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Art:
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PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
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Wohnflache:
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WC:
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Terrassen:
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Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

Provision bezahlt der Abgeber.

Ihr Ansprechpartner

Christian Theussl

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Haus - Villa
Osterreich
7122 Gols
2025
Erstbezug
Neubau
192,30 m2
259,85 m2
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2
750,00 m2

18,30 kWh / m2* a
0,60

1.580.000,00 €
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Wir verkaufen oder vermieten
auch lhre Immobilie professionell,
transparent und personlich!

Vertrauen. Service. Qualitét.
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Objektbeschreibung

MEDITERRANES LEBENSGEFUHL AM NEUSIEDLER SEE — ZWEI
EXKLUSIVE NEUBAUVILLEN IN GOLS | PROVISIONSFREI

In aulRergewohnlicher Ruhelage von Gols am Neusiedler See erwarten Sie zwei bereits
fertiggestellte Neubauvillen, die mediterrane Leichtigkeit mit moderner Architektur,
hochwertiger Technik und grofR3ztgigem Wohnkomfort verbinden. Inspiriert vom Charakter
einer mediterranen Finca, entstehen hier Ruckzugsorte, die Privatsphare, Weite und ein
besonderes Lebensgefihl in den Mittelpunkt stellen.

Die Villen liegen eingebettet in eine unverbaubare Wiesenlandschaft und er6ffnen einen
freien Blick in Richtung Neusiedler See. Grof3ziigige Glasflachen holen die Umgebung ins
Haus, wahrend sich der Wohnbereich nahezu flieRend zur sonnigen Terrasse, zum Garten und
zum Pool 6ffnet. Warme Naturmaterialien, klare Linien und sorgféltig ausgewahlte Details
schaffen eine Architektur, die hochwertig wirkt, ohne aufdringlich zu sein.

Auch technisch wurden die Hauser konsequent auf zeitgemalRen Wohnkomfort ausgerichtet:
Niedrigstenergie-Massivbauweise, Luft-Warmepumpe, kontrollierte Wohnraumliftung
mit Warmerlickgewinnung und eine Photovoltaikanlage mit 13,2 kWp bilden die
Grundlage des Energiekonzeptes. Fuf3bodenheizung im Haus, in der Garage und im
Nebengebaude sowie die Mdglichkeit zur Kilhlung ergdnzen den hohen Ausstattungsstandard.

Pool, Sauna, Garten, grof3ziigige Terrassen und ein beheiztes Nebengebaude schaffen

daruber hinaus zahlreiche Moglichkeiten fur Entspannung, Homeoffice und Freizeit. Die Villen
sind fertiggestellt und sofort bezugsbereit. Der Erwerb erfolgt fur Kaufer provisionsfrei.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

Angebot: 2 exklusive Neubauvillen

Architektur: moderner Finca-Stil mit mediterranem Charakter

Bauweise: Niedrigstenergie-Massivbau

Energiekennzahl: HWB 18,2 kWh/m?/Jahr

Heizung & Kihlung: Luft-Warmepumpe



FuBbodenheizung: Haus, Garage & Nebengebaude

Photovoltaik: ca. 13,2 kWp

Wohnraumliftung: kontrolliert, mit Warmeriickgewinnung

Fenster: 3-fach verglaste Holz-Alu-Fenster

Wohnsalon: ca. 42 m2

Kiche: ca. 17 m2, hochwertige Tischlerkiiche mit Miele-Geréaten

Schlafzimmer: 4 im Obergeschoss

Balkone: 3 Schlafzimmer mit eigenem Balkon

Wellness: eigener Saunaraum mit Gartenblick

Pool: beheizbar tber Warmepumpe, automatische Dosierung & flache Poolabdeckung

Nebengebéaude: beheizt, ideal als Homeoffice, zusatzlich Pooltechnik

Garage: Doppelgarage mit FulRbodenheizung

Zusatzliche Stellplatze: 2 Freistellplatze

Garten: Bewasserungsanlage & Vorbereitung fir Rasenroboter



e Verflugbarkeit: fertiggestellt & sofort bezugsbereit

e Provision: provisionsfrei fur den Kaufer

¢ Option: flexible Miet-/Kaufvariante moglich

ANKOMMEN. DURCHATMEN. ZUHAUSE SEIN.

Das Wohnkonzept dieser Villen lebt von der Verbindung zwischen Innen und Auf3en. Grol3e
Hebeschiebeturen 6ffnen den rund 42 m2 grof3en Wohnsalon zur Terrasse, zum Pool und in
den Garten. Die Landschaft wird dadurch zum Teil des Wohnraumes und schafft eine
Atmosphéare, die an mediterrane Riuckzugsorte erinnert.

