pan fo’r gofyniad am dai
fforddiadwy yn disgyn o dan 1 uned ar y safle, yna bydd darparu uned fforddiadwy yn parhau 1
fod yn flaenoriaeth ble’n bosibl. Fodd bynnag, os tybir nad yw hyn yn bosibl, bydd disgwyl
taliad pro-rata yn hytrach na dim darpariacth fforddiadwy ar y safle. Nodai’r ymgeisydd
oherwydd prisiau isel yn Blaenau Ffestiniog, na fyddai cyfraniad o’r fath yn hyfyw yn yr achos
hwn.

Derbyniwyd gwybodaeth ychwanegol gan yr ymgeisydd yn datgan ei fod wedi ymchwilio prisiau
rhentu/gwerthu o fewn tua milltir i’r safle fel rhan o’r datblygiad, nodai bod gwybodaeth gan
‘Rightmove Sales’ yn dangos bod cyfartaledd pris eiddo tai teras 1 llofft yn £46,000 a tai teras 2
lofft yn £66,000. Datganai y byddai incwm rhent ar gyfer fflat 1 llofft yn yr ardal yma yn
debygol o fod o gwmpas £62 yr wythnos a fflat 2 lofft tua £68 yr wythnos. Parthed pris gwerthu'r
fflatiau, datgan yr ymgeisydd y byddai fflatiau 1 ystafell wely yn debygol o gael eu gwerthu am
oddeut £35,000 a’r fflatiau 2 ystafell wely yn debygol o gael eu gwerthu am oddeutu £42,000.
Deallir gan yr ymgeisydd nad oes llawer o wybodaeth ar gael parthed fflatiau i’w rhentu neu ar
werth yn lleol ac felly mae’n ystyried bod y prisiau a gynigir yn realistig ar gyfer y datblygiad o
fewn ardal Blaenau Ffestiniog. Ar sail y wybodaeth sydd ar gael am brisiau tai sydd ar werth yn
lleol nid yw swyddogion yn anghytuno gyda’r prisiau fel a nodir gan yr ymgeisydd.

Disgwylir gadarnhad gan Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd bod pris rhentu a nodir gan yr
ymgeisydd yn rhesymol a fforddiadwy yng nghyd destun cyflogau lleol a gofynion CCA: Tai
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Fforddiadwy. Ar sail y wybodaeth sydd ar gael fe ystyrir fod yr holl fflatiau oherwydd eu maint
a’u lleoliad yn debygol o fod yn fforddiadwy beth bynnag ac na fyddai’n rhesymol i gyfyngu
gwerth drwy ddisgownt pellach.

Mwynderau gweledol

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
1’r hyn sydd o’u hamgylch ac yn ymgorffori tirlunio meddal; ei fod yn gwella rhwydwaith
cludiant a chyfathrebu diogel ac integredig; eu bod yn cyfyngu rhediad dwr a pherygl risg
llifogydd ac atal llygredd; ei fod yn cyflawni dyluniad cynhwysol ac sy’n galluogi mynediad i
bawb a’i fod yn helpu creu amgylcheddau iach a bywiog gan ystyried iechyd a lles defnyddwyr y
dyfodol.

Mae’r bwriad yn cynnwys gwaith addasu adeilad carreg yn 5 fflat. Mae’r cynlluniau diwygiedig
yn dangos y bwriedir codi estyniad ochr ynghyd & man newidiadau allannol. Datgan yr
ymgeisydd bod yr estyniad bwriededig yn gynnydd o 8% ar gyfaint yr adeilad ac ystyrir bod ei
ddyluniad yn gweddu gyda edrychiad a chymeriad yr adeilad presennol a’r ardal ac ni fyddai yn
amharu ar Ardal o Ddiddordeb Hanesyddol Eithriadol. Bydd defnyddio'r adeilad yn sicrhau
defnydd addas ac yn fodd o sicrhau defnydd a chyflwr hirdymor yr adeilad. Fodd bynnag, teimlir
dylid gosod amod ar unrhyw ganiatad i sicrhau y byddai unrhyw waith allannol yn cydweddu a
dyluniad a deunyddiau y waliau allannol presennol. Ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol ar sail
gofynion Polisi PS 20 a PCYFF3 o’r CDLL.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Mae Polisi PCYFF2 o’r CDLL yn datgan gwrthodir cynigion os ydynt yn cael effaith andwyol
sylweddol ar iechyd, diogelwch neu fwynderau meddianwyr eiddo lleol, defnyddiau tir neu eiddo
arall oherwydd mwy o weithgareddau, aflonyddwch, swn ac yn y blaen. O ran aflonyddwch swn,
mae’n debygol na fydd y bwriad yn cael effaith niweidiol sylweddol fwy ar fwynderau trigolion
cyfagos na’r defnydd presennol. Yn ogystal, ystyrir bod y defnydd yn addas a chydnaws a’r
defnyddiau eraill sydd o amgylch yr eiddo’n bresennol. Rhaid ystyried hefyd bod y safle wedi ei
leoli thwng dwy ffordd sirol.

