10.1 Ceisiadau’n Tynnu’n Groes Departure Applications
Rhif y Cais: 31C170E  Application Number
Ymgeisydd Applicant
Rectory Developments Anglesey Ltd
Cais llawn i godi 16 annedd (10 annedd gyda 2 ystafell wely, 4 annedd gyda 3 ystafell wely a
2 annedd gyda 4 ystafell wely) ynghyd a chreu mynedfa newydd i gerbydau ac i gerddwyr ar
dir ger / Full application for the erection of 16 dwellings (10 dwellings with 2 bedrooms, 4

dwellings with 3 bedrooms and 2 dwellings with 4 bedrooms) together with the construction
of a new vehicular and pedestrian access on land adjacent to

Hen Lén Dyfnia, Llanfairpwll




Pwyligor Cynllunio: 14/06/2017

Adroddiad gan Bennaeth y Gwasanaeth Rheoleiddio a Datblygu Economaidd (DPJ)
Argymbhelliad:

Caniatau.

Rheswm dros adrodd i'r pwyligor:

Mae’r cais cynllunio’n groes i'r cynllun datblygu ond mae’r awdurdod cynllunio’n argymell ei
gymeradwyo.

Yn ogystal, mae’r cais cynllunio wedi cael ei alw i mewn i'r pwyllgor cynllunio.
1. Y Safle a'r Bwriad

Lleolir y safle ar gyffordd Hen L6n Dyfnia gyda Ffordd Penmynydd ac mae’n cynnwys darn o gae.
Fe’i lleolir y tu allan, ond yn gyfagos i ffin y pentref fel y mae dan Gynllun Lleol Ynys Mon ond mae
wedi ei gynnwys o fewn y ffin yn y CDU a Stopiwyd. Ers gwneud penderfyniad ar y cais cynllunio
diwethaf, ymddengys bod gwaith ar ddau o dai par i'r de orllewin i safle’r cais ar yr ochr arall i
Ffordd Penmynydd bron ai gwblhau.

Mae'r cais cynllunio’n cynnwys ailgyflwyno’n llawn gais cynllunio 31C170D am 17 o anheddau a
wrthodwyd ar apél ym mis Tachwedd 2016 a rhoddir sylw pellach i hyn yn y rhan o’r adroddiad hwn
sy’n ymwneud &’r hanes cynllunio. Caiff y cais diwygiedig hwn ei gyflwyno am nifer ostyngol o 16 o
anheddau wedi eu trefnu o gwmpas yr un ffordd stad ganolog oddi ar L6n Dyfnia. Mae'r cynllun
bellach yn cynnwys 10 o dai 2 lofft, 4 o dai 3 llofft a 2 o fyngalos 3 llofft ac mae’n cynnwys creu
mynedfa i gerbydau ac i gerddwyr i Hen Lon Dyfnia (mae mynedfa wedi cael ei hagor i’r safle a
rhywfaint o gerrig sadio wedi cael eu gosod a sylfeini wedi cael eu cloddio ar blot 3). Mae’r
newidiadau isod wedi cael eu gwneud i'r datblygiad arfaethedig wedi iddo gael ei wrthod ar apél:

- Mae gardd fwy ar gyfer Plot 4

- Mae Plotiau 5 a 6 wedi cael eu newid yn rhai ar gyfer anheddau sengl sy’n golygu y bydd
un annedd yn llai yn y cynllun i gyd.

- Mae'r byngalo ar blot 7 wedi cael ei ddiwygio i fod yn annedd sengl ar 6l-troed llai.

Mae’r cynllun yn darparu troedffordd gyhoeddus y tu allan i'r safle tai arfaethedig gyda'r briffordd
gyhoeddus ar hyd Ffordd Penmynydd a Lon Dyfnia sy’n cysylltu gyda’r droedffordd ar y stad.

Mae’r Cyngor wedi derbyn cwynion gorfodaeth mewn perthynas &’r ffaith y cafwyd gwared a
gwrychoedd o safle’r cais.

2. Mater(ion) allweddol

e Mae’r egwyddor o ddatblygu’r safle wedi cael ei dderbyn ar adeg rhoi caniatad cynllunio
amlinellol ar gyfer 11 o anheddau dan gais cynllunio cyfeirnod 31C170A. Y prif fater yw a
ydyw gosodiad arfaethedig y 16 annedd a materion sy’'n ymwneud & phriffyrdd a draenio yn
dderbyniol.

e Mae’r penderfyniad apél mewn perthynas & chais 31C170D am 17 o anheddau’n ystyriaeth
o bwys y dylid ei phwyso a’i mesur wrth wneud penderfyniad ar y cais cynllunio diwygiedig
hwn.



3. Prif Bolisiau

Cynllun Lleol Ynys Mén

Polisi 1: Cyffredinol

Polisi: Parcio Ceir

Polisi 31: Tirlun Ardal Arbennig
Polisi 32: Tirlunio

Polisi 42: Dyluniad

Polisi 48: Meini Prawf Datblygu Tai
Polisi 49: Pentrefi Diffiniedig

Polisi 53: Tai yn y Cefn Gwlad

Cynllun Fframwaith Gwynedd
Polisi A1: Tir i Dai ar Gael

Polisi A2: Lleoliad Tai

Polisi A3: Graddfa a Maint Tai
Polisi A6:Tai yn y Cefn Gwlad
Polisi A7: Cyflenwad 5 Mlynedd
Polisi A9: Tai Fforddiadwy

Polisi D4: Lleoliad, Safle a Dyluniad
Polisi D28: Llechan Naturiol
Polisi 29: Safon Dyluniad