Der grof3ziigige Wohnbereich bietet ausreichend Raum fur unterschiedliche Wohn- und
Esssituationen und bildet den kommunikativen Mittelpunkt des Hauses. Die separat

ausgefuhrte Kiache mit rund 17 m2 ist mit einer hochwertigen Tischlerkiiche und Miele-Geréaten
ausgestattet.

Eichenparkett, Feinsteinzeug und Natursteinflachen setzen warme und hochwertige Akzente.
Kamin, elektrische Raffstores und die sorgféltig abgestimmte Ausstattung verbinden modernes
Wohnen mit einer angenehm wohnlichen Atmosphére.

RAUMAUFTEILUNG

Erdgeschoss

* Reprasentativer Vorraum mit Garderobe

Wohnsalon mit ca. 42 m2

GrofRe Hebeschiebetlren zur Terrasse und zum Pool

Separate Kiiche mit ca. 17 mz

Schrankraum / Homeoffice mit Gartenzugang



Gaste-WC

Saunaraum mit Gartenblick

Beheiztes Nebengebaude fur Homeoffice / Pooltechnik

Doppelgarage mit FuRbodenheizung

2 zusatzliche Freistellplatze

Obergeschoss

4 grof3zligige Schlafzimmer

3 Schlafzimmer mit Balkon

GroR3zugiges Badezimmer mit Badewanne und Dusche

Zweites Badezimmer / Hauswirtschaftsraum

Separates WC

POOL, SAUNA UND GARTEN — URLAUBSGEFUHL ZU HAUSE

Der Aul3enbereich wurde als private Riickzugsoase konzipiert. Der Pool lasst sich Uber eine
eigene Warmepumpe beheizen und verfugt Gber eine automatische Dosieranlage sowie eine
flache Poolabdeckung. Die angrenzenden Terrassen- und Gartenbereiche schaffen viel Raum
fur Sonnenliegen, Essplatz und entspannte Stunden im Freien.

Auch der eigene Saunaraum mit Blick in den Garten fugt sich in dieses Konzept ein. Nach
einem langen Tag, einer Radtour rund um den Neusiedler See oder in der kiihleren Jahreszeit



entsteht hier ein privater Wellnessbereich unmittelbar im eigenen Zuhause.

Die Gartenanlage verflgt Uber eine Bewé&sserung und ist bereits fir den Einsatz eines
Rasenroboters vorbereitet. Hochwertige Natursteinflichen unterstreichen den mediterranen
Charakter der Aul3enbereiche.

HOME & OFFICE — FLEXIBEL GEDACHT

Neben den groRzugigen Wohn- und Schlafraumen bietet das Haus zusatzliche Moglichkeiten
fur zeitgemé&Res Arbeiten von zu Hause. Bereits im Erdgeschoss kann der Schrankraum mit
direktem Gartenzugang alternativ als Homeoffice genutzt werden.

Besonders interessant ist das beheizte Nebengeb&ude. Neben der Pooltechnik bietet es
zusatzliche nutzbare Flache und eignet sich hervorragend fur einen vom eigentlichen
Wohnbereich getrennten Arbeitsplatz.

Damit lasst sich berufliches Arbeiten komfortabel in das Wohnkonzept integrieren, ohne dass
dafir ein Schlafzimmer oder zentraler Wohnbereich dauerhaft geopfert werden muss.

ENERGIEEFFIZIENZ UND MODERNE HAUSTECHNIK

Die Villen wurden als Niedrigstenergie-Massivbauten konzipiert und weisen einen
Heizwarmebedarf von HWB 18,2 kWh/m?3/Jahr auf.

Eine moderne Luft-Warmepumpe Ubernimmt Heizung und Kihlung. Die Ful3bodenheizung
wurde nicht nur im Wohnhaus, sondern auch in der Doppelgarage und im Nebengebéude
ausgefuhrt.

Erganzt wird das Energiekonzept durch eine Photovoltaikanlage mit 13,2 kWp sowie eine
kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmertckgewinnung. 3-fach verglaste Holz-Alu-Fenster
tragen zusatzlich zum energetischen und akustischen Wohnkomfort bei.

AUSSTATTUNG MIT ANSPRUCH

Bei der Ausstattung wurde besonderer Wert auf hochwertige, langlebige Materialien und eine
zeitlose Gestaltung gelegt. Die Tischlerkiiche mit Miele-Geraten bildet gemeinsam mit
Eichenparkett, Feinsteinzeug und Naturstein einen hochwertigen Rahmen fir die moderne
Architektur.

Elektrische Raffstores ermdglichen eine komfortable Regulierung von Licht und Beschattung.
Ein Kamin  setzt einen  zusatzlichen  wohnlichen  Akzent, wahrend die

Video-Gegensprechanlage den zeitgemal3en technischen Standard erganzt.

