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Teitl Hen Westy'r Savoy a Gwesty a Theatr, Marchnad y Frenhines,
y Rhyl

1. Am beth mae’r adroddiad yn s6n?

Mae’r adroddiad hwn wedi’i baratoi i ddiweddaru’r Cabinet ar ddatblygiad y dyfodol o hen
Westy'r Savoy a Gwesty a Theatr, Marchnad y Frenhines, y Rhyl, ynghyd a risgiau

cysylltiedig a’r cyllid ychwanegol sy’n ofynnol.

2. Beth yw'r rheswm dros wneud yr adroddiad hwn?

| roi gwybodaeth i'r Cabinet am ddatblygiad y dyfodol o hen Westy’'r Savoy a Gwesty a
Theatr, Marchnad y Frenhines, y Rhyl, ynghyd & risgiau cysylltiedig a chais am gyllid

ychwanegol.

3. Beth yw’r Argymhellion?

Bod y Cabinet yn cymeradwyo i ddyrannu £1.5 miliwn o gyllid i’r prosiect, i alluogi gwaith

dymchwel a chwblhau’r broses gynllunio.

4. Manylion yr Adroddiad

Ym Mawrth 2019, caffaeledd Cyngor Sir Ddinbych (CSDd) nifer o adeiladau cyfagos yng
nghanol tref y Rhyl, sy’n wynebu’r promenad glan y mér, a elwir gyda’i gilydd yn
Adeiladau’r Frenhines. Roedd yr adeiladau mewn cyflwr adfeiliedig, a’r lloriau uchaf ddim
yn cael eu defnyddio (mae’r adeiladau ar lan y mér yn bedwar llawr) a gwagleoedd

sylweddol ar y llawr gwaelod. Rydym wedi datblygu cynlluniau uchelgeisiol ar gyfer yr



ailddatblygiad defnydd cymysg o'r safle, gyda’r cynlluniau’n amgaeedig yn atodiad 1. Bydd
ailddatblygu’r safle hwn nid yn unig yn cael gwared ar ddolur llygad sylweddol, ond yn

hanfodol i adfywiad a llwyddiant economaidd canol tref y Rhyl yn y dyfodol.

Bwriedir bwrw ymlaen &’r ailddatblygiad hwn yn y camau canlynol:

Cam 1 — datblygu neuadd farchnad dan do a gofod digwyddiadau hyblyg, gyda
thirweddu allanol cysylltiedig (rhagor o fanylion cam 1 yn atodiad 2)

e Cam 2a - datblygu adeilad swyddfa 5 llawr ar Heol y Frenhines

e Cam 2b - datblygu adeilad masnachol/preswyl 5 llawr ar Rodfa'r Gorllewin

e Cam 3 - datblygu adeilad masnachol/preswyl 5 llawr arall ar Rodfa'r Gorllewin (yn

amodol ar gaffael eiddo ychwanegol)

Yn ystod y cam hwn, rydym ond yn bwriadu cyflawni cam 1, gyda chamau ychwanegol yn
destun adolygiad yn sgil effaith COVID ar gyllid cyhoeddus a chyllid grant cysylltiedig ac
effaith y pandemig ar yr economi a’r farchnad eiddo. Mae amserlenni cyflawni cam 1 yn

amgaeedig fel atodiad 3.

Amcangyfrifir bod cost cam 1 yn £11,734,571. Mae’r costau’n destun archwiliad helaeth ac
rydym yn hyderus y gellir cyflawni’r prosiect hwn o fewn yr amlen gyllido hon. Fodd
bynnag, mae’r amcangyfrifon hyn yn sylweddol fwy na’r amcangyfrif gwreiddiol, ac o
ganlyniad, mae gan y prosiect ddiffyg cyfredol o £4.3 miliwn. Mae’r tabl isod yn nodi’r

cyllid sydd wedi’i ddiogelu hyd yn hyn:

Ffynhonnell ariannu Swm
Swyddfa Cyllid Ewropeaidd Cymru - Adeiladu £2,500,000
ar gyfer y Dyfodol

Llywodraeth Cymru - Arian Cyfatebol a £2,500,000
Dargedir

Cyfalaf CSDd £1,900,000




Cyllideb Asbestos CSDd £252,000

CSDd (Grant Ysgogi Economaidd Llywodraeth £311,000
Cymru)
CYFANSWM £7,463,000

Mae costau wedi cynyddu o’'r amcangyfrif gwreiddiol am nifer o resymau, yn cynnwys:

= Y gyllideb amcangyfrifedig ar gyfer dymchwel a chadw’r facade yn or-optimistaidd.
Mae hyn wedi arwain at gost y gwaith dymchwel yn rhagori ar £1 miliwn erbyn hyn;

= Mae faint o asbestos a geir yn yr adeilad, a’r math o asbestos, yn llawer gwaeth
na’r hyn a ragwelwyd yn wreiddiol. Mae’r costau ar gyfer cael gwared ar yr asbestos
nawr yn costio bron i £500k;

= Mae’r gost i ddiogelu meddiant gwag a chlirio’r adeiladau i baratoi ar gyfer eu
dymchwel wedi cynyddu, a thros £500k;

» Costau ychwanegol i glirio’r adeilad o'’i holl eiddo a malurion a adawyd gan y
perchennog blaenorol tua £75k; a'r

= Gost o gynnal yr arolygon gofynnol i gefnogi’r cais cynllunio wedi cynyddu o
oddeutu £30k.

Ymbhellach at hyn, oherwydd ein bod ni ond yn datblygu cam 1 ar hyn o bryd, mae yna
rywfaint o gostau isadeiledd a thirweddu safle ychwanegol, sy’n hanfodol ar hyn o bryd, lle
byddai’r gost fel arfer yn cael ei rhannu rhwng pob cam. Er enghraifft, mae costau prosiect
cam 1 yn cynnwys pob cost caffael, er mai rhan o’r safle’n unig sy’n cael ei datblygu yn
ystod y cam cyntaf hwn. Mae costau cam 1 hefyd yn cynnwys darpariaeth ar gyfer
tirweddu a gwaith dros dro i sicrhau bod y rhannau heb eu datblygu o’r safle yn dderbyniol

ac yn addas ar gyfer defnyddiau yn y cyfamser ac amgen.

O ystyried yr atebolrwydd a gyflwynir gan yr adeilad presennol a’r angen i gyflawni cam 1
o’r prosiect o fewn amserlenni penodol a bennir gan y cyllid grant, mae angen bwrw ati
gyda’r gwaith dymchwel fel mater o flaenoriaeth. Fodd bynnag, mae prawf diweddar o’r
farchnad wedi dangos y bydd y contract dymchwel yn costio mwy nag yr amcangyfrifwyd
yn wreiddiol. Ymhellach at hynny, mae rhywfaint o asbestos helaeth a ddarganfuwyd yn

ddiweddar o fewn strwythur yr adeilad wedi ychwanegu at y costau ymhellach, a bydd



angen cael gwared ar yr asbestos hwn fel rhan o’r contract dymchwel, sy’n debygol o
ychwanegu tua £300K arall at gost y gwaith dymchwel.

Gyda’r costau ychwanegol hyn, ar hyn o bryd nid oes digon o gyllid yng nghyllideb y
prosiect i osod y contract dymchwel, felly byddwn yn ceisio cyllid cyfalaf ychwanegol gan
Sir Ddinbych o £1.5 miliwn i sicrhau bod y prosiect yn aros ar y trywydd iawn, a’n galluogi i
fwrw ymlaen gyda’r gwaith dymchwel, diogelu caniatad cynllunio ar gyfer y safle cyfan (yn
cynnwys camau’r dyfodol) ac i gyrraedd y sefyllfa lle mae gennym safle wedi’i glirio (heb
unrhyw atebolrwydd yn gysylitiedig & chadw’r adeilad), yn barod i ddatblygu cam 1 a
chamau’r dyfodol. Bydd y cam adeiladu angen rhagor o gyllid hefyd, ac rydym ar hyn o
bryd yn mynd ar drywydd nifer o gyfleoedd grant allanol ar gyfer yr elfen hon o gyllid
ychwanegol, a fydd yn ofyniad o £2.8 miliwn os bydd y cyngor yn darparu £1.5 miliwn
ychwanegol (cyfanswm diffyg y prosiect cam 1 o £4.3 miliwn). Mae crynodeb o’r ffrydiau

cyllido amrywiol sy’n cael eu holrhain ar hyn o bryd yn amgaeedig fel Atodiad 4.

Yn anffodus, mae’r amserlenni sy’n gysylltiedig & phenderfyniadau grant ar y ffrydiau
cyllido allanol amrywiol yn golygu, os oeddem am geisio diogelu cyllid allanol ar gyfer y
contract dymchwel, y byddai’n rhaid gohirio’r gwaith dymchwel am flwyddyn, gan fod yn
rhaid cynnal y gwaith dymchwel y tu allan i dymor nythu adar yn y gwanwyn/haf. Byddai
oedi o’r fath yn rhoi’r prosiect cyfan mewn perygl ac yn gwneud y cyngor yn agored i’r risg
o adfachu’r cyllid allanol o £5 miliwn sydd eisoes wedi’i ddiogelu ar gyfer y prosiect. Dyma
pam bod cyfalaf CSDd ychwanegol o £1.5 miliwn yn cael ei geisio, ond mae Llywodraeth
Cymru wedi datgan yn glir y byddai unrhyw gyllid ychwanegol allanol ond yn cael ei roi, ar

yr amod bod y cyngor hefyd yn rhoi cyllid ychwanegol.

