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CRYNODEB

Dyma Gyd-astudiaeth Argaeledd Tir ar gyfer Tai Cyngor Siry Fflint ar
gyfer 2012 sy’n cyflwyno cyflenwad tir ar gyfer tai yr ardal ar y dyddiad
sylfaen, sef 1 Ebrill 2012. Mae’n disodli’r adroddiad ar gyfer y dyddiad
sylfaen blaenorol yn 2011.

Paratowyd y Cyd-astudiaeth yn unol & gofynion Polisi Cynllunio Cymru,
Nodyn Cyngor Technegol 1 (TAN 1) a’r Nodyn Arweiniad ar broses y Cyd-
astudiaeth (Medi 2012). Cyfeiriwch at y dogfennau hyn am fanylion y
gofynion ar gyfer cynnal cyflenwad tir pum mlynedd ym mhob ardal
Awdurdod Cynllunio Lleol a’r broses ar gyfer ymgymryd & chyd-
astudiaethau y mae modd eu gweld yn:

http://wales.gov.uk/topics/planning/policy/tans/tan1/?lang=en
a

http://wales.gov.uk/topics/planning/policy/guidanceandleaflets/jhlasguidan
cenote/?lang=en

Mae Adran 2 yn esbonio manylion y cyflenwad tir ar gyfer tai a sut cafodd
ei gyfrifo. Mae’n dangos, yn seiliedig ar y dull gweddilliol a osodir allan yn
TAN 1, bod gan Gyngor Sir y Fflint 4.5 mlynedd o gyflenwad tir ar gyfer
tai.

Cynnwys Eraill

1.4

Aseswyd y cyflenwad tir ar gyfer tai mewn ymgynghoriad &:

Ffederasiwn yr Adeiladwyr Tai
Pennaf

Cymdeithas Tai Gogledd Cymru
Cymdeithas Tai Clwyd
Cymdeithas Tai Cymru a’r Gorllewin
Dwr Cymru

Asiantaeth yr Amgylchedd Cymru
David Wilson Homes

Anwyl

Watkin Jones

Bloor Homes



Cynhyrchu’r Adroddiad
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2.0

2.1

2.2

2.3

Cyhoeddodd Cyngor Sir y Fflint atodlenni safle a phrofformas safle drafft
ar gyfer ymgynghoriad ar 14 Medi 2012 am gyfnod o dair wythnos a
hanner tan 8 Hydref 2012. Darparwyd sylwadau gan Ffederasiwn yr
Adeiladwyr Tai a phartion eraill yn y cyfnod hwn. Paratowyd Datganiad o
Dir Cyffredin wedi hynny a chyflwynwyd hwn i Lywodraeth Cymru ar 4
Rhagfyr 2012, yn dilyn ymgynghoriad & Grwp yr Astudiaeth.

Bu rhaid i Arolygydd Cynllunio penodedig ddatrys nifer o faterion dadleuol
oherwydd na fu’n bosibl i'r holl bartion gytuno ar fanylion yr atodlenni safle
a’r dull cyfrifo yn ystod cyfnod y Datganiad o Dir Cyffredin.

Gwnaeth yr Arolygydd Cynllunio penodedig argymhelliad wedyn i
Lywodraeth Cymru ar y cyflenwad tir ar gyfer tai (Atodiad 4), gan gynnwys
argymhellion ar y pwyntiau dadleuol. Ystyriodd Llywodraeth Cymru
argymhellion yr Arolygydd Cynllunio, gwnaed diwygiadau perthnasol i’r
atodlenni safle gan Gyngor Sir y Fflint ac ymgorfforwyd y wybodaeth hon
yn yr adroddiad hwn.

CYFLENWAD TIR AR GYFER TAI

Mae’r cyflenwad tir pum mlynedd yn cynnwys safleoedd a chaniatad
cynllunio (amlinellol neu lawn) a safleoedd a ddyrannwyd ar gyfer tai
mewn cynlluniau datblygu mabwysiedig, wedi'u categoreiddio fel
penodedig yn TAN 1.

Mae’r ddogfen hon yn cynnwys esboniad gan Gyngor Sir y Fflint mewn
perthynas a&’r dull cyfrifo yn Adran 3 gan nad yw’r Cyngor yn ystyried bod y
diffyg o 0.5 mlynedd yn ei gyfrifiad o'r cyflenwad tir yn bodoli yn ymarferol.

Cyflenwi Safleoedd Mawr

Cyfrifwyd y cyflenwad tir isod trwy ddefnyddio’r dull gweddilliol yn unol &
TAN 1.Fodd bynnag, gan fod y cynllun datblygu mabwysiedig ond yn
cwmpasu rhan o’r cyfnod pum mlyedd, mae TAN 1 a Nodyn Cyngor 2012
Llywodraeth Cymru yn cynghori, ar gyfer y blynyddoedd sy’n weddill, y
dylid allosod darpariaeth tai flynyddol y Cynllun Datblygu Unedol (CDU).
Ar gyfer yr astudiaeth hon felly, gan fod y CDU yn dod i ben yn 2015, mae
angen allosod y ddarpariaeth tai flynyddol ar gyfer 2016 a 2017.



