VERTRAUMTES HAUS AM O RealAdvisor

WALDRAND MIT VIEL GARTEN

UND POTENZIALANALYSE
Blelstrasse 50, 9630 Wattwil (Sankt Gallen)

Preis

CHF 1'350'000

Zimmer

6.5

Nutzflache

1’285 m?

Tabea Durrer GmbH
Birmens dorferstrasse 522
8055 Ziirich

Tabea Durrer

team@tabeadurrer.com
+41 79 823 60 46



https://realadvisor.ch/

Angaben zur Immobilie

EINZELHEITEN

Art
Referenz
Baujahr

Renovierungsjahr

ZIMMER UND PARKPLATZ

Zimmer
Schlafzimmer

Badezimmer

FLACHEN

Wohnflache

Nutzflache

INFRASTRUKTUR IN DER NAHE

Kindergarten
Primarschule

Sekundarschule

EIGENSCHAFTEN

v/ Kinderfreundlich
v/ Aussicht

Tabea Durrer

team@tabeadurrer.com
+4179 823 60 46

Doppelhaushilfte

6836-NGR8
1975

2015

6.5

200 m?

1'285 m?

500 m
500 m

500 m

+ Fitnessraum

v Keller

Mikrostandort
Makrostandort

Heizung

Gastetoilette
Innenparkplatze

Aussenparkplatze

Grundsticksflache

Kellerflache

Einkaufsmoglichkeiten
Stadtzentrum

Bahnhof

3-Gut
3-Gut

Olheizung

1'285 m?

17 m?

900 m
900 m

900 m



Beschreibung

Dieses Einfamilienhaus steht direkt am Waldrand, mit
schoéner Aussicht auf Wattwil und besitzt einen grossen
Garten in dem man wirklich ganz fiir sich alleine ist.
Trotzdem ist man nur Minuten vom Zentrum von Wattwil
entfernt. Hier gibt es viele Tierarten aus der Ndhe zu
beobachten wie Feuersalamander, Dachse oder
Eichhoérnchen. Ein kleiner Teich rundet das Naturerlebnis
ab und lddt zum Entspannen ein.

Das Grundstiick am Hang auf einer Flache von Giber 1200
m2 besteht aus Bauland und hat damit viel Potenzial fir
Ihre Zukunftsplane.

Das Haus ist an einer Ecke angebaut an das obere Haus, ist
aber trotzdem ganz unabhangig und nicht einsichtbar. Es
wurde vor 10 Jahren stilvoll im Shabby-Chic-Stil umgebaut
und erstrahlt seitdem in einer gemiitlichen Atmosphére.
Mit seinen grossziigigen Rdumen bietet es ausreichend
Platz fir die ganze Familie.

Schulen aller Stufen befinden sich in unmittelbarer Nahe,
inklusive Kantonsschule. Das Stadtzentrum, der Einkauf
und die SBB sind gut zu Fuss erreichbar.

Tabea Durrer

team@tabeadurrer.com
+4179 823 60 46

-6.5 Zimmer, ideal fir Familien -3 Badezimmer fir
maximalen Komfort -davon 1 Gaste-WC fir optimale
Funktionalitdt -5 Schlafzimmer fir ausreichend
Privatsphare -Gemiitliche Terrasse, Gartensitzplatz und
Grillstelle -Nutzflache von 1285 m2 Fiir individuelle
Gestaltung Grundstiick mit einer GesamtFlache von
1285 m2 auch als Bauland zu nutzen -Garagenstellplatz
und 2 Aussenstellplatze fir Ihre Fahrzeuge -Baujahr
1975, renoviert im Jahre 2014/15 -2 Etagen fir eine
angenehme Aufteilung des Wohnraums -
Kinderfreundliche Umgebung fiir eine sichere und
gesunde Entwicklung

Nutzen Sie diese einzigartige Gelegenheit und lassen Sie
sich von diesem traumhaften Haus begeistern.
Kontaktieren Sie uns noch heute, um weitere
Informationen zu erhalten und einen Besichtigungstermin
zu vereinbaren. Ihr neues Zuhause erwartet Sie bereits!


https://realadvisor.ch/
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Obergeschoss

Terrasse
—
Zimmer Zimmer
16,5m? 12,1 m?

Wohn- Esszimmer
36m?

Zimmer
11 m?

Zimmer
20m?

Zimmer
19m?

Heizung
5m?

