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TREFN SIARAD AR GEISIADAU CYNLLUNIO YN Y PWYLLGOR
CYNLLUNIO

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

siarad yn y pwyllgor.

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

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

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

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

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

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

7. | Y pwyllgor yn trafod y cais cynllunio.
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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

Bydd y Cadeirydd yn cynnig bod cofnodion cyfarfod o’r pwyllgor hwn a
gynhaliwyd 16 Gorffennaf 2020 yn rhai cywir

CEISIADAU AM GANIATAD CYNLLUNIO

Cyflwyno adroddiad Pennaeth Adran Amgylchedd.

CAIS RHIF: C19/1028/03/LL - WYNNES ARMS HOTEL, FFORDD
MANOD, MANOD, BLAENAU FFESTINIOG LL41 4AR

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

AELOD LLEOL: Cynghorydd Linda Ann Wyn Jones

Dolen i'r dogfennau cefndir perthnasol

CAIS RHIF C20/0022/42/DT - TAN Y MYNYDD, MYNYDD NEFYN,
NEFYN, LL53 6LN

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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NEFYN, NEFYN, LL53 6EG
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Cais ar gyfer newid defnydd tir amaethyddol i ffurfio rhan o estyniad i
fynwent presennol ynghyd a gwaith i estynnu maes parcio presennol, creu
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Eitem 4.

PWYLLGOR CYNLLUNIO 16/07/20

Yn bresennol: Y Cynghorydd Elwyn Edwards — Cadeirydd

Y Cynghorydd Eric Merfyn Jones - Is Gadeirydd

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

Hefyd yn bresennol: Gareth Jones (Pennaeth Cynorthwyol Cynllunio ac Amgylchedd), Cara
Owen (Rheolwr Cynllunio), Rhun ap Gareth (Uwch Gyfreithiwr), Gareth Roberts (Uwch Beiriannydd
Rheolaeth Datblygu), Gwawr Teleri Hughes (Swyddog Rheolaeth Datblygu), Dafydd Gareth Jones
(Uwch Swyddog Cynllunio Mwynau a Gwastraff) a Lowri Haf Evans (Swyddog Gwasanaethau
Democratiaeth)

Eraill awahoddwyd: Cynghorwyr Annwen Daniels a Gareth Thomas (Aelodau Lleol)

1.

5.1.

YMDDIHEURIADAU
Derbyniwyd ymddiheuriadau gan y Cynghorwyr Stephen Churchman a Louise Hughes,
DATGAN BUDDIANT PERSONOL A MATERION PROTOCOL

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

Y Cynghorydd Gareth Thomas (nad oedd yn aelod o’r Pwyllgor Cynllunio hwn), yn eitem
5.1 a 5.4 ar y rhaglen, (cais cynllunio rhif C20/0244/08/LL)

Y Cynghorydd Annwen Daniels (nad oedd yn aelod o’r Pwyllgor Cynllunio hwn), yn eitem
5.2, 5.3 a 5.4 ar y rhaglen, (cais cynllunio rhif C20/0066/03/AC, C20/0067/03/AC a
C20/0079/03/AC

MATERION BRYS

Dim i'w nodi

COFNODION

Cadarnhawyd bod y cofnod yn gofnod priodol o’r pwyllgor hwn a gynhaliwyd ar yr 2il o
Orffennaf 2020.

CEISIADAU CYNLLUNIO

Rhoddodd y Pwyllgor ystyriaeth i'r ceisiadau canlynol i ddatblygu. Ymhelaethwyd ar fanylion
y ceisiadau ac ymatebwyd i gwestiynau mewn perthynas &'r cynlluniau ac agweddau o'r
polisiau.

PENDERFYNWYD

Cais Rhif C20/0244/08/LL — Tir ger Compownd Pennau Selio Garth, Minffordd,
Penrhyndeudraeth
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Mae'r datblygiad canlynol wedi'i leoli o fewn ffiniau Awdurdod Cynllunio Lleol Cyngor
Gwynedd: 1) Codi adeilad pen twnnel y Gorllewin (gan gynnwys y compownd adeiladu
cysylitiedig) yn Garth ynghyd a thrac mynediad parhaol. Mae'r datblygiad canlynol wedi'i leoli
o fewn ffiniau Awdurdod Cynllunio Lleol Parc Cenedlaethol Eryri: 2) Codi adeilad pen twnnel
dwyreiniol (gan gynnwys y compownd adeiladu cysylltiedig), compownd selio pen a mynediad
parhaol yn Cilfor: 3) Compownd selio pen newydd ar ochr ddwyreiniol Aber Dwyryd i gysylitu'r
ceblau tanddaearol &'r llinell uwchben. Nid oes angen caniatad cynllunio ffurfiol ar gyfer y
datblygiad canlynol: Byddai'r cynigion hyn yn galluogi adeiladu twnnel tanddaearol i gynnwys
ceblau trydan a chael gwared ar 10 peilon presennol a llinellau uwchben cysylltiedig ar draws
Aber Dwyryd.

Tynnwyd sylw at y ffurflen sylwadau hwyr a dderbyniwyd

a) Ymhelaethodd y Rheolwr Cynllunio ar gefndir y cais gan nodi mai cais ydoedd yn
ymwneud a phrosiect sydd, ers rhai blynyddoedd bellach, wedi cynnwys mewnbwn
sylweddol gan swyddogion y Cyngor a rhanddeiliaid i'r prosiect a gyfeiriwyd ato fel
Prosiect Darpariaeth Effaith Weledol (VIP). Adroddwyd bod y cynllun yn cael ei arwain
gan y Grid Cenedlaethol sydd wedi ymgynghori'n helaeth gyda’r gymuned leol.

Pwrpas y cynllun yw lliniaru’r effaith weledol mae seilwaith trydan presennol yn ei gael
mewn tirwedd warchodedig o gwmpas y Ddwyryd drwy dynnu peilonau trydan i lawr
rhwng Minffordd a Chilfor a thanddaearu’r gwifrau trydan am bellter o 3.5 km. Ategwyd
bod cais cynllunio wedi ei gyflwyno i Awdurdod Cynllunio Cyngor Gwynedd ac i Awdurdod
Cynllunio Parc Cenedlaethol Eryri er mwyn galluogi i'r ddau awdurdod wneud
penderfyniadau ar y cais sydd yn berthnasol i'w hardaloedd. Tynnwyd sylw at baragraffau
1.17 - 1.23 yn yr adroddiad sydd yn rhoi disgrifiad bras o’r datblygiadau sydd yn destun
cais o fewn y ddau Awdurdod ac at baragraffau 1.24 i 1.30 sydd, oherwydd natur eang a
chymhleth y cynllun yn cyfeirio'r gofynion hynny sydd tu allan i faes cynllunio. Nodwyd
bod Pwyllgor Cynllunio Awdurdod Parc Cenedlaethol Eryri eisoes wedi caniatau

Eglurwyd bod y bwriad yn golygu codi adeilad pen twnnel y Gorllewin (gan gynnwys y
compownd adeiladu cysylltiedig) ynghyd a thrac mynediad parhaol. Er bod yr adeilad yn
eithaf sylweddol, mae’'n cymharu gydag adeilad amaethyddol o ran maint, uchder a
dyluniad. Ategwyd bod Asesiad Gweledol a Thirwedd wedi ei gyflwyno fel rhan o’r cais
sydd yn cynnwys manylion tirwedd ac effaith weledol gan gynnwys montage ffotograffig

Ar sail y wybodaeth a’r cynlluniau a gyflwynwyd fel rhan o’r cais, ystyriwyd bod effeithiau
hir dymor y bwriad yn dderbyniol o ran dyluniad, graddfa, deunyddiau, tirweddu ac effaith
ar y dirwedd ac yn cydymffurfio a gofynion polisiau PCYFF 2, 3 a 4, AMG 2 a 3 o’r CDLI
a NCT 12: Dylunio. Derbyniwyd y byddair cynllun yn ei gyfanrwydd yn achosi
anhwylustod, swn, dirgryniad, llwch a thraffig yn ystod y gwaith dros dro o dwnelu ac
adeiladu’r adeilad pen twnnel. Byddai'r elfennau hyn, sydd ddim yn faterion cynllunio yn
destun trafodaeth a goruchwyliaeth gan Uned Gwarchod y Cyhoedd (sy’n delio gyda
niwsans cyffredinol) a Chyfoeth Naturiol Cymru fydd yn trwyddedu’r gwaredu gwastraff.

Cydnabuwyd y byddai’'n anorfod fod datblygiad o’r fath am gael peth effaith ar fwynderau
cyffredinol a phreswyl trigolion cyfagos ond yn yr hir dymor ni fyddai'r bwriad yn andwyol
ar fwynderau cyffredinol na phreswyl unrhyw drigolion cyfagos. O ystyried yr effeithiau
tymor byr o weithredu’r caniatad, amlygwyd bod modd rheoli ac/neu liniaru'r effeithiau i
lefelau derbyniol drwy amodau cynllunio priodol. Nodwyd bod Uned Gwarchod y Cyhoedd
wedi nodi oriau gwaith derbyniol ar gyfer y bwriad o adeiladu’r adeilad pen twnnel ac yn
ychwanegol gellid amodi materion swn, llwch, traffig ac oriau gwaith, niwsans ayyb sy’n
deillio’n uniongyrchol o’r datblygiad. Bydd yr ymgeisydd hefyd yn gallu diweddaru’r
sefylifa drwy gyflwyno diweddariad i'r Cynllun Rheoli Amgylchedd Adeiladau a fydd yn
destun amod cynllunio. Wedi cwblhau'r gwaith tyllu ac adeiladu, byddai presenoldeb
unrhyw staff yn achlysurol ar y safle.
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Cadarnhawyd nad oedd gan yr Uned Drafnidiaeth ac Uned Cefnffyrdd Llywodraeth
Cymru wrthwynebiad i'r cais ac eisoes wedi sicrhau bod materion megis symud cyfarpar
a gwastraff yn cael ei gynnwys yn y Cynllun Rheoli Amgylchedd Adeiladu. Nodwyd bod
Cyfoeth Naturiol Cymru wedi cadarnhau bod y bwriad yn dderbyniol o ran risg ac effaith
lifogydd a bod yr Uned Draenio Tir yn fodlon gyda’r gwaith ar y ffos.

Nodwyd bod gwybodaeth helaeth wedi ei gyflwyno fel rhan o’r cais yn ymwneud a
materion Bioamrywiaeth, a bod hynny o ganlyniad i drafodaethau helaeth o flaen llaw
rhwng yr Uned Bioamrywiaeth a’r Grid Cenedlaethol. Mae mesurau lliniaru a gwelliannau
wedi eu cynnig ar gyfer y bwriad a byddai’r mesurau hyn yn cael eu hamodi er mwyn
sicrhau eu bod yn cael eu cwblhau.

Er nad yw'r datblygiad yn cyrraedd trothwyon Polisi Strategol PS1 sydd yn hyrwyddo a
chefnogi’'r defnydd o’r iaith Gymraeg yn ardal y Cynllun, mae Datganiad laith Gymraeg
wedi ei gyflwyno a’i asesu gan y Gwasanaeth laith sydd yn fodlon gyda’r datganiad iaith
hwnnw oherwydd natur y cais a’r gwaith dan sylw. Mae’n amlwg, o’r datganiad bod y Grid
Cenedlaethol wedi ystyried pwysigrwydd y Gymraeg yn yr ardal ac yn ymwybodol iawn
o’r angen i gyfathrebu yn ddwyieithog ac y byddant yn defnyddio gweithwyr lleol lle bo
hynny yn bosib.

