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Überblick 
Abschnitt 1



Verkaufsdokumentation “Villa Wiesental“

4© HRS Real Estate AG

Ausgangslage 

Die HRS Real Estate AG schreibt bis Ende Jahr die Villa Wiesental in saniertem Zustand zum 
Verkauf aus. Die Sanierung beinhaltet eine Gesamtinstandsetzung nach denkmalpflegerischen 
Vorgaben sowie eine Umnutzung zum Bürogebäude unter Einhaltung der Behindertengerech-
tigkeit. Der Mindestverkaufspreis beträgt CHF 4‘861‘800.-. 
 
 
Inhalt der Transaktion 

Die sanierte Bestandesliegenschaft Villa Wiesental auf der Parzelle C2371, 
Rosenbergstrasse 95 in St. Gallen, mit einem Parzellenanteil von ca. 515 m2. Die Restparzelle 
bleibt im Eigentum der HRS Real Estate AG.  

 
Neubauprojekt 
Die HRS Real Estate AG beabsichtigt, zusammen mit dem Büro Caruso St. John Architects ein 
Neubauprojekt in Form eines höheren Hauses auf dem freien Grundstücksteil zu realisieren. 
Ein Projekt ist noch nicht erarbeitet. Die Nutzung soll Büro und Wohnen beinhalten. 

Zeitplan des Transaktionsprozesses 

- ab 2. September 2013  Versand der Verkaufsdokumentation
- bis 31. Oktober 2013  Eingabe der Kaufofferte
- bis Ende November 2013  Auswertung Offerten und Verhandlungen
- Mitte Dezember 2013  Vertragsabschluss  
 

Auf einen Blick
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Zeitplan und Ablauf

Versand Verkaufsdokumentation
Die Unterlagen können ab dem 2. September 2013 unter wiesental@hrs.ch bestellt werden.

Eingabe der Käuferofferten
Interessierte Käufer sind eingeladen, ihr Angebot per 31.Oktober 2013 an die Verkäuferschaft 
einzureichen. Angebote, die den Mindestverkaufspreis von CHF 4‘861‘800.- unterschreiten, 
werden grundsätzlich nicht berücksichtigt. Einzureichende Unterlagen:
- Kaufangebot und Gültigkeitsdauer
- Käuferstruktur
- Finanzierungsbestätigung einer Schweizer Grossbank oder Kantonalbank über den offerier- 
  ten Kaufpreis
- Alternatives Nutzungskonzept, falls geplant

Auswertung und Verhandlung
Ernsthafte Interessenten werden mit Detailunterlagen bedient und zu einem persönlichen Ge-
spräch eingeladen. 

Vertragsabschluss
Abgabe eines unwiderruflichen Zahlungsversprechens einer Schweizer Grossbank oder Kan-
tonalbank bei Beurkundung des Kaufvertrages.
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Details zur Liegenschaft
Abschnitt 2
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Auf der 1‘623 m2 grossen Parzelle C2371, Rosenbergstrasse 95 in St. Gallen, befindet sich 
die Villa Wiesental, die 1878 errichtet wurde. Das Gebäude wurde über Jahre hinweg nicht 
genutzt. Der Heimatschutz St. Gallen/Appenzell-Innerhoden strengte ehemals die Unter-
schutzstellung des nicht inventarisierten Gebäudes an. Das Verwaltungsgericht des Kantons 
St.Gallen untersagte alsdann im Jahre 2005 einen Abbruch, verwies aber darauf, dass dieser 
Entscheid einen provisorischen Charakter habe, da im Falle eines konkreten Neubauprojektes 
eine erneute Interessenabwägung vorzunehmen sei.
 