Polisi D32: Tirlunio

Polisi FF12: Safonau Parcio Ceir

Cynllun Datblygu Unedol a stopiwyd
Polisi GP1: Cyfarwyddyd Rheoli Cynllunio
Polisi GP2 : Dyluniad

Polisi EN1: Cymeriad Tirlun

Polisi TR3: Dyluniad Priffyrdd

Polisi TR10: Safonau Parcio

Polisi HP1: Cyflenwad 5 Mlynedd

Polisi HP2: Dwysedd Tai

Polisi HP3: Prif Ganolfannau a Chanolfannau Eilaidd
Polisi HP7: Tai Fforddiadwy — Angen Tai
Polisi SG2: Datblygiad ar Risg o Lifogydd
Polisi SG6: Rhediad Dwr Wyneb

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Gwynedd a Mén (2011 — 2026)
PS1: laith Gymraeg a Diwylliant

PS2: Isadeiledd a Chyfraniadau gan Ddatblygwyr

ISA1: Darpariaeth Isadeiledd

ISA5: Darparu Llecynnau Agored Mewn Datblygiadau Tai
TRAZ2: Safonau Parcio

TRAA4: Rheoli Ardrawiadau Cludiant

PS5: Datblygu Cynaliadwy

PCYFF1: Meini Prawf Datblygu

PCYFF2: Dylunio a Siapio Lle

PCYFF3: Dyluniad a Tirlunio

PCYFF5: Cadwraeth Dwr

PS13: Darpariaeth Tai

TAI1: Cymysgedd Briodol o Dai

TAI9: Trothwy Tai Fforddiadwy a’'u Dosbarthiad

TAI15: Tai Mewn Canolfannau Gwasanaeth Lleol Cynigiad T37 tir ger Ffordd Penmynydd
PS16: Gwarchod a Gwella’r Amgylchedd Naturiol



Cyfarwyddyd Cynllunio Atodol “CCA”

Cyfarwyddyd Cynllunio Atodol Cyfarwyddyd Dylunio ar gyfer yr amgylchedd trefol a gwledig
CCA Tai Fforddiadwy

CCA Safonau Parcio

CCA Cynllunio a'r laith Gymraeg

CCA Oblygiadau Cynllunio

Polisi Cynllunio Cymru Argraffiad 9

NCT 2: Cynllunio a Tai Fforddiadwy
NCT 12: Dyluniad

NCT15: Datblygiadau a Risg Llifogydd
NCT 18: Trafnidiaeth

NCT 20: Cynllunio a’r laith Gymraeg

4. Ymateb i'r Ymgynghoriad a'r Cyhoeddusrwydd
Y Cyng Robin Wyn Williams: Cyfeirio’r cais i'r Pwyllgor

Y Cyng A Mummery: Cyfeirio’r cais i'r pwyllgor ac yn dweud ei fod yn bwriadu gofyn am ymweliad
safle oherwydd na fydd aelodau newydd y pwyllgor cynllunio yn gyfarwydd &'r safle.

Y Cyng Meirion Jones: Cyfeirio’r cais i'r pwyllgor ac o'r farn fod ymweliad safle’n hanfodol. Dyma
fy sylwadau ar hyn o bryd:

1. Y cais hwn yw'r diweddaraf mewn cyfres ar y safle hwn a byddwn yn cyfeirio at fy sylwadau
ar geisiadau blaenorol a’r apél.

2. Ynfy marn i, dylid cofio egwyddorion sylfaenol cynllunio fel y cant eu nodi yn Polisi
Cynllunio Cymru, “1.2.1 Mae’r system gynllunio’n rheoli’r modd y caiff tir ei ddatblygu a’i
ddefnyddio er budd y cyhoedd...” — budd y cyhoedd nid yr unigolyn.

3. Rwy’n ailadrodd y sylwadau a gyflwynais i'r asiant mewn perthynas &’r cais cyn iddo gael ei
gyflwyno “Rwy’n siomedig iawn nad yw’r datblygwr wedi derbyn ysbryd casgliad y cais
blaenorol a’r apél ac nad yw’n parchu safbwynt y bobl leol nad ydynt eisiau cymaint o
anheddau ar y safle. Mae’r newid i’r cais cynllunio’n fychan iawn, yn anghywir ac yn
ddigywilydd.

4. Fely dywedodd yr Arolygydd yn yr apél ym mharagraffau 23 a 24, er bod ei bryderon ym
ymwneud yn bennaf & phlotiau 1 i 7, mae angen ystyried y cynllun yn ei gyfanrwydd????
Aiff yn ei flaen i ddisgrifio’r gorddatblygiad.

5. Yny datganiad ar Ddyluniad a Mynediad (DAS), para 1.5, dywedir bod yr apél wedi methu
a bod y cais yn cael ei ailgyflwyno er mwyn rhoi sylw i’r pryderon a godwyd gan yr
Arolygydd. Yn fy marn i, nid yw’r ymgeisydd wedi cyflawni hyn. Gwelir enghraifft o’r
methiant ym mharagraff 16 penderfyniad yr Arolygydd (tudalen 20 y DAS) pan mae’n
cyfeirio at faterion a fyddai’n anfanteisiol ac mae’n cyfeirio at blot 7 (sef y plot 6 newydd)
oherwydd bod yr adeilad yn un unllawr (byngalo). Yn y cais cyfredol, paragraff 2.67,
trydydd pwynt dywedir “Bydd ty annibynnol yn cael ei adeiladu yn lle byngalo ar Blot 7 (plot
6).

