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Cyflwyniad
Mae’r adroddiad hwn yn darparu Asesiad o Dir Cyflogaeth a Thwf Economaidd i nodi
Cynllun Datblygu Lleol nesaf Sir Ddinbych (CDLI). Mae’r astudiaeth hon wedi cael ei
chomisiynu i ddarparu’r CDLI gyda sail dystiolaeth ar ragolygon tir cyflogaeth a thwf
economaidd lleol ”... yn unol & gofynion Polisi Cynllunio Cymru (PCC) a Nodyn Cyngor
Technegol (TAN) 23. “...bydd yr astudiaeth yn nodi Timau Datblygu Economaidd a
Busnes y Cyngor a Rheoli Asedau Strategol lle dylent ganolbwyntio eu hymdrechion
ac adnoddau yn ymwneud & thwf economaidd a bodloni anghenion tir ac eiddo busnes
yn y blynyddoedd i ddod.” Mae’r astudiaeth hon yn diweddaru dogfennau blaenorol tir
cyflogaeth sy’n sail dystiolaeth i’r Sir. Yn seiliedig ar y Briff, bydd yr astudiaeth hon yn
darparu:
o “Asesiad o gyd-destun economaidd ac adnabod gyrwyr twf allweddol Sir
Ddinbych, gan ystyried sut y mae’n ffitio i’r darlun rhanbarthol a chenedlaethol.
o Adolygiad o’r safleoedd cyflogaeth presennol nas datblygwyd (Greenfield)
(h.y. dyraniadau tir) a’u haddasrwydd, danfonadwyedd a hyfywedd ar gyfer y
tymor hir yng ngoleuni amodau'r farchnad gyfredol, yn rhanbarthol ac yn
genedlaethol.
o Dadansoddiad o ddata econometreg rhagweld ‘dibynadwy' ac anghenion
busnes cynhenid, i asesu rhagolygon o dwf cyflogaeth ar draws sectorau, ac
i ddarparu dadansoddiad bwich o anghenion a'r galw am dir cyflogaeth yn y
dyfodol, defnydd eiddo a gofod llawr B1, B2 a B8.”

Methodoleg

Defnyddiwyd nifer o ddulliau ymchwil, gan gynnwys ymweliadau safle, dadansoddiad
o ddata’r farchnad eiddo a chyfweliadau gyda budd-ddeiliaid y farchnad eiddo, megis
datblygwyr, buddsoddwyr a’u hasiantwyr. Ymgynghorwyd a phrif gyflogwyr y Sir yn
unigol, yn ogystal ag asiantaethau sector cyhoeddus allweddol. Aseswyd y farchnad
eiddo yn yr ardaloedd awdurdod lleol cyffiniol yng Ngogledd Cymru. Yn olaf, aseswyd
y cyflenwad tir yn erbyn data rhagolygon i ddeall yr angen o ran tir yn y dyfodol. Mae’r
fethodoleg yn dilyn ‘Canllaw Ymarferol - Adeiladu Sail Tystiolaeth ar gyfer Datblygu
Economaidd er mwyn Cefnogi Cynlluniau Datblygu Lleol’ ar adolygiadau tir cyflogaeth
a chyfrifon ar gyfer Polisiau eraill Llywodraeth Cymru, gan gynnwys TAN 23 a Pholisi

Cynllunio Cymru.
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Vi.

Vii.

viii.

Casgliadau

Mae gan Sir Ddinbych boblogaeth economaidd weithgar. Cyfradd diweithdra yr ardal
yw 3.8 y cant, isel yng nghyd-destun Cymru ac mae diweithdra wedi haneru ers y
dirwasgiad diwethaf. Fodd bynnag, ar 56.6 y cant, mae poblogaeth oedran gwaith o
16-64 mlwydd oed yn llai, ar gyfartaledd yn Sir Ddinbych, na’i gymdogion, a
chyfartaledd Cymru.

Mae dibyniaeth Sir Ddinbych ar gyflogaeth y sector cyhoeddus rhywfaint yn uwch na’r
cyfartaledd yng Nghymru, gyda 37.2 y cant o weithlu’r Sir yn cael eu cyflogi ym maes
Gweinyddu cyhoeddus, addysg ac iechyd yn 2017, er y colledion sylweddol yng
nghyflogaeth gyhoeddus er 2009. Mae’r gyflogaeth hon yn cael ei chanoli yn y sector
iechyd.