Aus diesem Grund führte die HRS Real Estate AG als zukünftige Besitzerin der Liegenschaft 
im Jahr 2012 einen anonymen Architekturwettbewerb unter der Leitung des Büros Wüest & 
Partner durch. Als Sieger ging das Projekt „Stadtkrone“ des Zürcher Büros Caruso St.John 
Architects hervor, das den Abbruch der Villa zugunsten einer neuen Überbauung vorsah. Die 
damalige Jury bestand aus namhaften Architekten und Experten. Allesamt lobten das Konzept 
sowie die spezielle Blockrandstruktur des Projektes, das eine „städtebaulich wie architekto-
nisch beeindruckende Lösung“ für ein „metropolitanes Gebäude“ ermögliche. Ziel der HRS war 
es, im Frühling 2013 einen entsprechenden Gestaltungsplan einzureichen. Der Stadtrat nahm 
zwischenzeitlich aber eine politische Interessenabwägung vor und beschloss, die Villa Wie-
sental zum heutigen Zeitpunkt nicht aus dem Schutzinventar zu entlassen und dem Parlament 
keinen Gestaltungsplan vorzulegen, sollte HRS diesen einreichen.

Vor diesem Hintergrund schreibt die HRS Real Estate AG die Villa Wiesental für 
CHF 4‘861‘800 als saniertes und fachgerecht renoviertes Gebäude zum Verkauf aus. Sollte 
bis Ende Jahr ein vertrauenswürdiger Käufer gefunden werden, sieht HRS von der Weiterver-
folgung des Projektes „Stadtkrone“ ab. Sie würde aber auf der Restparzelle ein höheres Haus 
errichten, das unmittelbar neben der Villa zu stehen käme. Für die zum Verkauf angebotene, 
sanierte Villa Wiesental steht somit nur ein Teil der heutigen Parzelle käuflich zur Verfügung. 
 

Ausgangslage

1/6

Projektwettbewerb Wiesental-Areal, St.Gallen
Stadtkrone

Das Gebäude entwickelt an der Kreuzung von der Rosenbergstrasse mit der St.Leonhardstrasse eine starke Präsenz

Tiefe Einschnitte, die sich zur Strasse hin öffnen gliedern das 
Volumen und geben den Gebäudestirnen ein stehendes 
Format. Gleichzeitig schützen sie die Räume in der Tiefe der 
Höfe vor Lärm und ermöglichen eine optimale Belichtung 
und Belüftung der anliegenden Zimmer.
Die Vertikalität, die durch die grosszügigen Einschnitte 
entsteht, überhöht das Gebäude optisch und gibt ihm 
dadurch ein elegantes und städtisches Erscheinungsbild.

Ein figurales Gebäude am Eingang zu St. Gallen

Das Stadtgefüge rund um die Villa Wiesental hat eine lose 
Struktur mit unterschiedlichsten Gebäuden, die keine 
spezifische urbane Qualität fördern. Die weiten Räume 
zwischen den Häusern entlang der Rosenbergstrasse 
und an der Kreuzung mit der St. Leonhardstrasse geben 
der Umgebung einen grossen und groben Massstab, ein 
Überbleibsel der historischen Verbindung des Gebietes 
zur Eisenbahn. Der Ort unterscheidet sich dadurch stark 
von der dicht verwobenen Struktur der mittelalterlichen 
Innenstadt. Das strategisch gut gelegene Eckgrundstück auf 
dem zurzeit die Villa Wiesental steht, hat grosses Potential 
die Veränderung dieses ehemaligen Industriequartiers 
aufzuzeigen. Die prominente Lage im Quartier bietet die 
Möglichkeit, ein Gebäude als Dreh- und Angelpunkt für 
die umliegenden Bauten zu schaffen und diese dadurch 
enger zusammenzubinden. Ein neues Gebäude an diesem 
Ort sollte eine repräsentative Präsenz besitzen und durch 
eine markante, figurale Ausformulierung den westlichen 
Stadteingang nach St. Gallen markieren.

Das Projekt besetzt das gesamte Grundstück mit einem 
kräftigen Volumen, welches sich nach allen Richtungen 
orientiert. Die unterschiedlichen Massstäbe in der 
Fassade zeichnen ein präzises Bild der unterschiedlichen 
Nutzungen. Grosse Öffnungen im Erdgeschoss markieren 
die öffentlichen Nutzungen, die hohen Fenster des 
Mittelteils ermöglichen eine grosszügige Belichtung 
der Büroflächen und die sehr feine, vertikale Körnung 
der obersten Geschosse  gibt den Wohngeschossen 
eine delikate Feinheit. Dieser Massstabswechsel und 
der Rücksprung des Volumens nach fünf Geschossen 
verleihen dem Gebäude einen Körper und einen Kopf 
und verbinden es dadurch stark mit den umgebenden 
Häusern. Gleichzeitig erhebt das Gebäude seinen Kopf 
kronenähnlich über die Dächer der Umgebung.
Die Fassade spannt sich gleichmässig um das ganze 
Gebäude, ohne eine explizite Vorder- oder Rückseite 
auszubilden. Dadurch erhält es eine starke Präsenz als 
körperhaftes Volumen und schafft gleichzeitig neue Bezüge 

