Hotel Petit Bois Fiired - villa rekonstrukcidja és bovitése, kiilonos tekintettel a miiemlékvédelemre
8230 Balatonflired, TAncsics Mihaly u. 7.

Az ingatlanfejlesztés ismertetése

Az ingatlanfejlesztés célja és koncepciodja
Az ingatlanfejlesztés célja egy 117 éves, rendkivill rossz allapott, de elhelyezkedése és multja miatt helyi
védelemmel ellatott balatonfliredi villaéplilet teljes éplletrekonstrukcioval és bévitéssel egybekotott 13

szobas, exkluziv, kiemelkedd min6ségi, szallodai és kilsd vendégkort is kiszolgald hoteléplilet kialakitasa.

Epitészeti és varosfejlesztési koncepcio

Az eredeti villaépulet Balatonfired egyik legszebb pontjan, ahhoz méltd épitészeti kialakitassal,
mindségben készilt el a XX. szazad legelején. Az egykori nyaraléépiilet foldszintjén tulajdonosi lakassal,
emeletén pedig kilénbejarati bérnyaraloként mikodott. A Balaton felé 6rokpanoramaval rendelkezd
villaéplilethez tartozott a sokaig a telekjogilag levalasztott alsé szomszéd, igy a foldszinti veranda
nagyméret(, kozvetlen park kapcsolattal is rendelkezett. Nagy valoszinliséggel a kor villa- épitési szokasainak
megfeleléen, eredetileg a Balaton feléli felhajtordl, a verandan keresztiil volt a nagypolgari bejarat. A park
fel6li lépcséhaz a személyzet és az emeleti nyaralok szamara volt hasznalatos. Az épiilet féhomlokzata a to
felé tajolt. Az épiilet legdiszesebb részei a foldszinti livegezett veranda, az oszlopos, babos teraszkorlatok, a
boltivek diszes zarokdvei, a rizalitok, a finom parkanyformak voltak. Mindemellett nagy hangsulyt feltettek a

Iépcsbhazi és erkély kovacsoltvas korlatképzésre, a kiils6 és belsd kélépcsok kialakitasara is.

Az 1927-es bdvités soran a foldszinti rész vakolat- kvaderes homlokzatképzést kapott. A villaépllet emeleti

simitott homlokzataval valt letisztult, szimmetrikus eklektikus nagypolgari épiletté.

A ll. vilaghaboru utan az allamositas keretében nyolc darab sziikséglakast alakitottak ki az épuletben.

Ezek egy része komfort nélkiili lakés volt. A haborl sorén az épllet sok helyen megsériilt. A szakszerii
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helyreallitds helyett hevenyészett szilkkségmegoldasok sziilettek. Az Ujjaépités hijan, az egykori mellvédes,
alacsony hajlasszdgli tetét, oda nem illé hullampala félnyereg tetével poétoltak. Az egykor szép nyilaszardk
helyett tipus nyilaszarok keriltek beépitésre parapet felfalazasokkal. A lakasok nedvesek, a falak penészesek
voltak. A szakszer(tlendl kialakitott komfortositasok nem feleltek meg az el6irasoknak. Az erésen leromlott
muszaki allapotu épllet az primer tartdszerkezetet is érint6 teljes rekonstrukciot igényelt. Ha mindez nem lett
volna elég, az egykor egységes, nagy telekbdl kiszabalyoztak az als6, Siraly utcai telekrészt, Uj lakdépilet
épitése érdekében. Az egykori nagyméretli telek elveszitette egységes képét, a villaépilet kozvetlen kerti

kornyezete a telek kdzepére hizott tamfal miatt is csonkult.

Az ingatlanfeljesztés soran az egykori méretének megfeleld, Ujraegyesitett telken a jogerds épitési
engedélynek megfeleléen, a fééplilet eredeti formaju felljitashoz az éplilet 1927 utani, tiszta eklektikus stilusu,
egykoron mar bovitett allapotat vettlik alapul. Az épiilet homlokzati kialakitasat az eredeti felvételek, képeslapok
alapjan rekonstrualtuk, kiilsé megjelenését maradéktalanul Ujjaépitettiik. A f6épliletben és a bévitményi részen
13 lakosztallyal rendelkezd prémium kategorias szalldépiletet alakitottunk ki. Fontos szempont volt a kiils6
vendégek szamara is nyitott kdzosségi funkciok és programok biztositasa az épileten és telken belll. A
tet@szinten, visszahuzott alaprajzi kialakitassal Uj k6zosségi funkciot, egy reggelizé tetébart alakitunk ki. It
lehetdség nyilik az Gdilék szamara, hogy a belsd fogyasztétérben, vagy épp a kiilsé teraszon tudjanak étkezni,

kavézni, vagy a paratlan kilatasu tetémedencében flirdézni.

