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Cyflwyno Newidiadau Materion sy’n Codi i:

Paratoi papur sy’'n diweddaru’r Asesiad Manwerthu Gwynedd a Mén er mwyn rhoi ystyriaeth i'r
wybodaeth ddiweddaraf ynglyn & gofynion yn gysylitiedig & Wylfa Newydd.

Ymateb y Cynghorau:

Er mwyn ymateb i ymholiad yr Arolygydd mae’r Cynghorau wedi derbyn cyngor gan Appiled
Planning sef yr ymgynghorwyr a gynhaliwyd yr Arolwg Manwerthu, gweler y ddogfen atodol.

Ar sail hynny, ni chredir y Cynghorau fod angen cynnig Newid Materion sy’n Codi i’r Cynllun.
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Uned Polisi Cynllunio ar y Cyd Gwynedd a Mén
Cyngor Gwynedd

Llawr Cyntaf Swyddfeydd Cyngor Dinas Bangor
Gwynedd

LL57 1DT

Annwyl Heledd,

Cynllun Datblyqu Lleol ar y Cyd Ynys Mén a Gwynedd; Goblygiadau i Fanwerthu yn
deillio o Ddatblygiad Arfaethedig yr Atomfa yn Wylfa

Mae’r Cyngor wedi gofyn am gyngor pellach ar yr effeithiau posib ar y galw am fanwerthu yn
deillio o adeiladu Atomfa'r Wylfa, yn dilyn cwestiwn a godwyd gan yr Arolygydd yn ystod sesiwn
gwrandawiad ar bolisiau manwerthu'r Cynllun Datblygu Lleol.

Yn ystod y cyfnod o baratoi'r Adroddiad Manwerthu dim ond gwybodaeth gyfyngedig oedd ar
gael am niferoedd a nodweddion y gweithwyr, amserlen yr adeiladu a natur y cyfleusterau llety
arfaethedig.

Mae dogfennau ymgynghori a ddarparwyd gan Horizon yn cynnwys ffigurau mwy diweddar sy'n
dangos y bydd cyfanswm y gweithlu yn 10,720 rhwng 2017 a 2027 gyda'r uchafbwynt ar
ddiwedd 2022.

Applied Town Planning Limited
Directors: Paul Spivey BSc DipTP MRTPI - Paul Instone BSc DipTP MRTPI
Registered in England No 07381009,
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Likely distribution of workers from beginning of construction into operation
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ESTIMATED CONSTRUCTION WORKER MUMBERS

B First ABWR [consiruction) B Power Station Site support staff

B Second ABWR (construction) W Horizon Staff (operational)
Associated Development & Off-Site Power Station Facitities (construction) ¢ Horizon project managerment

B Associated Development (operational) B Site Preparation & Clearance

Roedd yna gyfeiriad penodol i effaith Wylfa ar y ddarpariaeth manwerthu yn cael ei wneud yng
Nghyfrol 2 Astudiaeth Manwerthu Gwynedd ac Ynys Mén (2013) a hynny'n benodol yng nghyd-
destun canolfan Lleol Amlwch, sef y canolfan agosaf i safle’r Atomfa arfaethedig. . Ym
mharagraff 4.5, adroddwyd gennym:

‘Mae’r cyfleusterau masnachu yn Amlwch yn rhoi lefel dda o wasanaeth i drigolion y
pentref a’r dalgylch cyffiniol sydd o faint da. Gallai siopau’r dref elwa o adeiladu’r atomfa
newydd yn yr Wylfa ond ni fyddai graddfa’r trosiant ychwanegol hwn yn ddigon i gyfiawnhau
neilltuo arwynebedd llawr manwerthu ychwanegol.’

Amlwch yw'r ganolfan fwyaf ym Mharth 1 yr Astudiaeth Manwerthu.
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Felly mae graddfa'r gyflogaeth yn ystod cyfnod adeiladu'r Atomfa yn arwyddocaol. Gan
ddefnyddio Amlwch fel enghraifft, mae'r dadansoddiad yn Nhablau 1 a 28 yn dangos
amcangyfrif gan Pitney Bowes o'r gwariant Cymhariaeth (wedi'i addasu ar gyfer Mathau
Arbennig o Fanwerthu), sef £2,377/pen yn 2012 yn cynyddu i £3,867/pen yn 2026, gyda'r
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amcangyfrif o'r gwariant Cyfleus yn £1,700/pen, yn cynyddu i £1,735/pen yn ystod yr un cyfnod.
Gan ddefnyddio'r ffigurau gwariant ar gyfer 2021, a chymryd fod yr holl weithwyr yn weithwyr
‘unigol’ gallai hyn arwain at £34.7m arfaethedig o wariant blynyddol ar nwyddau cymhariaeth a
£18.4m o wariant blynyddol ar nwyddau cyfleus.

