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1. Disgrifiad:

11 Mae’r cais yn gais llawn ar gyfer codi 5 ty newydd deulawr ar ffurf dau dy par a bloc
0 3 ty teras gyda mannau parcio o flaen y tai, ynghyd a mynedfa gerbydol newydd.

12 Mae'r safle wedi ei leoli oddi fewn i ffiniau datblygu dinas Bangor sydd wedi el
ddiffinio fel canolfan isranbarthol yng Nghynllun Datblygu Unedol Gwynedd. Mage'r
safle o fewn stad eang Maesgeirchen ar ymylon y ddinas, ac yn benodol union
gerllaw canolfan cymunedol Ty Cegin, ynghyd ac adeiladau cymunedol eraill. Mae’r
safle yn wag ar hyn o bryd, ac mae’n cael ei ddefnyddio mewn cyswllt a T§ Cegin.
Mae'r briffordd sy’ n rhedeg drwy ganol y stad bresennol yn rhedeg o flaen y safle.

13 Mae'r cynlluniau yn dangos trefniant mewnol sy’n cynnwys lolfa, cegin/ystafell
fwyta athoiled ar y llawr daear gyda dwy ystafell wely ac ystafell ymolchi ar y llawr
cyntaf. Oddi allan, fe fydd gerddi i'r blaen gyda man parcio a gerddi o faint
amrywiol i'r cefn ynghyd a sied fechan. Bwriedir codi ffens bren ar hyd ffiniau'r
gerddi a rhwng y tai eu hunain. Gorffennir y tai yn allanol trwy gyfuniad o fric a
rendr Ilyfn gyda ffenestri a drysau upvc atho o lechen.

14 Yn ogystal &r tai eu hunain, mae'r bwriad hefyd yn golygu darparu mynedfa
gerbydol newydd a ffordd mynedfa ar gyfer y tai gyda man troi yn'y pen draw.

15 Mae'r wybodaeth ganlynol wedi e gyflwyno gyda'r cais:

. Datganiad Dylunio a Mynediad
. Datganiad effaith leithyddol a Chymunedol

16 Cyflwynir y caisymai’r pwyllgor oherwydd bod maint y datblygiad arfaethedig yn
fwy na'r hyna ellir e ddelio &fo o dany drefn ddirprwyedig.

2. Polisiau Perthnasol:

21 Mae Adran 38(6) o Ddeddf Cynllunio a Phrynu Gorfodol 2004 a pharagraff 2.1.2
Polisi Cynllunio Cymru yn pwyseisio y dylid penderfynu ceisiadau yn unol &'r
Cynllun Datblygu, oni bai bod ystyriaeth faterol cynllunio yn nodi fel arall. Mae
ystyriagthau cynllunio yn cynnwys Polisi Cynllunio Cenedlaethol, ar Cynllun
Datblygu Unedoal.
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2.2 Cynllun Datblygu Unedol Gwynedd 2009:

POLISI Al - ASESIADAU AMGYLCHEDDOL NEU ASESIADAU EFFEITHIAU ARALL
- Sicrhau fod gwybodaeth ddigonol yn cael ei darparu gyda’r cais cynllunio ynglyn ag
unrhyw effeithiau amgylcheddol neu eraill sylweddol tebygol ar ffurf asesiad amgylcheddol
neu asesiadau o effeithiau eraill.

POLISI A2 - GWARCHOD GWEAD CYMDEITHASOL, IEITHYDDOL A
DIWYLLIANNOL CYMUNEDAU - Diogelu cydlyniad cymdeithasol, ieithyddol neu
ddiwylliannol cymunedau rhag niwed arwyddocaol oherwydd maint, graddfa, neu leoliad
cynigion.

POLISI B11 - LLECYNNAU AGORED RHWNG NEU O FEWN PENTREFI A THREFI
Sicrhau y gwrthodir cynigion fyddai’'n achosi niwed arwyddocaol i swyddogaeth neu
bwysigrwydd llecynnau agored rhwng trefi/pentrefi neu lecynnau o fewn trefi neu bentrefi
sy’ n bwysigi’'w gymeriad.