Tabl 1 — Cyflenwad Tir a Amlygwyd ar gyfer Tai

Cyflenwad Tir ar gyfer Tai (1 Ebrill 2012 i 1 Ebrill 2017) — Safleoedd Mawr

Cyflenwad tir 5 mlynedd

Tu hwnti

(categoriau TAN 1) 5 mlynedd
Cartrefi Yn cael 1 2 2* 13() |3 Cartrefi a
arfaethedig | eu (i) | gwblhawyd
hadeiladu ers yr
astudiaeth
ddiwethaf
Cyfanswm | 5287 182 152 13362 |0 | 1591 |0 195
2.4  Manylion y cyflenwad tir pum mlynedd (h.y. categoriau 1, 2, 2* ac yn cael

eu hadeiladu)

Preifat 3506
Cyhoeddus/cymdeithas | 190
tai

Cyfanswm 3696

Cyflenwi Safleoedd Bach

2.5

ar gyfer y pum mlynedd diwethaf.

Seilir y cyfraniad gan safleoedd bach o lai na 10 annedd ar y cyflawniadau

Tabl 2 — Cyflawniadau Safleoedd Bach ar gyfer y 5 Mlynedd Blaenorol

2007-08 2008-10" 2010-11 2011-12 | Cyfanswm
160 131 69 69 429
2.6 Cyfanswm y cyflenwad tir 5 mlynedd (safleoedd mawr a bach) yw 4125

(3696 + 429).

' Mae’r ffigurau’n cwmpasu cyfnod o 2 flynedd




Tabl 2a Cyfrifo’r Cyflenwad Tir 5 Mlynedd (dull gweddilliol ar gyfer y
tair blynedd sy’n weddill ar y CDU a chyflawniadau
disgwyliedig ar gyfer 2 flynedd)

A | Cyfanswm y gofyniad tai (fel yr esboniwyd 7400
yn y Cynllun Datblygu mabwysiedig)

B | Cyflawniadau i'r dyddiad sylfaen (safleoedd | 3831
mawr a bach)

C | Gofyniad gweddilliol — 3 blynedd 3569
Cyflawniadau disgwyliedig — 2 flynedd 987

D | Gofyniad 5 mlynedd 4556

E | Angen blynyddol 911

F | Cyfanswm y cyflenwad 5 mlynedd 4125

G | Cyflenwad tir mewn blynyddoedd (F/E) 4.5 blynedd

Tabl 2b Cyfrifo’r Cyflenwad Tir 5 Mlynedd (dull cyfraddau adeiladu
blaenorol — cyflawniadau 5 mlynedd)

A | Cyfanswm y cyflawniadau 5 mlynedd blaenorol 1515
(2007-2012)

B | Cyflawniadau blynyddol ar gyfartaledd 303
C | Cyfanswm y cyflenwad tir 5 mlynedd 4125
D | Cyflenwad tir mewn blynyddoedd (C/B) 13.6

Tabl 2¢c Cyfrifo’r Cyflenwad Tir 5 Mlynedd (dull cyfraddau adeiladu
blaenorol — cyflawniadau 10 mlynedd)

A | Cyfanswm y cyflawniadau 10 mlynedd blaenorol | 3118
(2002-2012)

B | Cyflawniadau blynyddol ar gyfartaledd 311.8
C | Cyfanswm y cyflenwad tir 5 mlynedd 4125
D | Cyflenwad tir mewn blynyddoedd (C/B) 13.2




3.0 ESBONIAD

Mae’r Cyngor yn cydnabod bod y cyflenwad tir cyfredol ar gyfer tai, fel y’i fesurir
gan y dull gweddilliol, islaw’r gofyniad 5 mlynedd a geir yn TAN 1. Yn y sefylifa
hon, mae TAN 1 yn ei gwneud yn ofynnol i awdurdodau cynllunio lleol gymryd
camau i gynyddu’r cyflenwad tir a chynnwys datganiad yn adroddiad y cyd-
astudiaeth yn amlinellu’r mesurau y maent yn eu cymryd i ymdrin &’r diffyg.

