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IHRE ANSPRECHPARTNERIN 
 

 
 
 

 
 
 
 
Yvonne Nöster 
Leitung Immobilien 
 

☎️ +43 676 814 232 654 

📧 noester@rbgr.at 

www.rb-gramastetten.at 
 
 
 
Für unsere Tätigkeit verrechnen wir bei Kaufvertragsabschluss die Vermittlungs-provision in der Höhe von 3 Prozent des Kaufpreises zzgl. 20 % USt. 
Es gelten die beiliegenden Geschäfts-bedingungen. 
 
Beilagen: Lagedarstellung, Beschreibung, Pläne, Fotos, Nebenkosten, Geschäfts-bedingungen, Datenschutzinformationen und Widerrufsformular. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

mailto:noester@rbgr.at
http://www.rb-gramastetten.at/
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LAGE 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

Erstklassige Wohnlage am Ende einer 
Sackgasse, ruhig, ganztägig Sonne, 
Alpen-Panoramablick, Bushaltestelle an 
der Nöbauerstraße fußläufig erreichbar, 
Nahversorgung Spar, Ärztezentrum und 
Apotheke 
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LAGEPLAN 
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BEBAUUNGSPLAN 
 
 
 
 
  

Grundrissplan Untergeschoss 
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Grundrissplan Obergeschoss 
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ANSICHTEN WEST UND OST 
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ANSICHTEN SÜD UND NORD 
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KURZBESCHREIBUNG 
 

 

Allgemeines 
Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein exklusives und neuwertiges 
Wohnhaus. Das Gebäude befindet sich auf einem rechteckigen 
Grundstück mit leichter Hangneigung nach Süden. Es wurde am 
02.07.2018 baubewilligt. 
 
Lage 
Erleben Sie das Privileg, an einer der besten Adressen von Linz zu 
wohnen- am Pöstlingberg, Gemeinde Gramastetten. Diese begehrte 
Lage bietet eine harmonische Mischung aus Ruhe und 
Naturverbundenheit, kombiniert mit einer optimalen Anbindung an das 
Stadtzentrum. 
 
Aufschließung 
Die Liegenschaft ist an die öffentliche Versorgung mit Strom und Wasser 
angeschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt in den öffentlichen 
Kanal. Die örtliche Müllabfuhr ist vorhanden. 
 
Gebäude 
Das Gebäude besteht aus Untergeschoß (Büro, Einliegerwohnung, 
Weinbar, Lager, Garage für 3 PKW) und Obergeschoß (Wohnen, 
Wellness, Terrasse, Pool). 
 
Ausstattung 
Fenster und Terrassentüren mit 3-fach-Verglasung, Aluprofile der Fa. 
Schüco, teilweise mit elektrischem Antrieb, alle Geländer und 
Verglasungen einheitlich von Fa. Metallbau Andorfer Pasching, 
natürliche Belichtung mit Human Centric Lightning (HCL). 
 
Möbel und Küchen 
Es verbleiben alle eingebauten Möbel, wie Bäder und Schränke. Es sind 
mehrere komplette Küchen vorhanden mit hochwertigen Geräten der 
Fa. Miele. 
 

Beschattung 
Automatische Fassadensteuerung der Raffstores.  

 

Heizung, Lüftung, Kühlung und Installation 
Erdwärmepumpe mit Tiefenbohrungen, großer Warmwasserspeicher, 
Fußbodenheizung, Kühldecken, Wohnraumlüftung, Warmwasser-
zirkulation, Regenwasserzisterne für die Gartenbewässerung, Wasser-
enthärtung vorbereitet. 
 
Elektro und Internet 
PV-Anlage am Dach mit Überschuss Einspeisung, erweiterbar um ca. 
100 %, Gira KNX System zur zentralen Steuerung der gesamten 
Gebäudetechnik, Internet und TV von LIWEST. 
 
Sicherheit 
Alarmanlage mit innen und Außenschutz, Haussprechanlage, 
elektrische Schlösser bei den Eingangstüren, elektrisches Schiebetor. 
 
Heizwärmebedarf und laufende Kosten 
HWB 36 kWh/m²a, monatliche Stromkosten derzeit ca. € 350. 
 
Komfort und Wellness 
Offener Kaminofen mit elektrischer Rauchklappe, finnische Sauna mit 
Infrarot im Außenbereich, Weinbar mit Gastrolüftung, Garage für 3 PKW, 
Lautsprecheranlage Fa. Sonos, zentrale Staubsaugeranlage, Aufzug 
Fa. Weigl. 
 
Sanitär und Bäder 
Alle WCs von Geberit Aquaclean Dusch-WC, Modell Mera, hochwertige 
Ausstattung, große Dusche mit Dampfgenerator. 
 