Waschen

Bunnker




einzuballender Waldzbstand
2529w

einzuhaitender Grenzabistand

sinzuhaltender Waldabstand
bebaubara Fliche gem. Baugesets Wattwil

Situation Varisnte Erweitenungsbau

enguhaitender Grenzabstand
einzuhaliender Strassenabstand

s Busiatresse

Ausgangslage
Parzelle:
Parzellengrisse:
Bauzone:

Grenzabstande:

Waldabstand:

Ausniitzungsziffer:

Max. Gebiudelange:

Max. Gebaudehdhe:

Firsthahe:

Empfindlichkeitsstufe:

Weiteres:

Bestand:

Nachbarschaft:

2624W, Bilelstrasse 50
1285 m*

W-2b, 2 Vollgeschosse in Hanglage

kleiner Grenzabstand > 4.00 m
grosser Grenzabstand > 8.00 m
15.00 m

EFH > 0.35 (zulissige Nutzfliche: 449.75 m)
Reihen-, Terrassen- und Doppelhduser > 0.40 (zuldssige Nutzflache: 514.00 m?)
> bestehend sind ca. 200 m? Nutzfliche gebaut.

20 m fiir Einzelbauten
30 m fiir Reihen-, Terrassen- und Doppelhauser

6,50 m
fim

Il > in Zonen, in denen keine storende Belriebe zugelassen sind, namentlich in
Wohnzonen sowie Zonen fiir offentliche Bauten und Anlagen,

Ausbau Dachgeschoss gestattet, Ausbau Untergeschoss gestattet.

Doppelhaushilfie > geteilte Werklei 1 mit Parzelle 2623W, alle Anpassun-
qgen sind auf Zustimmungen des Nachbars angewiesen.
Gebdude aus dem Jahr 1975, Renoviert 2015, Std-West-Ausrichtung

62W > Gemeind 2. Klasse, in indebesi
2623W > angrenzende Doppelhaushilfte, in Privatbesitz
1777W / 3018W > angrenzende Waldparzellen, in Gemeindebesitz

Variante Erweiterungsbau

Einschétzung:

Vorteile:

Nachteile:

Die Grsse des Grundstiicks lasst eine zusitzliche Bebauung zu. Eine Varian-
te wére ein Erweiterungsbau. Dieser wére mit dem Haupthaus verbunden und
kiinnte so zusatzliche Wohnfliche generieren,

Der Einbau einer zusatzlichen kleineren Einliegerwohnung ware mit der Gemein-
de abzustimmen, aber zuldssig. Zu prifen ware hier wohl die separate Erschlies-
sung.

Beziiglich Grenzabsténden gilt es den groBen Grenzabstand von 8 m nach Sii-
den hin einzuhalten, Hier wird dieser aber durch den vorgeschriebenen Waldab-
stand von 15 m ausgehebelt. In Rilcksprache mit der Gemeinde wire es méiglich
auch bei einer nach Westen ausgerichteten Hauptfassade die grofen Abstande
nach Stiden anzufithren. Der einzuhaltende Strassenabstand wird wichtiger ge-
wichtet als der Grenzabstand. Details sind mit einem konkreten Bauprojekt mit
der Gemeinde zu kldren.

Ein Erweiterungsbau wirde sich anbieten, einen Mehrwert fiir das bestehende
Haus zu schaffen. Da das Grundstiick stark untergenutzt ist, konnte dieser sehr
grosszilgig gestaltet werden.

Diese Art von Eingriff kann unabhéngig vom Nachbarn ausgefuhrt werden.

Nach Kauf der bestehenden Liegenschaft sind weitere Invesitionen fiir den Er-
weiterungsbau notig.



cinzuhaliender Wakdsbstand —————— cinuhaltendor Grenzabstand
bebaubare Fliche gem. Baugeselz Wattwi
Albruch bestehend Dopgelhaushille

Situation Variante 2usitiches Gebaude ! 8o 1:500
8
einubaltender Waldabstand ———————— cinzuhaltender Grenzabstand
bebaubare Fliche ger. Baugeselz Wthwi
Abbuch bestehende Doppelhaushaltie

annm

2624W

Variante zusétzliches Gebaude

Einschétzung:

Vorteile:

Nachteile:

Die Errichtung eines zusitzlichen Wohngebiudes ist zulidssig. Unter Einhaltung
aller ndtigen Vorschriften und Abstinde bleibt eine kleine Fliche von 195 m?,
Die Geometrie dieser Flache ist jedoch so unvorteilhaft, dass sich ein guter
Grundriss kaum umsetzen lasst.

Die Thematik betreffend Wald- und Strassenabstand bleibt auch hier gleich wie
in der Variante ,Erweiterungsbau® auf 8. 5.

Vorhandt Potenzal fiir i Gebiude.
Beispiel: Pool- bez. Gastehaus

Unkonventionelle Geomelrie der bebaubaren Fliche.

Variante frei stehendes Objekt

Einschitzung:

Vorteile:

Nachteile:

Nach Einhaltung aller Abstande bleibt eine bebaubare Grundfliche von

ca. 412 m? librig. Die Geometrie dieser Flache ist gut beplanbar.

Die Thematik betreffend Wald- und Strassenabstand bleibt auch hier gleich wie
in der Variante ,Erweilerungsbau® auf §. 5.

