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76%
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4.22 km?

405 m.u.M.

Einwohnerzahl
Gemeindesteuer 2025

Kantonssteuer 2025

Kirchensteuer 2025

Gesamtflache

Hohe Uber Meer

Daten: www.widnau.ch
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Wohnen und Leben in Widnau — zentral, steuergiinstig und lebenswert

Widnau SG

... ideales Zuhause wiinscht: eine zentrale Lage im Mittelrheintal, eine optimale Infrastruktur mit einer aussergewohnlich
hohen Dichte an Arbeitsplatzen und dazu noch eine attraktive Steuerpolitik. Hier sind kurze Wege, vielseitige
Freizeitmoglichkeiten und ein Umfeld, das hochste Lebensqualitat bietet, garantiert.

Widnau ist gepragt von namhaften Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen und bietet so eine starke
wirtschaftliche Basis direkt vor der Haustur. Gleichzeitig liegt die Natur zum Greifen nah: Das Alpenrheintal, die Auslaufer von
Graubiinden und die Nahe zu Vorarlberg er6ffnen unzahlige Moglichkeiten fiir Sport, Erholung und Ausflige.

Hervorragende Erreichbarkeit
Einer der grossten Pluspunkte Widnaus ist seine erstklassige
Verkehrsanbindung. Ob mit dem Auto oder mit dem 6ffentlichen
Verkehrsmittel — Sie sind schnell dort, wo Sie hin mdchten:
* Individualverkehr
o Nur 3 Minuten zur Autobahn
o 25 Minuten in die Kultur- und Universitatsstadt St. Gallen
o 70 Minuten ins pulsierende Zirich
« Offentlicher Verkehr (OV)
o Halbstiundliche, bequeme Verbindungen nach St. Gallen
und Chur

O crescon
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Facts & Figures

5.5-Zimmer Wohnhaus

Nebenrdaume & Ausstattung

Objektbeschreibung

Wohnflache (BWF) ca. 153 m2
Parzellengrosse ca. 704 m?
Gebaudezustand

Baujahr 1967
Olheizung 1999

O crescon

Keller /Abstellraum 20.7 m?
Waschkiche / Technikraum  77.7 m?
Weinkeller 14.7 m?
Rechtliche Angaben

Wohnzone WG2
Grundstick-Nr. 484
Assekuranz-Nr. 21.00787

Parkmadglichkeiten

Garage 1

Abstellplatz 1

Investitionen
der letzten 4 Jahre

Elektro Verteilung/aktuelle SiNa's

Flachdach

Terrassen
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Kataster

Das Grundstiick umfasst die Parzelle Nr. 484 und ist im
Katasterplan klar abgegrenzt.

Die Liegenschaft befindet sich in der Gemeinde Widnau an
der Heldstrasse 27. Das Grundsttick liegt an
verkehrsarmer Lage in einem ruhigen Wohnquartier am
Rande der Uberbauungszone mit Ausblick ins Griine und
in die Berge.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Sportanlagen und
offentlicher Verkehr sind in kurzen bis mittleren Distanzen
erreichbar. Eine Vielzahl von Naturschutzgebieten, die zu
Fuss oder mit dem Fahrrad

bequem erreichbar sind, bieten ideale
Erholungsmaoglichkeiten.

Ab der nahe gelegenen Busstation Auenstrasse sind es
mit dem Bus 8 Minuten bis zum Bahnhof Heerbrugg.

(» crescon
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Geplantes Neubauprojekt

Das Grundstiick Nr. 484 wird in das Grundstiick Nr.
3081 abparzelliert und ist im Katasterplan eindeutig
ersichtlich.

Auf der neuen Parzelle ist die Erstellung von
Eigentumswohnungen vorgesehen.

O crescon
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Objektbeschrieb Bauzonenplan (WG2)

Wohn- und Gewerbezone 2

2023

Das Einfamilienhaus wurde im Jahr 1967 in
Massivbauweise erstellt. Dieses ist als einfacher,
kubischer Baukorper mit Flachdach ausgebildet und
weist verschiedene Gebauderlickspriinge sowie
Terrassierungen auf.

Das EFH wird von der Heldstrasse iiber das Grundstiick
her erschlossen. Die Garage wird liber eine Rampe von
der Strasse her erreicht.

2265 _ 2227

Das EFH verfligt tiber einen Garten mit Poolanlage,
welcher durch die erhdhte Lage vor Einsicht geschutzt
ist.