Saif yr adeilad mewn lleoliad amlwg a chyhoeddus. Noder bod yr adeilad wedi ei leoli dros y
ffordd sirol i dai teras i’r gorllewin, gogledd a dwyrain a bod gwrthwynebiadau wedi derbyn yn
honni y byddai y bwriad yn cael effaith negyddol sylweddol ar ddeiliaid yr eiddo hynny. Mae’n
rhaid ystyried mai defnydd tafarn sydd i’r adeilad ar hyn o bryd a gellir ei ddefnyddio felly i’'w
lawn botensial heb hawl cynllunio na unrhyw amodau cynllunio. Teimlir y byddai defnydd
preswyl yn fwy addas i’r ardal. Datgan y gwrthwynebwyr hefyd y byddai’r bwriad pe’i caniateir
yn denu problemau gwrthgymdeithasol; mae’n bwysig cofio nad oes modd rheoli meddiannaeth
yr unedau o dan y dref cynllunio ac nad oes unrhyw dystiolaeth mai dyma fyddai’r sefyllfa.
Ategir y byddai ail-agor y dafarn hefyd yn gallu denu problemau gwrthgymdeithasol.

Ni ystyrir y byddai’r bwriad yn gwaethygu’r sefyllfa bresennol yn sylweddol o safbwynt gor-
edrych a cholli preifatrwydd yn enwedig o ystyried lleoliad ac amgylchiadau eiddo cyfochrog.
Rhaid ystyried hefyd bod gor-edrych cymunedol a rhyngwelededd eisoes yn bodoli thwng y
wahanol ddefnyddiau sydd yn nalgylch safle’r cais ac na fyddai caniatdu’r bwriad yma yn
gwaethygu’r sefyllfa yma i’r fath raddau fel byddai rhaid ystyried gwrthod y cais ar sail effaith
andwyol ar fwynderau preswyl. Mae’r cynllun yn dangos bwriad i ddarparu ardal cadw biniau a
beiciau o fewn yr adeilad a bwriedir gosod amod ar unrhyw ganiatad i ddiogelu y ddarpariaeth
hwnnw. Credir bod y bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi PCYFF2 a TAI9 o’r CDLL.
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Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae’r bwriad yn cynnwys addasu'r fynedfa bresennol ar y terfyn gorllewinol i’r ffordd sirol
gyfochrog dosbarth 3 ynghyd a darparu lle parcio o fewn y safle. Bydd y fynedfa ar ei newydd
wedd yn mesur 5 medr o led a gostyngir uchder y wal derfyn i 0.800 medr uwchben y ffordd
sirol. Derbyniwyd sylwadau'r Uned Trafnidiacth yn datgan nad oedd gwrthwynebiad i’r bwriad
ac yn argymell gosod amodau priodol ar unrhyw ganiatad. Ar sail sylwadau priffyrdd ac o
ystyried natur breswyl y bwriad credir fod y cais yn bodloni polisiau TRA 2 a TRA 4 CDLI.