Er mwyn rhoi sicrwydd am agweddau o’r bwriad, ac oherwydd bod y cynllun yn ei
gyfanrwydd yn fwy na’r hyn sy’n destun y cais yn unig a bod angen sicrhau nad oes
effeithiau amgylchedd annerbyniol o ganlyniad i'r gwaith yma, bydd unrhyw ganiatad
cynllunio yn destun amod cynllunio i gyflwyno a chytuno Cynllun Rheoli Amgylchedd
Adeiladu ar gyfer rheoli amryw o agweddau o’r gwaith. Bydd y materion hyn yn cael ei
gytuno mewn ymgynghoriad gyda’r cyrff perthnasol yn dilyn rhoi unrhyw ganiatad
cynllunio.

O ystyried yr uchod ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol yn llawn gan
gynnwys polisiau a chanllawiau lleol a chenedlaethol.

b) Yn manteisio ar yr hawl i siarad nodwyd Cadeirydd y Grwp Ymgynghori Rhanddeiliaid

Annibynnol, ar ran yr ymgeisydd, y prif bwyntiau canlynol:-

+ Eifod yn gefnogol iawn i'r cynllun a’i fod wedi bod yn rhan ohono ers 6 mlynedd

* Ycynllunyn 1 o4 o’i fath wedi ei ddewis fel cynllun amgen i wella tirweddau
arbennig yng Nghymru a Lloegr

* Aberdwyryd yn ardal ysblennydd ond wedi ei ddifethaf gan beilonau a gwifrau trydan

* Byddai tynnu’r peilonau yn drawsnewidiol gyda thrigolion lleol yn cael y cyfle i
fwynhau’r Aber a’r golygfeydd clir

* Bod y Gnwp Ymgynghori yn cynnwys nifer o randdeiliaid sydd yn gefnogol i’r cynllun
ac wedi bod yn rhan o fanylder y cynllun ers 2015

* Bod cynlluniau'r ddau compownd yn wahanol mewn ymateb i’r ymgynghoriad
cyhoeddus

* Bod Awdurdod Cynllunio'r Parc Cenedlaethol wedi caniatau y cais heb unrhyw
wrthwynebiadau

» Byddai'r cynllun yn hwb i fusnesau lleol ac yn dod a buddion amgylcheddol,
hamdden ac economaidd i’r ardal brydferth

» Byddai’r cynllun yn adfer harddwch naturiol yr ardal

* Eibod yn fraint bod yn rhan o gynllun sydd yn trawsnewid ardal i’r fath raddfa

€) Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd yr Aelod Lleol y pwyntiau canlynol:-
. Ei fod yn gefnogol i'r cynllun

. Bod y peilonau fel creithiau ar dir sydd yn brydferth a phwysig
. Bod y trafodaethau gyda National Grid i'w canmol — wedi bod yn agored iawn
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. Mai'r ffordd i’r pen twnnel yw’r ffordd wreiddiol i’'r chwarel cyn i’'r ffordd osgoi gael
ei hadeiladu ac felly gyda hanes trafnidiaeth drwm
. Cefnogi'r bwriad o waredu’r peilonau o aber prydferth

ch) Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau y cais
d) Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y sylwadau canlynol gan aelodau:

*  Byddai gwaredu’r peilonau yn welliant i’r ardal ac i dwristiaeth

*  Byddai’r golygfeydd yn gwella ar 6l i'r peilonau gael eu tynnu i lawr

* Y cynllun yn sicr yn un i'w groesawu — yn welliant mewn ardal sensitif
*  Croesawu’r bwriad i gyflogi yn lleol

+  Croesawu’r egwyddor ond anodd cefnogi cynllun fydd yn cyfrannu at dlodi ynni

PENDERFYNWYD caniatau y cais gydag amodau:

5 mlynedd

Unol &@’r cynlluniau a’r asesiadau a gyflwynwyd fel rhan o’r cais
Lliw ffens

Priffyrdd

Cefnffyrdd

Amodau CNC

Dwr Cymru

Oriau gwaith — ac amodau eraill Gwarchod y Cyhoedd
. Bioamrywiaeth

10. Archeolegol

11. CEMP

12. Cynllun rheoli tirweddu a monitro

CoNoOA~WNE

Nodiadau
Priffyrdd
Dwr Cymru

Dylai'r holl weithrediadau sy'n cynnwys gwaredu, trin neu adfer deilliannau twnnel
gael eu cyflawni yn unol a hierarchaeth gwastraff ac amcanion y cynllun rheoli
gwastraff amlinellol. Cysylltwch & Gwasanaeth Cynllunio Gwynedd a Chyfoeth
Naturiol Cymru mewn perthynas & gofynion y Rheoliadau Trwyddedu Amgylcheddol
neu statws cynllunio unrhyw gyfleuster rheoli gwastraff neu safle arall a nodwyd ar
gyfer derbyn, trin neu waredu unrhyw ddeilliant gwastraff.

Cais Rhif C20/0066/03/AC Chwarel yr Oakley, Blaenau Ffestiniog

Cais o dan Adran 73 Deddf Cynllunio Gwlad a Thref 1990 i amrywio amod 1 ar ganiatad
cynllunio C01M/0014/03/MW i barhau gweithredu busnes sefydledig am 20 mlynedd
ychwanegol hyd at 31 lonawr 2040

Tynnwyd sylw at y ffurflen sylwadau hwyr a dderbyniwyd

a) Ymhelaethodd yr Uwch Swyddog Cynllunio Mwynau a Gwastraff ar gefndir y cais gan
nodi ei fod yn un o 3 cais cynllunio i newid amodau ar ganiatad cynllunio a gweithrediad
sydd eisoes yn bodoli ar safle Chwarel yr Oakley er mwyn ymestyn oes y gwaith
mwynau i sicrhau bod gweithrediad y felin yn parhau. Nodwyd mai cais ydoedd i geisio
amrywio amod 1 ar ganiatad cynllunio a roddwyd yn 2001, i barhau i ddefnyddio’r ardal
storio ategol, sied a llawr caled am 20 mlynedd ychwanegol.

Tud. 9



b)

ch)

d)

Amlygwyd bod yr holl bolisiau perthnasol wedi eu hystyried ac nad oedd unrhyw
wrthwynebiadau wedi eu derbyn. Nodwyd bod y felin wedi gweithredu heb achosi
niwsans gormodol o dan delerau’r amodau presennol am nifer o flynyddoedd a bod
materion swn a llwch wedi hen sefydlu. Er hynny, nodwyd bod Uned Gwarchod vy
Cyhoedd wedi datgan yr angen i ddiweddaru’r amodau swn a llwch ar y safle.
Adroddwyd bod Cynllun Adfer wedi ei gynnwys gyda’r cais ac yn cydymffurfio gyda
Pholisi MWYN 3 o Gynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén a Pholisi MWYN 9.
Mae'r cynllun adfer yn cynnwys creu tirffurf fydd yn ail-greu ac efelychu nodweddion
naturiol y ddaear a nodweddion draenio.

Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd yr Aelod Lleol y pwyntiau canlynol:-
* Eibod yn gefnogol i'r cynllun
* Bod angen gwarchod Afon Bowydd rhag llygredd

Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau y cais

Yn ystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:
+ Caniatau y cais yn hwb i'r economi leol

* Croesawu bod y bwriad yn sicrhau gwaith am 20 mlynedd bellach

* Awgrym i gynnwys amod i warchod Afon Bowydd rhag llygredd

Mewn ymateb i'r awgrym i gynnwys amod i warchod Afon Bowydd rhag llygredd / dwr
budr mynegodd yr Uwch Swyddog Cynllunio Mwynau a Gwastraff mai Cyfoeth Naturiol
Cymru sydd & thrwydded orchwyl dros y gwaith a bod modd adolygu’r amodau /
diweddaru’r gweithdrefnau ar sut i ddelio gyda gwaddod.

PENDERFYNWYD: Dirprwyo'r hawl i Bennaeth Cynorthwyol yr Adran i
gymeradwyo'r cais, yn ddarostyngedig i'r newid isod i Amod 1 ar ganiatad cynllunio
C01M/0014/03/MW, i ganiatau parhau i ddefnyddio'r ardal tir ategol i storio
deunyddiau crai:

Rhoddir caniatad drwy hyn am gyfnod cyfyngedig hyd at 31ain lonawr 2040,
a phan ddaw'r cyfnod i ben bydd holl adeiladau, cyfarpar, peiriannau ac offer
wedi cael eu symud a bydd y safle wedyn yn cael ei adfer yn unol a'r cynllun
adfer a dderbyniwyd ar - 14eg Ebrill 2020.

Yn ychwanegol at amrywio Amod 1 o'r caniatad, dylai'r ardal storio deunydd
crai, llawr caled a'r sied storio gael amodau sy'n ategol i brif ddefnydd y
safle fel gwaith mwynau sy'n prosesu gwastraff [lechi i gynhyrchu
cynhyrchion llechi gronynnog a phowdrau. Byddai hyn yn sicrhau bod y
safle yn parhau i weithredu yn unol &'r allbwn diwygiedig o ddosbarthu dim
mwy na 9 llwyth ar unrhyw ddiwrnod gwaith (dydd Llun i ddydd Gwener) a
dim mwy na 2 lwyth ar unrhyw ddydd Sadwrn, dydd Sul, Gwyl y Banc neu
Wyliau Cyhoeddus.

Er budd cysondeb a'r gallu i orfodi, dylai'r gyfres ganlynol o reoliadau
rheoleiddio a osodwyd ar y caniatad perthynol (CO3M/0010/03/MW), sy'n
ymwneud a swn ac ansawdd aer hefyd gael eu dyblygu;

. Monitro swn yn flynyddol (oni bai y cytunwyd fel arall yn
ysgrifenedig)

. Cyfyngu lefel swn yn ystod y dydd i 50db

. Cyfyngu lefel swn yn ystod y nos i 40db

. Ni fydd unrhyw loriau yn cael eu hanfon o'r safle ac ni fydd unrhyw

ddeunyddiau crai yn dod i'r safle y tu allan i 07.00 awr a 22.00 awr.
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5.3

. Nodyn i'r ymgeisydd gyda chyngor statudol Network Rail a Chyfoeth Naturiol
Cymru wedi ei atodi i'r hysbysiad penderfyniad.

. Nodyn i'r ymgeisydd i annog gweithredwr y safle i ddarparu arwyddion
dwyieithog ble fo'n bosib i wella delwedd ddwyieithog y cwmni.

Cais Rhif C20/0067/03/AC Chwarel yr Oakley, Blaenau Ffestiniog

Cais o dan Adran 73 o'r Ddeddf Cynllunio Gwlad a Thref 1990 i amrywio amod 1 ar
ganiatad cynllunio CO3M/0010/03/MW i barhau gweithredu busnes sefydledig am 20
mlynedd ychwanegol hyd at 31 lonawr 2040

Tynnwyd sylw at y ffurflen sylwadau hwyr a dderbyniwyd

a) Ymhelaethodd yr Uwch Swyddog Cynllunio Mwynau a Gwastraff ar gefndir y cais gan
egluro bod y cais yn un ar gyfer amrywio amodau a osodwyd ar y caniatad gwreiddiol a
gymeradwywyd yn 1990 i ddatblygu tir heb gydymffurfio gydag amodau i ganiatau
parhau i weithredu safle'r gwaith o 07.00 awr i 19.00 o ddydd Llun i ddydd Gwener (h.y.
gweithredu am 24 awr) ynghyd a chynnydd mewn allbwn o 6 i 9 llwyth o ddeunydd fesul
diwrnod gwaith. Roedd y caniatad hefyd yn caniatau newid i'r cyfyngiadau ar allyriadau
sWwn yn ddarostyngedig i amodau sydd yn gofyn bod y gweithredwr yn gweithredu
cynllun monitro swn.

Nodwyd na dderbyniwyd unrhyw wrthwynebiadau i’r cais arwahan i un llythyr oedd yn
nodi pryder bod allyriadau o’r gwaith yn cynnwys nwyon sydd yn effeithio ar iechyd a
llesiant trigolion cyfagos. O ganlyniad, amlygwyd bod Gwasanaeth Gwarchod y
Cyhoedd yn mynnu bod yr amodau i reoli swn, llwch ac ati yn parhau ar y safle.
Ystyriwyd y gall y safle weithredu heb achosi niwsans gormodol i fwynderau’r ardal dan
delerau’r amodau swn ac ansawdd aer perthnasol.

