1.1 Gweddill y Ceisiadau Remainder Applications

Rhif y Cais: 49C175C  Application Number
Ymgeisydd Applicant
Miss Rachel Pursgrove

Cais llawn ar gyfer newid defnydd y modurdy dwbl presennol i anecs hunangynhaliol yn /
Full application for conversion of the existing double garage into a self-contained annexe at

Bryn Y Mor, Y Fali/Valley




Pwyllgor Cynllunio: 25/07/2018

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

Gwrthod

Rheswm dros Adrodd i’r Pwyligor:

Cyflwynir y cais i'r pwyllgor oherwydd bod yr ymgeisydd yn perthyn i uwch swyddog yn y cyngor.
1. Y Safle a’r Bwriad
Mae hwn yn gais llawn i drosi garej bresennol yn anecs annibynnol.

Lleolir y safle tu allan i ffiniau datblygu'r Fali a Phont Rhyd y Bont ac mae wedji’i leoli gerllaw cae
agored tu hwnt i gwrtil Bryn y Mér. Lleolir y safle mewn a ddynodwyd yn Ardal o Harddwch Naturiol
Eithriadol (AHNE) yn edrych dros Y Lasinwen.

Bydd mynediad a thrac newydd yn cael ei adeiladu ynghyd & threfniadau parcio ceir newydd. Bydd
ardal o bafin a decin yn cael ei adeiladu o gwmpas yr anecs newydd.
2. Mater(ion) Allweddol

Y prif fater yw a ydy’r cynnig yn rhoi sylw i bryderon yr Arolygydd Cynllunio yn yr apél a wrthodwyd
ar 6 lonawr, 2009 ac a yw’r cynnig yn cydymffurfio & pholisiau perthnasol y Cynllun Datblygu Lleol
ary Cyd.

3. Brif Bolisiau

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd

PCYFF1 — Ffiniau Datblygu

PCYFF2 - Meini Prawf Datblygu

PCYFF3 - Dylunio a Siapio Lle

PCYFF4 — Dylunio a Thirlunio

PS5 — Datblygu Cynaliadwy

PS6 — Lliniaru Effeithiau Newid Hinsawdd ac Addasu Iddynt

AMG1 — Ardaloedd o Harddwch Naturiol Eithriadol

TAI7 — Trosi Adeiladau Traddodiadol yng Nghefn Gwlad Agored i Ddefnydd Preswyl
Polisi Cynllunio Cymru (9fed Argraffiad)

Nodyn Cyngor Technegol 6: Cynllunio a Chymunedau Gwledig Cynaliadwy
Nodyn Cyngor Technegol 12: Dylunio

Canllawiau Cynllunio Atodol ar gyfer yr Amgylchedd Trefol a Gwledig

4. Ymateb i’'r Ymgynghoriad a’r Cyhoeddusrwydd

Cyngor Cymuned — Dim gwrthwynebiad mewn egwyddor; fodd bynnag, tynnir sylw at y ffaith fod
yr eiddo wedi’i leoli mewn Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol.

Aelod Lleol (Y Cyng. Gwilym O Jones) — Heb ymateb
Aelod Lleol (Y Cyng. Richard Dew) — Heb ymateb
DWwr Cymru — Sylwadau

Awdurdod Priffyrdd — Dim sylwadau



Cyfoeth Naturiol Cymru — Sylwadau safonol

Gosodwyd arwyddion ger y safle ac anfonwyd llythyrau at eiddo cyfagos. Y dyddiad cau ar gyfer
derbyn sylwadau oedd 21 Mai 2018. Ar adeg ysgrifennu’r adroddiad hwn, ni dderbyniwyd unrhyw
lythyrau.

5. Hanes Cynllunio Perthnasol

49C175 — Cadw stablau gyferbyn & Bryn y Mér, Ffordd Bryn y Mér, Fali — Cymeradwywyd 21/9/95

49C175A - Trosi adeilad allanol presennol yn annedd ynghyd ag adeiladu mynediad newydd i
gerbydau ym Mryn y Mér, Ffordd Bryn y Mér, Fali - Gwrthodwyd 6/7/07

49C175B - Trosi adeiladau allanol presennol yn annedd ynghyd ag adeiladu mynediad newydd i
gerbydau ym Mryn y Mér, Ffordd Bryn y Moér, Fali - Gwrthodwyd 10/4/08 - Gwrthodwyd yr Apél
6/1/09

6. Prif Ystyriaethau Cynllunio

Mae hwn yn gais cynllunio llawn i newid defnydd stabl yn anecs annibynnol, adeiladu trac
mynediad a chyfleusterau parcio ceir. Mae’r cynnig yn golygu gwneud newidiadau sylweddol i
ddrychiadau allanol yr adeilad, yn cynnwys gosod to brig llechi ar ben y strwythur to fflat presennol,
a chreu agoriadau ar gyfer ffenestri a drysau.