Materion Ieithyddol

Mae Polisi Strategol PS1 (Yr laith Gymraeg a’r Diwylliant Cymreig) yn hyrwyddo defnydd o’r
iaith Gymraeg yn ardal y Cynllun. Bydd hyn yn cael ei gyflawni drwy fodloni meini prawf
penodol. Fodd bynnag, mae’r polisi yn cyfeirio at ddatblygiadau tai sy’n fwy na’r ddarpariaeth
breswyl ddangosol neu fod y datblygiad am fwy na 5 uned breswyl. Nid yw’r bwriad yn cyfarfod
y ddarpariaeth tai dangosol a noder bod defnydd yr eiddo presennol eisoes yn cynnwys fflat
hunangynhaliol ar y llawr cyntaf. Noder felly mai 4 uned breswyl fydd yn ychwanegol i’r safle.
Ystyrir felly nad oes angen datganiad ieithyddol gyda’r cais. Fodd bynnag, pan nad oes angen
datganiad o’r fath anogir yr ymgeisydd i gyflwyno gwybodaeth am sut roddwyd ystyriaeth i’r
laith Gymraeg wrth lunio’r bwriad. Datgan yr ymgeisydd nad oedd galw am y bwriadau
blaenorol i addasu yr adeilad yn swyddfa a ty, bod cymysgedd yr unedau wedi cael eu newid o 5
fflat 1 lofft i 5 fflat 2 a 3 llofft o ganlyniad i sylwadau y Cyngor Tref ac hefyd i ymateb i’r angen
cydnabyddedig am unedau yn lleol. Teimlai bod angen am fflatiau o’r maint a natur a fwriedir
yn yr ardal a byddent yn ddeniadol ar gyfer pobl leol i’w rhentu neu prynu.

Materion addysgol

Y polisi perthnasol o fewn cyd-destun cyfraniadau addysgol ar gyfer datblygiadau preswyl yw
Polisi ISA1 o’r CDLL. Wrth ystyried y wybodaeth yn y CCA ‘Datblygiad Addysgol’ (sydd yn
parhau yn berthnasol) a Pholisi ISA 1 (Darpariacth Isadeiledd), ni fyddai cyfraniad addysgol yn
berthnasol o safbwynt y bwriad gwreiddiol hwn. Mae’r CCA yn nodi na ddylid ystyried unedau
gydag 1 ystafell wely yn hyn o beth. Mae’r wybodaeth yn y Canllaw yn nodi o safbwynt fflat 2
ystafell wely, mai 0.11 disgybl oedran ysgol gynradd fydd yn deillio ohono. Noder bod bwriad
fel y diwygwyd yn dangos 3 fflat 2 ystafell wely a tybir y byddai 0.33 disgybl oedran ysgol yn
deillio ohonno. Ni ystyrir y byddai y newid mewn cymysgedd ystafelloedd gwely yn gofyn am
gyfraniad addysgol ac ystyrir fod y bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi ISA 1 o’r
CDLL ynghyd a gofynion y CCA perthnasol.

Casgliadau:
O ystyried yr asesiad hwn ac wedi ystyried yr holl faterion perthnasol, gan gynnwys polisiau a

chanllawiau lleol a chenedlaethol yn ogystal a gwrthwynebiadau lleol, ystyrir bod y bwriad yma
yn dderbyniol a’i fod yn bodloni gofynion y polisiau perthnasol fel y nodir uchod.

Argymbhelliad:
Caniatau — amodau
1. 5 mlynedd
2. Unol &’r cynlluniau diwygiedig
3. Gorffenniad allanol yr estyniad.
4 Amod ffyrdd- ni chaniateir i wal/gwrych /ffens derfyn fod yn uwch na 1m wrth y
briffordd.
5. Darparu a diogelu storfa biniau a beic.
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A8 Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
IS Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 02/03/2020

éggg]ég:)AD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y CAERNARFON

Rhif: 6

Cais Rhif: C20/0022/42/DT

Dyddiad 10/01/2020

Cofrestru:

Math y Cais: Deiliad Tai

Cymuned: Nefyn

Ward: Nefyn

Bwriad: Dymchwel storfa allanol bresennol, addasiadau i’r prif dy
presennol ac estyniad rhannol unllawr, rhannol deulawr i’r
ochr a’r cefn

Lleoliad: Tan y Mynydd, Mynydd Nefyn, Nefyn LL53 6LN

Crynodeb o’r
Argymbhelliad:

CANIATAU GYDAG AMODAU
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 02/03/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

CAERNARFON

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

23

24

Disgrifiad:

Mae’r cais hwn ar gyfer ailwampio ac ymestyn ty presennol. Fe fyddai’r datblygiad yn cynnwys:
e Dymchwel adeilad allanol presennol ac ad-leoli wal gerrig er mwyn creu safle parcio a lle
troi
e Dymchwel estyniad deulawr cefn ac estyniad gwydr ochr
e Codi estyniad cefn yn cynnwys adain ddeulawr ar y pen gogledd dwyreiniol wedi ei
gysylltu &’r ty presennol trwy elfen gyswllt rhannol ddeulawr a rhannol unllawr

Fe fydd y datblygiad newydd yn cynyddu nifer y llofftydd o 3 i 4 gan gynyddu maint y gofod
byw i lawr grisiau. Fe fydd ffenestri newydd sylweddol yn yr edrychiad gogledd orllewin.
Bwriedir gorffen y waliau newydd gyda cherrig naturiol a thynnu’r rendr oddi ar y t§ gwreiddiol
gan adael y cerrig yn noeth. Bydd y to o lechi naturiol Cymreig. Yn y bon bydd prif ogwydd yr
adeilad yn newid o wynebu’r de orllewin, tua llethr y mynydd, i’r gogledd orllewin, tua’r mér
gan gynyddu lled elfen ddeulawr yr eiddo 7m wrth edrych ar y safle o’r cyfeiriad hwnnw.

Saif yr eiddo ar lethrau Mynydd Nefyn ar ben ffordd breifat (sy’n rhannol yn llwybr cyhoeddus)
sy’n arwain o ffordd ddi-ddosbarth Bryn Glas. Mae’r safle mewn cefn gwlad agored, oddeutu
340m i’r dwyrain o ffin ddatblygu Canolfan Gwasanaeth Lleol Nefyn a 50m y tu allan i Ardal o
Harddwch Naturiol Eithriadol L1yn.

Cyflwynir y cais i Bwyllgor ar gais yr Aelod Lleol.

Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff 2.1.2 Polisi
Cynllunio Cymru yn pwysleisio y dylid penderfynu ceisiadau yn unol a’r Cynllun Datblygu, oni
bai bod ystyriaeth faterol cynllunio yn nodi fel arall. Mae ystyriaecthau 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 4 chamau rhesymol wrth arfer ei swyddogaethau i gyflawni't 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 (31 Gorffennaf 2017)

PCYFF 2: Meini prawf datblygu

PCYFF 3: Dylunio a siapio lle

PCYFF 4 : Dylunio a thirweddu

PS 19 : Gwarchod a lle bo’n berthnasol gwella’r amgylched naturiol
AMG 1: Cynlluniau rheolaeth Ardaloedd o Harddwch Naturiol Eithriadol

Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru (Argraffiad 10) 2018
Nodyn Cyngor Technegol (TAN) 12: Dylunio
Hanes Cynllunio Perthnasol:

Dim
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 02/03/2020
ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD CAERNARFON
4. Ymgynghoriadau:
Cyngor Cymuned/Tref: Gwrthwynebu :
e Gormesol yn y tirlun
e (Gor-ddatblygiad o’r safle
e Niweidiol i olygfeydd i mewn ac allan o’r AHNE
e Mae eisoes gormod o unedau gwyliau yn yr ardal
Dwr Cymru: Dim sylwadau i’w cynnig
Uned Trafnidiaeth : Dim sylwadau i’'w cynnig
Uned Bioamrywiaeth : Heb eu derbyn
Swyddog Hwaliau Heb eu derbyn
Tramwy :
Cyfoeth Naturiol Cymru :  Dim sylwadau i’w cynnig
CADW : Dim sylwadau i’w cynnig
Ymgynghoriad Rhoddwyd rhybudd ar y safle ac fe ymgynghorwyd gyda
Cyhoeddus: chymdogion. Mae’r cyfnod hysbysebu wedi dod i ben a
derbyniwyd sylwadau’n gwrthwynebu’r datblygiad ar y seiliau
cynllunio materol isod :
e Fe fyddai’r estyniad yn llawer rhy fawr o’i gymharu 8’r ty
presennol
e Fe fydd yr estyniad yn ormesol yn y tirlun
e Fe fyddai’r estyniad yn amharu ar olygfeydd i mewn ac
allan o’r AHNE
Derbyniwyd y sylwadau isod nad ydynt yn ystyriaethau cynllunio
materol i’r cais hwn :
e Mae gor-ddatblygiad o unedau gwyliau eisoes yn yr ardal
5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