Mae'n annhebygol y bydd unrhyw newid amlwg yn amodau gweithio'r safle na newid i
effaith weledol y gwaith ac ni fydd y datblygiad yn tynnu oddi wrth nodweddion
cadarnhaol y dirwedd na'r elffennau hynny sy'n cyfrannu at gymeriad unigryw'r dirwedd
hanesyddol na'r cais Safle Treftadaeth y Byd. Bydd gwastraff llechi yn cael ei brosesu
a’i drin i gynhyrchu ffelt to ac nid yw cyflenwi deunydd i'r gwaith prosesu yn holl
ddibynnol ar y mwynau wrth gefn sydd yn y domen lechi. Mae'r cynllun adfer yn cynnwys
trin y ddaear agored wedi i'r gweithrediadau ddod i ben.

O ran sicrhau cyflenwad amgen o ddeunyddiau, bydd egwyddorion mwyngloddio
mwynau eilaidd yn dderbyniol ac o ran angen leol, mae'r datblygiad yn cydymffurfio &’r
holl bolisiau perthnasol.

b) Yn manteisio ar yr hawl i siarad nododd yr Aelod Lleol y pwyntiau canlynol:-
« Eibod yn gefnogol i'r cynllun
* Bod angen gwarchod Afon Bowydd rhag llygredd

c) Ynystod y drafodaeth ddilynol nodwyd y prif sylwadau canlynol gan aelodau:
« Byddai caniatau y cais yn hwb i’r economi leol
» Croesawu bod y bwriad yn sicrhau gwaith am 20 mlynedd pellach
ch) Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau y cais
PENDERFYNWYD: Dirprwyo'r hawl i Bennaeth Cynorthwyol yr Adran i gymeradwyo'r

cais, yn ddarostyngedig i'r newid isod i Amod 1 ar ganiatdd cynllunio
C0O3M/0010/03/MW, i ganiatau parhau i ddefnyddio'r gwaith prosesu llechi.
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5.4

¢ Rhoddir caniatad drwy hyn am gyfnod cyfyngedig hyd at 31ain lonawr 2040, a
phan ddaw'r cyfnod i ben bydd holl adeiladau, cyfarpar, peiriannau ac offer
wedi cael eu symud a bydd y safle wedyn yn cael ei adfer yn unol &'r cynllun
adfer a dderbyniwyd ar - Mawrth 2020.

e Bydd y datblygiad yn ddarostyngedig i'r un atodlen o amodau dan y caniatad
cynllunio blaenorol CO3M/0010/03/MW i reoli swn, liwch, dirgryniad, gwarchod
yr amgylchedd dwr, oriau gweithredu, allown, cydymffurfio & chynlluniau'r
cais, adolygu gweithrediadau ac adfer ond yn benodol;

Cyfyngu lefel swn yn ystod y dydd i 50db

Cyfyngu lefel swn yn ystod y nos i 40db

Cau gwaith y malwr sylfaenol i lawr dros nos

Holl ddrysau/caeadau i gael eu cadw wedi eu cau dros nos

Ni cheir ailgychwyn y gwaith ar 61 22.00 awr (pe byddai'r gwaith yn

torri i lawr dros nos ni fydd yn ail ddechrau tan y diwrnod canlynol)

¢ Niweithredir y malwr allanol rhwng 07.00 awr a 22.00 awr.

* Ni fydd unrhyw loriau yn cael eu llwytho y tu allan i 07.00 awr a 22.00
awr.

e Bydd y cynnyrch gaiff ei orffen dros nos yn cael ei storio yn y prif

adeilad tan y diwrnod canlynol

e Nodyn i'r ymgeisydd gyda chyngor statudol Network Rail a Chyfoeth Naturiol
Cymru wedi ei atodi i'r hyshysiad penderfyniad.

e Nodyni'r ymgeisydd i annog gweithredwr y safle i ddarparu arwyddion
dwyieithog ble fo'n bosib gwella delwedd ddwyieithog y cwmni.

Cais Rhif C20/0079/03/AC Chwarel Oakley Blaenau Ffestiniog

Cais o dan Adran 73 o'r Ddeddf Cynllunio Gwlad a Thref 1990 i amrywio amod 1 ar
ganiatad cynllunio C10M/0103/03/MW i barhau gweithredu busnes sefydledig am 20
mlynedd ychwanegol hyd at 31 lonawr 2040

Tynnwyd sylw at y ffurflen sylwadau hwyr a dderbyniwyd

a) Ymhelaethodd yr Uwch Swyddog Cynllunio Mwynau a Gwastraff ar gefndir y cais gan
nodi mai cais ydoedd i barhau i echdynnu mwynau o’r tomenni llechi am 20 mlynedd
ychwanegol.

Adroddwyd nad yw cyflenwi deunydd i'r gwaith prosesu yn holl ddibynnol ar y mwynau
wrth gefn sydd yn y domen lechi, ac fe ragwelir y bydd yn parhau am tua 5 mlynedd arall.
Er mwyn peidio ag oedi gyda gweithredu cynllun adfer i arwynebau'r tomenni sydd wedi
eu tarfu, ystyriwyd cymeradwyo caniatdd am 5 mlynedd arall. Bydd unrhyw newid i Amod
1 o ganiatad cynllunio C10M/0103/03/MW yn adlewyrchu'r tunelli o fwynau wrth gefn sydd
ar gael yn ardal y cais. Yn dilyn trafodaethau gyda’r ymgeisydd, cytunwyd y byddai
caniatad 5 mlynedd yn rhoi amser digonol i symud gweddill y domen lechi.

Byddai'r gwaith o dynnu'r tomenni yn amodol i gynllun graddol o echdynnu gyda'r
posibilrwydd o welliant mwy cadarnhaol yn yr hirdymor unwaith fo'r ardaloedd adfer wedi
ymdoddi i'r bryniau cyfagos a'r llystyfiant naturiol. Ystyriwyd y gall y safle weithredu heb
achosi niwsans gormodol i fwynderau’r ardal dan delerau'r amodau cyfredol i dynnu a
phrosesu llechi.

Cefnogwyd yr elfen o ddefnyddio deunyddiau wedi'u hailgylchu / hailddefnyddio i roi llai
0 bwysau ar adnoddau sylfaenol. O ran sicrhau cyflenwad amgen o ddeunyddiau, bydd
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b)

egwyddorion mwyngloddio mwynau eilaidd yn dderbyniol ac o ran angen leol, roedd y
datblygiad yn cydymffurfio a’r polisiau perthnasol.

Mewn ymateb i gwestiwn a fydd y tipiau yn diflannu, nodwyd bydd y tipiau yn cael eu
graddio gyda’r deunydd yn cael ei ddefnyddio ar gyfer y cynllun adfer.

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

. Ei bod yn gefnogol i’r cynllun
. Bod angen gwarchod Afon Bowydd rhag llygredd

Cynigiwyd ac eiliwyd i ganiatau y cais

PENDERFYNWYD: Dirprwyo'r hawl i Bennaeth Cynorthwyol yr Adran i
gymeradwyo'r cais, yn ddarostyngedig i'r newid isod i Amod 1 ar ganiatad
cynllunio C10M/0103/03/MW, i adlewyrchu'r tunelli o fwynau wrth gefn sydd ar gael
yn ardal y cais:

e Daw'r gwaith o echdynnu gwastraff a'r gweithrediadau ategol i ben erbyn
31/12/2025. Erbyn y dyddiad hwnnw, bydd yr holl beiriannau, adeiladau a
strwythurau sy'n perthyn i, neu wedi eu lleoli o ganlyniad i'r caniatad cynllunio
hwn yn cael eu tynnu erbyn y dyddiad hwnnw. Bydd gwaith adfer y safle wedi
ei gwblhau erbyn 31/12/2027.

e Bydd y datblygiad yn ddarostyngedig i'r un atodlen o amodau dan y caniatad
cynllunio blaenorol C10M/0103/03/MW i reoli swn, liwch, dirgryniad, gwarchod
yr amgylchedd dwr, oriau gweithredu, allbwn, cydymffurfio & chynlluniau'r cais,
tirffurf arfaethedig, mesurau lliniaru ecolegol, adolygu gweithrediadau a gwaith
adfer dilyniadol.

¢ Nodyn i'r ymgeisydd gyda chyngor statudol Network Rail a Chyfoeth Naturiol
Cymru wedi ei atodi i'r hysbysiad penderfyniad.

e Nodyn i'r ymgeisydd i annog gweithredwr y safle i ddarparu arwyddion
dwyieithog ble fo'n bosib gwella delwedd ddwyieithog y cwmni.

Dechreuodd y cyfarfod am 11.00am a daeth i ben am 12:15pm.

CADEIRYDD
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Eitem 5.1

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

Rhif: 1

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
Ffestiniog LL41 4AR

Crynodebo’r —  \\ \TAU GYDAG AMODAU

Argymhelliad:
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD
1. Disgrifiad:
1.1 Cyflwynwyd vy cais gerbron Pwyllgor Cynllunio dyddiedig 02.03.2020 pryd y penderfynwyd

1.2

1.3

14

2.1

2.2

2.3

gohirio ystyriacth o’r cais er rhoddi cyfle i aclodau ymweld a’r safle. Yn y cyfamser, bu i’r
ymgeisydd wybyddu’r Cyngor ei fod wedi cyflwyno apel i’r Arolygaeth yn erbyn diffyg
penderfyniad gan y Cyngor ar y cais.

Mae’r cais ar gyfer addasu ty tafarn i 5 fflat preswyl hunangynhaliol ynghyd & chreu llefydd
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 Ilawr 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 gorllewinol.

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 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 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
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

Polisi TRA2 — safonau parcio.

Polisi TRA4 - rheoli ardrawiadau cludiant

Polisi PS5 — datblygiad cynaliadwy.

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

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

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

Polisi TAIL5 — 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
Ilefydd parcio — Caniatau ar 05.12.2017

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

DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

3.3 C07M/0056/03/LL Adeiladu ‘decking’ wedi ei gysgodi ar ochr t§ tafarn: Caniatau 21 Mai 2007

4, Ymgynghoriadau:

Cyngor
Cymuned/Tref:

Cyfoeth Naturiol
Cymru

Uned Drafnidiaeth:

Uned Bioamrywiaeth

Dwr Cymru:

Trafnidiaeth
Llywodraeth Cymru:

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

Datgan dim sylwadau i’w gwneud ar y datblygiad, a nodi nad oes
gwybodaeth am rywogaeth a warchodir yn y cais.
Dim sylwadau pellach o ganlyniad i’r cynllun diwygiedig

Cadarnhau nad oes gwrthwynebiad fodd bynnag argymhellir
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.

Dim sylwadau.
Dim ymateb i’r cynllun diwygiedig.

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.

Dim gwrthwynebiad.
Dim sylwadau pellach o ganlyniad i’r cynllun diwygiedig
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD
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.
2. Angen cartrefi a dim fflatiau.
3. Denu problemau gwrth cymdeithasol.
4. Dim angen fflatiau 1 llofft
5. Problemau parcio.
6. Dim rheolaeth dros bwy fydd yn byw yn y fflatiau.
7. Gorddatblygiad.
8. Pryder ynglyn a effaith y bwriad ar ddefnyddwyr y parc

poblogaidd gerllaw.
Dim sylw pellach ar y cynllun diwygiedig.
5. Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

51

52

5.3

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 rol 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
0 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 Ilai 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.
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. 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 ‘Iwfans 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,
cyfyngiadau seilwaith a.y.b.). Yn y cyfnod 2011 i 2018, mae cyfanswm o0 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 & 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 a’r cymysgedd maint a math y fflatiau yn y cynnig gwreiddiol ac yn dilyn
trafodaethau rhwng 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 aclwydydd. Gwelwn
o’r ffigyrau bod nifer aelwydydd 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 a’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 i
fod yn flaenoriaeth ble’n bosibl. Fodd bynnag, os tybir nad yw hyn yn bosibl, bydd disgwyl
taliad pro-rata yn hytrach na dim darpariaeth fforddiadwy ar y safle. Sylweddolir bod yr adeilad
yn cynnwys un fflat eisoes ac o’r herwydd byddai rhaid cyfyngu unrhyw elfen fforddiadwy i’r

pedwar uned newydd.
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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
Ileol nid yw swyddogion yn anghytuno gyda’r prisiau fel a nodir gan yr ymgeisydd.