A f6épuleten a miemléki iranyelveknek megfeleléen kisebb bévitéseket eszkdzoltiink a két oldalszarnyon az
utcai homlokzattol visszaléptetve. A |étrejové régi- Uj épulet homlokzati megjelenésénél tovabbra is az
illeszkedés- elkilonilés elvét kovettiik. A megmarado, feljitandé homlokzatot pontos felmérés mellett teljes
kéri restaurélasnak vetettiik ala. Cél volt a mindenre kiterjed6 torténeti megfeleléség, az egykori homlokzat
tokéletes Ujraalkotasa. Az épiilet bévitett tetbszintjét, a klasszicizald épitészeti stilust tiszteletben tartva, azzal

nem konkuralva, attol eltérd épitészeti megjelenéssel vagy anyaghasznalati elklléniléssel hozzuk Iétre.

A telek Ujraegyesités kovetkeztében adott also, lejtds telekrészén kétszintes, terepszint alatti éplletbdvitést
hozunk létre. Az also, Siraly utcatol rampaval megkdzelithetéen helyeztik el a szalloépllet mélygarazsat és
mogotte a gazdasagi, kiszolgald funkciokat. Foldtte 3 Ujabb nagyméretl, modern lakosztaly, valamint kdzosségi
terek nyertek harom irdnyban kertkapcsolatos kialakitast, fol6ttlik haromszintes névényallomanyu tetékert ter(l

el. A féépiilet és az Uj szarny terepszint alatti 6sszekottetést kapott.

Fontos vezérelv volt, hogy a féépiiletrdl letekintve az egykor volt egységes park latvanya ugy taruljon fl, hogy

az Uj szarny- bovités telies egészében lathatatlan maradjon.

Az Uj épliletrész kiils6 és belsé megjelenése tovabbviszi a régi éplletre reflektald j épitészeti, belséépitészeti
hangulatot, anyaghasznalatot, formavilagot. Bizonyos formai elemek vissza- visszakdsz6nnek mindkét

vilagban.



Petit Bois Fiired

Az altalunk tervezett, korszer(, XXI. szazadi polgari hanqulatl szalloda épiileten és épiiletben Iépten,

nyomon felbukkan az egykori villa eqy-eqy felljitott értéke. Ez az egész épliletet athatd, aranyérzékkel

megalkotott ,Janus-arcusag” izgalmas, ugyanakkor egységes épitészeti hangulatot hozott létre.

A nagypolgari villa laké-szallo funkcidjat atorokitettiik, a telies és korh{ épiiletrekonstrukcio, valamint

a racionalis méret(i éplletbdvités jol illeszkedik mind a varos torténelmi karakteréhez, mind az 6nkormanyzat

telepiilésfejlesztési elképzeléseibe.

Rovid leiras a fejlesztésrol
A Hotel Petit Bois Fiired Balatonfiired kiemelt terilletén, a Tancsics Mihaly utca 7. szam alatt az eredetileg
800 m2-es, helyi védett, egykori ,Rodostd villa” bdvitéssel egybekdtott rekonstrukcidjanak eredményeként
immar 2000 m2-es hasznos alapteriileten, 5* superior mindsitéssel, 2021 és 2024. kdzott ,a kezdeti vazlatoktl
a miikddési engedély beszerzéséig valosult meg. A 117 éves ,Tancsics” épliletszarny és az uj ,Sirdly” szarny

0ssz. szintterilete meghaladja a 2100 m2-t.