Fodd bynnag, byddai'n anghywir i gymryd y gweithlu a defnyddio'r amcangyfrifon gwariant hyn i
farnu a oes digon o gapasiti gan y cyfleusterau presennol i ymdopi a'r galw neu i gyfiawnhau
cyfleusterau newydd parhaol. Dim ond oddeutu 1,000 o'r gweithwyr sy'n cael eu hystyried yn
rhai parhaol (gweithredol), a bydd y rhain wedi'u lleoli ar y safle 0 2022 ymlaen; gweithwyr dros-
dro yw'r gweddill dros y gwahanol gyfnodau adeiladu. Felly bydd mwyafrif y gweithlu adeiladu yn
weithwyr dros-dro gyda llawer ohonynt yn dychwelyd i'w cartrefi ar ddiwedd eu patrymau shifft.
Bydd arferion gwario'r boblogaeth hon yn wahanol i'r boblogaeth breswyl, a gellid disgwyl y bydd
y gwariant manwerthu ar nwyddau cyfleus yn hytrach na nwyddau cymhariaeth. Bydd llawer o
anghenion y gweithwyr adeiladu yn cael eu diwallu gan ffreutur ar y safle, gyda chyfleusterau
nwyddau cyfleus dros-dro yn darparu'r nwyddau angenrheidiol dydd-i-ddydd. Bydd gwariant arall
yn digwydd yn lleol drwy dafarndai, bwytai, gwerthwyr bwyd i'w gario allan ynghyd a llety gwely a
brecwast. Daw'r nwyddau hyn o nifer o wahanol ffynonellau gan gynnwys siopau nwyddau
cyfleus lleol.

Mae’r wybodaeth sydd wedi ei nodi yn ail gyfnod ymgynghori cyhoeddus Horizon h.y. PAC2 yn
nodi’r ffeithiau canlynol ynglyn a’r gweithlu:-

e Fefydd 2,700 yn lleol ac yn teithio i'r safle yn ddyddiol.

e Bydd 3,300 yn cymryd llety ar y farchnad agored, llety rhent a llety i dwristiaid.

e Bydd rhwng 4,700 a 5,700 mewn eiddo newydd ac eiddo gwag a llety dros-dro i
weithwyr.

e Bwriedir dosbarthu'r boblogaeth dros ardal ddaearyddol eang. Dim ond 200 o'r llefydd
gwely fydd yn rhai parhaol yn Amlwch, gyda'r mwyafrif yn ardal Kingsland/Cae Glas yng
Nghaergybi, sef 3,500 o lefydd gwely newydd pwrpasol fydd yn cael eu trosi i ddefnydd
twristaidd a thai parhaol ar 6l y cyfhod adeiladu. Bydd y gweddill yn dai dros-dro na
fyddant yn cael eu cadw ar 8l y cyfnod adeiladu.

Casgliad

Er mwyn bod yn berthnasol yng nghyswillt manwerthu, rhaid i'r galw fod yn lled-barhaol ac wedi'i
ganolbwyntio ar nifer gyfyng o leoliadau.

Bydd mwyafrif y galw parhaol ar gyfer cyfleusterau nwyddau cyfleus a chymhariaeth wedi'u
canolbwyntio yng Nghaergybi, y dref fwyaf ar Ynys Mon y nodwyd ei bod yn tanberfformio yn y
ddau gategori yn yr Astudiaeth Manwerthu. Bydd y gwariant 'newydd' hwn yn fodd o geisio
gwella iechyd cyffredinol y cyfleusterau, er nad yw'n cyfiawnhau arwynebedd llawr ychwanegol
yng Nghaergybi.

Daw buddion economaidd hefyd i siopau yn Amlwch. Dengys Tabl 47 mai £6,555m? oedd
trosiant cyffredinol siop gyfleus Co-op yn Amlwch. Gellid ystyried hyn yn drosiant iach, er nad yn
ormodol. Yn ein barn ni, bydd gan y siopau gapasiti digonol i ymdopi &'r galw ychwanegol yn
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ystod y cyfnodau adeiladu drwy ail-stocio'n amlach, er mae'n bosib y bydd rhai siopau presennol
yn ehangu.

Mae'n annhebygol y bydd digon o alw parhaol ar 6l y cyfnod adeiladu i gyfiawnhau cyfleusterau
cwbl newydd, er na ddylai fod unrhyw wrthwynebiad polisi i hyn cyn belled & bo'r cyfleusterau
wedi'u lleoli yn y canolfannau presennol.

Fe fydd y Cynllun Datblygu Lleol ar y Cyd yn cael ei fonitro’n flynyddol. Disgwylir fod y Cynllun
yn parhau i ddarparu darlun cyfredol o ran anghenion yr ardal. Ymhellach byddem yn disgwyl i'r
Astudiaeth Manwerthu gael ei ddiweddaru maes o law gyda'r amcangyfrifon poblogaeth a
rhagolygon gwariant wedi'u diweddaru er mwyn ystyried unrhyw newidiadau arwyddocaol
annisgwyl wrth adolygu'r Cynllun Lleol yn y dyfodol. Gan fod yr Adolygiad Manwerthu diweddar
wedi cysidro effaith posib Wylfa ar y galw manwerthu ac yn dilyn y wybodaeth sydd yn deillio o
PAC2 yn ymwneud a niferoedd y gweithwyr, patrymau shifftiau, natur deithiol y gweithwyr,
cymysgedd o lety, amcan cyffredinol o leoliadau a'r ddarpariaeth ar safle o gyfleusterau
manwerthu nid ydym yn credu bod angen cynnal unrhyw adolygiad penodol ar hyn o bryd i
ystyried Atomfa newydd yr Wylfa.
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Paul Spivey
Cyfarwyddwr
Applied Town Planning Limited
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