Ary 27.02.2020 cyflwynodd yr ymgeisydd wybodaeth bellach gan ddau gwmni oedd yn datgan gwerth
prynu a rhentu yr unedau:

Prisiad 1:

Gwerthu : fflat 1 llofft £35,000
fflat 2 lofft £42,000

Rhentu : fflat 1 llofft £290 y mis.
fflat 2 lofft £320 y mis

Prisiad 2:

Gwerthu : fflat 1 llofft £40,000
fflat 2 lofft £45,000

Rhentu : fflat 1 llofft £320 y mis.

fflat 2 lofft £370 y mis

Fe ail ymgynghorwyd gyda’r Uned Polisi Cynllunio ary Cyd ar y wybodaeth uchod, derbyniwyd
sylwadau pellach gan yr Uned yn datgan bod gwendidau yn y wybodaeth parthed prisiau yr
unedau preswyl oherwydd nad yw’r prisiad yn seiliedig ar ‘Red Book valuation’, diffyg manylder
mewn mannau o ran y wybodaeth sy’n rhan o adroddiad prisiad, bod y prisiad yn seiliedig ar
wybodaeth 0 Google Street View a nad yw’r prisiwr wedi derbyn lluniau o’r adeilad. Fodd
bynnag, (os yn fodlon bod y gwerthoedd hyn yn gywir) mae’n debygol y byddai’r prisiad fel a
nodwyd yn fforddiadwy ar gyfer y dref. Hysbyswyd yr ymgeisydd o farn yr Uned Polisi ar brisiad
yr unedau ac ni dderbyniwyd ymateb.

Noder bod amheuaeth wedi dangos ynglyn a’r wybodaeth parthed gwerth yr unedau preswyl
bwriededig oherwydd nad yw’r prisiad yn seiliedig ar ‘Red Book valuation’, diffyg manylder
mewn mannau o ran y wybodaeth sy’n rhan o adroddiad prisiad, bod y prisiad yn seiliedig ar
wybodaeth o Google Street View a nad yw’r prisiwr wedi derbyn lluniau o’r adeilad. Datgan yr
ymgeisydd os na fyddai’r wybodaeth prisiad a gyflwynwyd yn ddigonol, yna ni fyddai yn fodlon
cyflwyno ychwaneg o wybodaeth oherwydd bod ‘financial margins’ y datblygiad mor fach a
byddai y gost o roi mwy o wybodaeth at ei gilydd gyfystyr a chyfraniad arannol. Noder bod yr
ymgeisydd wedi datgan y byddai yn fodlon derbyn amod am gyfraniad ariannol ar gyfer y bwriad.
Yn yr amgylchiadau hynny, ystyrir y gellir caniatau’r cais hwn yn ddarostyngedig i osod amod i
gytuno ar faterion fforddiadwyedd ar gyfer un o’r unedau cyn rhyddhau unrhyw ganiatad.

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 driniacth i’r drychiadau; ei fod yn
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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 sWwn,
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 rhwng 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 dystiolacth 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 rhwng y
wahanol ddefnyddiau sydd yn nalgylch safle’r cais ac na fyddai caniatau’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.

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 & 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 Trafnidiaeth yn datgan nad oedd gwrthwynebiad i’r bwriad
ac yn argymell gosod amodau priodol ar unrhyw ganiatdd. Ar sail sylwadau priffyrdd ac o
ystyried natur breswyl y bwriad credir fod y cais yn bodloni polisiau TRA 2 a TRA 4 CDLI.
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Materion leithyddol

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 0 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 (Darpariaeth 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: Dirprwyo’r hawl i’r Pennaeth Cynorthwyol Amgylchedd i ganiatau’r cais yn
ddarostyngedig i’r amodau canlynol:

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.
6 Cytuno elfen fforddiadwyedd.
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flats together with rear extension and parking area
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Ffestiniog LL41 4AR
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E Cynllun llecliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.

IS Location Plan for identification purposes only. Not to scale.




LZ PNl

0

 Cromn copyright 2017, Supplied by mspEerveCouH o Somesd
Reproduction In whole or part Is' prohkibed

£

Wynnes Arms

Project Name:

Location Plan

Scale

1:1250




8¢ ‘PNl

Recreation Ground

Av s hoes

ol gzt s cornd.
lT

T-ecaangh
g oz ud

. qu;mv?e“"‘
13 hagss oo 20 T

mnumm e i b id
2165 4 i zanid o

c....s‘L

ISV TLOE,
FEARKHEL)
SUFANGTIN
CHESHFE.
TRUCH
s
R DR
EE S an aT

O

nie

PRCPOSEL GHANGE OF JSE FRCK 43T0C)
OF THE WANES A4S VANDD FORD
BLAENAI FRESTINC:
GIEDD.

LLs14R

In gl

EXISTING SI7E PLANS

Sk

120@ Al
o

OCTORCF 2019

bl
Lol

Twehres
1831018

£t ok 04 ket nsam )




6¢ ‘PNL

BT RSW AHG

|

L
]

[

A TN
= 74

\f{

L L~ I ANy B =i =
£l
e ak
> 2l N
o u :: ” 7 l 2y e
EJ pe ~
27 N
akr i
g -|_ "
4‘ L T |
ST RAHENT R KA e wdsel nam

DOSRE ST AL AN

PTG SO AR Al

a3 w2 ) zesel o2 F gt e No st o e wue
shel bs cone, 7 2 Fe | il a hagss jon en s
progey. Al g 52 carted ur n3on ez wh s 23ty
Wl 1465 4w sl baczned s ingd £
‘wih 122 tich Sy Cods of et 2,8,
Qi TATS 3" ity nathne el o st
Lo R VDT PV DR 1

Woeugy chided crd vzl 2 st e it

EXISTING REAR GLEVATION EISTING STOE ELEVATION

JTdesign

consultancy

SYASLEYOLCSS
FRFNED,
WM

whTis

By

EXISTING FLOOR PLANS AND ELEVATIONS

TA2 4450 eI YN 3 ot et s Mo o) H st s e ey ety ok e ot sl

Jmghrty s
1611319




Cynllun Diwygiedig
Amended Plan

0€ ‘PNL

berwer

v |
betvin] satron? 4

APARTHENT 2 ; urii
-

e

E‘_‘ H=’ /J restiule
U W

A

ity

AFATHENT)

¥ioge N

i tiirg ranm
guen

—

bedran

PROFOSED BASEMENT FLOK AN RRGPOSED FIRST FLOGR ALAN PROFGSED SECOND FLOCK ALAN

ol
24wl
FROROGED %ND FLOGR PLAN

- stmeckivy

Tl erms pen cf a laning spaleadenbuldirg el

i i
e riommtion shown i forrefersrce puposes only. Al dimensiors
sheube heroughycheckee: o1 e aiar 1 cormencemert I
any instarce 8 lozation cf any acundary shell be conrmeet ano
il e adjant omne  pplze, hopar of rewnrks:
snall ag cerstructed so that f affects & respess upon an adjace
property. Al workshal be carred out In aceardance wth g Perty
e Actof 1938, Allwork snal bacamiod ov: st aocordans

v the Bvfsh Scandard Codes o acfice, Ruikig Corvl
B At a1 espectva Manach s renuziens s he

i
.

BESN

cherts esporsbilty b ansure et any sfuckrl designis
Hhomugycheckset and e ed oy 2 st eng e,

rateh vﬂ E E

— JTdesign

poited rencer 4y
FROPGSED FRONT ELEVATION consultancy

SWASLEY CLOSE,

PROPOSED REAR ELEVATION PROPOSED SIDE ELEVATION FEARRHEAL,
VIARRINGTON,

CHESHIRE.

WR200H

T REREA

Niblo UENTZT

Emal B peionaincy cak

o

s =B X 5 35 8 & &bTH

PROPOSED CHANGE OF USE FROMA3TOC
OF THE WYNNES ARMS, MANOD ROAD
BLAENALI FFESTINIOG,

GWYNEDD.

1141 4AR

TRy Tie

PROPOSED FLOOR PLANS AND ELEVATIONS

B
1100@ At
Ty
QCTOBER 2018 It
D Wit [
R Dac B - puee's o £ i : 1 bedgtres 1821019
i drasrgant o sufsy ol ifarratio reiig ok Cont scte from fhis drosirg



1€ 'pPnL

|

Whynnes Arms f’ !
Apartments ||
|

— i
— -

- | |
“—*7_77_7_47“7¥?_ | f
ﬁ T ‘J
[ | |

[ /

PROPOSED SITE PLAN

Recreation Ground

o o - o Cynllun Diwygiedig
7 C T - \ | o ¥ S— Amended Plan
\\.‘\-n i - ~ {I ‘I 177_1 —
7 e \ | I_F* |
L. T ! | B e
/ ~ ~ T
¥ e S | 19
i | [ |
| S
w ! | 77_1_77_*‘—77—7_,,_
/ | | Vs
s i [
\\ I| ,_\_;‘_d[:j_jﬁrii
| -
Fronheylog A /¥\J | ] 13 r—f_,,_}’
' e
N
o Thisedrw iy ferms per of @ sianning epicatontuidrgeoniel

i i
e riommtion shown i forrefersrce puposes only. Al dimensiors
sheube heroughycheckee: o1 e aiar 1 cormencemert I
any instarce 8 lozation cf any acundary shell be conrmeet ano
il e adjant omne  pplze, hopar of rewnrks:
snall ag cerstructed so that f affects & respess upon an adjace
property. Al workshal be carred out In aceardance wth g Perty
e Actof 1938, Allwork snal bacamiod ov: st aocordans
v the Bvfsh Scandard Codes o acfice, Ruikig Corvl
il 41 g Manct S retzaons s ha
cherts esporsbilty b ansure et any sfuckrl designis
oy checked an e oy 2 st eng el

T e o

SWASLEY CLOSE,
FEARNHEAD
'WARRIGTCH,
CHESHIRE.
A2 GH
G meseen
Vads 6 21T
el ey B sabac o

G

T
PROPOSED CHANGE OF USE FROM A3 TO.C3
OF THE WYNNES ARNMS, MANOD ROAD
BLAENAL FFESTINIOG,
GWYNEDD.

LL414AR

T

PROPOSED SITE PLANS

ik
120 @A
s oy
CCTOBER 20 L
DrwnaNortsy liad
1841019 A

gt ot sctefrom i hosing

(TIPS












| f_______ H,_/
l____________..________ /

\

Tud. 35












6€ PNL




o¥ '‘PNnL







Eitem 5.2

PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

Rhif: 2

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

Crynodebo’r —  \\ \TAU GYDAG AMODAU

Argymhelliad:
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD
1. Disgrifiad:
1.1 Mae’r cais hwn ar gyfer ailwampio ac ymestyn ty presennol. Fe fyddai’r datblygiad yn cynnwys:

1.2

1.3

14

2.1

2.2

2.3

2.4

o Dymchwel adeilad allanol presennol ac ad-leoli wal gerrig er mwyn creu safle parcio a lle
troi

o 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 t§ 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 ty gwreiddiol
gan adael y cerrig yn noeth. Bydd y to o lechi naturiol Cymreig. Yn y bdn 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.

