Abent brev til Plan-, Miljg- og Klimaudvalget, Gribskov Kommune
ET NYT SANKT HELENE - HVAD OG | HVILKEN SKALA?

Det var med stor nysgerrighed og forventning, at Tisvilde Lokalrad deltog i dialogmgdet
om fremtiden for Sankt Helene Centret. Forud for mgdet var informationen om projektet
meget begraenset, men mgdet viste sig at veere en prasentation af visionerne for
omradets fremtid.

De fleste vil formentlig veere enige om, at omradet i dag fremstar slidt og preget af
mange ars brug. En revitalisering og fremtidssikring af omradet synes vi derfor bade er
relevant og ngdvendig. Spargsmalet er ikke ngdvendigvis, om der skal ske noget — men
hvad der skal ske, og ikke mindst i hvilken skala.

Pa madet blev der prasenteret visioner for et nyt resort med fokus pa wellness, spa,
gastronomi, natur, ro og fordybelse — veerdier, som umiddelbart harmonerer med de
kvaliteter, Tisvilde ofte forbindes med. Hvis man accepterer preemissen om, at omradet
kraever en omfattende fornyelse — hvilket naeeppe kan betegnes som helt s& baeredygtigt,
som det flere gange blev fremhavet — var der samtidig dog flere positive elementer i de
fremlagte tanker. Der blev lagt vaegt pa kvalitetsbyggeri, afdempede materialer og
farver, hensyn til eksisterende natur, offentlig adgang til omradet, begreensning af
byggeri til allerede bebyggede arealer samt fortsat mulighed for dyrehold pa matriklen.
Ambitionen synes samtidig at veere at skabe et gkonomisk baeredygtigt projekt med
aktivitet aret rundt.

Sa langt, sa godit......

Tisvilde Lokalrad, Grundejerforeningen for Tisvilde og Omegn (TGF), mange borgere
og sommerhusejere er imidlertid bekymrede over projektets omfang og de konsekvenser,
det kan fa for byen.

Et nyt resort vil uden tvivl kunne skabe nogle lokale arbejdspladser, aktivitet uden for
hgjsesonen og noget gget omsatning. Men de centrale spgrgsmal er fortsat: Hvad
betyder projektet for dem, der bor her eller har sommerhus i omradet? Hvilke gevinster
og hvilke belastninger falger med? Hvilken type turisme gnsker vi egentlig i Tisvilde?
Netop disse spgrgsmal bar sta centralt i den kommende debat og i arbejdet med den
lokalplan, der skal danne rammerne for Sankt Helene Centrets fremtidige udvikling.
Lokalplanen skal ikke alene tage stilling til projektets arkitektur og skonomi, men ogsa
sikre, at udviklingen sker under hensyn til landskab, natur og infrastruktur. Den
grundlaeggende opgave for Gribskov Kommune og politikere bliver derfor at vurdere,
om projektets omfang er proportionalt med omradets beaereevne.

Tisvilde Lokalrad har tradition for at ga konstruktivt ind i nye projekter frem for at
reagere med automatisk modstand. En baredygtig business case er afggrende for ethvert



projekt, og det anerkender vi. Men projekter kan allerede pa et tidligt tidspunkt udvikle
sig i en retning, hvor de bliver sa omfattende, at det er ngdvendigt at rabe vagt i geveer.

NAR ET RESORT BLIVER LIGE SA STORT SOM BYEN SELV

Allerede nu er der dog et forhold, som skiller sig markant ud: projektets starrelse.

Pa madet blev der nzvnt en kapacitet pa omkring 1.000 sengepladser. Det er en
starrelse, som overstiger kapaciteten pa de fleste danske hoteller. Til sammenligning
rader Marienlyst over cirka 322 verelser og Rox Resort i Kgge over cirka 158 veerelser —
begge placeret i omrader med en helt anden infrastruktur og befolkningstathed end
Tisvilde.

