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ADEILADU EICH CARTREF FFORDDIADWY EICH HUN 
Egluro safleoedd eithriad gwledig llain sengl
Beth yw safleoedd eithriad gwledig llain sengl?
Mae Cyngor Sir Fynwy yn annog pobl leol yn gadarnhaol i adeiladu eu cartref fforddiadwy eu hunain i ddiwallu eu hanghenion tai eu hunain – cyn belled â bod y safle mewn anheddiad gwledig adnabyddadwy a bod ei werth yn y dyfodol yn cael ei reoli fel ei fod yn parhau i fod yn fforddiadwy i bobl leol eraill yn y dyfodol.  Gellir caniatáu safleoedd mewn ardaloedd gwledig y tu allan i derfynau aneddiadau presennol fel eithriad i'r polisïau cynllunio arferol sy'n cyfyngu ar ddatblygiad tai mewn ardaloedd o'r fath. 
Ai dim ond tai fforddiadwy sy'n cael eu caniatáu? 
Ie.  Rydym yn gwneud eithriad i bolisïau cynllunio arferol dim ond oherwydd bod angen dybryd yn Sir Fynwy i helpu i ddarparu tai fforddiadwy i bobl leol mewn ardaloedd gwledig.   Mae datblygiad tai marchnad agored yn parhau i gael ei reoli'n llym y tu allan i derfynau aneddiadau presennol, fel y nodir yn y Cynllun Datblygu Lleol mabwysiedig. 
Felly beth yw'r anfantais?
Caniateir safleoedd eithriad gwledig llain sengl dim ond â chyfyngiadau.  Y rhain yw:
· Mae gwerth yr eiddo yn seiliedig ar gost adeiladu safonol ynghyd â gwerth llain enwol.  Mae hyn fel arfer yn gweithio allan ar oddeutu 60% o werth y farchnad agored.   Defnyddir cytundeb cyfreithiol i sicrhau bod gwerthu'r eiddo yn y dyfodol yn cael ei gapio am byth ar y ganran hon o werth y farchnad.  Yna bydd gwerth yr eiddo fforddiadwy yn codi (neu'n gostwng) yn uniongyrchol yn gymesur â'r farchnad dai. 
· Ni all yr eiddo fod yn fwy na 100 metr sgwâr gros arwynebedd llawr mewnol.   Mae hyn yn cynnwys unrhyw garej annatod neu gysylltiedig.   Bydd hawliau datblygu arferol a ganiateir yn cael eu dileu fel bod yn rhaid cael caniatâd penodol ar gyfer unrhyw estyniadau yn y dyfodol. 
· Rhaid adeiladu'r tŷ i safonau ansawdd a dylunio manwl gywir, gan fodloni safonau Cartrefi Gydol Oes a bodloni'r agweddau adeiladu cynaliadwy, effeithlonrwydd ynni a dŵr ar lefel 3 o'r Cod Cartrefi Cynaliadwy.  Rhaid iddo gael ei ddylunio mewn modd sympathetig mewn perthynas â'i leoliad, yn enwedig gan ei fod yn cael caniatâd fel eithriad i bolisïau cynllunio arferol. 
A all unrhyw un wneud cais? 
I gael caniatâd cynllunio, rhaid i'r ymgeisydd fodloni Cyngor Sir Fynwy am y canlynol: 
· Mae'r safle mewn lle addas. 
ac 
· Mae preswyliwr cychwynnol y cartref fforddiadwy mewn angen tai ac mae ganddynt gysylltiad lleol cryf.
Sut ydw i'n gwneud cais am ganiatâd cynllunio? 
Dylai'r darpar feddiannydd wneud y cais o'r annedd fforddiadwy arfaethedig.   Mae angen i chi wneud rhywfaint o waith sylfaenol cyn i chi wneud y cais cynllunio, gan gysylltu â'r canlynol yn y drefn hon:
1. Yn gyntaf, dylech gysylltu â'r Uwch Swyddog Strategaeth a Pholisi o fewn Tai a Chymunedau.  Bydd y swyddog hwn yn cysylltu â'r adran gynllunio ar eich rhan i weld a yw eich safle yn cael ei ystyried i fod mewn lleoliad addas.  Rhaid i safleoedd fod mewn lleoliadau sy'n amlwg yn rhan o anheddiad adnabyddus a enwir.   Nodwch ni chaiff datblygiadau yng nghefn gwlad agored, sydd wedi'u hynysu o unrhyw anheddiad y gellir ei adnabod, eu caniatáu.
2. Os yw'n ymddangos bod gan y safle botensial, bydd yr Uwch Swyddog Strategaeth a Pholisi yn y Gwasanaethau Tai yn trefnu i gyfweld â chi i weld a ydych mewn angen tai ai peidio, a bod gennych gysylltiad lleol cryf.  Gall perchnogion tai presennol sydd â phroblemau penodol fod yn gymwys o hyd, lle gellir dangos nad yw eu heiddo presennol yn addas ar gyfer eu hanghenion parhaus, ac mae ganddynt gysylltiad lleol cryf.
3. Yna gofynnir i chi gysylltu â'ch Cyngor Cymuned i gael cadarnhad o'ch cysylltiad lleol.   Ar hyn o bryd, dylai'r Cyngor Cymuned gyfyngu ei hun i gadarnhau ffeithiau am gysylltiad personol yr ymgeisydd â'r ardal leol.   Pan wneir cais cynllunio, ymgynghorir â'r Cyngor Cymuned yn y modd arferol ar gyfer ei sylwadau ar y safle a'r dyluniad arfaethedig. 
4. Unwaith y byddwch wedi cael "golau gwyrdd" rhagarweiniol o'r uchod ac rydych yn hyderus y gallwch ariannu'r prosiect, mae gennych rywfaint o sicrwydd ei bod yn werth cyflogi pensaer neu adeiladwr i lunio'ch cynlluniau adeiladu. Mae'n synhwyrol trafod y dyluniad sy'n dod i'r amlwg gyda'r Swyddog Cynllunio cyn gwneud eich cais cynllunio, i weld a yw'n debygol o gael ei ganfod yn dderbyniol. 
Nawr felly, rydych yn barod i wneud cais cynllunio.
Y Broses Ymgeisio
Pwy all wneud cais? 
Gan fod caniatâd cynllunio yn cael ei roi fel eithriad i bolisïau arferol, rhaid i'r Cyngor sicrhau y bydd y tai fforddiadwy mewn gwirionedd yn diwallu angen tai lleol.   I wneud hynny, bydd y Cyngor yn asesu angen tai a chysylltiad lleol y darpar feddiannwr.   O ganlyniad, fel arfer rhaid i ymgeiswyr fod yn ddarpar-feddianwyr yr annedd arfaethedig.   Nid yw hyn yn atal yr ymgeisydd rhag defnyddio asiant i'w helpu i gyflwyno'r cais cynllunio. 
Ni fydd ceisiadau hapfasnachol gan dirfeddianwyr a datblygwyr yn llwyddiannus, oherwydd ni allant nodi'r darpar ddeiliaid.   Mae cymhwysedd y preswylwyr yn hanfodol i'r penderfyniad i ganiatáu datblygiad fel eithriad i bolisïau cynllunio arferol. 
Cam 1: Cysylltwch â'r Swyddog Strategaeth a Pholisi, Tai a Chymunedau yng Nghyngor Sir Fynwy