Fe drafodwyd y cais hwn yn y Pwyllgor Cynllunio ar 02/03/2020 pryd y gohiriwyd gwneud
penderfyniad er caniatau trefnu ymweliad safle ac er mwyn galluogi cyflwyno adroddiad
rhywogaethau gwarchodedig. Derbyniwyd aroddiad o Arolwg Rhywogaethau Gwarchodedig ar
29 Mai, 2020. Oherwydd yr amgylchiadau sy’n bodoli gyda Coivid 19 ac nad yw wedi bod yn
bosib cynnal ymweliad safle, mi ofynnwyd i’r asiant ddarparu rhagor o wybodaeth am am effaith
weledol y datblygiad a bydd cyflwyniad gweledol ychwanegol yn rhan o gyflwyniad y Swyddog
’r Pwyllgor.

Polisiau Perthnasol:

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

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

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a M6n 2011-2026 (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
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD
3. Hanes Cynllunio Perthnasol:
Dim
4, Ymgynghoriadau:
Cyngor Cymuned/Tref: Gwrthwynebu :
e Gormesol yny 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 : Argymell dilyn y Mesurau Osgoi Rhesymol a nodir yn yr Adroddiad
Rhywogaethau Gwarchodedig.
Swyddog Hwaliau Tramwy : Heb eu derbyn
Cyfoeth Naturiol Cymru : Dim gwrthwynebiad o ddilyn argymhellion yr Adroddiad
Rhywogaethau Gwarchodedig.
CADW : Dim sylwadau i’w cynnig
Ymgynghoriad Cyhoeddus: Rhoddwyd rhybudd ar y safle ac fe ymgynghorwyd gyda
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 a’r ty
presennol
o 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

51 Mae’n ofynnol gwneud penderfyniadau ar geisiadau cynllunio yn seiliedig ar rinweddau’r cynllun
penodol sydd dan sylw ac yn unol &’r cynllun datblygu a fabwysiadwyd, oni bai bod ystyriaethau
perthnasol eraill yn nodi fel arall. Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon (CDLL)
yw’r ‘Cynllun Datblygu’ mabwysiedig ac yn yr achos yma.
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

5.2

5.3

5.4

55

5.6

5.7

Polisi PCYFF 3 o Gynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mon (CDLI) yw’r ystyriacth wrth
asesu dyluniad, deunyddiau ac effeithiau gweledol unrhyw ddatblygiad. Fe fyddai’r ty ar ei
newydd wedd yn sylweddol fwy na'r ty 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 rhwng 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 Bioamrywiaeth

Fe gyflwynwyd adroddiad Arolwg Rhywogaethau Gwarchodedig a baratowyd gan berson
cymwys er cefnogi’r cais a daeth yr Arolwg i’r casgliad, er bod ystlumod yn defnyddio’r ardal 1
fwydo, nid oes tystiolaeth eu bod yn defnyddio’r adeiladau i glwydo neu orffwys. Roedd yr
Uned Bioamrywiaeth a Chyfoeth Naturiol Cymru yn derbyn casgliadau’r adroddiad ond yn
awgrymu sicrhau fod y mesurau osgoi rhesymol, ynghyd a gwelliannau ar gyfer ystlumod yn rhan
9 yr adroddiad, yn cael eu gweithredu. O gynnwys amod priodol ar unrhyw ganiatad fe gredir y
byddai’r cynnig yn dderbyniol dan bolisi PS 19 y CDLI fel y mae’'n ymwneud a diogelu
rhywogaethau gwarchodedig.

Materion eraill

Derbyniwyd gohebiaeth yn datgan pryder ynghylch yr orddarpariaeth o unedau gwyliau yn yr
ardal fodd bynnag cais deiliad t§ 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.

Yn sgil y pryderon a fynegwyd yn y Pwyllgor Cynllunio ynghylch effaith weledol y datblygiad
a’r methiant 1 drefnu ymweliad safle, derbyniwyd gwybodeth bellach gan yr ymgeisydd ac fe
fydd cyflwyniad weledol ychwanegol yn dangos y safle a’i gyd-destun yn y dirwedd yn ffurfio
rhan o gyflwyniad y Swyddog i’r Pwyllgor Cynllunio
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PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y
CYHOEDD

6. Casgliadau:

6.1 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.

7. Argymhelliad:

7.1 Caniatau gydag amodau:
1. 5 mlynedd
2. Unol a’r cynlluniau diwygiedig
3. Cerrig y waliau i’w cytuno
4. Llechito

5. Rhaid dilyn argymhellion yr Adroddiad Rhywogaethau Gwarchodedig
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C20/0022/42/DT

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

Demolition of existing external store, alterations to
existing main house and part single-storey, part two-
storey extension to side and rear

Tan y Mynydd, Mynydd Nefyn, Nefyn LL53 6LN



Rhif y Cais / Application Number : C20/0022/42/DT
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Eitem 5.3

PWYLLGOR CYNLLUNIO

DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD

Rhif: 3

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C20/0046/42/LL
19-03-2020

Llawn
Nefyn
Nefyn

Cais ar gyfer newid defnydd tir amaethyddol i ffurfio rhan
o0 estyniad i fynwent presennol ynghyd a gwaith i estynnu
maes parcio presennol, creu llwybrau a chodi
ffensiau/giataiau cysylltiedig

Tir Ger Fynwent Gyhoeddus Nefyn, Nefyn, LL53 6EG

CANIATAU GYDAG AMODAU
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PWYLLGOR CYNLLUNIO DYDDIAD: 10/09/2020

ADRODDIAD UWCH REOLWR GWASANAETH CYNLLUNIO A GWARCHOD Y

CYHOEDD
1. Disgrifiad:
1.1 Mae hwn yn gais llawn ar gyfer creu estyniad i fynwent drwy newid defnydd tir amaethyddol.

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

Mae'r bwriad yn golygu newid defnydd cae amaethyddol i ffurfio estyniad i fynwent bresennol
sydd wedi ei leoli oddi ar Ffordd Dewi Sant yn Nefyn. Bydd ffyrdd a llwybrau mewnol newydd
yn cael eu creu (gan gysylltu gyda'r rhai presennol), estyniad bychan i'r maes parcio presennol,
codi ffensiau pren, gosod meinciau a phlannu coed.

Mae'r safle wedi ei leoli yn union gyferbyn ffin datblygu Nefyn wrth gefn y Parc Busnes. Ceir
mynediad gerbydol ac ar droed i'r safle ar hyd ffordd di-ddosbarth sy'n rhedeg o Ffordd Dewi
Sant rhwng Gweithdai Nefyn a'r Parc Busnes.

Mae’r cais hwn wedi ei gyflwyno i’r Pwyllgor oherwyddfod maint safle’r cais (0.9ha) yn fwy
na’r trothwy o 0.5 hectar sydd wedi ei osod ar gyfer cyflwyno ceisiadau i’r Pwyllgor.

Polisiau Perthnasol:

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

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

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

ISA 2: Cyfleusterau cymunedol
PCYFF 2: Meini prawf datblygu
PCYFF 3: Dylunio a siapio lle
PS 5: Datblygu cynaliadwy
TRA 2: Safonau parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant
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2.4 Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru (Rhifyn 10 - Rhagfyr 2018)
Nodyn Cyngor Technegol 12: Dylunio
Nodyn Cyngor Technegol 18: Trafnidiaeth

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

3.1 C01D/007/42/LL 'Newid defnydd tir amaethyddol fel estyniad i fynwent" Caniatawyd ar

25/04/2001.

4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Cymuned/Tref: Ymateb wedi ei dderbyn ar 06/04/2020 yn nodi fod Cyngor Tref
Nefyn yn cefnogi'r cais.

Uned Drafnidiaeth: Ymateb wedi ei dderbyn ar 20/03/2020:
Cyfeiriaf at y cais uchod a chadarnhaf nad oes gennyf wrthwynebiad
i’r bwriad. Argymhellaf gynnwys yr amodau / nodiadau canlynol ar
unrhyw ganiatad cynllunio a roddir:
P37B - Rhaid cwblhau'r lle parcio ceir yn gwbl unol fel y dangoswyd
ar y cynllun amgaeedig cyn cychwyn ar y defnydd a ganiateir yma

Cyfoeth Naturiol Cymru: Ymateb wedi ei dderbyn ar 07/07/2020:

Diogelu Dwr Ddaear:

Cawsom yr adroddiad canlynol gan yr ymgeiswyr ar 26
Mehefin 2020, mewn ymateb i'n llythyr blaenorol dyddiedig
7 Ebrill 2020:

1. Extension at Nefyn Cemetery, Ffordd Dewi Sant,
Nefyn — Stage 1 Preliminary Groundwater
Assessment and Risk Screening Report. e-geo
Solutions, Report No. E1237.PGWA.R1, June
2020.

Rydym wedi derbyn y wybodaeth ategol ar y cyfraddau
claddu a gosodiad safle. Mae'r adroddiad yn dod i'r casgliad
bod gosodiad y safle yn isel - rydym yn cytuno &'r casgliad
hwn ac felly rydym yn gofyn i'r amod canlynol gael ei osod
ar unrhyw ganiatad cynllunio a roddwyd:

Amod - Bydd pob claddedigaeth yn y fynwent yn:

o lleiafswm o 50 metr i ffwrdd o gyflenwad dwr yfed
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Dwr Cymru:

Uned Draenio Tir;

Uned Bioamrywiaeth:

e 0 leiaf 30 metr o gwrs dwr neu darddiad,

e pellter o 10 metr o leiaf o ddraeniau tir;

e Ni ddylai unrthyw gladdu fod mewn dwr sy’n sefyll, a
gwaelod y bedd fod yn uwch na'r tabl dwr lleol.

Rheswm: i amddiffyn dyfroedd rheoledig ar y safle.

Y mateb wedi ei dderbyn ar 07/04/20:

Mae gennym bryderon mawr gyda’r datblygiad arfacthedig
fel y’i cyflwynwyd. Argymhellwn mai dim ond os bydd
modd bodloni’r gofyniad canlynol y dylech roi caniatad
cynllunio. Byddem yn gwrthwynebu pe na bai’r cynllun yn
bodloni’r gofyniad yma:

Gofyniad — Dylai’r ymgeisydd gyflwyno Asesiad Risg Dwr
Daear Cam 1 (sy’n cynnwys Arolwg Nodweddion Dwr), ac
hefyd, pan fo’n berthnasol, gyflwyno Asesiad Risg Dwr
Daecar Haen 2 i ategu’r cais.

Ymateb wedi ei dderbyn ar 26/03/2020:

We would request that if you are minded to grant Planning Consent
for the above development and if SAB consent is not required that
the Conditions and Advisory Notes provided below are included
within the consent to ensure no detriment to existing residents or
the environment and to Dwr Cymru Welsh Water's assets.

SEWERAGE
Conditions

No surface water and/or land drainage shall be allowed to connect
directly or indirectly with the public sewerage network.

Reason: To prevent hydraulic overloading of the public sewerage
system, to protect the health and safety of existing residents and
ensure no pollution of or detriment to the environment.

Y mateb wedi ei dderbyn ar 27/03/20:

Diolch am yr ymgynghoriad isod

Nid oes gan yr Uned sylwadau i’w cynnig ar y cais yma o ran draenio
tir na risg llifogydd.

Y mateb wedi ei dderbyn ar 31/03/2020:

Dim pryderon Bioamrywiaeth ond dylid manteisio ar y cyfle i greu
gwrych ar hyd ochr ddwyreiniol y safle . Mae’n ymddangos mai ffens
sydd yno ar hyn o bryd. Dylai unrhyw blannu coed fod yn rhai
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cynhenid.

Ymgynghoriad Cyhoeddus: Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gwybyddwyd trigolion cyfagos.

51

52

Daeth y cyfnod hysbysebu i ben ar 10/04/20 ac ni dderbyniwyd
unrhyw lythyr / gohebiaeth .