6. Rydych wedi derbyn gwrthwynebiadau ac mae nifer o'r trigolion sy’n byw gerllaw wedi
mynegi pryderon am y datblygiad, gan gynnwys:

6.1 Gorddatblygiad — Mae gan y datblygwyr ganiatad i godi 11 o unedau ac mae’r gymuned yn
derbyn bod hynny’n realistig, mae 16/17 yn ormodol.

6.2 Llifogydd a dwr yn sefyll — mae yna nifer o ffactorau.

6.3 Bydd y droedffordd y tu allan i'r safle gyda Ffordd Penmynydd yn cynnwys 4 o bolion (BT,
SPEM a golau stryd — mae hyn yn annerbyniol.

6.4 Diogelwch ar y ffyrdd.



6.5 Mae gweithrediadau’r datblygwr yn dangos nad yw’n cydymffurfio gyda rheoliadau, e.e.
mae wedi cael gwared ar glawdd heb ganiatad.
6.6 Mae ysgol gynradd Llanfairpwll yn llawn mwy neu lai.

Cyngor Cymuned: Dim sylwadau ar adeg ysgrifennu’r adroddiad.

Priffyrdd: Dim sylwadau ar adeg ysgrifennu’r adroddiad.

Draenio: Dim sylwadau ar adeg ysgrifennu’r adroddiad.

Dwr Cymru: Dim sylwadau ar adeg ysgrifennu’r adroddiad.

Cyfoeth Naturiol Cymru: dim sylwadau ar adeg ysgrifennu’r adroddiad.
Gwasanaeth Tai: Dim sylwadau ar adeg ysgrifennu’r adroddiad.

Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd: Dim sylwadau ar adeg ysgrifennu’r adroddiad.
Gwasanaeth Addysg: Dim sylwadau ar adeg ysgrifennu’r adroddiad.

Adran Briffyrdd Llywodraeth Cymru: Dim sylwadau ar adeg ysgrifennu’r adroddiad.
Scottish Power: Dim sylwadau ar adeg ysgrifennu’r adroddiad.

Ymateb Cyhoeddus: Derbyniwyd 5 llythyr o wrthwynebiad mewn ymateb i'r ymgynghoriad
cyhoeddus. Mae’r gwrthwynebiadau’n seiliedig ar:

- Ychydig sydd wedi newid o gymharu &'r hyn a wrthodwyd ar apél

- Mae dwyster y datblygiad yn ormodol yng nghyd-destun safle’r cais

- Yn seiliedig ar ddatblygiadau blaenorol yn yr ardal gyfagos, mae’n debygol y bydd nifer o’r
unedau’n cael eu rhentio’'n breifat a’u cyflwr yn dirywio — mae hyn yn fwy tebygol hyd yn
oed gyda chynyddu nifer yr unedau o 11 16.

- Capasiti o ran draenio dwr wyneb.

- Llifogydd

- Defnyddio gerddi ar gyfer storio dwr llifogydd

- Cloddiau wedi cael eu tynnu heb awdurdod ar y safle

- Byddir yn defnyddio ffensys a byrddau graean i storio dwr lifogydd — pa ddarpariaeth fydd
yn cael ei gwneud i gynnal y byrddau hyn a beth os bydd trigolion yn penderfynu gosod
wynebau anhydraidd, megis patio.

- Dylid sicrhau bod y sawl sy’n prynu’r anheddau’n ymwybodol o’r tebygolrwydd y bydd
llifogydd yn eu gerddi.

- Cwestiynir y trefniadau cynnal a chadw ar gyfer y system draenio dwr wyneb gan gynnwys
unrhyw gyfrifoldeb sydd at gyrff cyhoeddus i'w mabwysiadu.

- Dylid ymgynghori gyda gweithredwr yr AS5 oherwydd mae dwr wyneb o’r datblygiad
arfaethedig yn arwain at gwrs dwr ger yr A55.

- A yw'r problemau draenio yn Hen Dyfnia/Stad Wern Gethin wedi cael eu datrys?

- Bydd cadw’r polion BT, SPEN a’r golau stryd ar y droedffordd yn creu rhwystr; dywed yr
awdur eu bod yn deall y glynwyd wrth y gofynion o ran isafswm lled y troedffyrdd.

- Dim sylwadau gan y darparwyr cyfleustodau neu’r awdurdod priffyrdd mewn perthynas &
gwasanaethau ac ati ar y droedffordd.

- Honiad bod arwydd rhybudd priffyrdd wedi cael ei dynnu oddi ar y briffordd gyhoeddus.

- Nid yw'n glir sut y bydd y datblygiad arfaethedig yn cwrdd ag anghenion tai lleol.

- Byddai’r cynllun ar gyfer 11 o unedau a gymeradwywyd eisoes yn fwy priodol o safowynt
dwysedd, ystyriaethau llifogydd a mwynderau.

- Dylid darparu llecynnau parcio digonol

- Yn ystod pob cam o’r gwaith adeiladu, dylai arolygwyr y Cyngor sicrhau bod y datblygwr yn
cydymffurfio gyda’r rheoliadau ac nad oes unrhyw wyro oddi wrthynt.



- Ersy cais blaenorol, mae dau dy par wedi cael eu codi gerllaw ac yn ystod y gwaith
adeiladu, nodwyd problemau o ran diogelwch ar y ffyrdd.

- Mae llefydd parcio’n brin ac am y rheswm hwn, dylai'r datblygwyr orfod ymestyn y pafin i'r
bont dros yr A55 er mwyn osgoi damweiniau. Yn ogystal, dylid darparu llinellau melyn ar 6l
y tro yn y ffordd.

- Materion diogelwch priffyrdd.

- Capasiti’'r ysgol leol.