POLISI B22 - DYLUNIAD ADEILADAU - Hyrwyddo dyluniad adeiladau da drwy sicrhau
fod cynigion yn cydymffurfio & chyfres o feini prawf sy’n anelu i ddiogelu nodweddion a
chymeriad cydnabyddedig y dirwedd a'r amgylchedd lleol.

POLISI B23 — MWYNDERAU - Diogelu mwynderau’'r gymdogaeth leol drwy sicrhau bod
rhaid i gynigion gydymffurfio & chyfres o feini prawf sy’n anelu i warchod nodweddion
cydnabyddedig a mwynderau'r ardal leol.

POLISI B25 - DEUNYDDIAU ADEILADU - Gwarchod cymeriad gweledol trwy sicrhau fod
yn rhaid i ddeunyddiau adeiladu fod o safon uchel sy’n gweddu i gymeriad ac edrychiad yr
ardal leol.

POLISI C1 - LLEOLI DATBLYGIAD NEWYDD - Tir o fewn ffiniau datblygu trefi a
phentrefi a ffurf ddatblygedig pentrefi gwledig fydd y prif ffocws ar gyfer datblygiadau
newydd. Gwrthodir adeiladau, adeiladweithiau a chyfleusterau atodol newydd yng nghefn
gwlad ar wahén i ddatblygiad sy’ n cadl e ganiatéu gan bolisi arall yny Cynllun.

POLISI CH3 - TAI NEWYDD AR SAFLEOEDD HEB EU DYNODI O FEWN FFINIAU
DATBLYGU'R GANOLFAN ISRANBARTHOL A’'R CANOLFANNAU TREFOL -
Caniatau adeiladu tai ar safleoedd priodol sydd heb eu dynodi o fewn ffiniau datblygu'r
Ganolfan Isranbarthol & r Canolfannau Trefol.

POLISI CH6 - TAI FFORDDIADWY AR BOB SAFLE A DDYNODWYD YN ARDAL Y
CYNLLUN AC AR SAFLEOEDD A DDAW AR GAEL SYDD HEB EU DYNODI O
FEWN FFINIAU DATBLYGU’'R GANOLFAN ISRANBARTHOL A’R CANOLFANNAU
TREFOL - Caniatau cynigion i ddatblygu tai ar safleoedd wedi eu dynodi ar gyfer tai neu ar
safleoedd ar hap ar gyfer 5 uned neu fwy o fewn ffiniau datblygu'r ganolfan isranbarthol a'r
canolfannau trefol sy’ n darparu elfen briodol o dai fforddiadwy.

POLISI CH30 - MYNEDIAD | BAWB - Gwrthod cynigion ar gyfer unedau
preswyl/busnes/diwydiant neu adeiladau/cyfleusterau at ddefnydd cyhoeddus os na ellir
dangos y rhoddwyd ystyriaeth lawn i ddarparu mynediad priodol i'r ystod ehangaf posib o
unigolion.

POLISI CH33 - DIOGELWCH AR FFYRDD A STRYDOEDD - Caniateir cynigion datblygu
os gellir cydymffurfio gyda meini prawf penodol sydd yn ymwneud a'r fynedfa gerbydau,
safon y rhwydwaith ffyrdd presennol a mesurau tawelu traffig.
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POLISI CH36 - CYFLEUSTERAU PARCIO CEIR PREIFAT - Gwrthodir cynigion am
ddatblygiadau newydd, ehangu datblygiadau presennol neu newid defnydd os na ddarperir lle
i barcio cerbydau oddi ar y stryd yn unol & chanllawiau parcio cyfredol y Cyngor, gan roi
ystyriaeth i hygyrchedd gwasanaeth cludiant cyhoeddus, y gallu i gerdded a beicio o safle a
phellter y safle at faes parcio cyhoeddus.