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

Egwyddor y datblygiad

Mae Polisi ISA 2 o'r CDLI yn anelu i warchod ac annog datblygu cyfleusterau cymunedol (gan
gynnwys mynwentydd) newydd lle bo hynny'n briodol. Mae hyn hefyd yn cynnwys estyniadau i
gyfleusterau cymunedol nad ydynt y tu mewn i anheddle, neu wedi’u cysylltu’'n agos ag
anheddle, os gellir dangos fod y cyfleuster wedi’i leoli’n dda i gwrdd ag anghenion y gymuned y
bydd yn ei wasanaethu.

Mae'r safle hwn wedi ei leoli tu allan ond yn gyfochrog i ffin datblygu Nefyn ac yn estyniad
rhesymol i'r fynwent bresennol. Ystyrir fod lleoliad, maint a gosodiad yr estyniad yn un
rhesymegol a bydd yn ychwanegu at wasanaeth cymunedol presennol yn effeithiol. Fel y nodwyd
uchod, mae'r safle presennol yn cael ei wasanaethu gan ffordd ddi-ddosbarth oddi ar Ffordd Dewi
Sant gyda maes parcio eisoes yn bodoli, felly gellir ystyried fod hwn yn safle addas ar gyfer creu
ychwanegiad i'r gwasanaeth cymunedol hwn.

Ystyrir fod lleoliad, maint a phwrpas y bwriad hwn yn dderbyniol mewn egwyddor ac yn
unolgyda gofynion polisi ISA 2 o'r CDLI.

Mwynderau gweledol, cyffredinol a phreswyl

Polisi PCYFF 2 a 3 sy'n berthnasol i ystyriaethau yma o'r bwriad. Yn bresennol, mae'r safle yn
llecyn o dir amaethyddol sydd yn goleddu tuag gorllewin y safle ac wedi ei amgylchynu gan
gloddiau, gwrychoedd a ffensiau. I'r gorllewin a gogledd orllewin, mae nifer o unedau
diwydiannol, gorsaf dan, t§ doctor a.y.b. yn rhwystro rhan fwyaf o olygfa o'r safle o fannau
cyhoeddus. Rhaid hefyd ystyried fod y bwriad yn estyniad o'r fynwent sylweddol bresennol ac
felly mae'r effaith weledol eisoes yn bodoli. Er bod y bwriad yn golygu gosod traciau/llwybrau o
fewn y safle, ni ystyrir byddai natur y datblygiad hwn yn arwain at golled sylweddol o wyrddni
yny tirlun.

Fel a drafodwyd eisoes, mae'r safle wedi ei ffinio gan unedau diwydiannol, gorsaf déan, t§ doctor
a.y.b. ar yr ochr gorllewinol ac ni ystyrir y bydd bwriad yn cael unrhyw effaith andwyol ar
fwynderau'r eiddo hyn. Fodd bynnag, ar ochr ddwyreiniol y safle, mae annedd Fferm Cae Rhug
ac er bod hwn wedi ei leoli yn agos at estyniad y fynwent, rhaid ystyried fod unrhyw effeithiau
sy'n debygol o ddeillio o’r datblygiad eisoes yn bodoli oherwydd y datblygiad presennol.
Oherwydd hyn, ni ystyrir byddai estyniad o'r maint yma i'r fynwent yn debygol o arwain at
unrhyw aflonyddwch gwahanol nac ychwanegol i'r hyn sydd eisoes yn bodoli.
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5.3

54

6.1

7.1

I grynhoi, ni fydd y bwriad yn golygu unrhyw newidiadau annerbyniol i fwynderau gweledol na
phreswyl yr ardal ehangach ac felly nid yw’n groes i’r polisiau a nodir uchod.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Bwriedir estynnu'r maes parcio presennol a bydd hwn yn cael ei wasanaethu gan y ffordd ddi-
ddosbarth bresennol sy'n cysylltu gyda Ffordd Dewi Sant. Ymgynghorwyd gydag Uned
Drafnidiaeth y Cyngor a derbyniwyd gohebiaeth yn datgan nad oedd unrhyw wrthwynebiad i'r
bwriad sydd wedi ei gyflwyno ond gofynnwyd am amod i sicrhau fod trefniant y maes parcio
wedi ei orffen cyn i'r datblygiad ddod i ddefnydd.

Drwy osod yr amod priodol, ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol ar sail trefniant parcio a
diogelwch ffyrdd ac yn cydymffurfio gyda pholisiau TRA 2 a TRA 4 o'r CDLI.

Dwr rheoledig/tanddaearol

Ymgynghorwyd gyda CNC (Cyfoeth Naturiol Cymru) a derbyniwyd ymateb yn datgan pryderon
am effaith posib y datblygiad a'r ddyfroedd rheoledig ar y safle. Er mwyn ymateb i'r pryderon
hyn, darparwyd 'Preliminary groundwater assessment and risk screening report' gan gwmni 'e-geo
Solutions Ltd'. Bu'r asesiad a’r adroddiad sgrinio hwn ddod i'r casgliad fod gosodiad y safle yn
isel a derbyniwyd cadarnhad fod CNC yn cytuno gyda'r casgliad ac fod modd caniatau’r
datblygiad gyda amodau priodol.

Ystyrir drwy osod yr amod hyn bod posib amddiffyn dyfroedd rheoledig ar y safle a bod y bwriad
yn cydymffurfio gyda gofynion polisi PS 5 o’r CDLL

Casgliadau:

Yng nghyd destun yr asesiad uchod, ystyrir fod y bwriad hwn yn cydymffurfio gyda holl
ystyriaethau a pholisiau cynllunio perthnasol ac felly ei fod yn dderbyniol i’w ganiatau.

Argymbhelliad:
Dirprwyo’r hawl i’r Uwch Reolwr Cynllunio i ganiatau’r cais yn ddarostyngedig i’r amodau isod;

Caniatau — amodau

Rhaid cychwyn ar y datblygiad y cyfeirir ato yn y caniatdd hwn dim hwyrach na PHUM mlynedd
0 ddyddiad y caniatad.

The development to which this permission relates shall be begun not later than FIVE years from
the date of this permission.

Cwhblheir y datblygiad a ganiateir drwy hyn yn llwyr unol &'r manylion a ddangosir ar gynlluniau
a gyflwynwyd i'r Awdurdod Cynllunio Lleol ar 06/05/20, ac a gynhwysir yn y ffurflen gais ac
mewn unrhyw ddogfennau eraill gyda'r cais, os had oes amod(au) sy'n ei diwygio wedi ei
gynnwys ar y dyfarniad cynllunio hwn.

The development hereby permitted shall be carried out in strict conformity with the details shown
on the plans submitted to the Local PIanTjEﬂjAqulirity on 06/05/20, and contained in the form of
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4.

application and in any other documents accompanying such application unless condition(s) to
amend them is/are included on this planning decision notice.

Bydd pob claddedigaeth yn y fynwent yn: ¢ lleiafswm o 50 metr i ffwrdd o gyflenwad dwr yfed
tanddaearol; * o leiaf 30 metr o gwrs dwr neu darddiad; « pellter o 10 metr o leiaf o ddraeniau tir;
* Ni ddylai unrhyw gladdu fod mewn dwr sy’n sefyll, a gwaelod y bedd fod yn uwch na'r tabl dwr
lleol.

All burials in the cemetery shall be: * a minimum of 50 m from a potable groundwater supply
source; * a minimum of 30 m from a water course or spring; * a minimum of 10 m distance from
field drains; ¢ no burial into standing water and the base of the grave must be above the local
water table.

Ni chaniateir i ddwr wyneb a / neu ddraeniad tir gysylltu'n uniongyrchol neu'n anuniongyrchol a'r
rhwydwaith carthffosiaeth gyhoeddus.

No surface water and/or land drainage shall be allowed to connect directly or indirectly with the
public sewerage network.

Rhaid cwblhau'r lle parcio ceir yn gwbwl unol fel y dangoswyd ar y cynllun amgaeedig cyn
cychwyn ar y defnydd a ganiateir yma.

The car parking accommodation shall be completed in full accordance with the details
as submitted before the use hereby permitted is commenced.
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C20/0046/42/LL

Cais ar gyfer newid defnydd tir amaethyddol i ffurfio
rhan o estyniad i fynwent presennol ynghyd a gwaith i
estynnu maes parcio presennol, creu liwybrau a chodi

ffensiau/giataiau cysylltiedig / Application for the
change of use of agricultural land to form part of an
extension to an existing graveyard together with
associated works to extend existing car parking area,
create pathways and erection of fences/gates

Tir Ger Fynwent Gyhoeddus Nefyn, Nefyn, LL53 6EG
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Rhif: 4

Cais Rhif:

Dyddiad
Cofrestru:

Math y Cais:
Cymuned:
Ward:

Bwriad:

Lleoliad:

Crynodeb o’r

Argymbhelliad:

C19/1068/11/LL
11/11/2019

Cais Llawn
Bangor

Menai (Bangor)

Addasu cyn adeilad y Brifysgol i 6 uned breswyl hunan-
gynhaliol ynghyd a llecyn parcio ychwanegol

Neuadd Ogwen, Y Coleg Normal Ffordd Y Coleg, Bangor,
Gwynedd, LL57 2DB

Caniatau Gydag Amodau
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1. Disgrifiad:
1.1 Cais llawn yw hwn ar gyfer newid defnydd ac addasu cyn adeilad oedd yn cael ei ddefnyddio fel

1.2

1.3

14

1.5

1.6

2.1

2.2

2.3

swyddfeydd gan y Brifysgol i 6 uned breswyl hunangynhaliol ynghyd a chreu llecynnau parcio
ychwanegol. Yn fewnol, bydd y bwriad yn golygu darparu 4 uned dwy lofft ar y llawr daear a
chyntaf, ac 2 uned un llofft ar yr ail lawr. Bydd y 4 uned 2 lofft yn cynnwys cegin, ystafell fyw,
ystafell fwyta, swyddfa gartref, ystafelloedd en-suite ac ystafell wisgo. Mae'r unedau un llofft yn
cynnwys cegin (math gali), ystafell fyw, ystafell fwyta ac ystafell amlbwrpas.

Mae'r unedau yn amrywio mewn arwynebedd llawr o 110m? i'r ddwy uned ar y llawr daear,
105m2 ar y llawr cyntaf ac 65m?2 ar yr ail lawr. Ni fydd cynnydd yn arwynebedd Illawr presennol
yr adeilad sydd yn mesur 546mz2 yn ei gyfanrwydd.

Yn allanol, bydd y bwriad yn golygu ymgymryd & man newidiadau i'r gorffeniad allanol. Bydd
hyn yn cynnwys glanhau'r gwaith bric gwreiddiol ar y llawr daear, atgyweirio gwaith pren
allanol, atgyweirio unrhyw lechi rhydd, amnewid ffenestri edrychiad am rhai math UPVC o
ddyluniad patrwm treftadaeth ac ail rendro cefn yr adeilad.

Bydd ardaloedd storio biniau gwastraff cyffredinol a biniau ailgylchu yn cael eu creu ar balmant
athraidd, gydag un wedi ei leoli wrth gefn yr adeilad, un wrth y fynedfa ac un wrth y llecynnau
parcio.

Lleoli'r bwriad oddi fewn i ffin datblygu dinas Bangor ac oddi fewn i'r Ardal Gadwraeth ym
Mangor Uchaf. Saif yr adeilad oddi ar Ffordd Siliwen o fewn cwrtil sylweddol sydd wedi ei
hamgylchynu gan goed aeddfed a wal derfyn. Mae'n adeilad 3-llawr sylweddol ei faint gyda
dyluniad sy'n cynnwys nifer o nodweddion arbennig a thrawiadol gan gynnwys y ffenestri crom
mawr ar y tu blaen, y to llechi cymhleth a nifer o gyrn wedi eu gwasgaru ar draws to’r adeilad.