Mwynderau gweledol

5.1 Mae’n ofynnol gwneud penderfyniadau ar geisiadau cynllunio yn seiliedig ar rinweddau’r cynllun
penodol sydd dan sylw ac yn unol a’r cynllun datblygu a fabwysiadwyd, oni bai bod ystyriacthau
perthnasol eraill yn nodi fel arall. Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mdn (CDLL)
yw’r ‘Cynllun Datblygu’ mabwysiedig ac yn yr achos yma.
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ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD
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5.2

53

54

55

6.1

7.1

Polisi PCYFF 3 o Gynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén (CDLI) yw’r ystyriaeth wrth
asesu dyluniad, deunyddiau ac effeithiau gweledol unrhyw ddatblygiad. Fe fyddai’r ty ar ei
newydd wedd yn sylweddol fwy na'r t§ presennol ac fe fyddai'r arwynebedd llawr mewnol yn fwy
na dyblu. Wedi dweud hynny, ni fyddai cynnydd mewn uchder yr adeilad ac fe gredir bod y
dyluniad newydd a gyflwynwyd o ansawdd uchel gyda’r defnydd o garreg, gwydr a llechi yn
briodol ar gyfer y lleoliad. Fe gredir y byddai’r datblygiad hwn yn integreiddio’n dderbyniol i’r
dirwedd ac ni fyddai effaith weledol sylweddol fwy nag effaith presennol y safle.

Saif yr eiddo mewn lleoliad agored ar lethr y mynydd ac mae felly’n weladwy gan y cyhoedd o
briffordd y B4417. Derbyniwyd gwrthwynebiad yn datgan pryder am effaith y bwriad ar
gymeriad ar yr Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol fodd bynnag, nid yw’r eiddo wedi ei leoli o
fewn y dynodiad hwnnw (er iddo fod oddeutu 50m o ffin yr ardal ddynodedig). Wrth
werthfawrogi’r pryder ynghylch sensitifrwydd y dirwedd yn yr ardal hon, nid yw swyddogion yn
ystyried y byddai’r estyniadau fel y’u dyluniwyd yn cael effaith niweidiol arwyddocaol ar
ansawdd y dirwedd ac ni chredir y byddai’r bwriad yn effeithio gosodiad yr AHNE, neu’r
golygfeydd allan ohoni, mewn ffordd niweidiol. Ni chredir felly y gellid cyfiawnhau gwrthod y
cais ar sail yr effaith ar yr AHNE ac ni ystyrir bod y cynnig yn groes i bolisiau PS19 ac AMG1 y
CDLL fel y maent yn ymwneud ag amddiffyn ansawdd tirwedd yr AHNE.

Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Ceir rhai tai annedd gerllaw’r safle, fodd bynnag oherwydd gogwydd yr eiddo a’r pellter thwng y
safle a’r tai cyfagos, ni ystyrir y byddai’r bwriad yn achosi niwed arwyddocaol i fwynderau
unrhyw eiddo preifat arall na’r ardal leol yn gyffredinol.  Ystyrir fod y bwriad felly yn
dderbyniol o ran cydymffurfiaeth a pholisi PCYFF 2 CDLI.

Materion eraill

Derbyniwyd gohebiaeth yn datgan pryder ynghylch yr or-ddarpariaeth o unedau gwyliau yn yr
ardal fodd bynnag cais deiliad ty am ymestyn eiddo anheddol sydd dan sylw yma, nid yw’r cais
yn ymwneud ag unrhyw newid defnydd na chynnydd mewn niferoedd unedau gwyliau ac felly
nid yw’r mater yn ystyriaeth ar gyfer y cais hwn.

Casgliadau:

Wedi pwyso a mesur y cais cynllunio yn erbyn gofynion y polisiau uchod ynghyd ac ystyried y
sylwadau a gwrthwynebiadau a dderbyniwyd, fe gredir fod y bwriad yn dderbyniol ac yn cwrdd
gyda gofynion polisi cynllunio lleol a chenedlaethol ac y dylid ei ganiatdu gyda’r amodau a nodir
isod.

Argymbhelliad:

Caniatau gydag amodau:
1. 5 mlynedd
2. Unol a’r cynlluniau diwygiedig
3. Cerrig y waliau i’'w cytuno
4. Llechi to
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Rhif y Cais / Application Number:  €20/0022/42/DT

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