i) Dull cyfrifo

Nid yw’r Cyngor yn ystyried bod y diffyg o 0.5 mlynedd yn ei gyflenwad tir ar
gyfer tai yn bodoli yn ymarferol. Mae’r tir sydd ar gael ar gyfer tai o ran nifer yr
unedau yn uwch nag ar unrhyw adeg ers i waith ddechrau ar y CDU. Dim ond yn
ddiweddar y cafodd safleoedd eu craffu ac roedd yr Arolygydd yn ystyried eu bod
yn rhydd o gyfyngiadau ac yn addas i'w dyrannu. Wrth gymharu’r swm hwn o
gyflenwad yn erbyn beth sy’n cael ei adeiladu ar y tir dros gyfnod o 10 mlynedd,
mae defnyddio’r cyflawniadau blaenorol yn rhoi cyflenwad o 13.2 o flynyddoedd.
Mae hwn yn rhoi cymhariaeth gadarn o’r hyn sy’'n cael ei ddarparu yn y sir dros
gyfnod o 10 mlynedd ac mae’n dangos cyflenwad iach o dir. | amlygu’r pwynt
hwn, mae Astudiaeth 2011 yn dangos cyflenwad 5 mlynedd o 2120 o unedau i
roi cyflenwad o 6.8 o flynyddoedd tra bod Astudiaeth 2012 gyda chyflenwad 5
mlynedd o bron dwbl y swm hwnnw, sef 4125 uned, ond sy’n rhoi cyflenwad o
4.5 o flynyddoedd.

Mae’r Cyngor wedi mabwysiadu’r CDU yn hwyr yng nghyfnod ei Gynllun ac, ar
ddyddiad sylfaen yr Astudiaeth hon, mae ganddo ond 3 blynedd ar 4l cyn ei
ddyddiad dod i ben. Wedi’i gyfuno &’r dirywiad yn yr economi, mae’r dull
gweddilliol (sy’n allosod gofyniad blynyddol y Cyngor tu hwnt i ddiwedd cyfnod y
Cynllun) yn arwain at 6l-groniad o ofyniad tai heb ei ddiwallu nad yw’n bosibl ei
gyflawni ar y tir yn ystod cyfnod y Cynllun. Am y rheswm hwn, mae’r dull
gweddilliol yn amlygu diffyg nad yw’n bodoli yn ymarferol. Caiff hyn ei gydnabod
yn llawn ym mharagraff 7.5.3 o TAN 1 ‘Mewn rhai amgylchiadau, mae’r cyfrifiad
hwnnw wedi amlygu prinder tir neu ormodedd ohono, nad yw’n bodoli yn
ymarferol. Yn yr achosion hyn, gall cymharu'r tir sydd ar gael gyda chyfraddau
adeiladu blaenorol ddarparu mesur o ddigonolrwydd y cyflenwad tir sy’'n fwy
perthnasol i gyflawni nodau cyffredinol y cynllun datblygu. Dylid cyfiawnhau
unrhyw wyro o ddefnyddio’r dull gweddilliol’.

Mae’r Cyngor yn ystyried nad yw’r arweiniad diwygiedig, sy’n rhoi mwy o
bwyslais ar ddefnyddio’r dull gweddilliol ac sy’n berthnasol ar lawer o achlysuron,
yn briodol o ystyried amgylchiadau’r Cyngor. Gyda Chynllun a fabwysiadwyd yn
ddiweddar a chyflawniadau sydd wedi disgyn islaw gofyniad tai blynyddol y
Cynllun yn gyson, yn bennaf oherwydd amgylchiadau economaidd y tu hwnt i'w
reolaeth, mae’r Cyngor yn ystyried bod digon o gyfiawnhad dros ddefnyddio’r dull
cyflawniadau blaenorol.



Mae’r Cyngor yn ystyried hefyd y dylid cyfrif y cyflenwad tir ar gyfer tai trwy
ddefnyddio cymysgedd o’r ddau ddull. Byddai hyn yn cynnwys cyfrifiad dros dro
am dair blynedd cyntaf cyfnod yr Astudiaeth a dull cyflawniadau blaenorol ar
gyfer y ddwy flynedd sy’n weddill, yn dilyn dyddiad dod i ben y CDU. Mae’r
cyfrifiad hwn yn rhoi cyflenwad sy’n mynd y tu hwnt i’r isafswm gofyniad o 5
mlynedd.

ii) Mesurau i ymdrin &’r prinder

Nid yw’r Cyngor yn derbyn bod unrhyw brinder yn y cyflenwad tir ar gyfer tai
mewn gwirionedd y mae angen ymdrin ag ef trwy weithredu’n benodol yn y tymor
byr. Serch hynny:

a) Bydd y Cyngor yn parhau i weithio gyda pherchnogion tir a datblygwyr i
gyflwyno hap-safleoedd tai priodol a chynaliadwy, ynghyd ag ymdrin ag unrhyw
anawsterau neu rwystrau sy’n atal darparu safleoedd wedi'u dyrannu.

