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IHRE ANSPRECHPARTNERIN

Yvonne NoOster
Leitung Immobilien

+43 676 814 232 654
b=l noester@rbgr.at
www.rb-gramastetten.at

Fur unsere Tatigkeit verrechnen wir bei Kaufvertragsabschluss die Vermittlungs-provision in der H6he von 3 Prozent des Kaufpreises zzgl. 20 % USt.
Es gelten die beiliegenden Geschéfts-bedingungen.

Beilagen: Lagedarstellung, Beschreibung, Plane, Fotos, Nebenkosten, Geschafts-bedingungen, Datenschutzinformationen und Widerrufsformular.
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Allgemeine Informationen

Adresse Hemmelmayrweg 20, 4201 Gramastetten

Lage erstklassige Villenwohnlage — sehr privat

Grundstiick 1.100 m? Grundstiick 2554/8

Form rechteckig, leichter Siidhang

Widmung Wohngebiet ,W*

Gebaude modermes und neuwertiges Wohnobjekt

Wohnflache ca. 450 m?

Nebenraume ca. 170 m?

Baujahr 2020

Ubergabe ’::\r:_inter 2024 mit allen eingebauten Mobeln und
tichen

HWB HWB 36 Wh/m?/a

Ausstattung modern, zeitgemal und hdchste Qualitat

Kaufpreis 3,000.000, -

Raiffeisen
Gramastetten Rodltal

Raiffeisenbank Gramastetten eGen
4040 Linz-Lichtenberg, Am Ortsplatz 1/2
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Erstklassige Wohnlage am Ende einer

A 7 Semmelmayrweg 20 % Zat NUP Sackgasse, ruhig, ganztagig Sonne,

Q N > A = ) Alpen-Panoramablick, Bushaltestelle an
. der NobauerstralRe fuldlaufig erreichbar,
Nahversorgung Spar, Arztezentrum und
Apotheke
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BEBAUUNGSPLAN
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L]
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2
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Oberflach iegels glichst gering wird.
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Grundrissplan Obergeschoss

e STAHLBETON %
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ANSICHTEN WEST UND OST
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KURZBESCHREIBUNG

Allgemeines

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein exklusives und neuwertiges
Wohnhaus. Das Gebaude befindet sich auf einem rechteckigen
Grundstiick mit leichter Hangneigung nach Siden. Es wurde am
02.07.2018 baubewilligt.

Lage

Erleben Sie das Privileg, an einer der besten Adressen von Linz zu
wohnen- am Postlingberg, Gemeinde Gramastetten. Diese begehrte
Lage Dbietet eine harmonische Mischung aus Ruhe und
Naturverbundenheit, kombiniert mit einer optimalen Anbindung an das
Stadtzentrum.

Aufschliel3ung

Die Liegenschaft ist an die 6ffentliche Versorgung mit Strom und Wasser
angeschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt in den o6ffentlichen
Kanal. Die ortliche Mullabfuhr ist vorhanden.

Gebaude

Das Gebéaude besteht aus Untergeschold (Buro, Einliegerwohnung,
Weinbar, Lager, Garage fiur 3 PKW) und Obergeschold (Wohnen,
Wellness, Terrasse, Pool).

Ausstattung

Fenster und Terrassentiren mit 3-fach-Verglasung, Aluprofile der Fa.
Schico, teilweise mit elektrischem Antrieb, alle Geldnder und
Verglasungen einheitlich von Fa. Metallbau Andorfer Pasching,
naturliche Belichtung mit Human Centric Lightning (HCL).

Moébel und Kichen

Es verbleiben alle eingebauten Mébel, wie Bader und Schranke. Es sind
mehrere komplette Kichen vorhanden mit hochwertigen Geraten der
Fa. Miele.

Beschattung
Automatische Fassadensteuerung der Raffstores.

Heizung, Luftung, Kihlung und Installation

Erdwarmepumpe mit Tiefenbohrungen, grofRer Warmwasserspeicher,
FuBbodenheizung, Kuihldecken, Wohnraumliftung, Warmwasser-
zirkulation, Regenwasserzisterne fur die Gartenbewasserung, Wasser-
enthartung vorbereitet.

Elektro und Internet

PV-Anlage am Dach mit Uberschuss Einspeisung, erweiterbar um ca.
100 %, Gira KNX System zur zentralen Steuerung der gesamten
Gebaudetechnik, Internet und TV von LIWEST.

Sicherheit
Alarmanlage mit innen und Aul3enschutz, Haussprechanlage,
elektrische Schiltsser bei den Eingangstiren, elektrisches Schiebetor.

Heizwarmebedarf 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 AufRenbereich, Weinbar mit Gastroltftung, Garage fir 3 PKW,
Lautsprecheranlage Fa. Sonos, zentrale Staubsaugeranlage, Aufzug
Fa. Weigl.

Sanitar und Bader
Alle WCs von Geberit Aquaclean Dusch-WC, Modell Mera, hochwertige
Ausstattung, grol3e Dusche mit Dampfgenerator.