Cyflogir 3,500 o breswylwyr (9.0 y cant o’r holl gyflogaeth) yn y maes gweithgynhyrchu
yn Sir Ddinbych, ac mae swyddi gweithgynhyrchu wedi tyfu o dros 500 rél yn y degawd
diwethaf. Yn nhermau sectorau gwasanaeth, mae’r rolau cryfaf ym maes TGCh a

gwasanaethau proffesiynol a busnes.

Yn gyffredinol mae Sir Ddinbych yn allforiwr llafur net, ond mae’n cadw cyfran dda 0’i
weithlu, 71.6 y cant. Roedd 12,100 o weithwyr yn teithio allan ac 11,500 yn teithio i
mewn i Sir Ddinbych i weithio. Yn gyffredinol, prif leoliadau gwaith preswylwyr Sir
Ddinbych yw Conwy, Wrecsam i ddilyn, ac yna Sir y Fflint. Yn nhermau cymudo i
mewn, prif fewnforiwr Sir Ddinbych yw Conwy (4,700 o weithwyr), gyda Sir y Fflint i
ddilyn (3,200 o weithwyr) a Wrecsam (1,700 o weithwyr).

Mae busnesau mawr y Sir yn awyddus i dyfu, ac mae hynny’n wir am fusnesau Sir
Ddinbych yn gyffredinol hefyd. Mae budd-ddeiliaid yn adrodd ddiffyg sylweddol mewn
unedau diwydiannol a warysau o bob maint, yn erbyn y galw. Mae’r rhan fwyaf o
ofynion eiddo yn galw am unedau llai o 500 metr sgwar, fel arfer, heb fod yn fwy na
1,000 metr sgwar. Yn gyffredinol, eiddo o 101-200 metr sgwéar a 201-500 sy'n cael eu
trafod fwyaf, er bod y nifer o unedau 501-100 metr sgwar sy’n newid dwylo ddim yn
afresymol o wybod bod mwy o stoc o unedau o'r fath yn y Sir. Mae’r galw ar gyfer
cymysgedd o ddewisiadau rhydd-ddaliadol a lesddaliadol, yn bennaf gan fusnesau
mawr 0 bob maint, gyda'r bwriad o ehangu. Adroddwyd bod prisiau rhent yn ymestyn
hyd at £70-75/metr sgwar.

Mae canolbwynt marchnad swyddfa Sir Ddinbych ym Mharc Busnes Llanelwy, sy’'n
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Xi.

perfformio’n dda, gyda gofod gwag yn cael ei ail-osod yn gyflym, er bod rhai materion
lleol a macro-economaidd yn effeithio ar alw yn y tymor byr. Mae cyflenwad swyddfa
yn ymestyn hyd at 1,00 metr sgwar yn Llanelwy, a gall y galw ymestyn hyd at 1,000
metr sgwar, ond bydd cwmniau llai yn galw am cwpl o 100 metr sgwar yn unig,
lesddaliad yn bennaf, gan farchnad leol, ond heb ei chyfyngu iddi. Mae’r farchnad oddi
wrth yr A55 fodd bynnag, yn fwy gyfyngedig o lawer, er y nodwyd bod ychydig o
ddiddordeb mewn ystafelloedd yng nghanol y dref. Adroddwyd bod prisiau rhent yn
ymestyn hyd at £110/metr sgwar.

Mae Bodelwyddan yn safle strategol allweddol yn Sir Ddinbych. Ynghyd & Llanelwy,
mae’n darparu prif ‘gynnig’ strategol y Sir ar gyfer mewnfuddsoddiad, a dylai am y
rheswm hwnnw, gael ei ddiogelu yn y CDLI ar gyfer defnyddiau B1/B2/B8. Mantais
Bodelwyddan yw maint cyffredinol y safle a’r tir sydd ar gael. Mae’r Achos Busnes
Amlinellol drafft a gyflwynwyd gan BUEGC yn cynnig targed lleiaf o 2.44 hectar o dir
cyflogaeth i'w ddarparu yn y tymor byr. Fodd bynnag, mae caniatad wedi'i roi i'r 26
hectar llawn, a bydd ar gael i'w ddatblygu unwaith y bydd yr isadeiledd cychwynnol
mewn lle. O ystyried ystod y gofynion o ran eiddo mawr a nodwyd yn yr astudiaeth
hon, ynghyd a rhagolygon mewnfuddsoddi, dylai Cyngor Sir Ddinbych a phartneriaid

eraill weithio i sicrhau bod y tir hwn yn cael ei farchnata a'i ddarparu i feddianwyr posibl.