Tra bod diffyg cyllido sylweddol, mae’r cynllun yn dal i gynrychioli gwerth da am arian. Yn
wir, yng nghyd-destun amcangyfrifiad y datblygiad cyffredinol o £40 miliwn ar gyfer safle
Marchnad y Frenhines (pob cam), mae’n cynrychioli cyfran fach o’r gost gyffredinol hon.

Mae’r cynllun wedi newid yn sylweddol ers y cysyniad cychwynnol, ond mae’r cynllun
diwygiedig yn cynrychioli ateb sy’n canolbwyntio’n llawer mwy ar y farchnad, sy’n rhoi
gwell sylw i ofynion economaidd y dref a’r rhanbarth, ac o ran dylunio trefol, yn ymateb i'r
safle mewn modd llawer mwy cydnaws. Yn wir, mewn byd 6l-COVID, mae cysyniad o
farchnad sy’n cynnig cyfle risg isel, cyfalaf isel i entrepreneuriaid yn gam hollol gywir i'w
gymryd. Bydd yn cynnig cyfleusterau newydd, ffantastig i breswylwyr lleol, ond hefyd yn
helpu i ddenu ymwelwyr newydd i'r Rhyl. Gan ganolbwyntio ar fwyd lleol, mae hefyd yn



cynnig cyfleoedd i fusnesau ledled Sir Ddinbych a'r rhanbarth ehangach i elwa o’r
datblygiad.

5. Sut mae’r penderfyniad yn cyfrannu at y Blaenoriaethau
Corfforaethol?

Bydd y penderfyniad yn cyfrannu at ddarparu’r Flaenoriaeth Gorfforaethol i gyflawni
amgylchedd deniadol ac wedi'i amddiffyn, sy’n cefnogi llesiant a ffyniant economaidd drwy;

" gael gwared ar adeiladau canol tref sy’n rhannol adfeiliedig, a defnyddio’r safle y
maent yn sefyll arno ar gyfer defnydd cynhyrchiol;

" darparu eiddo a fydd yn galluogi arallgyfeirio defnydd cymysg yng nghanol y dref,
gan felly roi dyfodol economaidd hyfyw a chynaliadwy iddo;

" rhoi cyfleoedd ar gyfer twf busnes a chyflogaeth newydd;
" ysgogi’r sector preifat i wneud rhagor o fuddsoddiad; a

" chynyddu bioamrywiaeth mewn lleoliad trefol.

6. Faint fydd yn ei gostio?

Mae’r gost wedi’i hamcangyfrifo ar hyn o bryd i gyflawni Cam 1 yn £11.734 miliwn. Ar hyn
o bryd mae £7.463 miliwn ar gael tuag at y gost hon, felly mae yna ddiffyg cyllido wedi’i
amcangyfrif ar hyn o bryd o tua £4.3 miliwn. Mae dadansoddiad pellach o’r costau a’r

cyllido i'w gweld yn Atodiad 5.

7. Beth yw prif gasgliadau’r Asesiad o’r Effaith ar Les?

Prif gasgliadau’r asesiad yw y bydd y cynnig yn cael effaith gadarnhaol ar bob un o’r nodau
lles, trwy ddarparu datblygiad carbon isel, sy’n gwbl hygyrch, a fydd yn gwella cyfathrebu
a’r isadeiledd trafnidiaeth mewn lleoliad a fydd yn galluogi preswylwyr i gael gafael ar ystod
ehangach o wasanaethau ar droed, neu drwy fynd ar feiciau. Bydd y cynnig yn cael effaith
gadarnhaol ar yr economi drwy wella bywiogrwydd canol y dref, a chynyddu ymwybyddiaeth
o gyfleoedd cyflogaeth yn y sectorau adeiladu a hamdden. Bydd yn gwella pa mor atyniadol

yw'r ardal drwy gael gwared ar eiddo adfeiliedig a gwella diogelwch cymunedol.

8. Pa ymgynghoriadau sydd wedi’u cynnal gyda Chraffu ac
eraill?

Sesiynau Briffio’r Cabinet — sawl diweddariad wedji’i roi i Sesiynau Briffio’r Cabinet, yn

cynnwys 7 Medi 2020.