Sally Meyrick 

Tai a Chymunedau

Cyngor Sir Fynwy

Neuadd y Sir 

Y Rhadyr

Brynbuga

NP15 1GA

Rhif Ffôn: 
07970 957039

E-bost:
sallymeyrick@monmouthshire.gov.uk 
Cam 2:
Cysylltwch â'ch Cyngor Cymuned 
Adeiladu Eich Cartref Fforddiadwy Eich Hun: 
Safleoedd Eithriad Gwledig Llain Sengl 
Cydnabyddir bod prisiau tai yn Sir Fynwy wedi codi i lefel y tu hwnt i'r hyn y gall llawer o bobl leol ei fforddio.  Felly, mae'r angen am dai fforddiadwy yn un o bryderon mwy dybryd y Cyngor, mewn ardaloedd trefol a gwledig. 
Mae'r cynllun eithriadau gwledig llain sengl yn ddatrysiad hunangymorth sy'n galluogi teuluoedd i ddefnyddio’u hadnoddau eu hunain i ddarparu tai fforddiadwy sy'n diwallu eu hanghenion yn eu cymuned. Mae adeiladu tai fforddiadwy o'r fath yn cael ei ariannu o adnoddau deiliaid tai eu hunain, a all gynnwys gwerthu eiddo presennol yn ogystal â thrwy forgais masnachol.   Mae defnyddio adnoddau'r teuluoedd hynny sy'n gallu darparu tai fforddiadwy newydd i ddiwallu eu hanghenion eu hunain yn golygu bod y gymuned leol yn elwa yn y tymor hir o fwy o stoc o dai fforddiadwy lleol. 
Mae Cyngor Sir Fynwy yn gallu caniatáu datblygu tai fforddiadwy drwy ddefnyddio safleoedd eithriad gwledig llain sengl o dan bolisi H7 (Eithriadau Gwledig Tai Fforddiadwy) y Cynllun Datblygu Lleol mabwysiedig presennol.
Dyfyniadau o Gynllun Datblygu Lleol Cyngor Sir Fynwy 
Polisi S1 – Dosbarthiad Gofodol Darpariaeth Tai Newydd
Y pentrefi sy'n cael eu hystyried yn fwyaf tebygol o fod yn addas ar gyfer safleoedd eithriad gwledig llain sengl yw'r rhai a nodwyd fel Prif Bentrefi a Mân Bentrefi ym Mholisi S1 y Cynllun Datblygu Lleol.  Ni fydd cynigion mewn pentrefi a phentrefannau na nodwyd ym Mholisi A1 y Cynllun Datblygu Lleol yn cydymffurfio â Pholisi H7.  Mân aneddiadau yw'r rhain lle na chaniateir datblygiad preswyl newydd fel arfer oherwydd eu maint bach a'u natur ar wasgar, ac yn aml oherwydd y niwed posibl y byddai'r datblygiad hwnnw'n ei achosi i'w gymeriad gwledig, agored a/neu leoliad sensitif.  Bydd pob cynnig yn cael ei drin yn ôl ei deilyngdod, fodd bynnag, ac fe'ch anogir i drafod eich safle gyda'r Uwch Swyddog Strategaeth a Pholisi o fewn y Gwasanaethau Tai.
Polisi H7 – Eithriadau Gwledig Tai Fforddiadwy 
H7
Rhoddir ystyriaeth ffafriol i leoli safleoedd tai fforddiadwy bach mewn ardaloedd gwledig sy'n ffinio â'r Aneddiadau Gwledig Eilaidd, Prif Bentrefi a Mân Bentrefi a nodwyd ym Mholisi S1, na fyddent fel arall yn cael eu rhyddhau ar gyfer datblygiad preswyl ar yr amod bod yr holl amodau canlynol yn cael eu bodloni:
(a) Byddai'r cynllun yn diwallu angen lleol gwirioneddol (a dystiwyd gan arolwg a gynhaliwyd yn iawn neu drwy gyfeirio at ddata anghenion tai amgen) na ellid fel arall ei ddiwallu yn yr ardal leol (is-ardal anghenion tai); 
(b) Lle nad yw landlord cymdeithasol cofrestredig yn gysylltiedig, mae trefniadau clir a digonol i sicrhau y bydd manteision tai fforddiadwy yn cael eu sicrhau ar gyfer preswylwyr cychwynnol a rhai dilynol; ac 
(c) Ni fyddai'r cynnig yn cael unrhyw effaith andwyol sylweddol ar ffurf pentref a chymeriad a'r dirwedd gyfagos nac yn creu problemau traffig neu fynediad ychwanegol. 
O ran maen prawf (a) bydd yr angen lleol am safleoedd eithriadau gwledig llain sengl yn cael ei sefydlu drwy'r profion a nodir yn y pecyn gwybodaeth hwn.  
Addasrwydd Lleoliad 
Er ei fod yn dymuno mynd i'r afael ag anghenion tai fforddiadwy yn yr ardaloedd gwledig, rhaid i'r Cyngor gydbwyso hyn â'r angen i hyrwyddo patrymau datblygu cynaliadwy ac amddiffyn cefn gwlad agored rhag datblygu eang.   Yn hyn o beth, mae'r Cyngor o'r farn y bydd achosion lle bydd y buddiannau amgylcheddol a chynaliadwyedd ehangach hyn yn cael blaenoriaeth dros y materion cynaliadwyedd economaidd a chymdeithasol sy'n ymwneud â thai fforddiadwy. 