5. Hanes Cynllunio Perthnasol

31C170: Cais am ddatblygiad preswyl yn cynnwys codi 24 o dai fforddiadwy ar ran o Gae OS 1426,
Rhes Frondeg, Ffordd Penmynydd, Llanfairpwll: Apél yn erbyn methiant i wneud penderfyniad —
Gwrthodwyd 01/11/94.

31C170A: Cais amlinellol ar gyfer datblygiad preswyl ar Gae OS 1426 Ffordd Penmynydd,
Llanfairpwll: Gwrthodwyd 05/02/07

31C170B/DA: Cais manwl ar gyfer codi 11 annedd — Cymeradwywyd 09/02/2010
31C170C: Codi annedd ar Gae OS 1429 — Cymeradwywyd 30/11/10

31C170D: Codi 17 0 anheddau gan gynnwys 12 o anheddau annibynnol 2 lofft, 4 o0 anheddau par 3
llofft ac 1 byngalo 3 llofft, ynghyd ag adeiladu mynedfa newydd i gerbydau a mynedfa i gerddwyr ac
adeiladu ffordd fynediad fewnol. Gwrthodwyd ar 01.06.16 ac yna fe wrthodwyd apél ar 09.11.16.

6. Prif Ystyriaethau Cynllunio
Rhagarweiniad

Mae’r cais cynllunio’n cynnwys ailgyflwyno cais 31C170D a wrthodwyd ym mis Tachwedd 2016.
Mae llythyr penderfyniad yr Arolygydd yn ystyriaeth o bwys wrth wneud penderfyniad ar y cais
cynllunio diwygiedig hwn. Nid oedd yr Arolygydd yn anghytuno gyda’r Cyngor bod egwyddor y
datblygiad yn dderbyniol ac ystyriwyd mai’r prif faterion a oedd yn gysylitiedig &'r cais oedd:

- Effaith y cynnig ar amodau byw trigolion presennol a phobl a fyddai’n byw yn y datblygiad
yn y dyfodol

- Effaith y datblygiad ar ddraenio dwr wyneb ac a fyddai modd rheoli unrhyw risg gysylitiedig
o lifogydd mewn modd derbyniol

Mae’r materion hyn yn cael sylw manwl yn y rhan berthnasol o’'r adroddiad isod.
Egwyddor y Datblygiad

Mae’r safle y tu allan i, ond yn ymyl ffin ddatblygu’r pentref yng Nghynllun Lleol Ynys Mén a dyma
pam mae wedi cael ei hysbysebu fel cais sy’n groes i bolistau A6 (Anheddau yn y Cefn Gwlad) yng
Nghynllun Lleol Ynys Mén a 53 (Tai yn y Cefn Gwlad) yng Nghynllun Lleol Ynys Mén.

Mae safle’r cais o fewn ffin ddiffiniedig y Cynllun Datblygu Unedol (CDU) a Stopiwyd. Mae’r
egwyddor o ddatblygu wedi cael ei derbyn yn y caniatadd amlinellol a’r caniatad a roddwyd ar gyfer
11 o anheddau ar y safle. Mae unedau tai eraill wedi cael eu hadeiladu ers hynny y tu allan i'r ffin
ddatblygu a ddiffinnir yn y Cynllun Lleol ond o fewn ffin ddatblygu’r CDU.

Yn ogystal, nid oes gan Ynys Moén gyflenwad tai 5 mlynedd ar hyn o bryd. O ran cwrdd &'r
rhwymedigaeth hon, mewn perthynas a'r cynllun a gyflwynwyd, mae Polisi HP2 y CDU yn argymell
ffigwr cyfartalog o 30 a anheddau am bob hectar o dir. Mae’r cyfartaledd hwn yn ffigwr sy'n cymryd i
ystyriaeth drefi fel Caergybi a Llangefni lle mae dwysedd datblygiadau yn uchel iawn, ynghyd &
pentrefi gwledig lle mae mwy o le rhwng datblygiadau o ran eu gosodiad a’u dyluniad. Gyda 16 o



anheddau mewn 0.4 hectar, ystyrir bod dwysedd y datblygiad arfaethedig yn unol &'r gofyniad polisi
yn HP2 ac y byddai'n cyfrannu at ddatblygu tai mewn lleoliad cynaliadwy ar ymyl un o'r pentrefi
mwyaf ar yr Ynys ac a ddiffinnir yn ganolfan eilaidd o dan Bolisi HP3, yn unol & pholisiau'r CDU
sydd o bwys sylweddol.

Ychydig iawn o bwys y gellir ei roi ar ddarpariaethau’r CDLI yn yr achos hwn ond mae’r safle o fewn
y ffin ddatblygu ac yn rhan o ddyraniad preswyl mwy yn y cynllun hwn.

Gosodiad, dwysedd, dyluniad a’r effaith ar fwynderau

Gwrthododd yr Arolygydd yr apél mewn perthynas a chais cynllunio 31C170D ar y sail y byddai’r
datblygiad arfaethedig yn golygu gorddatblygu'r safle ac y byddai'n achosi niwed annerbyniol i
fwynderau preswylwyr yr anheddau arfaethedig. Mae'r cais diwygiedig hwn bellach yn gais am 16
uned gyda newidiadau i blotiau 4-7 sy’n cymryd penderfyniad Arolygydd i ystyriaeth fel y disgrifir ef
yn y cyflwyniad i'r adroddiad hwn. Mae’r gwrthwynebiadau a dderbyniwyd yn dadlau bod y
datblygiad arfaethedig yn parhau i olygu y byddai’r safle’n cael ei orddatblygu ac nad oedd fawr
ddim o bwys wedi newid yn y cais cynllunio hwn a ailgyflwynwyd.