Seetter man projektet i relation til lokalsamfundet, bliver perspektivet endnu tydeligere.
Tisvilde og Tisvildeleje har omkring 1.400 fastboende indbyggere. Et resort med 1.000
sengepladser, spa, restauranter, wellnessfaciliteter og konferenceaktiviteter vil i praksis
fungere som en ekstra bydel af naesten samme starrelse som det eksisterende
lokalsamfund.

Med en gennemsnitlig beleegning pa 60-75 % vil der typisk opholde sig 600-750 gaster
pa omradet. Hertil kommer 150-250 ansatte samt besggende til spa, restauranter og
gvrige faciliteter. Pa en almindelig dag kan der derfor vaere mellem 800 og 1.400
mennesker tilknyttet omradet.

Det vil uundgaeligt medfare en betydelig trafikbelastning. Erfaringer fra tilsvarende
anlaeg peger pa mellem 800 og 1.500 bilture i degnet, mens sommerperioder, weekender
og konferencer kan medfgre 1.500-2.500 bilture i degnet. Hertil kommer leverancer,
affaldshandtering, servicekarsel og gaester, som benytter lokale veje, stier, strand og
skovomrader.

Et resort med spa- og wellnessfaciliteter, som eventuelt ogsa er abne for dagsgester, vil
gge bade trafik- og parkeringsbehovet yderligere. Belastningen vil ikke alene kunne
markes pa adgangsvejene til omradet, men ogsa pa byens samlede infrastruktur,
herunder mere trafik pa de private fellesveje, hvor vedligeholdelsesansvaret ikke
pahviler kommunen.

Dertil kommer en ikke ubetydelig stgjbelastning fra bade trafik, vareleverancer og
arrangementer. Sankt Helene Centret ligger midt i et sommerhus- og boligomrade, og
det er derfor afggrende, at aktiviteterne tilpasses omradets karakter — ikke omvendt.
Lokalplanen bgr som minimum sikre, at Miljgstyrelsens vejledende grenseverdier for
stgj kan overholdes, bade i forhold til den daglige drift og ved serlige arrangementer.
Vi er samtidig bekymrede over den skitserede vejfering. En vaesentlig foragelse af
trafikken taet forbi Tisvilde Bgrnehus og via et nyt kryds bgr underleegges en grundig
trafiksikkerhedsvurdering, for der traeffes beslutning. Trafiksikkerheden for omradets



barn og blgde trafikanter ma have hgj prioritet. Tisvilde har brug for at tiltreekke og
fastholde flere bgrnefamilier, og den fremtidige trafikafvikling bar understotte — ikke
modarbejde — dette mal. Den kommende lokalplan bgr saledes ikke alene sikre
fremkommelighed, men ogsa skabe trygge og attraktive rammer for de mennesker, der
allerede bor og feerdes i omradet.

Argumentet om, at projektet automatisk vil skabe betydelig omsatning i byen, bar
samtidig nuanceres. Resorter er netop kendetegnet ved, at gaesterne kan fa deekket de
fleste behov inden for resortets egne rammer. Det er derfor langt fra givet, at den
forventede meromseaetning kommer de lokale butikker, restauranter og avrige
erhvervsdrivende til gode. Til gengeeld vil omradets starste aktiv — naturen, stranden og
skoven — blive benyttet af resortets geester.

Det er heller ikke givet, at et projekt af denne starrelse vil give en tilsvarende gkonomisk
gevinst for Gribskov Kommune. Turisme bidrager naturligvis til beskaftigelse og lokal
omsatning, men kommunens gkonomi afhanger kun indirekte af turismen gennem
skatteindteegter. Samtidig kan et stort resort medfare betydelige afledte udgifter til blandt
andet vejnet, trafikafvikling, parkering, naturpleje, affaldshandtering og anden offentlig
infrastruktur. Den samlede samfundsgkonomiske effekt bar derfor belyses grundigt, sa
bade gevinster og omkostninger indgar i beslutningsgrundlaget.

Diskussionen handler derfor ikke blot om, hvorvidt et resort kan vare en gevinst for
omradet. Den handler om proportionalitet. Selv et velgennemtaenkt projekt kan blive for
stort i forhold til de omgivelser, det placeres i. Starrelsen bar derfor vurderes i forhold til
Tisvildes infrastruktur, naturvaerdier, landskab og byens karakter — ikke alene ud fra
projektets gkonomiske potentiale.