Grwp Rheoli Asedau — Cymeradwyo adroddiad i fwrw ati gyda’r cytundeb amodol i brynu’r

safle fesul cam.

Grwp Ardal Aelodau y Rhyl — Cefnogwyd y dull a fabwysiadwyd gan y Cyngor o ran caffael
yr eiddo 19 Mawrth 2018. Cafwyd rhagor o gefnogaeth yn eu cyfarfod a gynhaliwyd
22/10/2018 ac 08/04/2019. Cynhaliwyd cyfarfod WebEx arbennig 23 Mehefin a 6
Gorffennaf, i ddiweddaru’r Grwp Ardal Aelodau ar y cynigion diweddaraf, gwaith dymchwel

ac amserlenni, ynghyd & chyfarfod Grwp Ardal Aelodau arall ym mis Medi.

Grwp Buddsoddi Strategol — Ymgynghorwyd &’r GBS ar y cynnig 30 Hydref 2018, ac fe
wnaethant argymell ei gymeradwyaeth i fwrw ati, yn amodol ar sylwadau ac amodau a geir
yn natganiad y Prif Swyddog Cyllid. Cynhaliwyd GBS arbennig ddydd Mercher 9 Medi ac
maent yn cefnogi’r cynllun ar yr amod bod Grwp Ardal Aelodau y Rhyl hefyd yn ei gefnogi.
Mae Cynllun Busnes diwygiedig aeth gerbron y Grwp Buddsoddiad Strategol yn cael ei atodi
fel Atodiad 6.

Datblygiad Busnes ac Economaidd — Ymgynghorwyd & nhw drwy gydol y trafodaethau
ac maent yn gwbl gefnogol o’r pryniant. Dyma’r safle allweddol sy’n ofynnol i gyflawni

Uwchgynllun Canol Tref y Rhyl.

Bwrdd Prosiect Marchnad y Frenhines — Mae cyfarfodydd bob mis gyda’r Bwrdd i
oruchwylio a bwrw ati gyda datblygiad o’r safle. Mae aelodaeth yn cynnwys cynrychiolaeth
lefel uchel gan CSDd, ION (Partner Datblygu CSDd) a Llywodraeth Cymru.

9. Datganiad y Prif Swyddog Cyllid

Mae’r sefyllfa ariannol wedi’i chrynhoi'n glir yn adrannau 4 a 6 o’r adroddiad hwn. Mae
adolygiad manwl o sefyllfa ariannol gyfredol y prosiect wedi bod yn helaeth ac yn fanwl, a
dylai roi rywfaint o sicrwydd y gellir cyflawni Cam 1 o’r prosiect o fewn yr amcangyfrifiad
cost diwygiedig. Mae’n amlwg y byddai’r canlyniadau o beidio & darparu’r £1.5 miliwn
ychwanegol yn cael canlyniadau andwyol ar amcanion adfywio’r Cyngor, ar enw da’r
Cyngor i gyflawni prosiectau mawr ac yn wir, byddai’n arwain at adfachu’r cyllid grant, a
fyddai’'n arwain at hyd yn oed mwy o gostau i'w hariannu gan y Cyngor. Mae’r cyllid
ychwanegol o £2.8 miliwn sy’n ofynnol yn parhau i fod yn risg a bydd angen monitro’r

cynnydd ar nodi’r cyllid hwn yn ofalus.



10. Parisgiau sydd yna ac a oes unrhyw beth y gallwn ei
whneud i’w lleihau?

Y prif risgiau yw:
Cyllid annigonol i osod contract dymchwel, gan oedi’r prosiect o 12 mis gan felly beryglu’r

prosiect cyfan a gwneud y cyngor yn agored i’r risg o adfachiad grant £5 miliwn — gan

geisio cyfraniad ychwanegol ar gyfer cyfalaf CSDd i liniaru’r risg hon;

Cyllid annigonol i fwrw ymlaen ag adeiladu cam 1, gan adael safle adfeiliedig mewn

lleoliad canol tref allweddol — gan geisio cyllid grant allanol i liniaru’r risg hon

Camau’r dyfodol ddim yn cael eu datblygu — bydd camau’r dyfodol yn cael eu hadolygu yn
sgil effaith COVID ar gyllid y cyhoedd a’r economi/marchnad eiddo, gyda’r bwriad o nodi a

gweithredu cynllun y gellir ei gyflawni ar gyfer camau’r dyfodol.

11. Pwer i wneud y Penderfyniad

Adran 123, Deddf Llywodraeth Leol 1972