b) Dyrannodd y CDU dir ar gyfer datblygiad mawr defnydd cymysg ym Mhorth y
Gogledd. Y dyraniad gwreiddiol oedd un datblygwr ac elfen tai a oedd yn gyfystyr
a rhyw 650 uned. Fodd bynnag, rhennir y safle yn ddau erbyn hyn. Mae gan
safle’r gogledd (Praxis) ganiatad amlinellol ar gyfer datblygiad defnydd cymysg
gyda rhyw 650 o unedau. Ar gyfer safle’r de (Pochin), mae’r Cyngor yn prosesu
cais amlinellol ar gyfer datblygiad defnydd cymysg sy’n cynnwys rhyw 600 o dai.
Mae’r cais yn debygol o gael ei adrodd i bwyllgor cynllunio arbennig yn hydref
2013 gydag argymhelliad i'w gymeradwyo. Rhoddwyd caniatad cynllunio hefyd ar
gyfer gwaith amddiffyn rhag llifogydd ar hyd afon Dyfrdwy er mwyn hwyluso
datblygu safle Porth y Gogledd. Mae’r Cyngor wedi bod yn gweithio’n agos
gyda’r ddau ddatblygwr ar brif gynllun / gwybodaeth datblygu er mwyn llywio
cyflwyno ceisiadau materion a gadwyd yn 6l. Mae’r ddau ddatblygwr yn awyddus
i ddechrau ar y safle yn 2014. Mae gan y safle’r fantais o gael ei leoli ym Mharth
Menter Glannau Dyfrdwy. Mae’r Cyngor yn ystyried bod y tai arfaethedig ar y
safle deheuol yn hap-safle sylweddol, nad oedd wedi’i ddisgwyl yn y CDU ac na
chafodd ei ystyried yn Astudiaeth 2012. Mae’n debygol felly o wneud cyfraniad
sylweddol i gyflenwad tai’r sir dros yr ychydig flynyddoedd nesaf.

c) Mae nifer o safleoedd mawr lle mae canran sylweddol o gyfanswm yr unedau
yn disgyn o fewn 3i. Ystyrir bod y cyfraniad tebygol i’r cyflenwad 5 mlynedd wedji'i
danamcangyfrif fel yr esbonnir isod:

e |'rde o’r parc adwerthu, Broughton — mae’r astudiaeth yn dangos
cyflawniadau disgwyliedig o 40 y flwyddyn gyda rhyw 120 o unedau yn
disgyn o fewn 3i. Mae’r Cyngor yn prosesu cais manwl ar gyfer y safle a
bydd dau ddatblygwr (Bloor Homes a Bellway) yn rhan o ddatblygu’r safle.
O ystyried lleoliad strategol y safle hwn a phresenoldeb dau adeiladwr tai,
mae’n ddigon posibl y caiff y safle ei ddatblygu’n gyflymach na’r disgwyl,
gan felly leihau nifer yr unedau yn 3i.



4.0

4.1

Gwaith Brics Lane End, Bwcle — mae’r astudiaeth yn dangos cyflawniadau
disgwyliedig o 10 uned ar gyfer 2012 ac 20 y flwyddyn wedi hynny, gyda
170 o unedau yn 3i. Roedd gwir lefel y cyflawniadau yn 2012 yn sylweddol
uwch na’r disgwyl ac mae’n ddigon posibl y gellir datblygu’r safle yn
gyflymach na’r hyn a amlygwyd yn yr Astudiaeth, gan felly leihau nifer yr
unedau yn 3i.

Croes Atti, Y Fflint — mae’r astudiaeth yn dangos cyflawniadau
disgwyliedig o 29 uned yn 2013, yna 50 annedd yn y ddwy flynedd wedi
hynny a blwyddyn ychwanegol o 60 annedd, gyda 448 o unedau yn 3i.
Mae gwaith adeiladu eisoes wedi dechrau ar y safle, gydag uwchraddio i’r
system carthffosiaeth a chylchfan newydd. Bydd y safle’n cael ei
ddatblygu gan Anwyl a Persimmon. Gyda dau adeiladwr tai ar y safle a
nifer o geisiadau materion a gadwyd yn 6l wedi’'u cymeradwyo, mae’n
ddigon posibl y caiff y safle ei ddatblygu’n gyflymach na’r disgwyl, gyda
gostyngiad yn nifer yr unedau yn 3i.

Wood Lane Farm, Penyffordd — mae’r astudiaeth yn dangos cyflawniadau
disgwyliedig o 13 uned yn 2014, 35 yn 2015 a 35 uned yn 2016, gyda 130
o unedau yn 3i. Mae gwaith adeiladu wedi dechrau ar y safle gyda 29 o
unedau’n cael eu cwblhau yn ystod 2012. O ystyried y dechreuwyd
adeiladu ar y safle’n gynnar, mae’n ddigon posibl y bydd y cyflawniadau’'n
uwch na’r disgwyl, gan felly leihau nifer yr unedau yn 3i.

DATA MONITRO

Mae TAN 1 yn ei gwneud yn ofynnol i'r Cyd-astudiaeth ddarparu
gwybodaeth ychwanegol ar ddatblygu tir ar gyfer tai, sy’n cwmpasu
defnyddio tir a ddatblygwyd yn flaenorol, defnyddio safleoedd sy’'n destun
cyfyngiadau risg llifogydd a’r math o dai sy’n cael eu datblygu (h.y. tai,
fflatiau, arall). Esbonnir y data isod.