Yn ychwanegol i bolisiau CDUG, rhoddir ystyriaeth lawn i Ganllawiau Cynllunio Atodol
(CCA) mabwysiedig yr Awdurdod sydd yn ystyriaeth faterol a pherthnasol. Y n yr achos yma,
ystyrir fod y canlynol yn berthnasol:

e Tai fforddiadwy
e Cynllunio a'r laith Gymraeg
o Datblygiadau tai allecynnau agored o werth adloniadol

2.3 Polisiau Cenedlaethol:
Polisi Cynllunio Cymru fersiwn 7 2014
Nodyn Cyngor Technegol (NCT)
- NCT 2:.Cynllunio a Thai Fforddiadwy
- NCT 12:Dylunio
- NCT 20:Cynllunio ar laith Gymraeg

3. Hanes Cynllunio Perthnasol:

31 C01A/0238/11/R4 - Dymchwel y fflatiau presennol ac adeiladu canolfan bywyd iach
ynghyd a maes parcio - caniatéu - 06.06.2001

3.2 C05A/0670/11/R4 — Codi mast i Glwb Amatur Radio - CANIATAU - 02.11.2005

4, Y mgynghoriadau:

Cyngor Cymuned/Tref: Dim gwrthwynebiad

Uned Drafnidiaeth: Mae cynllun diwygiedig wedi e gyflwyno yn cadarnhau ail-
leoli’r crwban tawelu traffic. Nid yw wedi e leoli’n addas,

ond mae modd e gytuno o dan gais ar gyfer gwaith stryd yn
hytrach na chais cynllunio.

Cyfoeth Naturiol Cymrui Dim gwrthwynebiad - gwybodageth safonol

Dwr Cymru: Heb ymateb

Uned Bioamrywiaeth: Dim sylwadau i’w cynnig

Uned Strategol Tai: Rydym wedi adnabod y datblygiad hwn o fewn ein rhaglen

grant unedau llai. Bydd y ddarpariaeth yn galluogi teuluoedd
sydd yn cael eu heffeithio gan y newidiadau i'r budd
daliadau Iles gan gynnig opsiwn i bobl symud i eiddo llai yn
dilyn effaith ‘treth llofft’ gan ryddhau stoc i rai sydd angen
eiddo mwy addas o fewn yr ardal.
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Y mgynghoriad Cyhoeddus: Rhoddwyd rhybudd ar y safle a gybyddwyd trigolion
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cyfagos. Mae'r cyfnod hysbysebu wedi dod i ben ac ni
dderbyniwyd gohebiaeth yn gwrthwynebu.

Asesiad o'r ystyriaethau cynllunio perthnasol:
Egwyddor y datblygiad

Lleolir safle'r datblygiad arfaethedig o fewn ffiniau datblygu dinas Bangor ac felly
mae’ n gyson gyda gofynion cyffredinol polisi C1 sy’ n annog datblygu o fewn ffiniau
datblygu.

Mae polis B11 o'r Cynllun Datblygu Unedol yn ymwneud a llecynnau agored rhwng
neu o fewn pentrefi a threfi. Mag'r polisi yn cyfeirio’'n bennaf at lecynnau agored
sydd wedi eu dynodi a u dangos ar y mapiau mewnosodiad y CDU, ac nid yw'r safle
ymawedi e ddynodi. Er hyn, mae'r polisi hefyd yn cyfeirio at lecynnau eraill a ddaw
i'r amlwg sy’n cwrdd ag un neu fwy o feini prawf. Ni ystyrir fod y safle o unrhyw
werth ecolegol nac yn ychwanegu amrywiaeth weledol i drigolion lleol. Mae'r safle
wedi e leoli o fewn stad o dai o fewn Dinas Bangor, ac felly nid yw'r safe yn creu
bwlch neu gyfraniad ffisegol rhwng anheddau. Ma€e'r llecyn yn cael ei ddefnyddio yn
achlysurol gan ddefnyddwyr canolfan Ty Cegin ar gyfer gweithgareddau tu allan
(megis stondinau ayyb), ond mae llecynnau agored gwyrdd ochr arall yr adeilad ac
ochr arall y ffordd, yn ogystal a safleoedd penodol sydd wedi eu dynodi a gellir ei
ddefnyddio yn lle'r ardal yma. Y styrir felly nad yw'r bwriad yn groesi ofynion polisi
B11 na Chanllaw Cynllunio Atodol: Datblygiadau Tai a Llecynnau Agored o Werth
Adloniadol.