Un o adeiladau’r Brifysgol oedd hwn yn wreiddiol, a drwy hynny wedi ei leoli wrth nifer o
adeiladau eraill y Brifysgol gan gynnwys yr Hen Goleg a'r Coleg Normal. Fodd bynnag, rhaid
nodi fod Neuadd Ogwen wedi leoli ar Ffordd Siliwen sy'n cynnwys cymysgedd o adeiladau’r
Brifysgol a nifer uchel o dai preswyl.

Polisiau Perthnasol:

Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a 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 Mén 2011-2026 mabwysiadwyd 31 Gorffennaf
2017

PCYFF 1: Ffiniau Datblygu
PCYFF 2: Meini prawf datblygu
PCYFF 3: Dylunio a siapio lle

PS 4: Trafnidiaeth gynaliadwy, datblygiad ac hygyrchedd
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PS 5: Datblygu cynaliadwy

ISA 2: Cyfleusterau cymunedol

TRA 2: Safonau parcio

TRA 4: Rheoli ardrawiadau cludiant

TAI 1: Tai yn y Ganolfan Isranbarthol a’r Canolfannau Gwasanaeth Trefol

TAI 8: Cymysgedd briodol o dai

TAI 9: Isrannu eiddo presennol i fflatiau hunangynhaliol a thai amlfeddiannaeth
TAI 15: Trothwy tai fforddiadwy a’u dosbarthiad

PS 18: Tai fforddiadwy

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

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

CCA: Ymrwymiadau Cynllunio

CCA: Cymysgedd Tai

CCA: Tai Fforddiadwy

CCA: Cynnal a chreu cymunedau nodedig a chynaliadwy
2.4 Polisiau Cenedlaethol:

Polisi Cynllunio Cymru (Rhifyn 10 - Rhagfyr 2018)

Nodyn Cyngor Technegol 2: Cynllunio a thai fforddiadwy

Nodyn Cyngor Technegol 12: Dylunio

Nodyn Cyngor Technegol 18: Trafnidiaeth

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

Dim hanes cynllunio perthnasol.

4. Ymgynghoriadau:

Cyngor Dim ymateb wedi ei dderbyn.
Cymuned/Tref:

Uned Ymateb wedi ei dderbyn ar 20/12/2019:

Drafnidiaeth: Dim gwrthwynebiad gan yr Uned Drafnidiaeth i’r bwriad.
Cynlluniau’n cynnwys 8 llecyn parcio ffurfiol a lle ar gyfer mwy o fewn y cwrtil ac
felly’n annhebyg o gael effaith andwyol ar y rhwydwaith ffyrdd lleol. Storfa biniau
hefyd yn cael ei gynnig mewn lle hwylus gerllaw’r fynedfa. Mae’r lleoliad yn un eithaf
canolog ar gyrion Bangor Uchaf ac yn agos i nifer o gyfleusterau lleol gan cynnwys y
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coleg a’r Brifysgol, siopau ac i drafnidiaeth cyhoeddus reolaidd ac felly tybiaf fod o’n
safle cynaliadwy. Yr unig amodau/nodiadau gallaf gynnig os caniateir y cais yw i
ddarparu’r parcio yn unol a’r cynllun cyn preswylio’r unedau, ac un dwr wyneb:

Dwr Cymru: Ymateb wedi ei dderbyn ar 27/11/2019:

We refer to your planning consultation relating to the above site, and we can provide
the following comments in respect to the proposed development.

We would request that if you are minded to grant Planning Consent for the above
development and if SAB consent is not required that the Condition and Advisory Notes
provided are included within the consent to ensure no detriment to existing residents or
the environment and to Dwr Cymru Welsh Water's assets.

Ymgynghoriad Hybysebwyd y cais ar y safle ac fe ymgynghorwyd gyda thrigolion cyfagos, mae’r
Cyhoeddus: cyfnod hyshysebu wedi dod i ben ac ni dderbynwyd unrhyw ymateb,

5.

51

5.2

5.3

54

5.5.

5.6
5.7

Asesiad o’r ystyriaethau cynllunio perthnasol:

Egwyddor vy datblygiad

Yn wreiddiol mae'r adeilad wedi ei ddatblygu fel rhan o gampws y Brifysgol ac oherwydd mai
defnydd olaf yr adeilad sydd yn ffurfio rhan o'r bwriad oedd fel swyddfeydd ar gyfer defnydd y
Brifysgol rhaid ystyried polisi ISA 2 o'r CDLI. Mae’r polisi hwn yn nodi y dylid gwrthsefyll
colled neu newid defnydd cyfleuster cymunedol presennol (sy’n cynnwys cyfleusterau addysgol)
oni bai fod modd cwrdd gyda un o’r tri maen prawf a nodir yn y polisi.

Mewn ymateb i ofynion y polisi, derbyniwyd gwybodaeth gan yr asiant sy'n tystiolaethu
cyfiawnhad dros golli’r cyfleuster cymunedol hwn. O ran y meini prawf cyntaf, er nad yw'r
datblygwr wedi darparu cyfleuster addas yn ei le, mae'r Brifysgol wedi ail leoli'r adran (sef Ysgol
Gwyddoniaeth Gymdeithasol) oedd wedi ei leoli yn Neuadd Ogwen i Adeilad y Prif
Gelfyddydau. Felly gellir ystyried fod yna gyfleuster addas ac unfath eisoes wedi ei ddarparu
gyda mynedfa hawdd ar droed ychydig o bellter oddi wrth y safle hwn.

| fodloni'r ail meini prawf, derbyniwyd gwybodaeth am strategaeth stadau'r Brifysgol. Mae
strategaeth hwn yn adrodd yn glir fod yna angen ar gyfer lleihau maint y campws drwy ail leoli
adrannau a gwerthu adeiladau lle bod angen. Gyda'r defnydd (Ysgol Gwyddoniaeth
Gymdeithasol) wedi ei symud i Adeilad y Prif Gelfyddydau a bod adran stadau wedi rhoi'r
adeilad ar werth, mae'n rhaid ystyried fod yr adeilad yn amhriodol ac yn ormodol i ddefnydd y
Brifysgol. Mae'n amlwg fod y Brifysgol wedi cyfnerthu'r cyfleuster yr oedd yr adeilad yma yn ei
ddarparu i ran gyfagos o'r campws fel rhan o gynllun i ddiogelu cynaladwyedd hir dymor y
Brifysgol a gellir ystyried nad yw'r bwriad yn arwain at golled o gyfleuster o'r math yma.

Ystyrir fod y wybodaeth yma yn cydymffurfio'n glir gyda'r ddau faen prawf yma ac nad yw’r
trydydd faen prawf yn berthnasol.

Fel cyfeirir ato uchod, lleolir y safle o fewn ffin datblygu canolfan isranbarthol Bangor ac felly
mae’r cais yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi PCYFF1 o’r CDLL. Mae Polisi TAI 9 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 - nid oes bwriad i
ymestyn yr adeilad sylweddol ei faint presennol a’r unig newidiadau i edrychiad allanol yr
adeilad fydd dinoethi a glanhau'r gwaith bric gwreiddiol ar y llawr daear, atgyweirio gwaith pren
allanol, atgyweirio unrhyw lechi rhydd, amnewid ffenestri edrychiad am rhai math UPVC o
ddyluniad patrwm treftadaeth ac ail rendro cefn yr adeilad.

Maen prawf 2 — Mae’r prawf hwn dim ond yn berthnasol i dai mewn amlfeddiannaeth.

Maen prawf 3 - sicrhau na fydd y bwriad yn cael effaith andwyol ar fwynderau trigolion cyfagos -
mae anheddau preswyl ynghyd ac adeila_ld_au aweVéngdefnydd gan y Brifysgol wedi eu lleoli 0
ud.
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amgylch safle’r cais ac felly ni chredir y byddai’r bwriad i drosi adeilad presennol yn cael unrhyw
effaith annerbyniol ar fwynderau preswyl neu fwynderau cyffredinol (ar sail gor edrych ac
aflonyddwch swn) gan ystyried lleoliad yr adeilad oddi fewn i ardal breswyl sy'n sefydledig.

Maen prawf 4 - ni ddylai’r cynnig waethygu problemau parcio sy’n bodoli yn yr ardal leol - gan
ystyried fod y safle yn darparu llecynnau parcio ac agosatrwydd at gyfleusterau lleol fel meysydd
parcio a chludiant cyhoeddus ni ragwelir y byddai’r bwriad yn cyfrannu tuag at broblemau parcio
o fewn yr ardal leol.

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

Cymysgedd Tai

Mae Polisi TAI 8 ynghyd & CCA: Cymysgedd Tai yn nodi bod angen i bob datblygiad gyflawni
cymysgedd briodol ar sail deiliadaeth, mathau a maint o dai fforddiadwy (sy'n cyd-fynd a pholisi
PS 18 a TAI 15). I’r perwyl hyn, derbyniwyd gwybodaeth gan yr ymgeisydd sy'n datgan sut
mae’r datblygiad yn darparu cymysgedd briodol ar gyfer yr ardal ac yn egluro bod diftyg
darpariaeth o'r math yma o unedau. Mae'r bwriad yn cynnwys 4 uned 2 lofft a 2 uned 1 llofft sy'n
cyfarch angen ac yn ehangu dewis ar gyfer deiliaid sengl, cyplau a theuluoedd bychan.

Noder yr ymgeisydd fod y bwriad yn darparu unedau 1 a 2 lofft yn unol & rhagolygon anghenion
math o aelwydydd a nodwyd yn nhabl 6 o'r CCA: Cymysgedd Tai. Mae'r tabl yn dangos fod y
cynnydd mwyaf mewn math o aelwydydd ar gyfer rhai 1 a 2 person ac felly mae'r unedau yn
darparu ar gyfer yr angen disgwyliedig yma.

Mae rhan 1 o bolisi TAI 8 yn galw ar ddatblygiadau i ddarparu cymaint & phosib o dai
fforddiadwy yn unol & pholisi strategol PS 18. Fodd bynnag, mae pro-fforma hyfywdra sydd wedi
ei dderbyn, yn profi nad yw'n bosib i'r datblygiad hwn ddarparu unrhyw unedau fforddiadwy
(mae hyn yn cael ei drafod yn llawn yn hwyrach yn yr adroddiad hwn) a disgwylir i'r unedau hyn
gael eu gwerthu ar bris marchnad agored. Mae'r ymgeisydd wedi datgan ei fod wedi ystyried
trosi'r adeilad i nifer uwch o unedau o faint llai ond caiff hyn effaith difrifol ar hyfywdra'r
datblygiad. Hyd yn oed gydag unedau eithaf mawr, mae'r ymgeisydd wedi dangos fod y
datblygiad dim ond ychydig (marginally) yn hyfyw ac felly nid yw'n bosib lleihau maint na nifer
yr unedau.

Yn ogystal ag ymateb i'r galw, mae polisi TAI 8 ac CCA: Cymysgedd Tai yn nodi fod angen
ystyried ffactorau eraill a ellir effeithio ar y datblygiad. Yn yr achos yma, mae'r bwriad yn golygu
trosi adeilad presennol ble mae ystyriaeth gref wedi ei roi i gyfer cadw cymeriad yr adeilad.
Ystyrir fod y trosiad bwriedig yn cyd fynd yn naturiol gyda gosodiad presennol yr adeilad heb fod
angen am unrhyw newidiadau na gwaith ychwanegol i'r adeilad. Mae hefyd yn cadw cymeriad yr
ardal.

Yn ychwanegol i'r hyn, mae'r ymgeisydd wedi nodi bod ansawdd uchel a lleoliad yr unedau
bwriedig yn golygu eu bod yn gallu targedu gweithwyr proffesiynol ifanc, teuluoedd bychan a
henoed (er nad yw'r fflatiau yn darparu at unrhyw anghenion arbennig) sydd eisiau aros yn y
ddinas. Dywed yr ymgeisydd fod prisiad yr unedau yn Ilawer rhy uchel ar gyfer cael eu
marchnata’u ar gyfer myfyrwyr/landlord myfyrwyr ac oherwydd hynny disgwylir yr unedau fod o
fewn meddiannaeth barhaol sy'n adlewyrchu yr ardal breswyl a welir yn y rhan yma o Fangor.