O ran cydymffurfio a'r pellteroedd rhwng datblygiadau a nodir yn y CCA ar gyfer Dylunio yn yr
Amgylchedd Adeiledig Trefol a Gwledig, nododd yr Arolygydd ym mharagraff 16 ei benderfyniad
apel fod y datblygiad yn cydymffurfio'n gyffredinol ac na fyddai'r anheddau cyfredol ac arfaethedig
yn cael effaith annerbyniol ar fwynderau ei gilydd.

Eglurodd yr Arolygydd ym mharagraff 16 o'i benderfyniad fod ei asesiad yn y paragraff blaenorol yn
seiliedig ar bod plot 7 yn annedd unllawr. Erbyn hyn cyngir ty ar wahan ar y plot ac mae wedi ailrifo
fel plot 6. O’r herwydd, mae’n rhaid asesu pa mor dderbyniol yw annedd ddeulawr ar y plot hwn.
Nid yw manylion y drychiad a gyflwynwyd gyda'r cais cynllunio yn dangos bod unrhyw ffenestri
ystafelloedd byw yn y drychiad cefn ar lefel y llawr cyntaf (dim ond ffenestr ystafell ymolchi). Ary
sail hon, nid ystyrir y bydd yn edrych drosodd yn annerbyniol tuag at yr anheddau i'r de-orllewin ar
yr ochr arall i Ffordd Penmynydd. Mae 6l-troed yr annedd arfaethedig yn llawer llai na’r byngalo a
gynigiwyd gynt ar y safle ac mae'r pellter rhyngddo a’r eiddo sydd ar yr ochr arall i Ffordd
Penmynydd ar hyn o bryd wedi cynyddu o oddeutu 13 metr i tua 14 metr. Fel rheol, dylai'r
pellteroedd gwahanu rhwng prif ddrychiadau o’'r fath mewn amgylchiadau arferol fod yn 21 metr yn
6l y CCA Dylunio ar gyfer yr Amgylchedd Trefol a Gwledig - ac mae hynny ar gyfer byngalos a thai.
O ystyried bod y tai sydd yno ar hyn o bryd ar yr ochr arall i'r ffordd, a bod y datblygiad arfaethedig
yn golygu gwella sefyllifa sydd eisoes yn dderbyniol yn &l yr Arolygydd Cynllunio yn ei benderfyniad
apél, ystyrir bod y cynnig yn dderbyniol. Mae'r pellteroedd rhwng cefn plotiau 3 i 5 a’r eiddo newydd
sydd ar fin cael eu cwblhau hefyd ychydig yn llai na’r hyn a bennir yn y CCA, ond ystyrir eu bod yn
dderbyniol oherwydd y pellteroedd gwahanu sydd rhyngddynt a'r ffaith bod yr eiddo ar yr ochr arall
i'r ffordd.

Ym mharagraff 18 o benderfyniad yr Arolygydd sy'n ystyried digonolrwydd y gerddi yn y datblygiad
arfaethedig o gymharu &'’r canllawiau yn y CCA ar gyfer Dylunio yn yr Amgylchedd Trefol a Gwledig
dywedir "... | do accept that the majority of the proposed dwellings would not be significantly
deficient in terms of the provision of private amenity space as indicated in the SPG and therefore in
broad terms are considered acceptable. However that cannot be said for all of the proposed
dwellings; plots 4-7 fall well below that stipulated in the SPG." Ar sail y datganiad hwn, mae'n
amlwg bod pryderon yr Arolygydd yn ymwneud & phlotiau 4-7 yn unig. Mae sylwadau a
dderbyniwyd mewn perthynas a'r cais hwn yn nodi bod paragraffau 23 a 24 y llythyr penderfyniad
yn datgan bod pryderon yr Arolygydd yn ymwneud & maint y gofod ar gyfer mwynderau yn y
datblygiad cyfan. O ystyried y datganiad clir ym mharagraff 18 y llythyr penderfyniad, mae’r
swyddogion o wahanol farn ynghylch y dehongliad hwn.



Effaith ar Briffyrdd

O ran materion priffyrdd mae’r cynnig dan sylw yr un fath & hwnnw a gyflwynwyd o dan gais
cynllunio 31C170D. Mae'r cynigion yn cynnwys liwybr troed 2m o led o fewn y safle o flaen plotiau 3
i 7 yn gyfagos i ffordd stad 5m o led. Bydd y llwybr troed yn parhau ar hyd ffrynt y safle ar Hen Lén
Dyfnia ac ar hyd Ffordd Penmynydd ar hyd ffin y safle. Bydd ffordd Hen Lon Dyfnia yn parhau i fod
yn 5m o led. Cynigir ailalinio’r cyffyrdd i roi blaenoriaeth i draffig ar Hen Lén Dyfnia gyda chyffordd
ar gornel L6n Penmynydd. Cynigir croesfan i gerddwyr i'r de o'r fynedfa i gerbydau ar gyfer eiddo ar
Hen L6n Dyfnia. Mae gwrthwynebwyr yn codi pryderon ynghylch y prinder lleoedd parcio ac y dylai
bod raid i’r datblygwr ymestyn y palmant arfaethedig hyd at y bont dros yr A55 a nodir materion
eraill o ran diogelwch y ffordd yn y rhan berthnasol o'r adroddiad hwn.

Disgwylir am sylwadau gan Adran Briffyrdd y Cyngor ar adeg ysgrifennu’r adroddiad, ond ‘roedd yr
Adran yn fodlon gyda'r cynllun yn y cais cynllunio blaenorol ac oherwydd bod y cynllun hwn yn
parhau i fod yr un fath i raddau helaeth iawn atgynhyrchir yr un amodau ag a argymhellwyd yn
flaenorol yn yr argymhellion isod.