Tabl 4 Ailddefnyddio Tir a Ddatblygwyd yn Flaenorol (Safleoedd Mawr)

Cyfanswm a chanran vy tir yn 6l categori a math o dir

Blwyddyn | Cyflenwad 5 mlynedd | Categoriau 3i a 3ii Cyflawniadau

2011-12

Tir glas Tir llwyd | Tir glas Tir llwyd | Tir glas Tir llwyd

Nifer | % | Nifer | % | Nifer | % | Nifer | % | Nifer | % | Nifer | %

2011 1843 |68 | 861 | 32 |2355 |77 | 714 |23 | 76 | 36 | 134 | 64
2012 2495 | 68 | 1201 | 32 | 1139 | 72 | 452 | 28 | 117 |60 | 78 | 40
2013
2014
2015




| 2016 |

Tabl 5Safleoedd sy’n Destun Cyfyngiadau Risg Llifogydd (Safleoedd Mawr)

Cyfanswm a chanran y cartrefi yn 8l categori a math o dir

Blwyddyn | Cyflenwad 5 mlynedd

Categoriau 3i a 3ii

Cyflawniadau

2011-12

C1 C2 C1 C2 C1 C2

Nifer | % | Nifer | % | Nifer | % | Nifer | % | Nifer | % | Nifer | %
2011 2351 9 | 154 | 6 | 501 |16 | 20 1 15 7 32 | 15
2012 421 | 11| 130 [ 3.5 350 | 22 | 20 1 23 |12 0 0
2013
2014
2015
2016

Categoriau a ddiffinnir yn TAN 15:

C1 — Ardaloedd o orlifdir sy’n cael eu datblygu a’'u gwasanaethu gan seilwaith
sylweddol, gan gynnwys amddiffynfeydd rhag llifogydd
C2 — Ardaloedd o orlifdir heb seilwaith amddiffyn sylweddol rhag llifogydd

Tabl 6 Cyflawniadau yn 61 Math o Dai (1 Ebrill 2011 i 31 Mawrth 2012)

Rhandai/fflatiau Tai Cyfanswm
Nifer yr unedau 30 165 195
Canran 15% 85% 100%




Atodiad 1 — Atodlenni Safle

Sector Preifat

Categoreiddiad

Adeiladwyd | Mainty | Unedau yn
Cyfeiriad 201112 safle weddill U/C | 2013 2014 2015 2016 2017 3(i) Sylw
AFONWEN
Wilcox Coach Works 13 13 | | | | 6 | 7 | | |
BAGILLT

The Feathers 18 18 18 0
28 High Street 11 11 11 0
Central Garage 11 2 2 O
Cyn Glwb y British Legion 10 10 10 ]

Yn cael eu
Mayfair House 21 21 21 hadeiladu
Wern Farm 45 45 20 25 0

BROUGHTON

Wedi'u
Tir ger Beeston Road 8 23 hadeiladu

Wedi'u
Tir ger Main Road 12 16 hadeiladu
I'r de o’r Parc Adwerthu 282 282 10 50 50 50 50 | 72
Safle cwrt 48 48 12 12 12 12

BWCLE

Tir ger Victoria Drive 20 20 20
Tu cefn i 34 Muirfield Road 21 8 8

Yn cael eu
Tu cefn i Pottery Cottage 4 52 9 4 5 hadeiladu

Yn cael eu
Tir yn Field Farm Lane 15 89 89 3 23 24 24 hadeiladu
Tir rhwng 65 ac 81 Mold Rd 23 23 23

Wedi'u
Safle tir 39 Elfed Drive 8 24 hadeiladu
Mount Pool (Tu cefn i Hillcrest) 15 15 15
Depo F G Whitley 49 49 8 8 8 8 17

Yn cael eu
Gwaith Brics Lane End 7 297 254 15 10 20 20 20 20 164 | hadeiladu
Holmleigh, Cheshire Lane 16 16 16
Somerfields 30 30 30
Well Street 162 162 50 50 62

CAERWYS

Summerhill Farm 54 | 54 | | | | 18 | 18 | 18 | |

COED TALON / PONTYBODKIN

lard / Depo’r Orsaf

57 | sz | 1 1 ]