innerhalb der umgebenden städtischen Struktur. Schon von 
weitem erhält das Gebäude ein unverwechselbares Profil.  
Tiefe Einschnitte in den oberen drei Geschossen formen 
das Volumen und rahmen die Loggien und Dachgärten für 
die Wohnungen. Gleichzeitig eröffnen die Einschnitte den 
Bewohnern grosszügige Aussichten über die umliegenden 
Dächer bis hin zur Altstadt von St. Gallen und darüber 
hinaus. Die massiven Wände haben eine textile Feinheit 
und sind mit weisser Keramik belegt. Dadurch erhält das 
Gebäude eine leichte und luftige Erscheinung, in der die 
barocke Architekturtradition St. Gallens nachhallt.

Ein kompakter und effizienter Grundriss

Das Gebäude hat acht oberirdische Geschosse. Obwohl 
bis zu neun Geschosse baurechtlich erlaubt wären, 
ermöglichen acht Geschosse innerhalb der maximal 
zulässigen Gebäudehöhe eine angemessene Raumhöhe 
mit hoher Raumqualität. Der Flächenverlust, der durch 
das Weglassen eines baurechtlich möglichen Geschosses 
entsteht wird kompensiert durch sehr effiziente Büroflächen 
mit einer grossen Raumtiefe. Die Grundrissanordnung 
mit einer zentralen Erschliessungszone ermöglicht eine 
flexible Nutzung des gesamten Raumes. Anstelle eines 
einzelnen, rückspringenden Attikageschosses wird das 
gesamte dreigeschossige Wohnvolumen gegenüber dem 
Sockelvolumen um einen Meter zurückgesetzt. Zusätzlich 
werden entlang der Fassade und an den Ecken Teile 
des Volumens weggeschnitten um eine städtebauliche 
Verträglichkeit zu schaffen. Die dadurch entstehende 
Überschreitung der Attika-Mantellinie kann durch die 
Gestaltungsplanpflicht rechtfertigt werden. Die Erker 
unterschreiten den gesetzlichen Grenzabstand innerhalb 
der baurechtlich zulässigen Fassadenlänge.

Die unterschiedlichen Nutzungen des Gebäudes sind 
in einem einfachen Schichtprinzip angeordnet. Im 
Erdgeschoss befinden sich sowohl grosse Gewerbeflächen 
die ebenerdig von der Strasse erschlossen werden wie 
auch die Eingangsfoyers für die Büros und Wohnungen. 
In den darüber liegenden Geschossen befindet sich die 

Erschliessungszone in der Mitte des Grundrisses. Die 
natürliche Anordnung der Nutzungen und ihre äussere 
volumetrische Erscheinung geben dem Gebäude eine 
organische Logik, in der die industrielle Struktur der 
benachbarten Lokremise nachklingt. 

Die Grundrisse der Bürogeschosse weisen eine konstante 
Tiefe auf, die sich zwischen der sanft schwingenden 
Aussenwand und dem rechtwinklig angelegten Kern 
aufspannt. Die Erker mit den deckenhohen Fenstern 
ermöglichen eine kleinteilige Einteilung für Einzelbüros. 
Der interne Rhythmus der Erker ermöglicht aber 
auch ohne Abtrennungen charaktervolle open-floor-
Bürokonfigurationen. Die Anordnung der Kerne und 
Erschliessungszonen ermöglicht eine Einteilung der 
gesamten Grundrissfläche in bis zu fünf kleinere Einheiten.