Cynllunio 
Bydd angen i gynigion ar gyfer safleoedd eithriad gwledig llain sengl gydymffurfio â pholisïau'r Cynllun Datblygu Lleol mabwysiedig presennol.  Gan y bydd y safleoedd posibl hyn fel arfer y tu allan i'r ardaloedd a ystyrir fel arfer yn addas ar gyfer datblygiad preswyl, mae'n arbennig o bwysig sicrhau dyluniad priodol.   Yn hyn o beth, bydd angen ceisiadau llawn ar gyfer safleoedd eithriad gwledig llain sengl ac felly mae deialog gynnar gyda Swyddogion Cynllunio yn hanfodol.
Polisi DES 1 – Ystyriaethau Dylunio Cyffredinol 
DES1
Dylai pob datblygiad fod o ddyluniad cynaliadwy o ansawdd uchel a pharchu cymeriad lleol a hynodrwydd amgylchedd adeiledig, hanesyddol a naturiol Sir Fynwy.   Bydd angen i gynigion datblygu wneud y canlynol: 
(a) Sicrhau amgylchedd diogel, dymunol a chyfleus sy'n hygyrch i bob aelod o'r gymuned, yn cefnogi egwyddorion diogelwch cymunedol ac yn annog cerdded a beicio; 
(b) Cyfrannu tuag at ymdeimlad o le tra'n sicrhau bod maint y datblygiad a'i ddwyster yn gydnaws â defnyddiau presennol. 
(c) Parchu ffurf, graddfa, lleoliad, croniad, deunyddiau a chynllun presennol ei leoliad ac unrhyw adeiladau o ansawdd cyfagos.
(d) Cynnal lefelau rhesymol o breifatrwydd ac amwynder meddianwyr eiddo cyfagos lle bo hynny'n berthnasol. 
(e) Parchu golygfeydd a phanoramas adeiledig a naturiol lle maent yn cynnwys nodweddion hanesyddol a/neu amgylchedd adeiledig deniadol neu nodedig neu dirwedd.
(f) Defnyddio technegau adeiladu, addurno, arddulliau a goleuadau i wella ymddangosiad y cynnig gan ystyried gwead, lliw, patrwm, gwydnwch a chrefftwaith wrth ddefnyddio deunyddiau. 
(g) Cynnwys nodweddion presennol sydd o werth hanesyddol, gweledol neu gadwraeth natur, a defnyddio'r traddodiad brodorol lle bo hynny'n briodol. 
(h) Cynnwys cynigion tirwedd ar gyfer adeiladau newydd a defnyddiau tir er mwyn iddynt integreiddio i'w hamgylchoedd, gan ystyried ymddangosiad y dirwedd bresennol a'i chymeriad cynhenid, fel y'i diffinnir trwy'r broses LANDMAP.   Dylai tirlunio ystyried, a lle bo'n briodol, cadw coed a gwrychoedd presennol; 
(i) Gwneud y defnydd mwyaf effeithlon o dir sy'n gydnaws â'r meini prawf uchod, gan gynnwys y dylai dwysedd net lleiaf datblygiad preswyl fod yn 30 annedd yr hectar, yn amodol ar faen prawf (l) isod; 
(j) Cyflawni dyluniad sy'n ymateb i'r hinsawdd ac yn effeithlon o ran adnoddau.   Dylid ystyried lleoliad, cyfeiriadedd, dwysedd, cynllun, ffurf adeiledig a thirlunio ac i effeithlonrwydd ynni a'r defnydd o ynni adnewyddadwy, gan gynnwys deunyddiau a thechnoleg; 
(k) Meithrin dyluniad cynhwysol; 
(l) Sicrhau bod ardaloedd preswyl presennol a nodweddir gan safonau uchel o breifatrwydd ac eangder yn cael eu diogelu rhag gorddatblygu a mewnlenwi ansensitif neu amhriodol. 
Pan fydd ymgeisydd yn berchen ar dir a allai ddarparu nifer o safleoedd posibl, bydd y Cyngor yn ceisio defnyddio'r safle mwyaf cynaliadwy a phriodol yn amgylcheddol yn unol â chyngor y Cyngor.   Felly, cynghorir ymgeiswyr yn gryf i drafod y dewisiadau amgen yn gynnar, a dilyn y cyngor a roddir gan y Swyddog Cynllunio achos. 
Y Dyluniad:
Ni ddylai maint yr annedd fod yn fwy na 100 metr sgwâr gros arwynebedd llawr mewnol (h.y. mesur syml o arwynebedd llawr rhwng waliau mewnol) a rhaid i faint cyffredinol y llain fod yn briodol o ran patrwm cyffredinol y datblygiad yn yr ardal gyfagos, ond fel arfer nid yw'n fwy na 0.1 ha.  