Categoreiddiad
Adeiladwyd | Mainty | Unedau yn
Cyfeiriad 201112 safle weddill U/C | 2013 2014 2015 2016 2017  3(i) Sylw
CEI CONNAH
Yn cael eu
Llwyni Drive 5 137 132 4 16 17 26 26 26 17 | hadeiladu
Hen Orsaf Dan 24 24 24
Safle
29/31 Wepre Lane 25 25 6 6 6 7 newydd
Gyferbyn & Fairoaks Drive 87 87 20 30 37
Highmere Drive 162 162 30 30 | 102
Ffordd Llanarth 20 20 20
DRURY A BURNTWOOD
Yn cael eu
Tir yn Waverley Farm 71 17 14 3 hadeiladu
Yn cael eu
I'r de o Clydesdale Road 48 48 25 16 7 hadeiladu
EWLOE
Yn cael eu
Tu cefn i Bon Accord 25 47 21 14 7 hadeiladu
Gyferbyn ag Ysgol Gynradd
Ewloe Green 24 24 12 12 0
Yn cael eu
I'r de o The Larches 10 10 3 3 4 hadeiladu
Wedi'u
69 Wood Lane 3 37 hadeiladu
Y FFLINT
Croes Atti 637 637 29 50 50 60 | 448
I'r gogledd-orllewin o Ysgol Yn cael eu
Cornist 21 32 1 1 hadeiladu
Tyddyn Farm 38 38 19 19
Clwb Gweithwyr y Fflint 15 15 7 8
MYNYDD Y FFLINT
Yn cael eu
Pen y Glyn Hall 24 14 3 3 3 3 2 hadeiladu
GARDEN CITY
I'r gogledd-orllewin o Garden 650
City 650 100 | 100 | 100 | 350
38 Safle
Cyn neuadd snwcer 38 38 newydd
32 Safle
Gwesty Gateway to Wales 32 32 newydd
GRONANT
I'r dwyrain o Gronant Hill 27 27 | | | 9 9 9
PENARLAG
Tir yn Friar's Gap 31 6 1 2 2 1
Overlea Drive 45 45 15 15 15

10




HIGHER KINNERTON

Prif ffordd

34

34 |

16 | 18 |

11




Categoreiddiad
Adeiladwyd | Mainty | Unedau yn

Cyfeiriad 2011/12 safle weddill U/IC | 2013 2014 2015 2016 2017 3(i) Sylw
TREFFYNNON
Gwenllys, 1 Pen y Maes Rd 12 22 Wedi'u hadeiladu
Cyn safle Kwiksave 24 24 24
Hen ddepo, Halkyn Rd 15 15 7 8
Yn cael eu
The Ridgeway, Milwr 6 40 8 4 4 hadeiladu
Llwyn Onn 21 21 21
Ysbyty Treffynnon 20 20 20
Cyn Felin Tecstiliau 120 120 120
I'r dwyrain o Halkyn Rd 44 44 10 20 14
Ysbyty Lluesty 70 70 20 20 30

YR HOB/CAERGWRLE/ABERMORDDU/CEFNYBEDD

Bridge Farm, Fagl Lane 53 53 13 13 13 14
I'r gorllewin o Ysgol 35
Abermorddu 35 18 17
LEESWOOD
Ystad Maxwell 36 25 25
Cyn safle Laura Ashley 30 30 15 15
LIXWM
Yn cael eu
Tir yn Mansfield 4 31 3 2 1 hadeiladu
MANCOT
Tu cefn i 11 Ash Lane 10 10 | | | 2 | 3 | 5 ] | | Safle newydd
YR WYDDGRUG
Cyn waith coed Bromfield 122 122 54 54 14
Cyn waith Broncoed 78 78 12 12 12 12 48
53 New Street 24 24 24
Ochr Glanrafon Rd 18 18 9 9
St David's House 12 12 8 4 Safle newydd
Upper Bryn Coch Lane 15 15 5 5 5
I'r gorllewin o St Mary's Park 48 48 15 15 18
Queen's Park 51 51 11 20 20
MOSTYN
Ffordd Pennant West | | 54 | 54 | | | 12 | 12 ] 15 | 15 | |
MYNYDD ISA
Rose Lane | | 57 | 57 | | | 14 [ 14 | 15 | 15 | |
NEW BRIGHTON
Gorsaf Gwasanaethau New 23
Brighton 23 5 6 6 6
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Categoreiddiad

Adeiladwyd | Mainty | Unedau yn
Cyfeiriad 2011/12 safle weddill | U/C | 2013 2014 2015 2016 2017  3(i) Sylw
LLANEURGAIN
Connah's Quay Road 24 35 11 9 2
Gorsaf Gwasanaethau
Llaneurgain 14 14 14
NORTHOP HALL
Plas Bellin 10 10 10
Cae Eithin, Village Rd 93 93 12 12 12 15 42
PENYFFORDD
Llys Dewi 15 15 | | | | | 7 | s |
PENYFFORDD/PENYMYNYDD
White Lion, Penyffordd 132 132 33 33 33 33
Wood Lane Farm 213 213 18 38 30 35 30 62
SALTNEY
Yn cael eu
Tir ger Boundary Lane 26 128 23 7 8 8 hadeiladu
Tir yn Saltney Ferry Road 4 14 Wedi'u hadeiladu
SEALAND
Caxios Ltd 11 40 | | | | | | | Wedi'u hadeiladu
SYCHDYN
Gwaith carthffosiaeth, Wats 39
Dyke Way 39 10 14 15
WHITFORD
Altbridge House 41 41 | | 7 | 34 | |
SECTOR PREIFAT 195 5520 5097 166 122 566 959 940 753 1591
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Tai Cymdeithasol

Categoreiddiad
Adeiladwyd | Mainty | Unedauyn

Cyfeiriad 2011/12 safle weddill | U/C 2013 2014 2015 2016 2017 3(i) Sylw
EWLOE
Yowley Road | 0 | 10 | 10 Jol ol1w] o] o] o]o]
GREENFIELD
Gyferbyn & Glan y Don | 0 | 56 | s | o] o] 203 ] o] o o]
YR WYDDGRUG
Yn cael eu
Jasmine Crescent 0 63 63 2 30 31 0 0 0 0 hadeiladu