In den oberen Wohngeschossen umspielt die Fassade 
das Volumen mit seinen tiefen Einschnitten wie ein 
Vorhang. Die Einschnitte formen offene Höfe, um die sich 
die Räume der Wohnungen gruppieren. Die dreiseitige 
Orientierung der Höfe ermöglichen eine gute Ausrichtung 
für die Wohnungen und eine spannende Erscheinung 
auf allen Seiten des Volumens. Die zentrale Loggia jeder 
Wohnung liegt in der Tiefe der Einschnitte und ist mit allen 
drei Haupträumen der Wohnung verbunden. Durch die 
grossflächige Verglasung der Loggia entstehen spannende 
Durch- und Ausblicke innerhalb einer Wohnung. Die 
eingeschnittenen Höfe dienen aber auch der Lösung der 
Lärmproblematik. Die strassenseitigen Küchen, Wohn- 
und Schlafräume können über die  tief liegende Loggia 
belüftet werden, sind dadurch vom Lärm geschützt und 
halten dadurch die gesetzlichen Vorgaben ein. Weitere 
Individualräume können das dreiteilige Hauptelement 
ergänzen. Die dienenden Räume wie Badezimmer und 
Reduits formen zwischen den Wohnungen eine dichte 
Schicht und können die entstehenden Geometrien schön 
aufnehmen. Die Rücksprünge über dem fünften Geschoss 
werden als Dachgärten genutzt. Eine reichhaltige 
Bepflanzung  formt ein Gesims über dem unteren Volumen 
des Gebäudes und bindet es dadurch in die Traufhöhen 

der Umgebung ein. Das Layout des Erdgeschosses bietet 
eine grosse Flexibilität in der Nutzung und reagiert auf die 
unterschiedlichen Strassenniveaus rund um das Gebäude. 
Entlang der Grünbergstrasse,  gegenüber der Lokremise 
liegt ein grosser, 5.45m hoher Raum mit einer städtischen 
Atmosphäre, der sich ausgezeichnet als Restaurant 
eignen würde – ein Fenster zum öffentlichen Leben um 
die Lokremise herum. Direkt daneben, ebenfalls an der 
Grünbergstrasse befindet sich der Wohnungseingang, als 
Anbindung an das Quartier.  Der Büroeingang ist an der 
Rosenbergstrasse gelegen, zwischen zwei Gewerbeflächen, 
die jeweils konventionellere Deckenhöhen aufweisen.

Ein metropolitanes Gebäude

Das spezifisch geformte Volumen des Gebäudes, das sich 
gleichermassen auf den  Massstab der unmittelbaren 
Umgebung wie auch den generellen städtischen Massstab 
von St. Gallen bezieht,  ist charakterisiert durch seine 
unverwechselbare Oberfläche und den Massstabswechsel 
innerhalb der Fassade. Das Volumen ist mit einer matt-
weissen Keramikhaut überzogen. Die Platten haben das 
Format von schmalen Backsteinen, wie sie in St. Gallen 
eine lange Tradition haben. Die Fassade umspannt und 
umwebt die Volumetrie des Gebäudes. Diese mineralische 
Haut bezieht sich auf die umliegenden roten und gelben 
Backsteingebäude, aber auch auf die feine Stucktradition 
St .Gallens. Das Gewicht des Gebäudes kommt direkt auf 
den Boden und verleiht ihm dadurch eine urbane Präsenz 
gegenüber der Strasse. Grosse Schaufenster formen eine 
Arkade entlang der Strasse, aus welcher in den oberen 
Geschossen Erker herauszuwachsen scheinen. Der 
kronenähnliche Abschluss der Wohngeschosse formuliert 
einen eigenen Rhythmus und verleiht dem gesamten 
Volumen einen eleganten, überhöhten Abschluss. Ein 
abstraktes Raster als Antwort für eine städtische Fassade 
wird bewusst abgelehnt zugunsten eines figuralen und 
materiellen Reichtums, ähnlich den urbanen Gebäuden 
Chicagos oder New Yorks des 19. Jahrhundert oder den 
städtischen Palazzi des Mailands der Nachkriegszeit. 