Gellir disgrifio anecs preswyl fel llety atodol i'r prif annedd oddi fewn y cwrtil preswyl ac mae’n rhaid
ei ddefnyddio at y diben hwnnw. Cydnabyddir y gallai ymestyn ty neu drosi adeilad allanol roi cyfle i
ddarparu llety ar gyfer person sy’'n amlwg yn gysylltiedig a’r sawl sy’'n byw yn y prif annedd h.y.
aelod dibynnol o’r teulu neu staff sy’n gweithio i breswylwyr y prif annedd. Bydd gosodiad, cynllun
a’r berthynas ffisegol rhwng y ty a’r anecs arfaethedig yn ystyriaethau pwysig, yn ogystal 4 maint y
llety a ddarperir. Y rheswm am hynny yw bod rhaid i'r Awdurdod Cynllunio Lleol osgoi rhoi caniatad
i dy newydd yn y cefn gwlad yn y lle cyntaf ac i leihau / osgoi’r risg y bydd yr anecs yn dod yn
annedd annibynnol, ar wahan i’r ty annedd gwreiddiol. Mae hyn o bwys arbennig oherwydd bod y
safle wedi’i leoli yn y cefn gwlad agored.

Nodir nad oes cysylltiad rhwng yr anecs arfaethedig a’r prif dy. Er nad oes rhaid i anecs fod ar ffurf
estyniad i'r prif dy mae ei berthynas swyddogaethol &'r prif annedd yn arbennig o berthnasol.

Egwyddor y Datblygiad: Lleolir y safle tu allan i ffin ddatblygu Y Fali a Phont Rhyd y Bont. Ystyrir
ei fod wedi ei leoli mewn lleoliad cefn gwlad at ddibenion polisi cynllunio. O dan bolisi PCYFF1
mae’n rhaid i ddatblygiad tu allan i ffiniau datblygu ddangos ei fod yn cydymffurfio & pholisiau
perthnasol yn y Cynllun, polisi cynllunio cenedlaethol neu fod lleoliad yn y cefn gwlad yn hanfodol.

Mae’r safle o fewn AHNE ddynodedig o dan Bolisi AMG1. Mae polisiau cynllunio cenedlaethol a
lleol mewn perthynas & datblygiad newydd mewn lleoliadau o’r fath yn eglur iawn — rhaid rheoli
datblygiad newydd mewn ardaloedd o’r fath yn llym iawn ac, mewn perthynas &'r AHNE, y prif
amcan yw diogelu a gwella ei harddwch naturiol.

Mae llwybr cyhoeddus yn rhedeg i'r gogledd a’r gorllewin o’r safle ar hyd yr arfordir tua’r dwyrain;
ac mae’'n ffurfio rhan o Lwybr Arfordir Cymru.

Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd

Mae Polisi PCYFF1 yn datgan y bydd datblygiad tu allan i'r ffiniau datblygu hyn yn cael eu gwrthod
oni bai ei fod yn cydymffurfio & pholisiau penodol yn y cynllun neu bolisiau cynllunio cenedlaethol,
neu fod y cynnig yn dangos fod ei leoliad yn y cefn gwlad yn hanfodol. Mae’r ffiniau datblygu’'n
hanfodol er mwyn gwahardd datblygu amhriodol rhag cael eu lleoli yn y cefn gwlad.

Mae Polisi PCYFF2 yn datgan fod rhaid i gynigion gydymffurfio & pholisiau perthnasol y cynllun a
pholisi a chanllawiau cynllunio cenedlaethol.



Mae Polisi PCYFF3 yn datgan fod disgwyl i gynigion arddangos dyluniad o ansawdd uchel sy’n rhoi
ystyriaeth lawn i gyd-destun yr amgylchedd naturiol, hanesyddol ac adeiledig ac sy’'n cyfrannu at
greu llefydd deniadol a chynaliadwy.

Mae polisi TAl 7 yn datgan y bydd trosi adeiladau traddodiadol ar gyfer defnydd preswyl yn y cefn
gwlad agored yn cael ei ganiatau pan fodlonir pob un o’r meini prawf a ganlyn:

- Bod tystiolaeth nad yw gwneud defnydd economaidd o’r adeilad yn hyfyw

- Bod y datblygiad yn darparu uned fforddiadwy ar gyfer angen cymunedol lleol am dy fforddiadwy
neu fod y defnydd preswyl yn elfen israddol ynghlwm & datblygiad ehangach ar gyfer defnydd
busnes

- Bod strwythur yr adeilad yn gadarn

- Nad oes angen addasiadau helaeth i alluogi’r bwriad

- Bod unrhyw gymeriad pensaerniol o werth a deunydd traddodiadol yn cael ei gadw a nad yw'r
bwriad yn arwain at golli cymeriad y strwythur gwreiddiol.