Cyflwynwyd adroddiadau ac asesiadau perthnasol fel sydd yn ofynnol yn 6l
rheoliadau cyfredol a gofynion polisiau Al ag A2 o'r CDUG.

Ar sail yr uchod, credir fod y bwriad yn unol & r polisiau a nodir ag yn dderbyniol o
safbwynt egwyddor, yn ddarostyngedig i ystyriaeth ac asesiad llawn o'r holl faterion
cynllunio perthnasol eraill, gan gynnwys sylwadau a dderbyniwyd a
chydymffurfiaeth gyda gofynion polisiau perthnasol eraill.

Mwynderau gweledol

Mae'r safle presennal yn llecyn agored a gwyrdd gyda chyfarpar eistedd arno a bin.
Er hynny, mae' n safle sydd o fewn ardal adeiledig ddwys gan gynnwys nifer o dai
preswyl o amrywiol edrychiadau a maint/ffurf yn ogystal ag adeiladau cymunedol
amrywiol.

Mae'r bwriad yma yn golygu datblygiad sydd yn gymharol draddodiadol o ran el
ffurf a gosodiad gyda gerddi i’'r blaen a'r cefnau. Mae patrymau amrywiol o dai yn yr
ardal gyfagos, gan gynnwys blociau o fflatiau, athai amrywiol. Maetai yn cefnu ar y
safle yma mewn sidp hanner cylch. Nid oes patrwm unffurf i dai o fewn yr ardal
gyfagos ac felly ni ystyrir fod angen cyfleu un edrychiad penodol.

Credir fod y bwriad yma yn dderbyniol o safbwynt mwynderau gweledol, o ystyried
y safle yn e gyflwr presennol ag o ystyried yr hyn a fwriedir o ran maint, ffurf ag
edrychiadau. Credir felly fod y bwriad yn bodloni gofynion polisiau B22, B23 a B25.
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Mwynderau cyffredinol a phreswyl

Fel y disgwylir o fewn ardal sydd wedi ei ddatblygu eisoes ag i raddau dwys fel yma,
mae tai preswyl presennol yn amgylchynu'r safle cyfan. Mage'r tai presennol sydd i
gefn safle'r datblygiad arfaethedig yn cynnwys gerddi hir. Golyga hyn fod pellter o
oddeutu 22 medr rhwng cefnau’r tai arfaethedig arhan agosaf y tai presennol.

Mae ffordd bresennol i flaen y safle gydag adeiladau cyhoeddus yr ochr bellaf i'r
ffordd, ac mae adeilad Ty Cegin tu cefn i’r teras o 3 dy gyda phellter oddeutu o 10m
rhwng yr adeiladau, er hynny, ni chredir y byddai’r tai hyn yn cael effaith andwyol ar
y ganolfan.

Credir fod pellter digonol rhwng y tai arfaethedig a thai/adeiladau presennol ac felly
ni chredir y byddai'r datblygiad yn cael effaith andwyol ormodol ar fwynderau
preswyl trigolion presennol nac ar fwynderau cyffredinol yr ardal. Ystyrir fod y
bwriad yn dderbyniol ac yn bodloni gofynion polisi B23.

Materion trafnidiaeth a mynediad

Mae'r cynlluniau yn dangos fod bwriad creu mynedfa newydd i'r safle, ac O'i
herwydd fod angen symud y crwban tawelu traffig sydd wedi e leoli ar y briffordd a
thu allan i safle'r cais. Mae'r Uned Drafnidiaeth yn fodlon gyda lleoliad y fynedfa,
ond nid gyda lleoliad bwriedig y crwban tawelu traffig. Cadarnhawyd bod modd
symud y crwban a'i wneud yn addas, ond na fydd hyn yn cael ei gytuno drwy’r drefn
cynllunio, gan mai caniatdd gwaith stryd bydd ei angen.