L
&
s 114

1504
16E1

1626

1798
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Aussenansicht

Das EFH verfiigt tGber einen grossziigigen Die beiden Wohngeschosse werden von der Garage her oder
Garten mit Poolanlage, welcher durch die erhdhte uber den Gartenzugang uber ein aussen angeordnetes
Lage vor Einsicht geschutzt ist. Treppenhaus erschlossen. Es besteht grundsatzlich auch

die Moglichkeit zur Aufteilung in zwei Wohnungen.

(» crescon



https://crescon.ch/

Impressionen EG

Ein Zimmer und ein Bad befinden sich im Erdgeschoss. Im Erdgeschoss sind der Wohn- und Essbereich um einen
Hinter dem Essbereich ist im Bestand ein offenes Kern bestehend aus Cheminée, Sitzbank und Stauraum
Blirozimmer angeordnet, welches nach Bedarf auch zum angeordnet.

Essraum zugefligt werden kann.

O crescon
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Impressionen 0G

Das Obergeschoss besteht aus 3 Zimmern, einem Bad Es besteht grundsatzlich auch die Moglichkeit zur Aufteilung
sowie einer grosszugigen Terrasse. in zwei Wohnungen.

(» crescon
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Impressionen UG

Im Untergeschoss sind Kellerraume, Veloabstellplatze,
Waschkiiche, Weinkeller sowie Technikraume angeordnet.
Der Weinkeller ist von aussen zuganglich.

(» crescon 13
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Grundriss Untergeschoss

Garage 26.6 m?

Velo / Abstellraum 14.0 m?

_ ! Keller 6.7 m2

- e Oltank 6.9 m?
- Technik 5.8 m?

Waschkiche 11.3 m?

Weinkeller 14.7 m?

O crescon
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Grundriss Erdgeschoss und Umgebungsplan

(¥ Crescon

Eingangsbereich 9.9 m?
Kiche 6.3 m?
Wohnen / Essen 54.7 m?
Zimmer 10.6 m?
Zimmer 11.5 m?
Terrasse 36.7 m2
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Grundriss Obergeschoss

HEESEEREE: -
4 2 Zimmer 23.4 m?

% . = Z = Zimmer 17.2 m?
B > m (| Zimmer 12.0 m?
Bad / WC 3.9 m?

Treppe 9.9 m?

Terrasse 27.3 m?

(¥ Crescon
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Grundbuchauszug

O crescon

SN

Gemeinde Widnau

Gemeindeverwakung
Grundbuchamt
Neugasse 4, Postfach

9443 Widnau

Grundbuchauszug
Grundbuch Gemeinde Widnauw

Liegenschaft Nr. 484, E-GRID CHAEI1ATTOMT2E

Plan Mr. 6, Held

1'842 m#, Gebude (208 m), Wasserbecken (43 m?), Gartenaniage (1591 m")
Kleinterstal mit Unterstand Vers.-MNr, 44 (T4 m™)

Einfamilienhaus Vars.-Nr. 787, Heldstrasse 27, 9443 Widnau (134 m")
Mutationsnr. BBOO1825, 20.04. 2017 Beleg 288

[ ST

Erwerbatitel
Erbtailung 26.07.2017 Boleg 537

Anmerkun
Pasimater und Plandrecht gemiss Rheinebane-Malicrationsgesetz
10.03.1678 Beleg 140, 1D 1

1/9 subjektiv-dingliches Mitslgentum an Grundsilick Nr. 485

YVormerkungen

Keine

D feiten und Grundl
Keine

Grundofandrechts

AUSTUD Srurdsiick 485 Widnay, 12032019 Solta 1 von 2

subjektiv-dinglich verbunden mit Grundstiick Nr. 484
Grundbuch Gemeinde Widnau

Lisgenschaft Nr, 485, E-GRID CHO4041877 7258

Plan Nr. 9, Held

328 m®, Strasse/Weg (328 m™)
Mutationsne, BBO01825, 20.04.2017 Beleg 280

Erwarbstitel

Begrindung von subj-dingl. Miteigentum 30.08.1973 Beleg 14/29
Obertragung 07.12.2001 Balag 515

Quetendnderung 20.12.2007 Belog 677

Anmerkungen
Parimeter und Plandrecht gemass Rhelnabene-Maliorationsgosstz
10.03.1978 Beleg 140, 1D 1

Vormerkungen
Haina

Dienstbarkeiten und Grundlasten
Keine

Grundpfandrechte

Kiaine

Widnau, 12.03.2018, 16.06 Uhr

g{m::"ch mt Widnau c
i Lyﬁvalberln U,
‘:‘ia” ; o I%'e‘ﬁuni-"e

ge an Elgentdmer

Ausrug Grondsiok 485 Widnau, 12.03.2019

Saite 2 von 2
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Dienstbarkeiten