Wiirde man das Gebaude abreissen, gabe es die Mogli sin
neues Doppelhaus oder eine Terrassenhausltsung mit 2-3 Parteien zu realisie-
ren, Da fir diese Bautypologien mehr Ausniitzung (0,40 statt 0,35) zulissig ist,
wire auch gentigend Nutzfldche fir ein solches Vorhaben gegeben. Die Hang-

lage koinnte bauliche Vorteile fur ein solches Vorhaben bringen.

In dieser Variante ist mit hoheren Investitionskosten zu rechnen als fir einen
Erweiterungsbau. Neben dem Abbruch des bestehenden Hauses miissen die
Kosten fir die Sanierung und Instandhaltung der gemeinsamen Mauer des
Nachbargebiudes auf Parzelle 2623W zur Fassade getragen werden.

Zudem muss neu dann der vorgeschriebene Gebaudeabstand von 8m auf der
eigenen Parzelle eingehalten werden.



multistudio

Anmerkungen
Diese Potenzialstudie ist eine erste Analyse der vorlieg Parzelle.
Die drei vorgeschlagenen Varianten sind nicht und beschaftigen sich liesslich mit dem, was ge-

mass aktuellem Wattwiler Baugesetz zuldssig ware.
Fiir eine genauere Einschatzung ist eine Machbarkeitsstudie mit detailierteren Informationen nétig.

Diese Ergebnisse wurden mit folgenden Informationen erarbeitet:
Geoportal St. Gallen

OREB - Auszug der Parzellen 2624W, 2623W und 62W
Grundbuchauszug Parzelle 2624W

Wattwiler Baureglement

Baugesetz Kanton St. Gallen

© Copyright multistudio gmbh, Februar 2024
multistudio gmbh

Feldlistrasse 1 | CH-9000 $1.Gallen

hey@mullistudioch | www.mullistudio.ch



Unser Finanzierungsservice O Resiaduiso

Die besten Konditionen fiir Ihre Hypothek.
Simulieren Sie Ihre Hypothek. Holen Sie Angebote ein und wahlen Sie

das Beste.

O Realadvisor =

#HUBS o8

@ cuorsuss®

® #UBS
© [€BCGE

€ RAIFFEISEN

Vorteile

Bereiten Sie einen

fundierten Antrag

vor. Einen Fir alle
Kreditgeber.

1. Online-Antrag

Flllen Sie als erstes online und in unter 5 Minuten lhren Antrag aus. Sie
erhalten sofort eine Berechnung lhrer Kreditfahigkeit sowie eine
Simulation der Kosten Ihrer Hypothek.

2. Zusammenstellung lhres Dossiers

Wir rufen Sie an um Ihr Vorhaben und lhre Bediirfnisse zu verstehen. Sobald
Ihr Projekt klar definiert ist, erstellen wir lhr vollstandiges
Finanzierungsdossier nach dem hochsten Standard.

3. Einholen von Angeboten

Danach stellen wir Ihr Dossier Ihren Bedirfnissen und Anspriichen
entsprechend unseren Finazpartner vor. Unsere Finanzexperten verhandeln
fir Sie die besten Angebote.

4. Bestatigung

Das fiir Sie und Ihren Anspruch beste Angebot wird bestatigt und der Kredit
freigeschaltet.

® G

Lassen Sie die Erhalten Sie Vermeiden Sie
Kreditgeber um den Angebote von gdngige Fehler dank
besten Zinssatz ausgewahlten der Hilfe unserer

konkurrieren. Kreditgebern. Experten.



Unser Finanzierungsservice O Restaduiser

Wir arbeiten mit

SwissLife 4-" “ﬁﬁ“ UBS CREDIT SUISSE“ m BCG E

Airher i RAIFFEISEN W vinterthur la Mobiliere und mebr...

Unsere Kunden iiber uns

Valentine M., Lausanne

W
“Dank RealAdvisor konnte ich den Zinssatz fir meine ?
Hypothek von 1,1 % auf 0,9 % senken.”

Anonymer Kaufer, Ziirich

“Ich habe mein Traumhaus gefunden, hatte aber Probleme
bei der Finanzierung. RealAdvisor hat es geschafft, dass mein
Antrag von einer lokalen Bank angenommen wurde, bei der
ich mich sonst nie beworben héatte.”

Anonymer Kaufer, Bern

“Als Eigentiimer mehrerer Immobilien in verschiedenen
Kantonen ist meine steuerliche Situation recht komplex. Die
Hypothekenexperten von RealAdvisor halfen mir, eine
Strategie zu entwickeln, mit der ich meine Steuerlast senken
und meine Mieteinnahmen optimieren konnte.”

Besuchen Sie realadvisor.ch/hypotheken



https://realadvisor.ch/hypotheken