SHOTTON AC ASTON

Ystad Aston Mead 0 20 20 | o] o] o ]20] o] o | o] coledneto2s
TREUDDYN
Yn cael eu
Tir ger Ffordd y Rhos 0 41 41 14 0 9 9 9 0 0 | hadeiladu
TAI CYMDEITHASOL 0 190 190 16 30 70 65 9 0 0

DS Ni amlygwyd unrhyw unedau o fewn Categoriau 2* neu 3(ii)

14




Atodiad 2 — Data Cyflawniadau Blaenorol

Nifer y Cartrefi a Gwblhawyd ar:

Blwyddyn Safleoedd Mawr | Safleoedd Bach Pob Safle
2007 158 159 317
2008 334 160 494

2009-2010° 347 131 478
2011 210 69 279
2012 195 69 264

2 Mae'r ffigurau’n cwmpasu cyfnod o 2 flynedd
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Atodiad 3 — Data Cyflenwad Tir Blaenorol

Cyflenwad 5 mlynedd - Nifer y Cyflenwad tu hwnt
nifer y cartrefi (categoriau | blynyddoedd | i 5 mlynedd — nifer
TAN 1) y cartrefi

Blwyddyn 1 2 2 3i 3ii
2008 54 1171 0 2.57-4.19 586 0
2009-10° 62 1068 0 6.03 948 0
2011 12 1454 0 6.8 878 0
2012 152 3362 0 4.5 1591 0

* Mae'r ffigurau’n cwmpasu cyfnod o 2 flynedd
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Atodiad 4 — Adroddiad Argymbhellion yr Arolygydd

The Planning Inspectorate
=2 Yr Arolygiaeth Gynllunio

Argymhelliad i Lywodraeth Recommendation to Welsh
Cymru ar Gyd-astudiaeth Government on Joint
Argaeledd Tir ar gyfer Tai Housing Land Availability

Study
gan P J Davies BSc (Hons) MA MRTPI by P ] Davies BSc (Hons) MA MRTPI
Arolygydd or Arolygiaeth Gynllunio an Inspector of the Planning Inspectorate
Dyddiad: 12/04/2013 Date: 12/04/2013

Ref: APP/A6835/JHLAS/12/515703
Local Planning Authority: Flintshire County Council

l l
« This report concerns the Flintshire County Council Joint Housing Land Availability Study (JHLAS)
2012.

s The matters in dispute are set out in the JHLAS Statement of Common Ground (SoCG) dated
December 2012, and amended in March 2013.

Recommendation

1. That the 2012 JHLAS housing land supply figure as at 1 April 2012 for the Flintshire
County Council planning area be determined as 4.5 years.

Context of the Recommendation

2. Local Planning Authorities have a duty to ensure that sufficient land is genuinely
available or will become available to provide a 5-year supply of land for housing®.
The purpose of preparing a JHLAS is to:

e Monitor the provision of market and affordable housing;

e Provide an agreed statement of residential land availability for development
planning and control purposes; and

» Set out the need for action in situations where an insufficient supply is
identified?,

3. The scope of this report is to recommend an appropriate housing land supply figure
in respect of the Flintshire County Council's area of responsibility as local planning
authority, in the light of the matters in dispute concerning the calculation of such a
figure and the available evidence.

' PPW Edition 5 paragraph 9.2.3
ZTAN 1: Joint Housing Land Availability Studies (June 2006) paragraph 2.1

www.planningportal.gov.uk/planninginspectorate
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Atodiad 4 — Adroddiad Argymbhellion yr Arolygydd

[ APP/A6835/IHLAS/12/515703

4.

9.

Main Issues

The main issues are the appropriate method to be used in determining the land
supply, and whether or not each of the disputed sites should be counted as
contributing to the 5-year land supply of land for housing at the time of the base date
of the study.

Reasons
Method of Calculation
5.

TAN 1 advises that to meet the requirement for a 5-year land supply the quantity of
land agreed to be genuinely available may be compared with the remaining housing
provision in the adopted development plan. Where the adopted development plan
covers only part of the study period, and in the absence of published development
plan modifications, then the average annual provision from the last 5 years of the
time covered by the development plan should be extrapolated to give an estimate of
the land required. This is reiterated in Note 3 of the Welsh Government (WG)
Guidance Note on the JHLAS process (Version 2 — September 2012). The Flintshire
Unitary Development Plan (UDP) was adopted in September 2011, and therefore
unlike the previous study period, an up to date development plan was in place at the
time of the base date of this study period.