Grundbuchamt 8443 Widnau

" [FagebuctBoieg |
L75 '

Personaldienstbarkeitsvertrag
Beseitigungsverbot und Baubeschrinkung betreffend Einfamilienhaus Vers.Nr. 787
bis 31.02.2055

zulasten Grundstiick Nr. 484
zugunsten von Stokar Siefentz Doris Jacqueline, geboren 30. 101882, weiblich, von
Sehaffhausen SH, Zorich ZH, Schipfheim LU

Der Eigentiimer des Grundstiicks Nr. 484, Heldstrasse 27, 8443 Widnau, derzeit

Litera A

AKKURAT AG, mit Sz in 5t Gallen SG, Unternehmens-ldentifikaticnsnummer CHE-
375.224.915, Hevigkreuzstrasse 5, 9008 St. Gallen, vertreten mit Viellmacht durch Crescenti
Renato, geboren 13.03.1977, mannlich, von Heiden AR, Vogelbardweg 4, 9410 Heiden

112 Miteigentum

Litera B

Crescon AG, mit Sitz in Heiden AR, Unternehmens-identifikationsnummer CHE-10%9,376.883,
Veogetherdweg 4, 9410 Heidan, veriretan mit Einzefuntarschrift durch Crescenti Renato, gaba-
ren 13.03.1977, ménnlkich, von Heiden AR, Vogelherdweg 4. 8410 Heiden

1/2 Miteigentum

raun gegentber

von Stokar Sielentz Doris Jacquefine, geboren 30.10.1852, welblich, verheiratet, von Schaff-
hausen SH, Zirich ZH, Schipfheim LU, Pappelstrasse 12, 8085 Zirich

folgendes Beseitigungsverbot und Baubeschrinkung betreffend Einfamilienhaus
Vera Nr. 787 bis 31,03.2055 ein;

Ausgangslage

Zweck dieser Dienstbarkeit ist, den Bestand und die aussere Erscheinung des Einfamilienhau-
s@s Vers.Nr, 787 langlristig 2u sichern,

A, Dinglicher Inhalt der Dienstbarkeit

1. Der jewsilige Eigentimer des Grundsticks Nr. 484
varpfiichtel sich gegen(iber
von Stokar Sielentz Doris Jacqueling, geboren 30.10,1962, weiblich, von Schaffhausen SH,

Zirich ZH, Schispfheim LU

Grundbuchamt Widnau Seite 2

das bestahende Einfamilienhaus Vers.Nr. 787 nicht zu beseitigen bzw. abzubrechen und in

seiner dusseren Erscheinung (insbesondere in Bezug auf die wesentlichen Gestaltungs-

merkmale der Fassade, Dachform, Dachneigung) zu erhalten. Die architektonischi Idantital
des Hauses ist auch bei baulichen Eingriffen zu respektieren. Innenumbaiuten sowie Unfer-
halts- und Erneugrungsartesitan (einschliesslich energetischer Verbessarungen, Fenster-
ersalz, Fassadensanierungan, usw.) sind zuldssig, sofern sie das dussere Erscheinungsbild
des Gabaudes nicht wesentlich verandem

Emn Aus- oder Anbau ist nur zulassig, sofern:

- dgs Bauvolumen um hochstens 25 % gegenliber dem besiehenden Gebdude erhéht
wird bend ist das anr bare Gebiudevolumen geméss kantonalem oder
kommunalern Baugesetz)

- die First- und Traufhihe des bestehenden Gebaudes nicht dberschritien wird,

*  sich die Erweiterung in Form, Progortion, Dachgestaitung, Materialisierung und Farb-
gebung harmenisch in das bestehende Gesamibild einfigt,
das Erschainungsbild des urspriinglichen Gebaudes nicht wesentlich verandent ader
dominsert wird.