Terrasse und Garten 
Beheizbarer Infinity-Pool mit Glaswand und Gegenstromanlage, 
Wärmestrahler auf der Terrasse, öffenbares Lamellendach als Regen- 
und Sonnenschutz, Beschallung, beleuchtete Pflanzentröge, Hoch-
beete für Kräuter. 
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AUSFÜHRLICHE BESCHREIBUNG 
 
 

 
Exklusive Villa am Pöstlingberg – Modernes Luxusdomizil mit Panoramablick und Infinity-Pool 
 
  
Diese einzigartige Luxusvilla, 2020 erbaut, vereint modernste Architektur mit höchstem Wohnkomfort in einer der exklusivsten Lagen von Linz – dem Pöstlingberg. 
Auf einem großzügigen Grundstück gelegen, bietet die Villa auf zwei Ebenen stilvolles und luxuriöses Wohnen, gepaart mit atemberaubendem. 

 
  
Untergeschoss: 
Das durchdachte Untergeschoss bietet vielfältige Nutzungsmöglichkeiten. Ein separates Büro mit eigenem Eingang ist ideal für Homeoffice oder geschäftliche 
Tätigkeiten. Zusätzlich gibt es eine hochwertig ausgestattete Einliegerwohnung, perfekt für Gäste, Kinder/Jugendliche oder Personal. Ein besonderes Highlight ist die 
exklusive Weinbar, die zu gemütlichen Abenden einlädt. Stauraum bietet ein großzügiges Lager, und die Garage ist bequem über das Haus zugänglich. 
  
 
Obergeschoss: 
Das Obergeschoss beeindruckt mit einem offenen Wohnkonzept, das moderne Eleganz und luxuriöse Ausstattung verbindet. Die Wetkitchen sorgt für eine perfekte 
Symbiose aus Funktionalität und Design, während der Wohnbereich mit großen Fensterfronten den Panoramablick in Szene setzt. 
  
 
Für die Familie stehen zwei großzügige Kinderzimmer, mit eigenem Badezimmer, zur Verfügung. Das Elternschlafzimmer besticht mit einem angrenzenden, 
begehbaren Kleiderschrank sowie einem luxuriösen Badezimmer, das mit hochwertigsten Materialien ausgestattet ist. Ein direkter Zugang zur privaten Sauna sorgt 
für absolute Entspannung. Von der großen Terrasse aus gelangt man zum beheizbaren Infinity-Pool mit Glaswand und Gegenstromanlage – ein architektonisches 
Meisterwerk, das den Außenbereich zu einer Wohlfühloase macht. Über einen Abgang gelangt man in den Garten, der durch seine ruhige Lage in der Natur besticht. 
  
 
Diese luxuriöse Villa vereint stilvolles Design mit maximaler Funktionalität und erstklassiger Lage – das perfekte Zuhause für Menschen, die das Besondere suchen. 
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WOHNRAUM 
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KÜCHE 
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ESSBAR UND WOHNZIMMER 
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TERRASSENAUSGANG UND ESSBEREICH 
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TERRASSE MIT POOL 
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SÜDANSICHT 
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SÜDWESTANSICHT 
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RECHTLICHE HINWEISE 
 
Sämtliche hier angegebenen Angaben wurden mit größtmöglicher Sorgfalt zusammengestellt, erfolgen jedoch aufgrund von Informationen, die vom Eigentümer (Vertreter) bzw. von Dritten zur Verfügung gestellt 
wurden. Raiffeisen Immobilien kann deren Fehlerfreiheit nicht garantieren, diese Angaben sind unverbindlich. Für die Richtigkeit und Vollständigkeit der in diesem Exposé getroffenen Aussagen sowie für jede 
sonstige schriftliche oder mündliche Information an Interessenten oder von dieser hinzugezogenen Dritten wird jegliche Haftung ausgeschlossen.  
 
Wir bitten im Interesse des Verkäufers/Eigentümers um Diskretion und halten fest, dass Ihnen das hier angebotene Objekt/ die hier angebotenen Objekte erstmals durch unsere Tätigkeit bekannt wurde/n. 
Besichtigungen bzw. Verhandlungen sind ausschließlich über Raiffeisen Immobilien zu führen. Eine Weitergabe der Ihnen übermittelten Informationen an Dritte ist nicht gestattet. Es gelten die Bestimmungen des 
Maklergesetzes BGBl. 262/1996 und der Verordnung des Bundesministeriums für Wirtschaft, Familie und Jugend über Standes- und Ausübungsregeln für Immobilienmakler BGBl. 297/1996. 
 
 Gemäß der gesetzlich vorgeschriebenen Hinweispflichten erlauben wir uns darauf hinzuweisen, dass wir als Immobilienmakler auftreten und für unsere erfolgreiche Vermittlungstätigkeit eine Vermittlungsprovision 
in der Höhe von bis zu 4% (zzgl. 20% USt) des Kaufpreises in Rechnung stellen (bei Kauf, Verkauf und Tausch). Bei Vermittlung eines Mietobjektes beträgt die Provision bis zu 3 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% USt 
(vom Vermieter) bzw. 1-2 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% USt (vom Mieter). 
 
 Ordnungsgemäß verweisen wir auf unsere Funktion als Doppelmakler. 

 
 

 
 
Informationen zum Datenschutz finden Sie unter www.raiffeisen-immobilien.at/datenschutz Informationen zu unseren Geschäftsbedingungen finden Sie unter https://www.raiffeisen immobilien.at/de/impressum 