Given that completions have not kept pace with the UDP annual house building
requirement, the Council consider that a comparison with past build rates should be
made in order to identify actual local delivery levels. Such comparisons indicate a
significantly higher land supply figure than that calculated by the residual method.
Nonetheless, TAN 1 advises that any departure from the residual method should be
justified. Further, the WG Guidance Note advises that where an adopted
development plan is in place it is expected that the residual method will be used; any
departure from this method is likely to be exceptional and should be fully justified.
Whilst I have had regard to comparisons with past build rates, the UDP was adopted
fairly recently, and the annual housing requirement was accepted at that time. In
addition, allocated sites are now included in the land supply. In the circumstances, I
do not consider that a departure from the residual method would be justified.

Disputed Sites
7

There is an agreed land supply of 3658 units. Nine sites are in dispute amounting to
710 units, of which 509 units are in dispute. TAN 1 provides advice on the criteria to
be applied in considering whether sites may be regarded as genuinely available
within a five year period. In addition, Section 7.4 of the TAN provides advice on sites
that have remained in the land supply for periods well in excess of 5 years. I have
assessed each of the disputed sites on the available evidence and in line with the
advice in the TAN.

25 — 28 High Street, Bagilt (11 units): The site has a valid planning permission
and no development constraints are identified. Whilst the site has been in the land
supply for more than 5 years, since the outline permission was renewed, a more
restrictive growth strategy for Bagillt has been adopted, which is likely to encourage
development of the site. I consider that this gives sufficient explanation for the site
remaining in the 5 year land supply.

BAGO014 - The Feathers, High Street, Bagillt (18 units): at the time of the base date of

the study, the site had a valid planning permission. Whilst it has been in the land

www.planningportal.gov.uk/planninginspectorate
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Atodiad 4 — Adroddiad Argymbhellion yr Arolygydd

["APP/A6835/IHLAS/12/515703

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17,

supply for some time, a more recent housing strategy for Bagillt would be likely to
encourage progression of development. I consider that this gives sufficient
explanation for the site remaining in the 5 year land supply.

BAGO031 - Wern Farm, Bagillt (45 units): The site has been included in previous
studies but as category 3(i). It is now identified as an allocated site in the UDP and
there are no known constraints to developing the site. I consider that this provides
sufficient explanation for the site being included in the five year land supply at this
time.

BUCO088 — Well Street, Buckley (162 units): The site has appeared in previous
studies, but it is now an allocated site in the adopted UDP. There are no known
constraints to developing the site and the landowners (WG) are reviewing land assets
to inform a future disposal strategy. On this basis, I consider that there is sufficient
evidence to justify including the site in the 5 year land supply at this time.

GARO002 - North West of Garden City (Northern Gateway) (300 units): The site is
allocated in the UDP and the developers have demonstrated an intention to progress
the site. In discussion with the developers, the Council forecasts 300 units for
completion in the last 3 years of the study. I have no reason to doubt the
developers’ intentions and I conclude that the 150 disputed units should be included
in the 5 year land supply.

LEE010 - Former Laura Ashley, Leeswood (15 units): The northern part of the site
which is to accommodate the 15 units has a valid planning permission and is
allocated in the UDP. The site has been cleared and there are no known constraints
to developing the site. I consider that this gives sufficient explanation for the site
remaining in the 5 year land supply.

MOLO050 - Queens Park, Hendy Road, Mold (51 units): The site has been included in
previous studies but categorised as 3(i). It is now an allocated site in the UDP and
thus meets one of the criteria for inclusion in the 5 year land supply. There are no
known constraints to developing this greenfield site and I conclude that it should be
included in the 5 year land supply at this time.

NOHO001 — Cae Eithin, Northop Hall (93 units): The site is allocated in the UDP with
an indicative capacity of 93 units. However, there are some constraints relating to
the site and whilst the developers have secured planning permission for 51 units on
part of the site, the intentions for the rest of the site are not known. There is

therefore insufficient evidence to indicate that the site will be fully developed within
the five year period. On this basis, and given the identified constraints, I conclude
that 42 disputed units should not be included in the 5 year land supply at this time.

PFDO02 - Llys Dewi, Penyffordd (15 units): Whilst the site has been in the 5 year
land supply for some time, it is an allocated site in the UDP and there are no major
constraints to developing the site. I consider that this provides sufficient explanation
for the site being included in the 5 year land supply at this time.

Having regard to the above, I conclude that 467 units should be added to the agreed
land supply of 3658 resulting in a land supply of 4125 units. TAN 1 and the WG
guidance note advise that where adopted development plans cover only part of the
study period then the average annual provision from the last five years of the time
covered by the development plan should be extrapolated to give an estimate of the
land required. On this basis, it is agreed that the average annual housing

www.planningportal.gov.uk/planninginspectorate
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requirement is 911 units® and using the residual method this results in a land supply
of 4.5 years.

Overall Conclusions

18. Based on the foregoing analysis I conclude that the housing land supply for the
Flintshire County Council planning area as at 1 April 2012 is 4.5 years.

@ J Davies

Arolygydd / Inspector

3 Letter dated 13 March 2013 received from Flintshire County Council

www.planningportal.gov.uk/planninginspectorate