Rouse and Goldstone, Apartmenthaus The Riviera, New York 1910

Projekt „Stadtkrone“ Caruso St.John, Zurich  
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Wichtige Eckdaten zur Liegenschaft:

Objektadresse:   Rosenbergstrasse 95, 9000 St. Gallen
Baujahr:    1878
Bautypus:    repräsentative Villa
Kataster Nr:    C2371
Versicherungs Nr.:    C3148
Bauzone:    Kernzone K5
Geschosse:    3 (+ UG)
Geschossfläche oberirdisch:  ca. 780 m2 
Geschossfläche unterirdisch:    ca. 250 m2 
Anteil Parzellenfläche:  ca. 515 m2* 
 
*Allfällige Anpassungen in Abhängigkeit mit dem Neubauprojekt auf der Restparzelle.

Dienstbarkeiten

Last: Baurecht (Kabelabtrennkasten) zu Gunsten der politischen Gemeinde St.Gallen. 
 
Hinweise

- Die Villa ist im Inventar der schützenswerten Bauten des Kantons St. Gallen (Inv. Nr. 39).

- Es sind keine Parkplätze vorhanden; diese können allenfalls im Neubauprojekt gemietet      
  werden.

 
 
 

Liegenschaft
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Nordfassade
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- 6 -

Schutzwürdigkeit mit Abb.doc

Rosenbergstr. 95, Villa Wiesental - Abbildungen

Südfassade

Nordfassade

Quelle: Denkmalpflege Stadt St. Gallen

Südfassade
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Aussenhülle

Die Villa ist robust gebaut und von der originalen Bausubstanz ist wenig verloren gegangen. 
Jedoch ist das Gebäude seit Jahren unbewohnt und wurde nur minimalst instandgehalten. Die 
Fassade ist stark verwittert und beschädigt (Sandsteinverkleidung löst sich auf) und mehrere 
Fenster sind zerbrochen. Das Dach ist komplett sanierungsbedürftig. Die historische Veranda 
in der Süd-Westecke muss rekonstruiert werden.  
 

Innerer Zustand

Im Innern sind an mehreren Stellen grosse Wasserschäden (Böden, Wände, Decken) vorhan-
den, was auf Regenwassereintritt schliessen lässt. Die Raumdimensionen, die verarbeiteten 
Materialien und die Einbauten von hohem handwerklichen Niveau strahlen noch den alten 
Glanz aus und verweisen auf den grossbürgerlichen Lebensstandard der ehemaligen Bewoh-
ner. Die Innenräume sind mehrheitlich gut erhalten. Die Originaleinbauten wie Türen, Kamine, 
Parkett, Treppen usw. sind erhalten und teilweise in erstaunlich gutem Zustand. Einige Räume 
wurden nachträglich in Bäder und Küchen umgebaut. Ausserdem wurden Aufputzleitungen für 
Strom, Wasser und Heizung verlegt.

(Siehe auch http://www.villawiesental.ch/Schutzwuerdigkeit.pdf)

Aktueller Zustand
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HRS Real Estate AG Areal St. Leonhard, St. Gallen 

 16 Wüest & Partner 

4 Objektwürdigung 

4.1 Aussenhülle 
Die Villa Wiesental präsentiert sich in einem äusserst baufälligen Zustand. Der 
Garten ist ungepflegt und durch Wildbewuchs überwuchert. Das Gebäude ist seit 
Jahren nicht bewohnt und nicht instand gehalten worden. So ist z.B. die Sand-
steinverkleidung stark verwittert (löst sich auf), die Fassade mit Schäden behaf-
tet und mehrere Fenster zerbrochen. Das Dach ist komplett sanierungsbedürftig. 
– Im Innern sind an mehreren Stellen grosse Wasserschäden (Böden, Wände, 
Decken) festzustellen, was auf Regenwassereintritt schliessen lässt. Sollte die 
Bausubstanz über einen langen Zeitraum Wasser ausgesetzt gewesen sein, so ist 
eine massive Beschädigung der Gebäudestruktur wahrscheinlich. 
 