Rhaid i safleoedd sy'n ffurfio rhan o gwrtil eiddo presennol ddarparu llain o faint priodol ar gyfer yr annedd newydd.   Yn hyn o beth, bydd yn bwysig sicrhau cymhareb o faint annedd i faint llain cyffredinol sy'n cyd-fynd ag eiddo cyfagos.  Rhaid i safleoedd o'r fath hefyd barchu cymeriad a lleoliad presennol yr eiddo gwreiddiol, er mwyn peidio â newid cymeriad yn andwyol neu greu math cyfyng o ddatblygiad. 
Dylai deunyddiau adeiladu fod yn gydymdeimladol â'r rhai sy'n cael eu defnyddio'n lleol. 
Bydd garejys ynghlwm yn cyfrif fel rhan o’r 100 metr sgwâr.   Gwerthfawrogir, fodd bynnag, y bydd angen garej ac adeiladau ategol yn gyffredinol i storio offer garddio, dodrefn gardd ac ati.  Bydd maint adeiladau allanol o'r fath yn cael ei reoli'n llym.   Gellir caniatáu garejys ar wahân o ddimensiynau ac uchder priodol os nad ydynt yn ymwthiol i'r ardal ehangach, yn adlewyrchu'r brodorol gwledig lleol o ran arddull a deunyddiau ac yn parhau i fod yn israddol i gymeriad ac ymddangosiad y brif annedd, ac nad ydynt yn tynnu oddi wrtho.   Dylid eu lleoli mor anymwthiol â phosibl, i ochr neu gefn yr annedd.   Dylai adeiladau allanol fod yn gymedrol o ran maint ac mewn lleoliad sensitif. 
Dylai ceisiadau am safleoedd eithriad gwledig llain sengl gynnwys manylion unrhyw garejys arfaethedig ac adeiladau allanol er mwyn gallu asesu effaith gyffredinol cynllun yn llawn.  Bydd angen i'r Cyngor fod yn fodlon ar adeg y cais gwreiddiol y gellir cyflawni garejys ategol digonol a lle storio ar gyfer yr annedd er mwyn osgoi pwysau ar gyfer datblygiad pellach, niweidiol o bosibl rywbryd yn y dyfodol.   Os oes angen adeiladau allanol mawn iawn, gallai hyn arwain at ostyngiad ym maint yr annedd a allai fod yn bosibl os bydd hyn yn angenrheidiol i gyfyngu ar effaith gyffredinol y datblygiad yn y dirwedd.
Angen Tai a Chysylltiad Lleol Cryf
Bydd angen i ymgeiswyr ddangos nad ydynt yn gallu fforddio cartref addas sydd ar gael yn yr ardal ar hyn o bryd. 
Dangosir angen tai os nad oes gan uned yr aelwyd gartref ei chartref ei hun, neu os yw'n rhentu gan gymdeithas dai ond yr hoffai ddod yn berchen-feddiannwr, neu os yw mewn llety anaddas.   Er enghraifft:
· Gall y tai presennol fod yn rhy fawr neu'n rhy fach i'r cartref 
· bod mewn cyflwr gwael
· bod yn rhy gostus i'r cartref ei gynnal neu ei gadw. 
· bod mewn lleoliad sy'n bell o gyflogaeth, ysgolion neu rwydweithiau cymorth presennol a bod cost neu argaeledd cludiant yn waharddol i'r aelwyd benodol 
Bydd angen i'r aelwyd ddangos cysylltiadau lleol cryf â'r anheddiad dan sylw (Atodiad A).   Mae'r rhain yn cynnwys gweithio'n lleol, byw yn lleol, neu gael aelodau o'r teulu sydd angen cymorth yn yr ardal leol. 
Bydd asesiadau a oes angen cartref ai peidio, â chysylltiadau lleol cryf ac nad yw'n gallu fforddio cartref addas yn yr ardal leol yn cael eu gwneud gan Wasanaethau Tai'r Cyngor ar ôl cwblhau ffurflen safonol a chyflwyno dogfennau ategol.   Bydd disgwyl i ymgeiswyr fod yn rhagweithiol wrth gael cadarnhad o'u cysylltiad lleol gan y Cyngor Cymuned. 
Rhaid i brynwyr yr eiddo yn y dyfodol hefyd fodloni'r meini prawf anghenion lleol yn Atodiad A. Fel un o ofynion cytundeb cyfreithiol adran 106, ni all yr eiddo newid dwylo heb ganiatâd ysgrifenedig Cyngor Sir Fynwy.  Dim ond os yw'r Cyngor yn fodlon bod gan y prynwr newydd gysylltiad lleol cryf fel y'i diffinnir yng nghytundeb cyfreithiol adran 106. 
Fforddiadwy’n Barhaol