Nid yw’r ymgeisydd wedi darparu tystiolaeth i ddangos nad yw gwneud defnydd economaidd o'r
adeilad yn hyfyw a ni fwriedir i'r datblygiad ddarparu uned fforddiadwy. Cyflwynwyd arolwg
strwythurol gyda’r cais cynllunio, sy’'n datgan fod strwythur yr adeilad yn gadarn a bod angen
ymestyn o leiaf 200mm ar y sylfaen bresennol. Byddai’r addasiadau arfaethedig a’r agoriadau
ychwanegol yn fwy na man addasiadau allanol. Mae’r cynnig hefyd yn cynnwys adeiladu trac
mynediad newydd a chyfleusterau parcio ceir gydag ardal o bafin a decin o gwmpas yr anecs.
Felly, nid yw’r cynnig yn cydymffurfio & meini prawf 1, 2 neu 4 Polisi TAI 7 y Cynllun Datblygu Lleol
ary Cyd.

Oherwydd maint yr addasiadau, natur annibynnol y defnydd preswyl (2 lofft, ystafell ymolchi, storfa,
cegin/ardal fwyta) ei bellter oddi wrth y prif annedd ym Mryn y Mér a'r ffaith ei fod ar wahan iddo ac
y byddai dreif, ardal barcio, ardal o ddecin a gardd ar wahan yn cael eu creu, mae’r cynnig yn
debycach i annedd newydd yn y cefn gwlad nag anecs fyddai’n gweithredu fel llety atodol i Bryn y
Mér.

Mae Polisi AMG1 yn datgan fod rhaid i gynigion sydd o fewn neu sy’n effeithio ar osodiad a/neu
olygfeydd arwyddocaol i mewn neu allan o’r Ardaloedd o Harddwch Naturiol Eithriadol, roi
ystyriaeth i'r Cynllun Rheolaeth Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol. Bwriad y polisi hwn yw
sicrhau bod amcanion a nodau’r Cynlluniau Rheolaeth AHNE yn cael eu hystyried yn llawn wrth
ystyried cynigion datblygu.

Mae’r Cynllun Rheoli AHNE yn datgan ‘Mae rheoli'r AHNE yn gofyn am ddealltwriaeth o’r gwahanol
gydrannau sy’n cyfuno i wneud pob AHNE yn nodedig ac yn bwysig yn genedlaethol. Prif
gydrannau’r AHNEau yw eu hadnoddau a gweithgareddau. Adnoddau yw nodweddion a
rhinweddau arbennig yr ardal, sy’n diffinio cymeriad yr AHNE. Mae cynnal yr adnoddau hyn yn
ganolog i gynaliadwyedd yr AHNE.’

‘Gweithgareddau yw’r pwysau, newidiadau a thueddiadau sydd un ai wedi cael effaith positif neu
negyddol ar y rhinweddau arbennig, ac o ganlyniad lles yr AHNE. Cynrychiola'r gweithgareddau
hyn elfennau amgylcheddol, economaidd a chymdeithasol amrywiol yr AHNE a’i

chymunedau. Mae nodi'r gweithgareddau sy’n effeithio’r adnoddau yn hanfodol i ddatblygu polisiau
effeithiol a anelir at warchod yr AHNE.’

Byddai'n rhaid i'r datblygiad ddiogelu neu wella’r AHNE, a bydd cynigion sy’n cael effaith sylweddol
yn cael eu gwrthod oni bai fod yr angen am y datblygiad yn y lleoliad hwnnw a’r manteision yn
amlwg yn gorbwyso gwerth y safle neu’r ardal a pholisi cenedlaethol i ddiogelu’r safle a'r ardal
honno.

Mae’r cynigion yn creu dreif newydd ar wahan, ardal barcio ceir a gardd. Ni ddarparwyd
gwybodaeth am driniaeth i ffin yr ardd fel rhan o’r cynnig. Mae’r cynnig yn cynnwys gwneud
newidiadau sylweddol i ddrychiadau allanol yr adeilad arfaethedig yn cynnwys gosod to brig
newydd dros yr adeilad cyfan.



Gwrthodwyd cais cynllunio blaenorol i newid defnydd y stabl yn annedd gan y byddai’'n cael effaith
andwyol ar gymeriad ac ymddangosiad yr AHNE. Yn ogystal, cafodd apél ei wrthod a
chadarnhaodd yr Arolygydd Cynllunio y canlynol:

‘Byddai’r cynnig yn niweidiol i gymeriad ac ymddangosiad yr ardal wledig o’i amgylch sydd wedi ei
ddynodi'n AHNE.’