  

 

Villa Wiesental, Städtebau-
liche Situation und Zustand 
Quelle: Wüest & Partner 

Bilder aussen
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Bilder innen

Quelle: Andrea Diglas / HRS

HRS Real Estate AG Areal St. Leonhard, St. Gallen 

 17 Wüest & Partner 

4.2 Innerer Zustand 
Die Raumdimensionen, die verarbeiteten Materialen und die Einbauten hohen 
handwerklichen Niveaus strahlen noch den alten Glanz aus und verweisen auf 
den grossbürgerlichen Lebensstandard der ehemaligen Bewohner. Die Innen-
räume sind weitestgehend sauber. Die Originaleinbauten wie Türen, Kamine, 
Parkett, Treppen usw. sind erhalten und teilweise in erstaunlich gutem Zustand. 
Einige Räume wurden nachträglich in Bäder und Küchen umgebaut. Ausserdem 
wurden Aufputzleitungen für Strom, Wasser und Heizung verlegt. 
 

  

 

Sanierungskosten 
Die Kosten für eine Renovierung des Gebäudes sind ohne tiefer gehende Unter-
suchungen, aufgrund der vielen Unwägbarkeiten, schwer abzuschätzen. Selbst 
unter Nichtberücksichtigung der Unsicherheiten bezüglich des Zustands der 
Bausubstanz, ist von sehr hohen Kosten auszugehen. Je nach Nutzung müssten 

Villa Wiesental, Innenräume 
Quelle: Andrea Diglas 
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Einige Räume wurden nachträglich in Bäder und Küchen umgebaut. Ausserdem 
wurden Aufputzleitungen für Strom, Wasser und Heizung verlegt. 
 

  

 

Sanierungskosten 
Die Kosten für eine Renovierung des Gebäudes sind ohne tiefer gehende Unter-
suchungen, aufgrund der vielen Unwägbarkeiten, schwer abzuschätzen. Selbst 
unter Nichtberücksichtigung der Unsicherheiten bezüglich des Zustands der 
Bausubstanz, ist von sehr hohen Kosten auszugehen. Je nach Nutzung müssten 

Villa Wiesental, Innenräume 
Quelle: Andrea Diglas 
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Bestand Untergeschoss - Bodenspiegel
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Bestand Untergeschoss - Deckenspiegel

Datei
Plan-Nr.
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Bestand Parterre - Bodenspiegel

Datei
Plan-Nr.
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3.0 m2
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24.08.2013 rc

Vorabzug
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Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG
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Bestand Parterre - Deckenspiegel
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2.0 m2

Veranda
13.5 m2

1 2 5 m3 40

Parterre/ D 1:100

0000_B_Wiesental_02_D
0000_VP_Wiesental
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Bestand 1. Obergeschoss - Bodenspiegel
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Bestand 1. Obergeschoss - Deckenspiegel
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Bestand 2. Obergeschoss - Bodenspiegel
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Verkaufsdokumentation “Villa Wiesental“

23© HRS Real Estate AG

Bestand 2. Obergeschoss / Deckenspiegel
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Umnutzungskonzept 
Abschnitt 3
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Die Villa eignet sich aufgrund der Raumeinteilung, der Erschliessung und dem repräsentati-
ven Erscheinungsbild sehr gut für eine Dienstleistungsnutzung für ein bis drei Unternehmen, 
welche keinen hohen Installationsgrad benötigen (z.B. Agentur, Anwaltskanzlei, Atelier, Studio, 
Ausstellung etc.). Die stattlichen Räume mit 3.3 m Höhe und grossen Fenstern lassen je Ge-
schoss rund zehn hochwertige Arbeitsplätze in Einzel-, Zweier-, oder Viererbüros zu. 

Die Räume im Untergeschoss sind attraktiv, mit einer Höhe von 3.3 m gut zugänglich, natürlich 
belichtet und belüftet. Sie eignen sich als Ausstellungs- und Verkaufsräume. Eine Nutzung als 
Restaurant / Bar ist denkbar, wobei die Integration der Haustechnik besondere Sorgfalt erfor-
dert. 

Ein Lift lässt sich strukturell verträglich einbauen, d.h. die historische Bausubstanz wird durch 
den Einbau nicht wesentlich geschmälert. Die Behindertengängigkeit kann auf allen Geschos-
sen gewährleistet werden. Das Nutzungsspektrum wird durch den Einbau deutlich erweitert.
 