Caniateir safleoedd eithrio gwledig er budd cynaliadwyedd hirdymor y gymuned, ac felly mae'n bwysig bod yr eiddo yn parhau i fod yn fforddiadwy i feddianwyr olynol am oes yr adeilad.   I gyflawni hyn, mae'r cytundeb cyfreithiol enghreifftiol adran 106 yn Atodiad C yn cyfyngu ar deitl yr eiddo, i'r perwyl na all yr eiddo newid dwylo heb ganiatâd ysgrifenedig Cyngor Sir Fynwy.   Bydd y Gofrestrfa Tir yn gorfodi'r ddarpariaeth hon i bob pwrpas, gan na fydd yn bosibl i gyfreithiwr gofrestru perchnogaeth newydd gyda'r Gofrestrfa Tir heb y llythyr priodol gan Gyngor Sir Fynwy. 
Dylid cyflwyno cytundeb cyfreithiol adran 106 drafft gyda'r cais cynllunio, gyda phenawdau telerau cytunedig yn unol â'r rhai sydd ynghlwm yn Atodiad C. Rhaid i'r cytundeb adran 106 fod yn barod i bob parti lofnodi erbyn i'r cais fod yn barod i'w benderfynu gan y Cyngor.
Bydd "pris fformiwla" yr eiddo fforddiadwy’n cael ei bennu gan gost y gwaith adeiladu fel y nodir ar dudalen 10 o'r pecyn hwn, ynghyd â gwerth llain enwol o £10,000, a fynegir fel canran o werth y farchnad agored.  Bydd costau adeiladu eithriadol dim ond yn cael eu hystyried yn ôl disgresiwn yr awdurdod cynllunio lleol, lle gellir cyfiawnhau costau o'r fath yn gadarn fel rhai na ellir eu hosgoi.
Bydd gwerthu'r eiddo yn y dyfodol yn amodol ar y ganran sefydlog o werth y farchnad agored fel y manylir yng nghytundeb adran 106.  Nid oes lle iddo fynd i mewn i'r farchnad dai agored heb ailgylchu elw. 
Er mwyn sicrhau bod anheddau'n parhau i fod yn fforddiadwy, bydd cyfyngiad maint annedd yn cael ei osod.   Fel arfer, bydd maint yr anheddau yn cael ei gyfyngu i ddim mwy na 100 metr sgwâr o arwynebedd llawr gros mewnol, gyda chwrtil heb fod yn fwy na 0.1 ha.
Ar ben hynny, bydd yr hawl i ddatblygu a ganiateir i ymestyn eiddo yn y dyfodol yn cael eu dileu gan amod cynllunio, er mwyn sicrhau bod y Cyngor yn cadw rheolaeth dros fforddiadwyedd yr eiddo yn y dyfodol.   Bydd gwerthoedd yn y dyfodol, beth bynnag, yn seiliedig ar ofod llawr gwreiddiol ac yn eithrio ychwanegiadau diweddarach. 
Amodau Safonol ar gyfer Safleoedd Eithriad Gwledig
Er mwyn darparu dull cyson a hylaw o ymdrin â safleoedd eithriadau gwledig.  Mae Cyngor Sir Fynwy yn cynnig defnyddio amodau safonol ar bob safle eithriad gwledig sy'n sicrhau:
· Bydd agweddau cynaliadwy ar adeiladu, ynni ac effeithlonrwydd dŵr sy'n cyfateb i lefel 3 y Cod Cartrefi Cynaliadwy yn berthnasol i bob cynllun
· Bydd cwrdd â Safonau Cartrefi Gydol Oes yn berthnasol i bob cynllun
Amodau Safonol ar gyfer Safleoedd Eithriad Gwledig Llain Sengl
Yn ogystal, bydd amodau safonol ar gyfer safleoedd eithriad gwledig llain sengl yn cynnwys:
· cyfyngiadau ar faint yr eiddo (heb fod yn fwy na 100 metr sgwâr) 
· dileu hawliau datblygu a ganiateir fel bod yn rhaid cael caniatâd penodol ar gyfer unrhyw estyniad yn y dyfodol, gan gynnwys estyniadau garej a phyrth ceir 
Yn y rhan fwyaf o achosion, mae 100 metr sgwâr yn ddigonol ar gyfer teulu o bump o bobl.   Mae eiddo mwy, yn ôl diffiniad, yn ddrytach ac yn mynd yn groes i'r prif nod o sicrhau fforddiadwyedd. 
Fel arfer, bydd hawliau datblygu a ganiateir yr anheddau fforddiadwy yn cael eu dileu i sicrhau nad yw eiddo'n cael eu hymestyn na'u newid mewn unrhyw ffordd i gynyddu gwerthoedd y tu hwnt i lefel fforddiadwy.   Bydd eithriadau’n cael eu gwneud dim ond pan fo cyfiawnhad clir.    Ni fydd yr hawliau datblygu arferol a ganiateir yn atal ystyried addasiadau neu estyniadau mewn rhai amgylchiadau, er enghraifft, pan fo deiliad ag anableddau yn gofyn amdano, neu i ddarparu ar gyfer estyniadau priodol ar gyfer twf teuluol.