Nid oes gwrthwynebiad i'r bwriad na'r fynedfa sydd yn destun y cais ac felly fod y
bwriad yn bodloni gofynion polisiau CH30, CH33 a CH36.

Materion leithyddol

Derbyniwyd datganiad ieithyddol gyda'r cais gerbron. Mae'r bwriad ar gyfer darparu
tai annedd o faint rhesymoal o fewny ffin ddatblygu. Mae hefyd yn fwriad i ddarparu
rhagor o dai rhent ar gael yn lleol ac yn cynnig amrywiaeth yn y math o dai afyddai
ar gael gan gynnwys tai deulawr. Ni ragwelir felly y byddai’r bwriad yn cael effaith
arwyddocaol ar yr iaith Gymraeg ar gymuned ac y byddai’n dderbyniol o agwedd
Polisi A2 CDUG.

Materion cytundeb 106

Mae gofynion Polisiau CH3 a CH6 yn datgan y bydd rhaid i gyfran o unedau ar bob
safle am 5 ty neu fwy (ac sydd heb eu dynodi ond sydd o fewn ffiniau datblygu) fod
yn rhai fforddiadwy ar gyfer cyfarfod ag angen lleol cyffredinol am dai fforddiadwy.

Gan gymryd i ystyriaeth fod yr ymgeisydd yn paratoi tai newydd cymdeithasol ar rent
i drigolion lleol o dan eu cyfrifoldebau statudol, credir yn yr achos arbennig hwn y
gellir delio gyda'r cais cynllunio fel eithriad i'r polisiau perthnasol yma. Mae
fforddiadwyedd y tai hyn yn cael eu rheoli a u hadlewyrchu ym maint adyluniad y tai
eu hunain ac felly yn unol gyda'r canllawiau a gynhwysir yng Nghanllaw Cynllunio
Atodol: Tai Fforddiadwy (Tachwedd, 2009).

Y n ogystal, fe welir yn sylwadau'r Uned Strategol Tai fod y datblygiad yn darparu tai
o faint llai ac felly o gofio'r newidiadau a wnaed i fudd daliadau tai, mae' n rhoi
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6.1

6.2

7.1

opsiynau i deuluoedd llai neu unigolion i symud i dai llai fel yma gan ryddhau tai
mwy o faint ar gyfer diwallu angen lleal.

Casgliadau:

Mae'r safle ymawedi e leoli o fewn ffiniau datblygu dinas Bangor fel y'i diffinnir yn
y CDUG. Ma€e'n cael ei ystyried fel safle sy’n addas ar gyfer ei ddatblygu ac mae'r
bwriad e hun yn cael @ ystyried yn dderbyniol o safbwynt diwallu'r angen lleol am
dai.

O ystyried yr uchod ac wedi rhoi ystyriaeth lawn i’ r holl faterion cynllunio perthnasol
credir fod y bwriad yn dderbyniol ac o dderbyn cadarnhad ynglyn a threfniadau
mynedfai’r safle, credir fod y bwriad yn bodloni gofynion y polisiau perthnasol fel y
nodir uchod.

Argymhelliad:

Dirprwyo’'r hawl! i'r Uwch Reolwr Cynllunio i ganiatdu'r cais yn ddarostyngedig i
dderbyn cynlluniau pellach gan yr ymgeisydd a chadarnhad gan yr Uned Drafnidiaeth
fod y fynedfa newydd yn dderbyniol.

Amodau —

1. Amser

2. Cydymffurfio gyda chynlluniau

3. Llechi

4. Deunyddiau

5. Tirlunio

6. Tynnu hawliau datblygiadau a ganiateir
7. Priffyrdd
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Cynllun lleoliad ar gyfer adnabod y safle yn unig. Dim i raddfa.
Location Plan for identification purposes only. Not to scale.
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