Mae’r rhan fwyaf o gymdogion Sir Ddinbych yng Ngogledd Cymru yn dilyn prosiectau
datblygu a allai effeithio ar economi Sir Ddinbych, a chystadlu gyda Bodelwyddan a
(ac i raddau llai o wybod ei arbenigedd) Llanelwy, a'r mwyaf yw Sir y Fflint (Glannau
Dyfrdwy, Brychdyn). Fodd bynnag, bydd twf y lleoliadau hyn yn cymryd amser, fel
datblygiad Bodelwyddan/Llanelwy, ac bydd canolbwynt arbenigol rhai safleoedd yn
lleihau gorgyffwrdd a chystadleuaeth.

Cyflenwad a’r Galw am Dir Cyflogaeth

Yr uchafswm o gyflenwad tir cyflogaeth, o safleoedd a ddefnyddiwyd ar gyfer
dadansoddiad yn yr astudiaeth hon, yw 81.22 hectar ar draws saith safle. Fodd
bynnag, mae adolygiad o amodau safle a bwriad perchnogion yn awgrymu cyflenwad
realistig 0 68.62 hectar ar draws chwe safle. Mae sylwadau ar safleoedd unigol yn cael

eu darparu yn Nhabl ES1.
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Tabl ES1 — Cyflenwad Tir Cyflogaeth Posib