2. Das Rechtwird bis 31.03.2055 vereinbart und ist auf diese Dauer im Grundbuch einzu-
tragen

3. Dieses Recht ist varerblich und nicht iberfragbar

B. Grundbucheintrag

Die Parteien vereinbaren, diese Personaldienstbarkeit wie folgt im Grundbuch Widnau sin-
tragen zu lassen

auf Nr. 484

;TS{!I:J.BE-eos;inhgungwmbm und Baubeschrankung betreffand Einfamilenhaus Vers Nr. 787 bis
Zugunsten von Stokar Sielentz Dons Jacqgueling, geboren 30.10.1862, weiblich, van Schaff-
hausan SH, Zirich ZH, Schipfheim LU

C. Obii igche B jen ohne Eintrag im Grundbuch

1. Die Einraumung und Ausiibung dieser Dienstbarkeit erfolgt unentgettiich,

2. Der belastete Eigentimer kann jederzeit dia Léschung der Dienstbarkeit gegen aine
Entschadigung an den Dienstbarkeitsberachtigten von Fr, 300000, verangen. Dieser
obligatarisch versinbarte Léschungsanspruch muss gegendiber dem Dienstbamkeitsba-
rechtigten mit @ingeschriebenem Brief und einem unwidermuflichen Zahlungsversprechen
einer Schweizer Bank geltend gemachi werden
Der Dienstbarkeitsbarechtigte verpflichiel sich, die Diensibarkeit innerhalb von B0 Tagen
nach Erhalt des umw flichen Zahlungs: 18 im Grundbuch Ibschan zu lassen,
Die damit zusammenhangenden Kosten gehen zulasten des Dienstbarkeitsberechtigten.

3. Die mil diesem Rechtsgeschaft zusammeanhangendsn Kosten und die Gebohran des 2
Grundbuchamtes bezahlen die Parteien jo zur Halfte. ‘ Ji

A O
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Dienstbarkeiten Versicherungsnachweis

Kundancentor T #4158 226 70 30
Grundbuchamt Widnau Davidstrasse 37 Kundenconter@qysg.ch
g Seite 3 CH-9001 5t Gallen ebdude
www s h gebou
® versicherung

st.gallen

4. Die Paraien verpflichien sich hiermit ausdricklich, diese im Grundbuch nicht eintragbaran
o!ﬂrgamrlmgn Beslimmungen allfalligen Rechtsnachfolgern zu Dberbindan und denselben
die gleiche Verpllichtung zur Weiter(iberbindung aufzuerlzgen,

51 Gallen, 16 Jarar 2025

5. Die sftentlich-rechiiichen Bauvorschrifien bisiben ausdricklich vorbahalten, Die Parteien
nehmen zur Kenntnis, dass der Grundbuchverwalter den rechilichen Bestand der Dienst-
barkeil nicht zu prifen hat, da dies nicht in seinen Entscheldungsbereaich falit

Versicherungsnachweis

6. Dieser Verlrag wird in einem Original ausgefertigl. Die Vertragsparteien ethalten je eine Vors. Hir. 2100787 Verwaltung Diorts von Stokar Siekentz
Kaopie mit Eintragungsbescheinigung des Grundbuchamites. Baugahr 1967 Pappelstrasse 12
Zweckbastmmung  Emfambenhaus 8055 Zosieh
Adresse Heldstr. 25b
843 Widnau Kunden-Hr_ 756169
9443 Widnau, 29, Juli 2025
Grundstick-Nr 2100481
EGRID CHEIIATTOAT23
Eigentimer des Grundstlicks Nr, 4584 Dienstbarkeitsberachtigter EGID 1091142
“'ﬁﬁuw n'[S v / [T E——
i o [= \—_-'_. ' . i
& / £ ’{/{/’L\J" = --I"F“C {(M/]'r' '“ e e =2 “Gebaude. Vol
- - uwort 7 Gebarde- olumen
von Stoker Sielentz Doris CHF CHF CHF n % Klasse inm’
EE000 31000 168000 k] i S84
Pramienjahe 2024
Heuwert Zeitwen Gebaude. Vol
; CHF CHF Klasse e
/ GETE00 Elgli] 197500 k- R 1
4 Primbenjahs 2025 Baupressinde: 144.1
Neuwert Zeitwet | Minderwert Gebaude.  Volumen
CHF CHF CHF in % Klasse inm*
670200 26800 201300 01 1 84

Crescenti Renato

Hivweise und Informationsn

Otfentliche Beurkundung

Die \lertragsparteien haben diesen Personaldiensibarkeitsverirag gelesen, den Inhalt geneh-
migt sowie diese Urkunde unterzeichnetl, Sie emhalt den mitgeteilten Parteiwillen

I;:ne Pa !'Ieien wurden ven der Urkundsperson auf die Problematik der Doppelnorm (privatrecht-
liche Diensibarkeit/Gffentlich-rechtiiche Bauvorschriften) aufmerksam gemacht, Sie wurden 2u-
dem dariber belehrt, dass der Grundbuchvenwatter den rechtlichen Bestand der Diensibarket
nicht zu prifen hat