Mae gwrthwynebiadau a dderbyniwyd ar sail priffyrdd yn cyfeirio, ymysg pethau eraill, at bolion
telegraff yn aros o fewn y droedffordd a thynnu’r arwydd rhybuddio. Dygwyd y materion hyn i sylw'r
Adran Briffyrdd a disgwylir am sylwadau ar adeg ysgrifennu'r adroddiad.

Effeithiau draenio

Mae'r datblygiad arfaethedig yn darparu storfa ar y safle ar gyfer llifogydd ac mae cysylltiad i
system ffos gerrig ar dir cyfagos (sydd hefyd yn gwasanaethu safle Cae Gethin gerllaw) gyda’r
gorlif yn llifo i ddraen sydd wedyn yn arwain at gwrs dwr wrth ymyl yr A55. Mae'r cynllun draenio yn
parhau i fod yr un fath &'r hyn a gynigiwyd yng nghais cynllunio 31C170D a oedd yn dderbyniol ym
marn Swyddog Draenio’r Cyngor a Chyfoeth Naturiol Cymru. Cafwyd gwrthwynebiadau ar sail
digonolrwydd y system ddraenio hon a’r trefniadau ar gyfer llifogydd a chynnal a chadw a nodir y
dylid ymgynghori & gweithredwyr yr A55.

Yn y llythyr penderfyniad rhoddodd yr Arolygydd sylw i reswm y Cyngor dros wrthod ar sail
materion draenio a phryderon na fyddai'r system arfaethedig yn gweithredu'n effeithiol o ganlyniad i
lefelau tir, mandylledd a chapasiti’r system. Casglodd y llythyr penderfyniad gan yr Arolygydd, yn
amodol ar gyflwyno cynllun manwl, y byddai'r datblygiad arfaethedig yn effeithiol o ran rheoli
draeniad dwr wyneb mewn perthynas a'r datblygiad arfaethedig ac na fyddai'n achosi niweid
gormodol i’r trigolion cyfredol a thrigolion y dyfodol ac y byddai unrhyw berygl o lifogydd yn cael ei
reoli’n dderbyniol. Dyfarnwyd costau yn erbyn y Cyngor ar y sail nad oedd modd cadarnhau’r
rheswm hwn dros wrthod.

Ymgynghorwyd gydag Adran Priffyrdd Llywodraeth Cymru ar y cynigion ac rydym yn aros am eu
sylwadau ar adeg ysgrifennu'r adroddiad.

Argymhellir amodau isod i sicrhau y bydd y system ddraenio yn cael ei chynnal a'i chadw, gan
gynnwys trefniadau codi ffens sy'n gysylitiedig &'r cynllun. Cafwyd gwared hefyd ar Hawliau
Datblygu a Ganiateir, gan gynnwys y gallu i osod llecynnau caled ychwanegol.

Tai Fforddiadwy a Lleoedd Ysgol

Mae'r datblygiad fel y'i cyflwynwyd yn sbarduno'r angen i 30% o’r tai fod yn rhai fforddiadwy yn unol
a pholisiau cyfredol. Dyna oedd y sefylifa hefyd mewn perthynas &'r cais blaenorol 21C170D ac
aseswyd y sefyllfa yn yr adroddiad i'r pwyllgor ac yn y llythyr penderfyniad gan yr Arolygydd fel
ystyriaeth berthnasol.

Cyflwynwyd asesiad dichonoldeb gyda'r cais cynllunio sy'n rhoi manylion am y costau datblygu ac
yn nodi y bydd diffyg yn dilyn cwblhau'r datblygiad arfaethedig. Cyflwynir y cais cynllunio yn awr ar
y sail bod 2 uned fforddiadwy yn cael eu cynnig fel rhan o'r datblygiad (sy'n cyfateb i 12.5%), ond



bod hynny ar yr amod na wneir cais am gyfraniadau ariannol eraill, er enghraifft mewn perthynas
ag addysg. Mae’r manylion hyn bellach yn cael eu hasesu gan Wasanaethau Tai’r Cyngor.

Mynegwyd pryder o ran y cynnydd yn nifer y plant sy’n debygol o fod angen lleoedd ysgol o
ganlyniad i'r datblygiad arfaethedig. Disgwylir sylwadau gan Wasanaeth Dysgu Gydol Oes y
Cyngor ar adeg ysgrifennu'r adroddiad. Bydd angen ystyried y sylwadau hyn ar y cyd & gwerthusiad
y Cyngor o'r asesiad dichonoldeb fel y disgrifir yn y paragraff blaenorol.

Effaith ar yr laith Gymraeg

Cyflwynwyd Datganiad ar yr laith Gymraeg gyda’r cais sy'n asesu effaith y datblygiad arfaethedig ar
yr iaith Gymraeg. Mewn perthynas & chais cynllunio 31C170D casglodd yr Arolygydd na fydd y
datblygiad arfaethedig yn cael unrhyw effaith andwyol ar gymeriad ieithyddol yr ardal, ond roedd
hynny’n rhannol seiliedig ar bod 30% o’r anheddau yn dai fforddiadwy mewn cysylltiad &’r cynnig
penodol hwnnw. Ar gyfer y cais hwn, cynigir y bydd 12.5% o’r anheddau yn dai fforddiadwy ac mae
mae hynny’n cael sylw ar hyn o bryd gan swyddogion perthnasol yn y Cyngor.

Materion eraill

Fel yr eglurwyd yn y cyflwyniad i'r adroddiad hwn cafwyd cwynion am dynnu gwrych ar safle'r cais.
Mae'r ymgeisydd yn bwriadu unioni'r sefylifa drwy blannu gwrych newydd yn y dyfodol agos.
Argymbhellir gosod amod gydag unrhyw ganiatad a roddir yn nodi y byddai’'n rhaid plannu gwrych
brodorol.