Rhif Enw Statws Maint y Safle, hectar -
Adnabod Ar gael yn realistig ar gyfer
y Safle Defnyddiau B1/B2/B8
Cais (Defnyddiau Tir
Disgwyliedig B1/B2/B8)
1 Safle Mae'r caniatad cynllunio presennol yn nodi cynllun 26.00 Gall darpariaeth safle
Strategol o bron i 88,000 metr sgwar o ofod llawr ar 26 llawn ymestyn tu hwnt i
Allweddol hectar o dir. Mae Bwrdd Uchelgais Economaidd gyfnod y CDLI.
(SSA) Gogledd Cymru bellach yn paratoi Achos Busnes
Bodelwyddan | Amlinellol ar gyfer cronfeydd penodol y prosiect, ac
i ddangos sut y gellir darparu’r safle yn y dyfodol
agos. Mae’r Achos Busnes Amlinellol yn cynnig
targed o 2.44 hectar o dir ar 3,900 metr
sgwar/hectar y gellir ei ddarparu yn y tymor byr.
Fodd bynnag, nid yw’r Achos Busnes Amlinellol
wedi cael ei gadarnhau na’i gymeradwyo gan
Awdurdod y Weledigaeth Dwf a dangosol yn unig
yw'r ffigyrau hyn ar hyn o bryd.
2 Parc Busnes Tir i gyfeiriad y De o Ganolfan yr OpTIC 23.87
Llanelwy Mae CSDd am ddarparu gofod tyfu, a fydd yn (B1/B2/B8 Argymhellir
caniatau i BBaChau ar y Parc Busnes, yn enwedig caniatau’r ystod lawn o
o Ganolfan OpTIC, ehangu yn lleol. Mae CSDd yn ddefnyddiau yma
edrych am nawdd gan yr UE, gyda'r Cyngor i roi’r o wybod natur y galw ar y
un cyllid. farchnad)
Tir Fferm Green Gates
Llawer o ddiddordeb gan fuddsoddwyr a deiliaid
Cyn safle Pilkington/Vista
Tir ar y farchnad ar werth. Wedi derbyn diddordeb
gan ddeiliaid posib. Deallir, fodd bynnag, bod
dyheadau’r perchnogion o ran ei werth yn eu hatal
rhag gwerthu.
3 Colomendy, Mae pedwar busnes ar Ystad Ddiwydiannol 8.00
Dinbych Colomendy, sy’'n cefnu ar y safle hwn, wedi mynegi (B1/B2/B8)
diddordeb mewn ehangu tua’r gogledd ar y safle
hwn, gan gymryd hyd at 2-4 hectar. Maent wedi
ffurfio consortiwm i negodi ar y mater hwn gyda’r
tifeddiannwr. Mae un o’r busnesau wedi mynegi
diddordeb mewn prynu’r tir sy’'n weddill i'w
ddatblygu. Mae dau fusnes, sydd mewn mannau
eraill ar Ystad Ddiwydiannol Colomendy ar hyn o
bryd, hefyd yn gofyn am dir i ehangu / symud yma.
4 Glasdir, Bydd angen i'r Farchnad Da Byw hefyd gadw'r tri 4.85 hectar — Colli tir ar gyfer
Rhuthun chae i'r dwyrain fel tir pori ar gyfer anifeiliaid a y Farchnad Da Byw
gedwir ar y safle am gyfnodau estynedig. Mae (B1/B2/B8)
trafodaethau ar y gweill gyda datblygwr galluogi
sydd & diddordeb mewn datblygu’r tir sy'n wynebu'’r
A525 tua’r gorllewin. Er mai manwerthu a
gwasanaethau ac agor y safle yw ei flaenoriaeth,
mae disgwyl iddo gefnogi datblygu saflecedd
cyflogaeth.
5 Lon Parcwr, Dim cynlluniau datblygu yma. 0.00 — ystyrir nad yw'n
Rhuthun ddanfonadwy oherwydd
cyfyngiadau mynediad.
6 Cilmedw, Adroddir bod gan ddatblygwr/meddiannwr 2.80
Llangollen ddiddordeb mewn datblygu eiddo diwydiannol o (B1/B2/B8)
faint sydd heb ei ddatgelu, i'w ddefnydd ei hun.
Mae trafodaethau'n mynd rhagddynt.
7 Ty'n Llidiart, Mae'r tifeddiannwr yn dal i ddymuno cael tai yma. 3.10 — Nid yw'n safle
Corwen Mae tystiolaeth yn dangos bod angen tir i ateb Dosbarth-B wedi'i fabwysiadu
gofynion twf busnesau lleol mawr yn yr ardal, er eto, ond mae angen o ran tir
bod y llain a nodwyd yn ymddangos yn rhy fach i yma, er ar raddfa fwy na
ddiwallu anghenion dynodedig. Fel mesur mynegol hynny a gynigiwyd
yn unig, pe bai’r holl dir sy'n ymestyn i'r de-orllewin
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Rhif Enw Statws Maint y Safle, hectar -
Adnabod Ar gael yn realistig ar gyfer
y Safle Defnyddiau B1/B2/B8
Cais (Defnyddiau Tir
Disgwyliedig B1/B2/B8)
o'r B5437 i Ffordd Ty Cerrig ar gael, byddai hyn yn (B1/B2/B8)

cyflenwi rhyw 8.5 hectar. O ran depo CSDd, deallir
y gallai hwn gael ei symud ond byddai angen ei
symud i rywle arall.