Mae'r Cyngor yn cydnabod y bydd angen mwy o le ar rai aelwydydd, er enghraifft i ddarparu ar gyfer teuluoedd mawr iawn.   Pan dderbynnir cais i ddiwygio neu ddileu amod safonol, bydd disgwyl i'r ymgeisydd ddangos bod anghenion yr aelwyd yn ddilys.   Bydd y diffiniad cenedlaethol o orlenwi (Atodiad C) yn ffactor wrth asesu pa faint o eiddo sy'n gyfiawn.   Bydd anghenion preswylwyr anabl ar gyfer gofod corfforol (ar gyfer cadeiriau olwyn, ac ati) hefyd yn cael eu hystyried. 
Canllawiau Addasrwydd Safle 
Mae'r Cynllun Datblygu Lleol (CDLl) yn galluogi Cyngor Sir Fynwy i ganiatáu tai fforddiadwy ar safleoedd na fyddai'n cael caniatâd cynllunio ar gyfer tai marchnad agored, fel eithriad i bolisïau cynllunio arferol. 
Fodd bynnag, rhaid i'r safle fod mewn lleoliad sy'n amlwg yn rhan o anheddiad adnabyddus a enwir.   Ni ystyrir bod safleoedd a fyddai'n ddatblygiad ynysig neu ar wasgar, neu a fyddai'n effeithio'n andwyol ar y dirwedd neu'r cymeriad gwledig, yn dderbyniol, a gwrthodir caniatâd cynllunio yn unol â pholisïau'r CDLl presennol.
Cyfrifo'r Pris Fformiwla
Mae'n rhaid i dai fforddiadwy sy'n cael eu rhoi fel eithriad i bolisïau cynllunio arferol aros yn fforddiadwy am byth.  Cyflawnir hyn trwy gytundeb cyfreithiol adran 106, sy'n diffinio beth yw'r "pris fformiwla" ar gyfer yr eiddo fforddiadwy. 
Mae'r pris ar gyfer tai fforddiadwy sydd wedi'i adeiladu ar safle eithriad gwledig llain sengl yn cael ei gyfrifo o gostau adeiladu safonol a gwerth llain enwol.  Mynegir hyn fel canran o werth y farchnad i greu'r "pris fformiwla". 
Y gwerth llain enwol (tir) sy'n berthnasol yw £15,000 fesul llain adeiladu.
Y Gost Adeiladu safonol sy'n berthnasol yw £1,644 fesul metr sgwâr.
Mae'r ffigurau hyn yn berthnasol waeth beth yw'r gost adeiladu neu dir gwirioneddol.   Cyfanswm cyfunol y ffigurau hyn yw'r gwerth fforddiadwy cychwynnol. 
Yna caiff y gwerth fforddiadwy cychwynnol ei droi'n ganran o Werth Marchnad Agored posibl yr eiddo (h.y. gwerth yr eiddo os nad oedd yn amodol ar gyfyngiadau fforddiadwyedd yn y cytundeb cyfreithiol adran 106).  Y ganran hon yw'r "pris fformiwla". 
Mae'r pris fformiwla yn pennu faint y gellid gwerthu'r eiddo ar ei gyfer yn y dyfodol.   Gan ei fod yn ganran o werth y farchnad agored, bydd yn mynd i fyny neu i lawr yn unol â phrisiau'r farchnad. 
Os bydd angen i chi werthu yn y dyfodol 
Gosodir gwerth yr eiddo yng nghytundeb cyfreithiol adran 106, fel canran o werth y farchnad agored. 
Rhaid ailwerthu'r eiddo i gynllun marchnata y cytunwyd arno gyda'r Cyngor, fel sy'n ofynnol gan y cytundeb cyfreithiol.   Rhaid ei gynnig ar werth am y pris fformiwla am chwe mis.  Rhaid i bersonau sy'n dymuno prynu'r eiddo fodloni meini prawf y Cyngor ar gyfer bod mewn angen tai (gweler Atodiad A). 
Dros chwe mis, mae'r gronfa o ddarpar brynwyr yn ehangu o'r ardal leol, yna ledled Sir Fynwy, yna i'r Cyngor neu un o bartneriaid enwebedig y Cyngor ac yn olaf i unrhyw un arall.   Gelwir hyn yn fecanwaith rhaeadru.   Mae'r manylion yn cael eu pennu yng nghytundeb cyfreithiol adran 106 yr eiddo. 
Os na fydd perchennog yn gallu gwerthu am y pris fformiwla yn ystod y cyfnod hwn o chwe mis, gall wneud cais i gael gwared ar bris y fformiwla.   Os yw'r Cyngor yn cytuno i'w ddileu, bydd hanner y gwahaniaeth rhwng y gwerth fforddiadwy a gwerth y farchnad agored yn cael ei adennill gan y Cyngor a'i ddefnyddio tuag at ddarparu tai fforddiadwy mewn mannau eraill.
Cyrhaeddwyd y gofynion hyn mewn trafodaeth â benthycwyr morgais i sicrhau eu bod yn bodloni'r rhan fwyaf o feini prawf benthycwyr morgais.   Maent yn darparu cydbwysedd rhwng ceisio sicrhau bod eiddo fforddiadwy yn parhau i fod yn fforddiadwy am byth, blaenoriaethu pobl leol, a lleihau'r risgiau ariannol i fenthycwyr 
Safonau Cartrefi Gydol Oes 