Az elbkészités és a kivitelezés

Az ingatlanfeljesztés megkezdését rendkiviil alapos elkészitd munka elézte meg. Az épiilet egykori
fényébdl mar csak nyomokban fellelhett épitészeti és tarsmiivészeti szépségek feltarasa helytorténeti
kutatdbmunkaval is kiegésziilt. Bar az épllet miemléki védettséget nem élvez, Balatonfiired varosanak
miemléki jelentdség(i tertiletén fekszik. Ennélfogva a részletes épliletfelmérés mellett a Veszprém Varmegyei
Orokségvédelmi Osztaly kiilsé és belsd falkutatast, farestauratori szakvélemények készitését irta eld a
nyilaszarok tekintetében. A feltarasok és felmérési tervek készitésével egyidében a hasznositasra,
fejlesztésre tanulmanyterveket készitettiink tdbb valtozatban. It vilaglott ki, hogy az ingatlanfejlesztés nem
valamint a védett éplilet lehetdségek adta keretein belili maximalis épiletbévitéssel ki kell egésziteni.
Az egész évben nyitva tartd épliletben a felljitast és bdvitést kovetben a két épiiletszarnyban, 6 szinten
osszesen 13 lakosztély illetve apartman j6tt étre a szallo és kiils6 vendégek részére kozosségi funkciokkal,
terekkel kiegészllve.

Nagyon fontos érdeme a tervez6i koncepcionak, hogy Ugy sikerllt az egykori épilet szintteriletével

megeqyez0 épiletbdvitést eszkdzolni, hogy az eredeti épulettdomeg latvanya nem valtozott meg! Ezt azzal az

Otlettel értiik el, hogy az épuletbdvités jelentds része a lejtés terep alatt valdsult meg.

Barhonnan néziink az eredeti épiiletre, annak tdmege egykori valdjaban tarul szemiink elé. A bovités csak

az alsd utcabdl latszik, mivel az gyakorlatilag a kert alatt valdsult meg.

A fenti elképzelések megvaldsitdsahoz a meglévd épiletszerkezetek, allaguk kovetkeztében torténd
visszabontasa és Ujraépitése valamint jelentds alépitményi munkak Osszetett feladatanak egyideji

végrehajtasa mellett egy év alatt késziilt el a bdvitett épilet teljes tartoszerkezete.
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Az aprblékos klasszicizaldo és modern hangulatu belséépitészettel kiegészillé befejezd munkakba eztan
léptek be a beruhazé- kivitelezd cég szakipari cégei, igy a kdmivészeti, famlivészet és gipszmiivészeti

diviziok.

Innovativ miiszaki és kérnyezettudatos megoldasok.

A felujitott és bdvitett épilet kozonségforgalmi és kiszolgald részeit egyarant ellatd épiletgépészeti és
épliletvillamossagi rendszerét a kotelezéen eléirt és betartott megujulé energiaforrasok felhasznalésan tul,
messze a szabvanyértékek folotti hd és hangszigetelési értékekre tervezett épliletszerkezetek altal az épiilet

energiafelhasznalasanak értékei jelentdsen alulmiljak az eredetileg becsillt értékeket.

A torténelmi éplilet alaprajzi kialakitasanal torekedtiink a jol atlathatd és egységes fliggbleges és vizszintes
gépészeti és villamossagi nyomvonali tervezésre. Mind a tervezés, mind a kivitelezés soran atfogoan kiemelt
figyelmet forditottunk az akusztikai kovetelmények messzemend tulteljesitésére. A prémium kategérias
lakosztalyokban megengedhetetlen a hasznalati és épliletgépészeti zajhatasok legcsekélyebb észlelése, a
szomszédos helyiségek athallasa. A gépészeti szerelések az akusztikailag tulméretezett szerkezeteken kivill,
elététfalakban, tobbrétegli almennyezetekben torténtek. A zajt kibocsajtdo berendezések a lakosztalyok
tertiletén kivil, a kdzlekedd, vagy kdzosségi teriletek folé lettek pozicionalva. Géziizem( berendezés csak
a wellness részleg medencéit szolgalja ki. Hészivattyu miikodteti a szalléépllet hiités- flités rendszerét, teljes
hasznélati melegviz ellatasat mind a lakosztalyokban, mind az tzemi terlleteken. A hotelszobakban
hdvisszanyerds frisslevegd szellézteté rendszert lizemeltetlink. A szalloda lizemeltetési szoftver rendszere
szinkronban miikddik a szobafoglalasi rendszerrel, igy a gépészet zonankénti vezérelhetdsége a lehetd
leggazdasagosabb. Az éplilet teraszaira illetve a 500 m2-t meghaladé tetékertre hullé csapadékvizet
terepszint alatti taroldkba gydijtjlik, a kertépitészek altal megalmodott, az év minden szakaban virdgzo kertet

abbol ontozzik.