Cyfanswm | 68.62

Ffynhonnell: Grnip BE, 2019

Xii. | asesu’r angen, defnyddiwyd dau ddull cydnabyddedig o ragweld, gan adlewyrchu
Canllaw Ymarfer Cymru:
e Dull Uny Canllaw Ymarfer: Adeiladau y cwblhawyd yn y Gorffennol — Defnyddio’r
defnydd y gorffennol o'r 22 mlynedd diwethaf (Defnydd Tir Tymor Hir) ac 11
mlynedd (Defnydd Tir Tymor Byr). Mae'r gwahaniaeth yn adlewyrchu ansicrwydd
yn nibynadwyedd y data defnydd cyn 2007.
e Dull Dau'r Canllaw Ymarfer (A): Rhagolygon o'r Galw am Waith — twf mewn
swyddi, fel y nodwyd yn model rhagolygon Econometreg Caergrawnt (2018) yn
unol & dwysedd swyddi a’r cymhareb blotiau fel y diffinnir yng Nghanllaw Ymarfer
Cymru.
e Dull Dau’r Canllaw Ymarfer (B): Rhagolygon o’r Galw am Waith — Adolygwyd i
ystyried Safle Strategol Bodelwyddan — fel yr uchod, ond yn dilyn model y polisi
sy’n caniatau ar gyfer 625 gweithiwr ychwanegol ym Modelwyddan, dros y degawd
nesaf, fel y nodir yn yr Achos Busnes Amlinellol ar gyfer y safle hwn.
Xiii. Mae’r allbynnau o’r modelau i gyd yn cael eu hamlinellu yn Nhabl ES2.
Tabl ES2 — Modelau Rhagolygon Tir - Crynodeb
Model Stoc Tir | Yr Angen o Byffer Yr Angen o Tir dros Tybiaethau
2018, Ran Tir Hyblygrwydd ran Tir gan Ben
hectar 2018-2033, (cyfradd gynnwys y (Diffyg),
hectar defnydd pum byffer hectar
mlynedd) hyblygrwydd
hectar
Dull Un y Canllaw 68.62 67.80 22.60 90.40 (21.78) Yn seiliedig ar
Ymarfer: Adeiladau y ddefnydd
Cwblhawyd yn 'y hanesyddol (22
Gorffennol — Defnydd Tir mlynedd) o
Tymor Hir 4.53 hectar/ y
flwyddyn.
Dull Un y Canllaw 68.62 35.70 11.90 47.60 21.02 Yn seiliedig ar
Ymarfer: Adeiladau y ddefnydd yr 11
Cwblhawyd yn y mlynedd
Gorffennol — Defnydd Tir diwethaf 0 2.38
Tymor Byr
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Model Stoc Tir | Yr Angen o Byffer Yr Angen o Tir dros Tybiaethau
2018, Ran Tir Hyblygrwydd ran Tir gan Ben
hectar 2018-2033, (cyfradd gynnwys y (Diffyg),
hectar defnydd pum byffer hectar
mlynedd) hyblygrwydd
hectar
hectar/ y
flwyddyn.
Dull Dau'r Canllaw 68.62 Newid Net Newid Net Newid Net Newid Net Yn seiliedig ar
Y,mgfffr (A): xh?'t?f'ygm B1: 3.81 B1:1.27 B1:5.08 69.00 Newid Net:
o'rBalw am tHal B2/BS: B2/B8: Amh | B2/BS8: (5.46) Rha%O'ygon or
(5.46) Cyfanswm: Cyfanswm: newl
cyflogaeth ar
Cyfanswm: Amh (0.38) d t
(1.65) . raws sectorau
_ | TwfynUnig | Twf yn Unig:
' Twf yn Unig Twf yn Unig 59.66 Rhagolygon o'r
Twf yn Unig B1: 1.27 B1:5.08 sectorau twf
B1: 3.81 B2/B8: 0.97 B2/B8: 3.88
B2/B8: 2.91 Cyfanswm: 2.24 Cyfanswm:
Cyfanswm: 8.96
6.72
Dull Dau’r Canllaw 68.62 Newid Net Newid Net Newid Net Newid Net | Yn seiliedig ar
Ymgrffr (B): ‘Zh?t?lo'vgm B1: 4.84 B1: 1.61 B1:6.45 64.85 Newid Net:
o’r Galw am Waith — ) : : Rhagolygon o'r
Adolygwyd i Gyfrif Safle Bg/lg?. B2/B8: Amh B2/B8: (2.01) newi% Y9
Strategol Bodelwyddan (201) | cyfanswm: 0.94 Cyfanswm: cyflogaeth ar
Dewis 1— Tyb bod pob Cyfans;v 8m3 3.77 draws sectorau
Swydd B?de{wyddan yn ' Twf yn Unig . Twfyn Unig | Twf yn Unig:
Newydd i’r Sir . B1: 1.61 Twf yn Unig 56.85 Rhagolygon o’r
Twf yn Unig B2/B8: 133 B1: 6.45 sectorau twf
B1:4.84 Cyfanswm: 2.94 B2/B8: 5.32 Gan gynnwys
B2/B8: 3.99 Cyfanswm: 625 o swyddi
Cyfanswm: 11.77 ychwanegol ar
8.83 gyfer
Bodelwyddan
Dull Dau’r Canllaw 68.62 Newid Net Newid Net Newid Net Newid Net Yn seiliedig ar
Ymgffff (B): xhétaolygon B1: 4.53 B1: 1.51 B1:6.04 66.65 Newid Net:
o’r Galw am Waith — . . . Rhagolygon o'r
Adolygwyd i Gyfrif Safle Bg/lgg. B2/B8: Amh B2/B8: (3.05) newi% Y9
Strategol Bodelwyddan (3.05) | cyfanswm: 0.49 Cyfanswm: cyflogaeth ar
Dewis 2 — Tyb bod 70 y Cyfans;/v;fné 1.97 draws sectorau
cant o Swyd'di deelwyddan ' Twf yn Unig Twfyn Unig | Twf yn Unig:
yn Newydd i’r Sir ' B1: 1.51 Twf yn Unig 57.75 Rhagolygon o'r
Twf yn Unig B2/B8: 121 B1: 6.04 sectorau twf
B1:4.53 Cyfanswm: 2.72 B2/B8: 4.83 Gan gynnwys
B2/B8: 3.62 Cyfanswm: 438 o swyddi
Cyfanswm: 10.87 ychwanegol ar
8.15 gyfer
Bodelwyddan
Ffynhonnell: CSDd/Gnip BE, 2019
*Cyflenwad realistig o dir
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XV.