I - "
9443 Widnau, 29, Juli 2025 A4 20 Unr

Grundbuchver

Andrin Willi . l.\_’_ 3

alber

Dhe ErSutenungen zum Versitherunganachweis finden Sie unter www_gvsg.ch
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Amtl. Schatzung

Iy

Kanton St.Gallen

Gemeinde Widnau

stauarami

S e S0 Wegems & T Baiman

Elmceroml Widrau G0
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Tor T2r 0208

FOmi Faro3on
Elouonanfrwsd nou. iy
AW L0

Widnay, 2. Oktober 2018

Erdfinung der Sleuerwerte gemiss Schitzung

Sahr geehrte Frau von Stokar Sialantz

Aufgrund der Schatzung vom 18.02.2048 durch den Fachdianst ir Grundstickschitzung wasden
din Steuerwerie fir das nachbezeichnate Grundsilick wie lolgt festgelegt (Berechnungsgrundiagen
saphe Bailaga):

Gemarde Widnau Geundesick-Nr.  HD0EEL
Laga Haldstrasse 27 o 9443 Widnau
Grundtuctibiing Widnau
Egon e (Dovis won Stokar Slelante (3885382) n
Steuerwerts: Migtwert Verkehrswert
Fr. 21000 Fr. 1*30%000

Die rechiskraBgen Stewerwerte sind fir die Verantagung der laufendan Steuerpericde verbindlich,
sowedl sie dbarhaupt veraniagt werden. Der Mietwert ist in der Regel s bei Eigengebrasch mass-
gebend (abaigich Reduktion).

Froundliche Grisse

isusramt Widnau 5G

Rechtsmittel
Gegen dio verfigien Steverwarte kann deridie steuerpdlichtigs Grundeigentiimarin innert 30 Tagen
seit der Erdffnung belm oben angeflhren Steueramt schrifiich Einsprache emaben.

"
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Kaufablauf

0 1 Finanzierungsplanung
Sind Sie an einer Immobilie interessiert, setzen Sie sich bitte mit lhrer Bank in Verbindung, um die Finanzierung zu
besprechen. Wir sind lhnen gerne behilflich.

0 2 Reservationsvertrag
Haben Sie sich nun definitiv fir eine Immobilie entschieden, erhalten Sie einen Reservationsvertrag. Darin geben
Sie lhre Absicht bekannt, die gewiinschte Immobilie zu erwerben. Sobald der Vertrag von beiden Seiten
unterzeichnet und die Anzahlung geleistet wurde, ist die Immobilie fiir Sie reserviert.

03 Kaufvertrag / Anmeldung Grundbuchamt

Anschliessend wird ein Kaufvertrag vom zustandigen Grundbuchamt ausgefertigt und 6ffentlich beurkundet. Mit
Abgabe der Grundbuchanmeldung werden Sie Eigentimer der Immobilie und kénnen rechtlich dariber verfligen.
Voraussetzung fur den Grundbucheintrag ist, dass ein Zahlungsversprechen einer Schweizer Bank vorliegt.

O crescon
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Kontakt

O crescon

Renato Crescenti

Geschaftsinhaber

MAS Real Estate Management FHO
Betriebsokonom FH

Vogelherdweg 4
CH-9410 Heiden AR
Tel. +41 71 888 23 02
Fax +41 71 888 23 03
crescenti@crescon.ch
www.crescon.ch

Aktuelle
Projekte:

ol o L
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Alle in diesen Unterlagen enthaltenen Angaben dienen der allgemeinen Information und erfolgen ohne Gewahr auf
Vollstandigkeit und Richtigkeit. Jede Haftung wird ausdriicklich ausgeschlossen. Die Informationen basieren auf
den uns zum Zeitpunkt der Erstellung vorliegenden Daten, von Dritten erhaltenen Informationen und 6ffentlich
zuganglichen Quellen. Nachtragliche Abweichungen oder Anderungen bleiben vorbehalten. Die darin enthaltenen
Angaben bilden keinen Bestandteil einer vertraglichen Vereinbarung. Die vorliegende Dokumentation darf weder in
irgendeiner Form abgeé&ndert noch teilweise oder vollstandig kopiert und weiterverwendet werden. Sie ist
vertraulich zu behandeln und darf nur mit ausdriicklicher Zustimmung an Drittpersonen weitergegeben werden. Bei
einer allfalligen Kaufervermittlung durch Dritte entsteht kein Anspruch auf Provisionsausrichtung und
Auslagenersatz. Ein Zwischenverkauf bleibt vorbehalten. Datum: 20.08.2025

o crescon
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