Das Ergebnis ist eine Ausstattung, die nicht auf kurzfristige Effekte setzt, sondern auf Qualitat,



Funktionalitat und ein ruhiges, hochwertiges Gesamtbild.

LAGE — PANNONISCHE LEBENSQUALITAT IN GOLS

Gols zahlt zu den bekannten Weinorten des Burgenlands und steht fir eine Lebensqualitat, die
eng mit Wein, Natur, Kulinarik und dem besonderen Klima der Region verbunden ist. Die Lage
nahe dem Neusiedler See verbindet landschaftiche Weite mit vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten.

Die Villen selbst befinden sich in auBergewthnlicher Ruhelage mit unverbaubarer
Wiesenlandschaft. Der freie Blick Giber die Umgebung und in Richtung Neusiedler See schafft
ein Gefuhl von Weite und Privatsphare, das heute nur noch selten zu finden ist.

Gols ist zugleich gepragt von renommierten Weingttern und einer vielfaltigen Gastronomie.
Das pannonische Klima mit zahlreichen Sonnenstunden macht die Region zu einem
besonderen Wohn- und Lebensraum weit Uber die Sommermonate hinaus.

FREIZEIT UND UMGEBUNG

Die Region rund um den Neusiedler See bietet auBergewohnlich vielfaltige Moglichkeiten fur
Freizeit und Erholung. Radfahren, Wassersport, Naturbeobachtung, Spaziergange und
Ausflige in die Weinlandschaft lassen sich unmittelbar mit dem Alltag verbinden.

Der Nationalpark Neusiedler See — Seewinkel liegt ebenso in der Region wie zahlreiche
Radwege, Weinguter und Ausflugsziele. Neusiedl am See und Parndorf ergdnzen das Angebot
um weitere Einkaufs-, Gastronomie- und Freizeitmdglichkeiten.

VERKEHRSANBINDUNG — RUCKZUG OHNE ABGESCHIEDENHEIT

Trotz der ruhigen Lage ist Gols gut an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz
angebunden. Neusiedl am See, Parndorf, Wien, der Flughafen Wien und Bratislava sind
mit dem Auto gut erreichbar.

Damit eignet sich der Standort auch fir Menschen, die regelmé&fig beruflich nach Wien oder in

die umliegenden Wirtschaftsrdume pendeln, gleichzeitig aber bewusst aul3erhalb des urbanen
Ballungsraumes wohnen mdchten.

SOFORT BEZUGSBEREIT — PROVISIONSFREI FUR DEN KAUFER
Beide Villen sind bereits fertiggestellt und sofort bezugsbereit. Damit entfallen die bei
Neubauprojekten Ublichen Bau- und Wartezeiten — das Haus kann besichtigt, in seiner

tatséchlichen Ausfihrung erlebt und kurzfristig bezogen werden.

Der Erwerb erfolgt fur den K&aufer provisionsfrei.



Optional wird dartber hinaus eine flexible Miet-/Kaufvariante angeboten. Diese kann
insbesondere fur Interessenten interessant sein, die den Erwerb zeitlich oder hinsichtlich ihrer
Finanzierung individuell gestalten mochten. Die konkreten Konditionen werden im personlichen
Gesprach erlautert.

FUR GENIESSER, NATURLIEBHABER UND MENSCHEN MIT ANSPRUCH

Diese Villen richten sich an Menschen, die Wohnen nicht ausschliel3lich Gber Quadratmeter
definieren. Entscheidend ist vielmehr das Zusammenspiel aus Architektur, Natur,
Privatsphére und Lebensqualitat.

Morgens mit Blick ins Grune in den Tag starten, tagsiiber konzentriert im eigenen Homeoffice
arbeiten, am Nachmittag den Pool genie3en und den Abend mit einem Glas Wein auf der
Terrasse ausklingen lassen — genau diese Verbindung aus Alltag und Erholung pragt das
Wohnkonzept.

Die Nahe zum Neusiedler See, die Weinlandschaft und das besondere pannonische
Lebensgefuhl schaffen dabei einen Rahmen, der weit Giber klassisches Wohnen hinausgeht.

UNSER RESUMEE

Zwei aulRergewoOhnliche Neubauvillen fiir Menschen, die modernes Wohnen mit
mediterranem Lebensgefiihl verbinden mdchten.

Hochwertige Massivbauweise, moderne Energie- und Haustechnik, vier Schlafzimmer,
grol3ziigige Wohnbereiche, Tischlerkiiche, Sauna, beheizbarer Pool, Doppelgarage und ein
zusatzliches beheiztes Nebengeb&ude schaffen ein aufRergewbhnlich umfassendes
Wohnangebot.