XVi.

XVii.

XViii.

XiX.

XX.

Mae’r ffigyrau hyn yn caniatau ar gyfer byffer hyblygrwydd gyda’r lleiafswm o bum
mlynedd ar gyfer dewis a newid posib mewn anghenion yn ystod cyfnod y CDLI yn

ogystal & darparu ystyriaeth ar gyfer colledion pellach o bosib i'r cyflenwad.

Dan bob model defnydd tir, ac eithrio Dull Un y Canllaw Ymarfer: Adeiladau y
Cwblhawyd yn y Gorffennol — Defnydd Tir Tymor Hir, mae gan Sir Ddinbych ddigon o
dir i fodloni ei anghenion. Fodd bynnag, fel y nodwyd, mae cwestiynau ynghylch

dibynadwyedd y data defnydd tir tymor hir.

Mae modelau'r rhagolygon sy'n seiliedig ar swyddi, sy’n dilyn, ac oddi ar y polisi yn
awgrymu bod gan y sir gorgyflenwad o dir cyflogaeth. Mae hyn yn arwydd bod y
cyflenwad tir presennol i gyd yn dir dros ben i beth sydd ei angen. Fodd bynnag, mae'r
asesiad o'r farchnad ac adolygiad o'r patrymau hanesyddol mewn newid cyflogaeth a
defnydd tir (Gweler Adran 7.0) yn awgrymu bod y rhagolygon hyn yn amcangyfrif

angen tir yn rhy isel.

Felly, mae tystiolaeth yn ffafrio Dull Un y Canllaw Ymarfer: Adeiladau y Cwblhawyd yn
y Gorffennol — Defnydd Tir Tymor Byr sy’n cynhyrchu lleiafswm o 47.60 hectar o’'r gofyn
hyd at 2033.

Argymbhellion
Mae’r adroddiad hwn wedi ystyried gofynion TAN 23 a Pholisi Cynllunio Cymru’n llawn

i annog ac i ddarparu twf drwy’r system gynllunio. Y prif argymhelliad yw:

Y dylai’r Cyngor ddefnyddio Dull Un y Canllaw Ymarfer:
Adeiladau y Cwblhawyd yn y Gorffennol — Defnydd Tir Tymor
Byr a’r prif ddull o asesu anghenion. Mae hyn yn awgrymu
mai lleiafswm anghenion y Sir o ran tir cyflogaeth yw 47.60
hectar hyd at 2033 (gan gynnwys byffer pum mlynedd).

Mae argymhellion ar gyfer safleoedd cyflogaeth unigol wedi cael eu crynhoi yn Nhabl
ES3 (Argymhellion Tir Cyflogaeth) isod. Mae’n nodi chwe safle, gyda chyfanswm o
68.62 hectar, a fyddai’'n addas fel dyraniadau tir cyflogaeth yn y CDLI newydd.

Mae danfonadwyedd y safle wedi cael ei adolygu a’r materion wedi cael eu nodi. Mae
TAN23 yn gofyn bod pob safle yn addas i'r diben ac mae hyn yn golygu bod angen
iddynt fod yn ddanfonadwy. | gyflawni hyn, argymhellir bod y Cyngor a phartneriaid
perthnasol eraill yn archwilio strategaethau danfon, y gellir symud safleoedd ymlaen,

mewn trafodaethau gyda pherchnogion a datblygwyr.
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XX

XXi

XXii

Dylai'r Cyngor gydweithio gydag awdurdodau lleol cyfagos ar faterion lle bydd

diddordebau’'n gorgyffwrdd.