Rhaid adeiladu pob cartref fforddiadwy i'r safon cartrefi gydol oes i sicrhau eu bod yn hygyrch ac y gellir eu haddasu'n hawdd pe bai eu meddianwyr yn profi anawsterau symudedd yn y dyfodol.   Mae cartrefi sydd wedi'u hadeiladu i'r safon hon yn "addas at y dyfodol" nid yn unig ar gyfer anghenion posibl eu preswylwyr, ond hefyd ar gyfer anghenion ffrindiau a pherthnasau sy'n ymweld.   Mae'r Safon Cartrefi Gydol Oes yn gofyn am y canlynol:
Mynediad
1. Lle mae parcio ceir wrth ymyl y cartref, dylai fod yn gallu ehangu i gyrraedd lled 3.3metr. 
2. Dylid cadw'r pellter o'r lle parcio ceir i'r cartref i isafswm a dylai fod yn wastad neu ar rediad graddol.
3. Dylai'r dull o ymdrin â phob mynedfa fod yn wastad neu ar rediad graddol (dylai graddfeydd ar gyfer llwybrau fod yr un fath ag ar gyfer adeiladau cyhoeddus yn y Rheoliadau Adeiladu).
4. Dylid goleuo'r holl fynedfeydd a chael mynediad gwastad dros y trothwy a dylid gorchuddio'r brif fynedfa. 
Tu mewn i'r Cartref
5. Dylai lled y drysau a'r neuaddau mewnol gydymffurfio â Rhan M o'r Rheoliadau Adeiladu, ac eithrio lle nad yw'r dull yn cael ei arwain ac mae'r cyntedd yn llai na 900mm o led clir, ac os felly dylai'r drws fod yn 900mm yn hytrach nag 800mm o led.   Dylai fod gan ddrysau lefel mynediad fod â nib 300mm neu ofod wal 300mm wrth ymyl blaen y drws.
6. Dylai fod lle i droi cadeiriau olwyn mewn ceginau, mannau bwyta ac ystafelloedd eistedd a gofod cylchrediad digonol i ddefnyddwyr cadeiriau olwyn mewn mannau eraill. 
7. Dylai'r ystafell eistedd (neu ystafell y teulu) fod ar y lefel mynediad. 
8. Mewn tai o ddau lawr neu fwy, dylai fod lle ar y llawr gwaelod y gellid ei ddefnyddio fel lle gwely cyfleus.
9. Dylai fod toiled i lawr grisiau a ddylai fod yn hygyrch i gadeiriau olwyn, gyda darpariaeth draenio a gwasanaeth yn galluogi gosod cawod ar unrhyw adeg. 
10. Dylai waliau mewn ystafelloedd ymolchi a thoiledau allu cymryd addasiadau fel rheiliau llaw. 
11. Dylai'r dyluniad gynnwys darpariaeth ar gyfer lifft grisiau yn y dyfodol a lle a nodwyd yn addas ar gyfer gosod lifft trwy'r llawr, o'r llawr gwaelod i'r llawr cyntaf, er enghraifft i ystafell wely wrth ymyl yr ystafell ymolchi.
12. Dylai'r nenfwd bath/ystafell wely fod yn ddigon cryf, neu'n gallu cael ei wneud yn ddigon cryf i gynnal teclyn codi, rywbryd yn hwyrach.  O fewn y baddon/ystafell wely dylid gwneud darpariaeth wal ar gyfer drws o'r llawr i'r nenfwd yn y dyfodol, i gysylltu'r ddwy ystafell gan declyn codi.
13. Dylid cynllunio cynllun yr ystafell ymolchi i ymgorffori rhwyddineb mynediad, yn ôl pob tebyg o ddull ochr, i'r baddon a'r toiled.  Dylai'r basnau golchi hefyd fod yn hygyrch. 
Gosodiadau a Ffitiadau 
14. Dylai ffenestri ystafell fyw ddechrau ar 800mm neu is, a dylai ffenestri fod yn hawdd eu hagor / gweithredu. 
15. Dylai switshis, socedi a rheolaethau gwasanaethau fod ar uchder y gellir eu defnyddio gan bawb (h.y. rhwng 600mm a 1200mm o'r llawr).
A ydych chi’n gymwys ar gyfer tai fforddiadwy?
Mae'r Cyngor am ei gwneud mor hawdd â phosibl i drigolion allu darganfod a ydynt yn gymwys ar gyfer y cartref fforddiadwy 'Adeiladu Eich Llain Sengl Eich Hun'.
Rhaid i ymgeiswyr ddangos: 
Bod ganddynt ddarn addas o dir (asesir hyn gan swyddog cynllunio) 
Eu bod angen tŷ yn yr ardal ac y byddent yn cyfrannu tuag at gynaliadwyedd cymunedol 
Bod ganddynt gysylltiadau lleol cryf a'u bod angen byw yn yr ardal lle maent yn bwriadu adeiladu 
Nad ydynt yn gallu sicrhau cartref addas sydd ar gael ar y farchnad agored ar hyn o bryd 
Beth yw'r prif angen tai, cysylltiad lleol a meini prawf cymhwyster fforddiadwyedd? 