Fontos megjegyeznlink, hogy a projekt megvaldsitasa soran a kornyezettudatossagot oly mértékben szem
elétt tartottuk, hogy a telken 1évé, a korabeli fotdkon is lathaté, az épiilettel egyidds, évszazados kocsanyos
télgy telies biztonsadgu megdvasa érdekében a kivitelezés korai fazisaban a teljes terepszint alatti

épuletbdvités alaprajzat megtikréztiik, hogy biztonsagosabb védétavolsagot adjunk a fa gyokérzénajanak.

A kivitelezés kezdete és befejezése

A tobblépcsbs épitési engedélyezési eljaras utan 2021. oktoberben kezdddott a kivitelezés.
A folyamatban |évé épitési munkak soran nyilt lehetéség az egykor az ingatlanhoz tartozé Siraly utcai ingatlan
megvasarlasara. Ez egyuttal lehetéséget teremtett az ingatlan térténetéhez és léptékéhez méltd beruhdzasi
program megvaldsitasara.
A rendkivil részletes és kortltekintd kivitelezési munkak folyamatos tervezdi ellendrzés és terv aktualizalas
mellett késziltek tapasztalt miihelyek és mesterek részvételével.

Az épulet 2024. oktdberben kapott hasznalatbavételi-, majd 2024. decemberben mikodési engedélyt.
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A hasznélatba vételi engedélyt kévetben 2024. decemberen, mint Fejleszté kezdeményeztik a Szalloda
mindsitését 5 csillagos széllodara. A mindsitési eljaras helyszini szemléje sordn a bizottsag ***** superior

mindsitést javasolta.

A fejlesztés finanszirozasa és értékesitése, bérbeadasa.
Mivel a szélloda elsd, bevezetd évében van, igy az éves atlagos kihasznéltsagat még csak becsini

tudjuk. A heti-havi kihasznéltsag folyamatosan ndvekszik.

Hogyan szolgalja az ingatlanfejlesztés a sziikebb és tagabb kérnyezetét, asz
életmindség javitasat és a kozosségi érdekeket

Négy évvel ezelétt a frekventalt elhelyezkedést, 117 éves, elhanyagolt allapotu villaépiilet faj6 seb
volt Balatonfired Kiserdé miemléki jelentdségl terlletén. Elkerllhetetlen volt a villa komplex
ingatlanfejlesztése mellett a kdrnyezet rendbetétele is. A beruhazd finanszirozdsaban megujult a telek
Tancsics utcai kozterileti frontja, valamint a teljes Siraly utca Utburkolata, vizelvezetése. A rekonstrukcid, az
ingatlanfejlesztés nem merilhetett ki csupan az egykori nyarald teljes épliletrekonstrukciojaban. Az Uzleti
vallalkozas a telekbdvitést, helyreallitast, a védett eklektikus épiilet kdzvetlen és kdzvetett bdvitését is

megkivanta.

Az egykori és az Uj funkciok hasonldsaga révén a nagypolgari élet visszakoltdzott az egykori Rodosto

villaba. Kéz0sségi esteket, kulturalis rendezvényeket szerveznek a szalloda kbz0sségi tereibe, tetébarjaba.

A sikeres ingatlanfejlesztést mi sem bizonyitja jobban, minthogy a nyitas évében az épiilet elnyerte

Az Ev Balatoni Haza palyazat kiilondijat.

Bizunk benne, hogy a minddssze 5 honapja megnyitott prémium kategériés szalloda a vendégek

elismerd szavai mellett tovabbi rangos szakmai dijakban, elismerésekben fog részesdilni!
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F6bb adatok/Key datas

. Hotel Petit Bois Fiired - villa rekonstrukcidja és
Projekt v re oz e e . ., s
p bévitése, killonos tekintettel a miemlékvédelemre /
megnevezése / name of
the project magyarul es Hotel Petit Bois Fiired - villa reconstruction and
angolul . . . . .
extension, with special regard to heritage protection
- 2
. Telek teriilete / 2444 m
territory of the plot
Beépitett teriilet m2
608
/constructed area
Zold terulet / 1354 m2
green area
Brutto
szintteriileti mutatéba m2
beszamitandé 2126
alapteriilet /Total
surface
Ertékesithetd, m2
bérelhet6 netto teriilet/ 2002
part for rent or sale
Epitési koltség, I
millié HUF
melybol /Total 4500
construction cost
Sajat er6 / own 70 %
resource
%
Hitel / loan 30 °
Ertékesitésbol / 0 %
from sales
Eladas, bérbeadas allasa / sold or rented
Kivitelezés %
befejezésekor / at the NA
end of the construction
1 évvel késébb / 1 year %
NA
later