Ystyrir fod yr egwyddor o newid defnydd y stabl yn anecs yr un fath &'r hyn a gyflwynwyd yn y cais
blaenorol. Byddai'r addasiadau arfaethedig a’r agoriadau ychwanegol yn golygu mwy na mén
addasiadau allanol.

Byddai'r cynnig i drosi yn anecs yn atgyfnerthu ymhellach cymeriad preswyl y grivp hwn o
adeiladau ac yn gwanhau nodweddion gwledig y lleoliad ac yn cael effaith niweidiol ar yr AHNE.

Felly, nid yw'r cynnig yn rhoi sylw i'r rheswm dros wrthod yr apél flaenorol.
Effaith ar fwynderau eiddo cyfagos

Hysbyswyd eiddo cyfagos am y datblygiad. Y dyddiad cau ar gyfer derbyn sylwadau oedd 21 Mai
2018. Ar adeg ysgrifennu’r adroddiad ni dderbyniwyd unrhyw wrthwynebiad.

Ni ystyrir y byddai’r cynnig yn cael effaith negyddol ar y mwynderau y mae eiddo cyfagos yn eu
mwynhau ar hyn o bryd.

7. Casgliad

Mae’r argymhelliad yn ystyried y ddyletswydd i wella llesiant economaidd, cymdeithasol,
amgylcheddol a diwylliannol Cymru, yn unol &'r egwyddor datblygu cynaliadwy, o dan adran 3
Deddf Llesiant Cenedlaethau’r Dyfodol (Cymru) 2015 (“y Ddeddf”). Mae'r argymhelliad yn ystyried y
ffyrdd o weithio a amlinellir yn adran 5 y Ddeddf ac ystyrir fod y penderfyniad hwn yn unol &'r
egwyddor datblygu cynaliadwy trwy ei gyfraniad tuag at

un neu fwy o amcanion llesiant Gweinidogion Cymru a amlinellir yn adran 8 y Ddeddf.

Ni fyddai defnyddio’r safle fel anecs preswyl yn cydymffurfio & darpariaethau Polisi TAI 7.
Oherwydd ei leoliad a maint a lefel y llety a ddarperir, gellir cymharu’r cynnig i uned breswyl
annibynnol wedi’i lleoli yn y cefn gwlad agored sydd yn groes i Bolisi PCYFF1 a PCYFF2. Yn
ogystal, ystyrir y byddai maint y datblygiad a’r newidiadau i'r adeilad yn gwanhau ymhellach
nodweddion gwledig yr Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol, fyddai'n tynnu’'n groes i Bolisi AMG1 y
Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd a Pholisi Cynllunio Cymru.

8. Argymhelliad

Gwrthod

(01) Nid oes modd ystyried y cynigion fel achos o addasu/trosi oherwydd y gwaith helaeth sydd
angen ei wneud ac yn ogystal, ni phrofwyd nad yw defnydd busnes yn hyfyw ac nid yw’r cynnig yn
uned fforddiadwy ar gyfer angen lleol. Oherwydd hynny mae’r cynnig yn tynnu’n groes i
ddarpariaethau Polisi TAI7 Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd Ynys Mén a Gwynedd (Gorffennaf
2017) a chyngor y Canllawiau Cynllunio Atodol Canllawiau Dylunio ar gyfer yr Amgylchedd Trefol a
Gwledig.

(02) Oherwydd ei leoliad a lefel y llety a ddarperir gellir cymharu’r cynnig i uned breswyl annibynnol
wedi ei lleoli yn y cefn gwlad agored ac ni chyflwynwyd cyfiawnhad ar sail menter wledig ac o’r
herwydd mae’n tynnu’n groes i ddarpariaethau polisi PCYFF1 a PCYFF2 Cynllun Datblygu Lleol ar
y Cyd Ynys Mén a Gwynedd (Gorffennaf 2017), gofynion Nodyn Cyngor Technegol 6 a
darpariaethau Polisi Cynllunio Cymru (9fed Argraffiad).

(03) Byddai'r cynnig yn golygu gwneud



addasiadau sylweddol i'r adeilad ynghyd & chreu dreif, ardal barcio a chwrtil ar wahan fyddai’n
atgyfnerthu natur breswyl yr ardal ac yn gwanhau ymhellach nodweddion gwledig yr ardal yn sgil ei
ddefnyddio a defnyddio’r cwrtil sy’n gysylltiedig ag o, a byddai’'n cael effaith niweidiol ar gymeriad
ac edrychiad yr Ardal o Harddwch Naturiol Eithriadol ac o ganlyniad byddai’'n groes i Bolisi AMG1 y
Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd a’r cyngor ym Mholisi Cynllunio Cymru (9fed Argraffiad).