Am fwy o wybodaeth cysylltwch â Sally Meyrick, Swyddog Strategaeth a Pholisi ar 07970 957039
Enghraifft ar Waith


Yn yr enghraifft hon, mae'r eiddo fforddiadwy yn dŷ 3 ystafell wely o 98 metr sgwâr o faint.   Mae'r gwerth yn seiliedig ar y gofod llawr mewnol gros (h.y. mesur syml o'r arwynebedd llawr rhwng y waliau mewnol).   Mae pob llawr o'r eiddo wedi'i gynnwys - yn ein hesiampl, mae'r llawr gwaelod yn 49 metr sgwâr ac mae'r llawr cyntaf yn 49 metr sgwâr. 





Mae un adeiladwr wedi dyfynbrisio £153,000, mae adeiladwr arall wedi dyfynbrisio £155,000 ac mae trydydd adeiladwr wedi dyfynbriso £162,000.  Mae'r pris adeiladu gwirioneddol yn amherthnasol, oherwydd bod gwerth fforddiadwy'r eiddo yn seiliedig ar bris fformiwla.   Yn hytrach, cyfrifir y gwerth fforddiadwy fel a ganlyn.   Y fformiwla ar gyfer y gwerth fforddiadwy cychwynnol yw: cost safonol adeiladu x gofod llawr + gwerth llain enwol:





	=	(£1,644 x 98 sqm) + £15,000


	=	£161,112 + £15,000


	=	£176,112





Gadewch i ni dybio mai gwerth y farchnad ar gyfer eiddo 3 gwely yn y lleoliad hwn yw £275,000 (gwerth gwirioneddol i'w seilio ar brisiad syrfëwr/gwerthwr tai annibynnol o'r eiddo). 





Mae pris fformiwla yn cyfateb i gost enwol fel cyfran o werth y farchnad:





	=	176,112/275,000


	=	64%


Felly, byddai cytundeb cyfreithiol adran 106 yn nodi'r pris fformiwla fel 64% o werth y farchnad agored.   Rhaid i werthu'r eiddo yn y dyfodol fod yn 64% o beth bynnag yw gwerth y farchnad agored ar yr adeg honno.   Felly bydd yr eiddo yn cynyddu neu'n gostwng mewn gwerth yn unol â phrisiau'r farchnad. 





Angen Tai Lleol 


Dim cartref eich hun – e.e. byw gyda'ch rhieni 


Tai presennol ddim yn addas ar gyfer anghenion cyfredol 


Tenant Cymdeithas Tai ond yr hoffai ddod yn berchen-feddiannydd 








Fforddiadwyedd ac Argaeledd Tai yn yr Ardal


Os ydych yn prynu, ni ddylai eich morgais fod yn fwy na 25% o incwm gros eich cartref


Os ydych yn rhentu, dylai eich rhent fod yn llai na 25% o'ch incwm 


Nid yw cyfanswm incwm eich cartref yn ddigon mawr i brynu tŷ addas ar y farchnad agored 


Nid oes unrhyw eiddo addas yn yr ardal 





Cysylltiadau Lleol Cryf a’r Angen i Fyw yn yr Ardal Leol


Mae rhieni'n breswylwyr parhaol yn yr ardal 


Roedd rhieni yn byw yn barhaol yn yr ardal adeg genedigaeth yr ymgeisydd, ac roedd yr ymgeisydd yn breswylydd parhaol yn yr ardal am 5 mlynedd barhaus fel plentyn.


Yn byw yn yr ardal ar hyn o bryd ac wedi bod am 5 mlynedd heb doriad


Yn gweithio yn yr ardal ar hyn o bryd


Bod â chynnig o waith yn yr ardal


Mae angen i'r ymgeisydd fyw yn yr ardal i ofalu am berthynas neu dderbyn cymorth/gofal plant 
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