7. Casgliad

Mae'r egwyddor o ddatblygiad preswyl wedi ei derbyn drwy roi caniatadd amlinellol. Mae'r llythyr
penderfyniad gan yr Arolygydd mewn perthynas & chais 31C170D yn ystyriaeth berthnasol bwysig
wrth benderfynu ar y cais cynllunio diwygiedig ac fel yr esboniwyd uchod, ystyrir bod y cais
cynllunio diwygiedig sy'n destun yr adroddiad hwn yn mynd i'r afael & phryderon yr Arolygydd
ynghylch maint gerddi 4 -7. Mae hefyd yn amlwg o benderfyniad yr Arolygydd bod y cynigion ar
gyfer draenio dwr mewn cysylltiad &'r datblygiad arfaethedig yn dderbyniol.

‘Rydym yn dal i ddisgwyl am nifer o ymatebion i'r ymgynghoriad ond rhagwelir na fydd y rhain wedi
newid ers y cais cynllunio diwethaf, sef 31C170D. Erys materion sydd angen sylw o rany
cyfraniadau tai fforddiadwy a chyfraniadau i'r gwasanaeth addysg, ac mae angen dod i gasgliad
mewn perthynas ag unrhyw effeithiau ar yr iaith Gymraeg yn sgil y datblygiad.

8. Argymbhelliad

Caniatau’r datblygiad yn amodol ar gwblhau’r cyfnod cyhoeddusrwydd ar 21.06.17 ac ar dderbyn
ymatebion ymgynghori a dod i gasgliad ar safbwynt y Cyngor mewn perthynas a chyfraniadau tai
fforddiadwy a chyfraniadau i'r gwasanaeth addysg, ynghyd &'r effaith ar yr iaith Gymraeg:

(01) Ni chaniateir i unrhyw waith datblygu pellach gychwyn ar unrhyw ran o’r datblygiad hyd
nes y bydd y gwaith priffyrdd a ddangosir ar luniadau Richard Broun Associates 4035 03
diwygiad F wedi’u cwblhau ac ar gael i’'w defnyddio a bydd raid adeiladu a gosod y fynedfa
yn gwbl unol &’r cynllun a gyflwynwyd a bydd raid ei chadw wedyn yn glir o unrhyw rwystr
parhaol a’i defnyddio i ddibenion mynediad yn unig.

Rheswm: Er budd diogelwch y briffordd

(02) Rhaid adeiladu'r fynedfa gyda'i graddiant yn ddim mwy nag 1 mewn 20 am y 5 metr
cyntaf yn 6l o ymyl agosaf y gerbydlon gyfagos.

Rheswm: Er budd mwynderau ac er mwyn sicrhau gwelededd digonol.



(03) Ni chaniateir ar unrhyw adeg i wal/gwrych/ffens derfyn gyfredol y briffordd nac unrhyw
ffin terfyn newydd a godir sy’n wynebu'r briffordd fod yn uwch nag 1 metr uwchlaw lefel
cerbydlon y ffordd sirol gyfagos ar hyd ffin gyfan y safle &'r briffordd ac ni chaniateir codi
unrhyw beth sy’n uwch na hynny o fewn 2 metr i'r cyfryw wal/gwrych/ffens neu unrhyw ffin
terfyn newydd.

Rheswm: Er mwyn sicrhau gwelededd digonol

(04) Bydd raid cwblhau’r fynedfa gyda wyneb bitwmen am y 5 metr cyntaf o ymyl agosafy
Briffordd Sirol a bydd raid i’'r system draenio dwr wyneb fod wedi ei chwblhau ac yn
gweithio’n iawn cyn cychwyn ar y defnydd a ganiateir yma.

Rheswm: Er budd mwynderau.

(06) Rhaid cwblhau'r lle parcio ceir yn gwbl unol a&'r manylion fel y cyflwynwyd nhw cyn
cychwyn ar y defnydd a ganiateir yma a wedyn bydd raid cadw'r lle parcio i'r dibenion hyn
yn unig.

Rheswm: Er budd mwynderau.

(07) Rhaid cwblhau’r cynllun draenio dwr wyneb a gymeradwywyd ac a ddangosir ar luniad
4035 03 diwygiad E gan Richard Broun Associates cyn i neb symud i fyw i unrhyw un o'r
anheddau.

Rheswm: Sicrhau bod y safle wedi’i ddraenio’n ddigonol.

(08) Er gwaethaf amod 0 uchod, ni chaniateir i unrhyw waith datblygu pellach gychwyn hyd
nes y bydd dyluniadau manwl a manylion adeiladu’r systemau draenio dWwr budr a dwr
wyneb wedi eu cyflwyno i'’r awdurdod cynllunio lleol a'u cymeradwyo’n ysgrifenedig
ganddo. Bydd rhaid gweithredu’r datblygiad wedi hynny yn unol &'r manylion a
gymeradwywyd.

Rheswm: Er mwyn sicrhau cynllun draenio boddhaol ar gyfer y safle.

(09) Ni chaniateir i unrhyw waith datblygu pellach gychwyn hyd nes y bydd cynllun rheoli a
chynnal ar gyfer y system draenio dwr wyneb a ffordd y stad wedi ei gyflwyno i’r awdurdod
cynllunio lleol a'i gymeradwyo’n ysgrifenedig ganddo. Bydd rhaid gweithredu’r datblygiad
wedi hynny yn unol a'r cynllun rheoli a chynnal a gymeradwywyd dan ddarpariaethau’r
amod hwn.