Was diese Hauser jedoch besonders macht, ist ihr Umfeld: Ruhe, Weite, unverbaubare
Wiesenlandschaft und der freie Blick in Richtung Neusiedler See verbinden sich mit der
Wein- und Genussregion rund um Gols zu einem besonderen Lebensraum.

Ankommen. Durchatmen. Zuhause sein. Ein Ort fur GeniefRer, Naturliebhaber und
Menschen, die das Besondere suchen.

UNSER SERVICE — VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

Eine Immobilie dieser Qualitat verdient eine personliche und sorgfaltige Begleitung.
ZELLMANN IMMOBILIEN steht fur transparente Information, nachvollziehbare Beratung und
professionelle Betreuung wahrend des gesamten Immobilienprozesses.

Gerne stellen wir Ihnen weiterfihrende Objektunterlagen zur Verfligung, informieren Sie tUber
die beiden verfugbaren Villen sowie die optionale Miet-/Kaufvariante und prasentieren lhnen



die Liegenschaften im Rahmen einer personlichen Besichtigung.
RECHTLICHE HINWEISE

Die Angaben zu diesen Immobilien beruhen auf den uns zur Verfigung gestellten Unterlagen
sowie auf Informationen des Eigentimers beziehungsweise Auftraggebers. Flachen-, Mal3-,
Entfernungs- und Zeitangaben verstehen sich, soweit nicht ausdriicklich anders angegeben,
als Circa-Angaben. Anderungen, Irrtiimer und Zwischenverwertung bleiben vorbehalten.

Die konkrete Ausgestaltung und die rechtlichen beziehungsweise wirtschaftlichen Konditionen
einer optionalen Miet-/Kaufvariante sind gesondert zu vereinbaren und ergeben sich
ausschliel3lich aus den jeweiligen Vertragsunterlagen.

HINWEIS GEMASS ENERGIEAUSWEIS-VORLAGE-GESETZ

Fir die Villen wurde ein Heizwarmebedarf (HWB) von 18,2 kWh/m?Jahr angegeben.
Weitere Energiekennzahlen sind dem jeweils gultigen Energieausweis der betreffenden
Liegenschaft zu entnehmen.

HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION

Fur weiterfuhrende Informationen, zusatzliche Objektunterlagen und die Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins stehen wir Thnen gerne zur Verfliigung.

TRANSPARENZ BEI TEXT- UND BILDMATERIAL — EINSATZ KUNSTLICHER
INTELLIGENZ

Die Texte dieses Exposés wurden mit Unterstitzung kinstlicher Intelligenz erstellt
beziehungsweise redaktionell Uberarbeitet. Die redaktionelle Verantwortung verbleibt bei
ZELLMANN IMMOBILIEN. Dieser Hinweis dient einer transparenten Immobilienpréasentation
unter Bertcksichtigung der Verordnung (EU) 2024/1689 uber kunstliche Intelligenz,
insbesondere deren Transparenzbestimmungen nach Artikel 50.

Einzelne Immobilienaufnahmen kdnnen geringflgig Kl-gestitzt optimiert worden sein. Dies
betrifft insbesondere behutsame Anpassungen von Belichtung, Helligkeit, Kontrast und
naturlicher Farbwiedergabe. Solche technischen Korrekturen dienen einer aussagekraftigen
und mdoglichst originalgetreuen Darstellung, nicht einer optischen Tauschung.

Dariiber hinausgehende digitale Bearbeitungen, insbesondere virtuell geraumte oder méblierte
Raume sowie Darstellungen moglicher Gestaltungsvarianten, werden unmittelbar beim
jeweiligen Bild gesondert als Kl-bearbeitete Darstellung beziehungsweise Visualisierung
gekennzeichnet.



Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

-> Suchagent anlegen

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir gréf3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hochstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss Ubernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberpriufen Sie nach Ubermittlung lhrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
konnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur ergédnzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemal 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis: Transparenzpflichten des EU Al Act (Art. 50)


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

Zur Erstellung und sprachlichen Optimierung dieses Exposés wurden moderne Kl-gestiitzte
Technologien eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von ZELLMANN IMMOBILIEN sorgfaltig
geprift und verantwortet. Visualisierungen, virtuelle Moblierungen oder sonstige
computergenerierte Darstellungen dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und stellen
nicht zwingend den tatsachlichen Bestand dar.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <8.000m
Krankenhaus <8.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Einkaufszentrum <8.500m
Backerei <2.000m

Sonstige

Bank <1.500m
Geldautomat <1.500m
Post <1.500m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <1.000m
Autobahnanschluss <6.000m
Bahnhof <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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