Adolygu a monitro’r tir cyflogaeth a’r safle eiddo a chynnal yr astudiaeth hon eto mewn

pedair blynedd, oherwydd bod 2033 yn bell yn y dyfodol, a bydd llawer yn digwydd cyn

hynny.

Dyrannu tir yng Nghorwen i fodloni anghenion busnes i ystyried am golledion bosib

mewn mannau eraill i sicrhau cydbwysedd cryfach yn y portffolio cyflenwad rhwng
Coridor yr A55 a de’r Sir.

Tabl ES3 — Argymbhellion Tir Cyflogaeth

Cyf.
Safle

Enw

Dyrannu/Diogelu yn
y CDLI Newydd?

Argymhellion

1

Safle
Strategol
Allweddol
(SSA)
Bodelwydda
n

Dyrannu/diogelu

Safle strategol allweddol i Sir Ddinbych. Ynghyd & Llanelwy, mae’n darparu prif ‘gynnig’
strategol y Sir ar gyfer mewnfuddsoddiad. Oherwydd hynny, dylid gwarchod y safle
cyflogaeth yn y CDLI ar gyfer dosbarthiadau defnydd B1/B2/B8. Un o fanteision
Bodelwyddan yw maint ei safle cyflogaeth, sy’n cynnig 26 hectar mewn un ardal safle.
Mae’r Achos Busnes Amlinellol drafft a gyflwynwyd gan BUEGC yn cynnig targed lleiaf
0 2.44 hectar o dir cyflogaeth i'w ddarparu yn y tymor byr. Fodd bynnag, mae caniatad
wedi'i roi i'r 26 hectar llawn, a bydd ar gael i'w ddatblygu unwaith y bydd yr isadeiledd
cychwynnol mewn lle. O ystyried ystod y gofynion o ran eiddo mawr a nodwyd yn yr
astudiaeth hon, ynghyd & rhagolygon mewnfuddsoddi, dylai Cyngor Sir Ddinbych a
phartneriaid eraill weithio i sicrhau bod y tir hwn yn cael ei farchnata a'i ddarparu i
feddianwyr posibl.

Parc Busnes
Llanelwy

Dyrannu/diogelu

Yn gyffredinol mae Llanelwy yn dal i fod yn ased strategol gwerth uchel i'r Sir ac i
Gymru gyfan. Dylai gael ei warchod yn gryf yn y CDLI ar gyfer dosbarthiadau defnydd
perthnasol.

Mae cymysgedd o gynlluniau a buddsoddiad disgwyliedig ar draws Yy tair llain, gyda
disgwyliadau darparu amrywiol. Byddai’r cynigion gwahanol yn elwa o gynlluniau
darparu cyffredin a dylai CSDd ystyried creu Strategaeth Gyflenwi gyfun ar gyfer
Llanelwy, gan ddod & budd-ddeiliaid amrywiol ynghyd, gan gynnwys Llywodraeth
Cymru a thirfeddianwyr preifat i greu cynllun cydlynol ar gyfer newid o ystyried y
cyfyngiadau realistig a'r cyfleoedd sydd ar gael yn y lleoliad. Dylai hyn ystyried yn
arbennig anghenion gorgyffyrddol isadeiledd a gwasanaethau a sut y gellir ymdrin &
chyfyngiadau cyffredin fel Peilonau.

Mae dau safle, tir i'r de o Ganolfan OpTIC a Thir Fferm Green Gates, wedi'u dyrannu
fel dosbarth defnydd B1 yn unig ar hyn o bryd. Yn 6l tystiolaeth y farchnad mae galw
am ystod lawn o ddosbarthiadau defnydd B1 a B2, yn ogystal & B8 ategol ar gyfer
storio nwyddau / darnau.