Rheswm: Er mwyn sicrhau bod y safle’n draenio’n ddigonol ac er budd diogelwch y brifordd.

(10) Ni chaniateir i unrhyw waith datblygu pellach gychwyn hyd nes y bydd cynllun ar gyfer
darparu goleuadau stryd wedi cael ei gyflwyno i’r awdurdod cynllunio lleol a'i gymeradwyo’n
ysgrifenedig ganddo. Bydd rhaid cwblhau’r cynllun a gymeradwywyd cyn i neb symud i fyw
i unrhyw un o’r anheddau.

Rheswm: Er budd mwynderau’r ardal a diogelwch y briffordd.

(11) Ni chaniateir gwneud unrhyw waith datblygu pellach hyd nes y bydd cynllun gyda
manylion llawn yngyich sut y bwriedir amgau’r safle, sef y dulliau amgau o gwmpas ac o
fewn y safle (“Cynllun Ffiniau”) wedi cael ei gyflwyno i’r awdurdod cynllunio lleol a'i
gymeradwyo’n ysgrifenedig ganddo. Bydd raid cwblhau’r Cynllun Ffiniau a gymeradwywyd
cyn i neb symud i fyw i unrhyw un o'r anheddau a bydd raid glynu wrth y cyfryw gynllun a
gymeradwywyd dan ddarpariaethau’'r amod hwn.



Rheswm: Er mwyn sicrhau ffurf foddhaol ar gyfer y datblygiad ac er budd preifatrwydd deiliad
cyfagos.

(12) Ni chaniateir unrhyw waith datblygu pellach hyd nes y bydd cynllun tirlunio a phlannu
coed ar gyfer y safle sy'n darparu ar gyfer cadw'r coed presennol a phlannu gwrych
brodorol ar hyd y ffin ogledd-ddwyreiniol, sef "Cynllun Tirlunio" wedi cael ei gyflwyno i’r
Awdurdod Cynllunio Lleol a'i gymeradwyo’n ysgrifenedig ganddo. Bydd raid i’r Cynllun
Tirlunio ddangos y plannu arfaethedig, gan gynnwys rhywogaethau, maint a dwysedd, gan
ddangos y coed hynny a gedwir a’u rhywogaeth, eu lledaeniad a’u haeddfedrwydd, ynghyd
a mesurau i'w gwarchod yn ystod y datblygiad. Bydd raid gweithredu’r Cynllun Tirlunio a
gymeradwywyd dim hwyrach na'r tymor plannu cyntaf ar 61 i ddeiliaid symud i fyw i’r
adeiladau neu ddim hwyrach na’r tymor plannu cyntaf ar 61 cwblhau'r datblygiad, pa un
bynnag yw'r cynharaf.

Rheswm Er budd mwynderau gweledol yr ardal.

(13) Os bydd unrhyw goed neu Ilwyni sy'n ffurfio rhan o'r Cynllun Tirlunio a gymeradwywyd
yn methu sefydlu ymhen cyfnod o bum mlynedd i’w plannu, neu’n cael eu difrodi neu eu
heintio’'n ddifrifol, neu’n marw neu’n cael eu tynnu oddi yno am ba reswm bynnag cyn pen y
cyfryw gyfnod, bydd raid plannu coeden neu Iwyn yn eu lle yn y tymor plannu nesaf a fydd o
rywogaeth, maint ac aeddfedrwydd a gymeradwyir gan yr Awdurdod Cynllunio Lleol.

Rheswm Er budd mwynderau gweledol yr ardal.

(14) Mae darpariaethau Atodlen 2, Rhan 1, Dosbarthiadau A, B, E ac F y Rheoliadau
Cynllunio Gwlad a Thref (Datblygu Cyffredinol a Ganiateir) 1995 (fel y'i diwygiwyd) (neu
unrhyw Orchymyn sy’n ailddeddfu neu’n diddynmu’r Gorchymyn hwnnw ) yn cael eu
diystyru trwy hyn.

Rheswm: Er budd mwynderau'r ardal.

(15) Ni chaniateir unrhyw ddatblygiad hyd nes fo manylion lefelau slabiau arfaethedig yr
adeilad (au) mewn perthynas a lefelau cyfredol ac arfaethedig y safle a'r tir o’i amgylch wedi
eu cyflwyno i'r Awdurdod Cynllunio Lleol a'u cymeradwyo’n ysgrifenedig ganddo. Bydd raid
codi’r adeilad (au) gyda'r lefelau slabiau a gymeradwywyd.

Rheswm: Er mwyn sicrhau datblygiad o ffurf foddhaol.

16) Bydd raid gweithredu’r datblygiad yn unol a'r lluniadau canlynol ac eithrio fel sy'n
ofynnol eu cymeradwyo o dan yr amod a osodwyd:

Rhif y Lluniad Enw’r Lluniad

403501 revA Cynllun Lleoliad a’r Trefniadau Draenio
cyfredol

403503 revE Gosodiad arfaethedig y briffordd a’r cynllun
draenio

AP072/3 Ty Par dwy ystafell wely

AP072/4 Ty Péar tair ystafell wely

AP072/5 Ty Par pedair ystafell wely — Plot 5

AP072/6 Ty Par pedair ystafell wely — Plot 6




Rheswm: Diffinio sgbp y caniatadd hwn.

Hefyd, rhoi awdurdod i'r Pennaeth Gwasanaeth ychwanegu at, dileu neu newid/amrywio unrhyw
amod(au) cyn rhoi’r caniatad cynllunio, ar yr amod na fydd y newidiadau yn effeithio ar natur neu yn
mynd i galon y caniatad/datblygiad.