Terrasse und Garten

Beheizbarer Infinity-Pool mit Glaswand und Gegenstromanlage,
Warmestrahler auf der Terrasse, 6ffenbares Lamellendach als Regen-
und Sonnenschutz, Beschallung, beleuchtete Pflanzentrége, Hoch-
beete flur Krauter.
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AUSFUHRLICHE BESCHREIBUNG

Exklusive Villa am Po6stlingberg — Modernes Luxusdomizil mit Panoramablick und Infinity-Pool

Diese einzigartige Luxusvilla, 2020 erbaut, vereint modernste Architektur mit hochstem Wohnkomfort in einer der exklusivsten Lagen von Linz — dem Pdstlingberg.
Auf einem grof3ziigigen Grundstiick gelegen, bietet die Villa auf zwei Ebenen stilvolles und luxuridses Wohnen, gepaart mit atemberaubendem.

Untergeschoss:

Das durchdachte Untergeschoss bietet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten. Ein separates Biro mit eigenem Eingang ist ideal fir Homeoffice oder geschéftliche
Tatigkeiten. Zusatzlich gibt es eine hochwertig ausgestattete Einliegerwohnung, perfekt fir Gaste, Kinder/Jugendliche oder Personal. Ein besonderes Highlight ist die
exklusive Weinbar, die zu gemiitlichen Abenden einladt. Stauraum bietet ein grof3ztigiges Lager, und die Garage ist bequem Uber das Haus zugéanglich.

Obergeschoss:
Das Obergeschoss beeindruckt mit einem offenen Wohnkonzept, das moderne Eleganz und luxuriose Ausstattung verbindet. Die Wetkitchen sorgt fir eine perfekte
Symbiose aus Funktionalitat und Design, wahrend der Wohnbereich mit grof3en Fensterfronten den Panoramablick in Szene setzt.

Fur die Familie stehen zwei grof3ziigige Kinderzimmer, mit eigenem Badezimmer, zur Verfigung. Das Elternschlafzimmer besticht mit einem angrenzenden,
begehbaren Kleiderschrank sowie einem luxuriosen Badezimmer, das mit hochwertigsten Materialien ausgestattet ist. Ein direkter Zugang zur privaten Sauna sorgt
fir absolute Entspannung. Von der grof3en Terrasse aus gelangt man zum beheizbaren Infinity-Pool mit Glaswand und Gegenstromanlage — ein architektonisches
Meisterwerk, das den AuRRenbereich zu einer Wohlfiihloase macht. Uber einen Abgang gelangt man in den Garten, der durch seine ruhige Lage in der Natur besticht.

Diese luxuridse Villa vereint stilvolles Design mit maximaler Funktionalitat und erstklassiger Lage — das perfekte Zuhause fir Menschen, die das Besondere suchen.
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WOHNRAUM
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KUCHE
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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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SUDANSICHT
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SUDWESTANSICHT
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RECHTLICHE HINWEISE

Samtliche hier angegebenen Angaben wurden mit gro3tmoglicher Sorgfalt zusammengestellt, erfolgen jedoch aufgrund von Informationen, die vom Eigentimer (Vertreter) bzw. von Dritten zur Verfugung gestellt
wurden. Raiffeisen Immobilien kann deren Fehlerfreiheit nicht garantieren, diese Angaben sind unverbindlich. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der in diesem Exposé getroffenen Aussagen sowie flr jede
sonstige schriftliche oder mindliche Information an Interessenten oder von dieser hinzugezogenen Dritten wird jegliche Haftung ausgeschlossen.

Wir bitten im Interesse des Verkaufers/Eigentiimers um Diskretion und halten fest, dass lhnen das hier angebotene Objekt/ die hier angebotenen Objekte erstmals durch unsere Tatigkeit bekannt wurde/n.
Besichtigungen bzw. Verhandlungen sind ausschlieZlich Gber Raiffeisen Immobilien zu fihren. Eine Weitergabe der Ihnen Ubermittelten Informationen an Dritte ist nicht gestattet. Es gelten die Bestimmungen des
Maklergesetzes BGBI. 262/1996 und der Verordnung des Bundesministeriums fur Wirtschaft, Familie und Jugend Uber Standes- und Ausubungsregeln fur Immobilienmakler BGBI. 297/1996.

Gemal der gesetzlich vorgeschriebenen Hinweispflichten erlauben wir uns darauf hinzuweisen, dass wir als Immobilienmakler auftreten und fir unsere erfolgreiche Vermittlungstatigkeit eine Vermittlungsprovision
in der Hohe von bis zu 4% (zzgl. 20% USt) des Kaufpreises in Rechnung stellen (bei Kauf, Verkauf und Tausch). Bei Vermittlung eines Mietobjektes betragt die Provision bis zu 3 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% USt
(vom Vermieter) bzw. 1-2 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% USt (vom Mieter).

Ordnungsgemal verweisen wir auf unsere Funktion als Doppelmakler.

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