Tai Fforddiadwy

Mae Polisi TAI15 o’r CDLL 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 o0 20% yn golygu byddai gofyn i 1.2 uned fod yn
fforddiadwy. Fodd bynnag, derbyniwyd rhagor o wybodaeth gan yr ymgeisydd oedd yn cynnwys;
'‘Adroddiad prisiad marchnad', 'Adroddiad prisiad marchnad rhent’, 'Asesiad hyfywdra drwy'r pro
forma' a 'Chrynodeb o gostau gwasanaethau proffesiynol' ynghyd a Pro Fforma Hyfywdra yn
unol & gofynion meini prawf iii) o ran 3 o bolisi TAI 15. Mae’r wybodaeth yn dod i’r casgliad na
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fyddai’n hyfyw i'r datblygiad ddarparu unrhyw unedau fforddiadwy ar gyfer eu gwerthu neu eu
rhentu (na chyfraniad ariannol).

Ymgynghorwyd gyda'r Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd er mwyn asesu a gwirio’r wybodaeth.
Cadarnhawyd byddai derbyn unrhyw uned fforddiadwy ar gyfer y datblygiad yma yn golygu,
gostwng pris prynu’r safle yn sylweddol a byddai hyn yn cael effaith andwyol ar hyfywdra'r
datblygiad. O'r wybodaeth a’r pro-fforma hyfywdra a ddarparwyd ystyrir nad yw yn hyfyw i'r
datblygiad ddarparu unrhyw unedau fforddiadwy ar gyfer eu gwerthu, rhentu na gwneud
cyfraniad ariannol.

Mwynderau gweledol

Newidiadau bychan sydd i edrychiadau allanol yr adeilad 3-llawr hwn, gan gynnwys glanhau'r
gwaith bric gwreiddiol ar y llawr daear, atgyweirio gwaith pren allanol, atgyweirio unrhyw lechi
rhydd, amnewid ffenestri edrychiad am rhai math UPVC o ddyluniad patrwm treftadaeth ac ail
rendro cefn yr adeilad. I'r perwyl hwn, credir byddai'r newidiadau yn tacluso a phwysleisio
nodweddion pensaerniol yr adeilad a drwy hynny'n yn cael argraff bositif ar fwynderau gweledol
y strydlun a’r Ardal Gadwraeth. Ystyrir fod y bwriad yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi
PCYFF2, PCYFF3 a PS20 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. Oherwydd defnydd
presennol y safle, gosodiad y ffenestri/agoriadau a'r pellter digonol sydd rhwng yr adeilad ac
unrhyw dai preswyl cyfagos, credir na fyddai'r bwriad yn arwain at unrhyw golled o breifatrwydd
na gor edrych.

O ran ychwanegiad mewn aflonyddwch, ystyrir na fyddai newid o ddefnydd swyddfeydd/addysg
fel rhan o'r Brifysgol i ddefnydd preswyl yn achosi cynnydd mewn aflonyddwch a fyddai'n
niweidiol i fwynderau preswylwyr yr ardal. Credir fod y bwriad yn cyd-fynd gyda'r defnyddiau
eraill, gosodiad a natur yr ardal ac na fyddai unrhyw effeithiau andwyol ar fwynderau'r ardal. I'r
perwyl hyn credir bod y bwriad yn cydymffurfio gyda gofynion Polisi PCYFF2 a TAI9 o’r
CDLL.

Materion Trafnidiaeth

Mae'r safle/adeilad wedi ei leoli mewn ardal breswyl ar gyrion Bangor Uchaf ac yn cynnwys
cyfleusterau parcio oddi fewn i'r cwrtil. Y bwriad yw darparu 8 llecyn parcio oddi fewn i'r cwrtil
a derbyniwyd cadarnhad gan Uned Drafnidiaeth y Cyngor fod hwn yn ddigonol. Yn ychwanegol
i'r llecynnau parcio pwrpasol, mae yna ddigonedd o le oddi fewn i'r cwrtil ar gyfer parcio
cerbydau ychwanegol. Noder fod y safle mewn lleoliad eithaf canolog ac wedi ei leoli yn agos at
nifer o wasanaethau a thrafnidiaeth gyhoeddus reolaidd. Credir i’r bwriad fod yn dderbyniol ar
sail gofynion Polisi ISA1 a TRA2 o’r CDLL.

Materion leithyddol
Nid yw'r cais yn cyrraedd trothwyon polisi PS 1 o'r CDLI ar gyfer yr angen i ddarparu Datganiad

leithyddol a Chymunedol. Fodd bynnag, yn unol &'r ‘Canllaw Cynllunio Atodol: Cynnal a Chreu
Cymunedau Nodedig a Chynaliadwy' mae'r ymgeisydd wedi dangos sut mae'r bwriad wedi
ystyried effaith posib y bwriad ar yr iaith Gymraeg a’r gymuned. Fel y trafodwyd eisoes yn yr
adroddiad hwn, mae'r bwriad yn cwrdd ag anghenion cymysgedd tai'r ardal ac yn gymharol
fychan 0’1 gymharu & maint yr anheddle. Dywed yr ymgeisydd fod canran gymharol isel o ail-
gartrefi yn y ddinas (1.8%) a bod yr unedau yn targedu gweithwyr proffesiynol ifanc, teuluoedd
bychan a henoed (er nad yw'r fflatiau yn darparu at unrhyw anghenion arbennig) sydd eisiau aros
yn y ddinas ac ystyrir nad oes unrhyw dystiolaeth i awgrymu y byddai’r unedau bwriedig gael eu
defnyddio fel ail-gartefi.
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Derbynwyd ohebiaeth gan yr ymgynghorydd iaith yn nodi mai datblygiad bychan ydyw, ac felly
yn annhebygol o arwain at newid mawr yn y boblogaeth leol. Rydym hefyd yn cymryd bod y
wybodaeth am yr angen am y math yma o unedau o fewn yr ardal yn gywir, I'r perwyl hyn credir
na fydd y datblygiad hwn yn debygol o gael effaith sylweddol ar nifer y siaradwyr Cymraeg yn yr
ardal ynghyd a chyfleoedd i’r boblogaeth leol siarad Cymraeg a bod y risg y byddai’r datblygiad
ynddo’i hun yn cael effaith arwyddocaol a sylweddol ar gymeriad a chyd bwysedd yr iaith o fewn
y gymuned yn isel a bod y datblygiad, felly, yn dderbyniol ar sail gofynion Polisi PS1 a PS5 o’r
CDLL.

Materion Addysgol

Y polisi perthnasol o fewn cyd-destun cyfraniadau addysgol ar gyfer datblygiadau
preswyl yw Polisi ISA1 o’r CDLL. Mae hefyd yn berthnasol i ystyried cynnwys y
'CCA: Ymrwymiadau Cynllunio’ wrth drafod y cais hwn.

Mae’r CCA ‘Ymrwymiadau Cynllunio’ (mabwysiadwyd Medi 2019) yn nodi mai 1 disgybl oed
cynradd ychwanegol fydd yn deillio o’r cynnig hwn:

6 x0.11 =0.66 = 1 disgybl
Capasiti Ysgol Cae Top (sydd yn gwasanaethu’r dalgylch ble y lleolir y cais hwn) =214

Nifer yn mynychu’r ysgol (2019/20) = 209

Golygai'r wybodaeth yma fod digon o gapasiti yn yr ysgol leol neu o fewn ysgolion lleol eraill er
mwyn ymdopi gyda unrhyw angen yn deillio o’r bwriad hwn ac felly nad yw'n berthnasol i
ystyried cyfraniad addysgol yng nghyd destun y bwriad hwn.

Casgliadau:

O ystyried yr asesiad hwn ac wedi ystyried yr holl faterion cynllunio perthnasol, gan gynnwys
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 Gydag Amodau / Approve Subject to Conditions
Dirprwyo’r hawl i’r Uwch Reolwr Cynllunio i ganiatau’r cais yn ddarostyngedig i:

Rhaid cychwyn ar y datblygiad y cyfeirir ato yn y caniatdd hwn dim hwyrach na PHUM mlynedd
0 ddyddiad y caniatad.

The development to which this permission relates shall be begun not later than FIVE years from
the date of this permission.

Cwhblheir y datblygiad a ganiateir drwy hyn yn llwyr unol &'r manylion a ddangosir ar
gynllun(iau) rhif A-00-01, A-02-01, A-02-02, A-02-03, A-02-04 ac A-00-03 a gyflwynwyd i'r
Awdurdod Cynllunio Lleol, ac a gynhwysir yn y ffurflen gais ac mewn unrhyw ddogfennau eraill
gyda'r cais, os nad oes amod(au) sy'n ei diwygio wedi ei gynnwys ar y dyfarniad cynllunio hwn.
The development hereby permitted shall be carried out in strict conformity with the details shown
on the plan(s) numbered A-00-01, A-02-01, A-02-02, A-02-03, A-02-04 and A-00-03 submitted
to the Local Planning Authority, and contained in the form of application and in any other
documents accompanying such application unless condition(s) to amend them is/are included on
this planning decision notice.
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Rhaid cwblhau’r lle parcio ceir yn gwbwl unol fel y dangoswyd cyn preswylio yn yr unedau
preswylio.

The car parking accommodation shall be completed in full accordance with the details as
submitted before the dwellings are occupied.

Rhaid i'r lleoedd parcio ceir sydd i'w darparu fod ar gael ar gyfer parcio cerbydau modur bob
amser.

The car park spaces to be provided shall be kept available for the parking of motor vehicles at all
times.

Nodiadau / Notes

Oherwydd maint a natur y datblygiad bydd angen darparu cais i’r Corff Cymeradwy Systemau
Draenio Cynaliadwy i’w gymeradwyo cyn dechrau’r gwaith adeiladu. Rhaid i’r systemau hyn
gael eu cymeradwyo gan Gyngor Gwynedd yn ei rol fel Corff Cymeradwyo Systemau Draenio
Cynaliadwy cyn y bydd gwaith adeiladu’n dechrau.

Due to the size and nature of the development it will be necessary prior to beginning the building
work to prepare an application to the Sustainable Drainage System Approving Body for
approval. These systems need to be approved by Gwynedd Council in its role as the Sustainable
Drainage System Approving Body before the work starts.

Tynnir sylw'r ymgeisydd i lythyr Dwr Cymru dyddiedig 27/11/19 i'r angen i sicrhau bod y
datblygiad yn cydymffurfio &'r cyngor a gynhwysir ynddo. Mae’r llythyr i’w weld o dan
gyfeirnod y cais yma ar dudalennau dilyn a darganfod ar safle we’r Cyngor.

The applicant's attention is drawn to Welsh Water's letter dated 27/11/19 and the need to ensure
that the development conforms with the advice contained therein. The letter can be viewed under
this application’s reference number on the track and trace pages within the Council’s website.

Rhaid i’r ymgeisydd gymryd pob gofal i atal dwr wyneb o gwrtil y safle arllwys i'r briffordd.
The Applicant shall take all appropriate measures to prevent surface water from within the
curtilage of the sites to discharge onto the county highway.

Ni chaniateir i unrhyw ddwr wyneb o unrhyw gynnydd yn arwynebedd to'r adeilad/nac
arwynebau anhydraidd o fewn y cwrtil ddraenio’n uniongyrchol neu'n anuniongyrchol i'r system
garthffosiaeth gyhoeddus.

No surface water from any increase in the roof area of the building/or impermeable surfaces
within its curtilage shall be allowed to drain directly or indirectly to the public sewerage system.
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Addasu cyn adeilad y Brifysgol i 6 uned breswyl hunan-
gynhaliol ynghyd a llecyn parcio
ychwanegol/Conversion of previously used University
building into 6 self-contained residential units and
additional car parking space.

Neuadd Ogwen, Y Coleg Normal, Ffordd y Coleg,
Bangor, LL57 2DB
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