Tisvilde Lokalrad og TGF vurderer derfor pa det foreliggende grundlag, at en kapacitet
pa omkring 1.000 sengepladser ligger vaesentligt over, hvad byen umiddelbart synes at
kunne rumme og absorbere. Det er naturligvis en vurdering, som bar underbygges af
kommunens analyser, men netop derfor er det afgarende, at lokalplanprocessen bygger
pa dokumenterede konsekvensvurderinger og en samlet afvejning af omradets bareevne.
Vi haber derfor, at kommunen i det kommende lokalplansarbejde belyser blandt andet:

1. En samlet vurdering af omradets bareevne og om projektets starrelse er proportional
med Tisvildes karakter, naturveerdier og infrastruktur.

2. Stgj, Miljgministeriets decibel stajgraenser for sommerhusomrader

3. Trafikbelastning, herunder arsdggntrafik og spidsbelastninger.

4. Parkeringsbehov og trafikafvikling.

5. Belastning af strand, skov, stier og vejnet.

6. Landskabelige, visuelle og rekreative konsekvenser.

7. Kumulative effekter sammen med sommerhusgaester, strandgaester og starre
arrangementer som Musik i Lejet.



8. De forventede lokale samfundsgkonomiske gevinster sammenholdt med de afledte
omkostninger for infrastruktur, natur og lokalsamfund.

Disse forhold bar vare grundigt belyst, far der treeffes beslutninger om et projekt, som
potentielt vil fa stor betydning for Tisvilde i mange artier fremover.

Selvom det ikke blev naevnt direkte pa madet, tyder meget pa, at den svenske hotel- og
resortkoncern ESS Group star bag projektet. Koncernen driver blandt andet Marienlyst i
Helsinger, Ystad Saltsjobad og Rox Resort i Kgge. Dermed beveeger man sig langt fra
den nuvearende Sankt Helene Fond, som ifglge egne oplysninger bygger pa
sociogkonomiske principper og samarbejder med bade Kriminalforsorgen og forskellige
NGO’er.

Man kan derfor stille spargsmal ved, hvordan den gkonomiske struktur bag projektet
hanger sammen med den fondsejede konstruktion, og hvordan lovgivningen pa omradet
er teenkt anvendt. Hvilke langsigtede planer en international hotelaktgr matte have for
omradet, er naturligvis usikkert, men det understreger netop betydningen af, at
lokalplanen bliver preacis og robust. Ejere kan skifte over tid — lokalplanen bestar. Det er
derfor lokalplanen, der skal seette rammerne, ikke blot for dette projekt, men ogsa for
eventuelle fremtidige ejere og projekter.

Afslutningsvis ber det ogsa undersgges, om omradets kvaliteter kan udvikles med et
mindre fysisk aftryk. Kunne en mere n&ensom modernisering af de eksisterende
bygninger kombineres med naturbaserede overnatningsformer, mindre hytter, tree
houses, glamping, outdoor-gastronomi, naturformidling og rekreative aktiviteter, som i
hgjere grad bygger videre pa Tisvildes sarlige identitet?

Netop fordi omradet ligger midt i et af Sjeellands mest verdifulde natur- og
kystlandskaber, bgr ambitionen ikke ngdvendigvis veere at skabe det starste resort, men
det projekt, der passer bedst til stedet. Den centrale diskussion bgr derfor ikke veere, om
Sankt Helene skal udvikles, men om udviklingen sker i en skala, der er proportional med
Tisvildes natur, landskab, infrastruktur og lokalsamfund. Det er dette spgrgsmal, den
kommende lokalplan bar give et velunderbygget svar pa.

Pa vegne af

Tisvilde Lokalrad og Grundejerforeningen for Tisvilde og Omegn
Frederik Buchvald (TL); Claus Sabroe (TL); Stig Hoffmeyer (TGF) og Sgren Weihrauch
(TGF).