Dengys tystiolaeth bod hyfywedd yn dal i gyfyngu ar ddatblygiad yma, yn arbennig ar
gyfer cynlluniau nad ydynt yn cael cefnogaeth y cyhoedd. Er mwyn sicrhau datblygiad
hyfyw, yn arbennig ar lain Green Gates nad yw'n cael ei wasanaethu, mae’n bosibl y
bydd angen ystod ehangach o ddosbarthiadau defnydd, gan gynnwys rhai opsiynau
gwerth uwch.

Colomendy,
Dinbych

Dyrannu/diogelu

Safle cyflogaeth mawr, yr unig dir sydd ar gael yn Ninbych a fyddai’'n gallu diwallu’r
gofynion busnes amrywiol a nodwyd. Dylai CSDd barhau i fonitro’r safle hwn i sicrhau
bod cynnydd yn dal i gael ei wneud a bod yn barod i roi cefnogaeth os oes oedi yn y
datblygiad ar unrhyw bwynt. Tybir bod cynnydd parhaus yn cael ei wneud i'w
ddarparu, fodd bynnag, dylai’r tir hwn gael ei fabwysiadu yn y CDLI ar gyfer
dosbarthiadau defnydd B1/B2/B8.
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Cyf. Enw Dyrannu/Diogelu yn Argymhellion
Safle y CDLI Newydd?
4 Glasdir, Dyrannu/diogelu, yr Oherwydd bod angen cadw’r Farchnad Anifeiliaid a'r tir pori cysylltiedig, mae’r
Rhuthun ochr orllewinol yn arwynebedd datblygu net yn gostwng i 4.85 hectar. Oherwydd y gostyngiad mewn
unig cyflenwad tir a’r tebygolrwydd na fydd modd darparu Safle 5 — Lén Parcwr Rhuthun,
mae’n dod yn fwyfwy pwysig bod y tir sy’n weddill yma yn cael ei warchod ar gyfer
dosbarthiadau defnydd B1/B2/B8, yn enwedig oherwydd bod yr astudiaeth wedi nodi
bod galw heb ei fodloni am eiddo gan fusnesau lleol. Mae angen i CSDd barhau i
fonitro ac ymgysylltu gyda’r budd-ddeiliaid perthnasol yma i sicrhau bod cynnydd yn
cael eu wneud yn y tymor byr.
5 Lon Parcwr, Nid yw'n safle Os nad ellir datblygu dewis realistig ar gyfer cael mynediad at y safle, nid yw'n
Rhuthun cyflogaeth ymddangos fel y gellir ei ddarparu
danfonadwy, nid
yw'n dyrannu/diogelu
ar gyfer B1/B2/B8.
Yn debygol o fethu ei
ddatblygu ar gyfer
unrhyw ddefnydd
6 Cilmedw, Dyrannu/diogelu Mae tystiolaeth resymol o alw am dir yn Llangollen yn gyffredinol ac ar y safle hwn yn
Llangollen benodol. Ar y sail hwn dylid gwarchod tir yn y CDLI ar gyfer dosbarthiadau defnydd B.
Fodd bynnag, bydd costau mynediad anarferol ar gyfer y llain ddeheuol yn rhwystr i
ddatblygiad hyfyw yma. Argymhellir y dylai CSDd gynnal profion hyfywedd pellach i
bennu maint a graddfa unrhyw fwich hyfywedd a achosir gan y mater hwn. Gan dybio
bod bwich yn bodoli, yna efallai y bydd angen ystyried dewisiadau i hybu gwerth.
Ffefrir ystyried yr opsiynau hyn cyn dad-ddyrannu y llain ddeheuol a fyddai ond yn
gadael rhyw 1.6 hectar o dir ar 6l yn y llain ogleddol i wasanaethu dalgylch gwledig
mawr iawn.
7 Ty'n Llidiart, Dyrannu Darn hirsgwar o dir gwastad wrth gyffordd priffordd sy’n cynnwys ardal agored i storio
Corwen agregau, i'r de-ddwyrain o ystad ddiwydiannol bresennol ac i'r gogledd o dai. Mae'r tir

wedi'i ddyrannu ar gyfer defnydd preswyl ar hyn o bryd yn y CDLI. Mae tystiolaeth yn
dangos bod angen tir i ateb gofynion twf busnesau lleol mawr yn yr ardal, er bod y llain
a nodwyd yn ymddangos yn rhy fach i ddiwallu anghenion dynodedig.

Ffynhonnell: Gniyp BE, 2019
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