Auch die historische Nutzung als Wohngebäude wäre nach wie vor möglich. Einschränkend 
sind die limitierten Aussenbezüge von Garten und Veranden sowie die Lärmbelastung von 
Norden und Westen. 

Nutzungskonzept
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Sanierungskonzept

Das Sanierungskonzept sieht eine möglichst originalgetreue Sanierung der Villa vor. Die  vor-
handenen Qualitäten des Gebäudes sollen optimal genutzt werden.

Auf dieser Basis wurde das Architekturbüro Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten 
AG, welches über grosse Erfahrung im Bereich Sanierungen und Umnutzungen von histori-
schen Gebäuden verfügt, beauftragt, ein Konzept zu erarbeiten, das als Grundlage für den 
Verkauf und für die Ermittlung der Sanierungs- und Umbaukosten dient. 

Zusätzlich hat die HRS Real Estate AG im Sommer 2013 die Firma ibid Altbau AG damit beauf-
tragt, ein Gutachten über die Villa Wiesental zu erstellen, welches den Bestand in Form eines 
Raumbuches fotografisch erfasst und dokumentiert sowie die Schutzwürdigkeit der einzelnen 
Gebäudeteile und Ausstattungen bewertet. Die Firma ibid hat sich auf Beratungen im Fachbe-
reich Denkmalpflege und Bauwerkserhaltung spezialisiert. Ihre Tätigkeit reicht von der fallbe-
zogenen Beratung bis hin zur Wahrnehmung von kommunalen Denkmalpflegemandaten.

Das Gutachten kann im Rahmen der Verkaufsverhandlungen zur Verfügung gestellt werden.
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Konzeptstudie Untergeschoss

Datei
Plan-Nr.
Format

M

T +41 44 388 99 80
F +41 44 388 99 81

Revision_Index
Datum_Visum

A3

Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG
Mainaustrasse 35, 8008 Zürich, www.pstarch.ch

Rosenbergstrasse 95, 9000 St. Gallen
Villa Wiesental

Grundriss

Technikraum
20.0 m2

Zimmer (Ausstellung)
18.5 m2

Zimmer (Ausstellung)
16.0 m2

Zimmer (Ausstellung)
18.5 m2

Zimmer (Ausstellung)
18.5 m2

Zimmer (Ausstellung)
10.5 m2

Technik
11.0 m2

Technik
4.5 m2

Zimmer (Ausstellung)
14.0 m2

Korridor (Ausstellung)
30.0 m2

Decke
abgesenkt
Fläche 4.5 m2

Fläche 6.5 m2

*)  Lift beschränkt rollstuhlgängig
 Kabine 125x100 cm
 450 kg, 6 Personen
 (z.B. Otis Gen 2 Comfort)

Lift *)

1 2 5 m3 40

Untergeschoss/ BM 1:100

0000_VP_Wiesental_01_BM
0000_VP_Wiesental

24.08.2013 rc

Vorabzug

Ausstellungsfläche: 141.5 m2

**) Definition der Fläche:
 Innerkant Umfassungswände inkl. Innenwände.
 Die Flächenangabe in den Grundrissen entsprechen der Bodenfläche (Nettofläche)

**)
26.08.2013 rc

NEU / Umbau

Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG
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Plan-Nr.
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Revision_Index
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Rosenbergstrasse 95, 9000 St. Gallen
Villa Wiesental

Grundriss

Technikraum
20.0 m2

Zimmer (Ausstellung)
18.5 m2

Zimmer (Ausstellung)
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14.0 m2
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30.0 m2

Decke
abgesenkt
Fläche 4.5 m2

Fläche 6.5 m2

*)  Lift beschränkt rollstuhlgängig
 Kabine 125x100 cm
 450 kg, 6 Personen
 (z.B. Otis Gen 2 Comfort)

Lift *)

1 2 5 m3 40

Untergeschoss/ BM 1:100

0000_VP_Wiesental_01_BM
0000_VP_Wiesental

24.08.2013 rc

Vorabzug

Ausstellungsfläche: 141.5 m2

**) Definition der Fläche:
 Innerkant Umfassungswände inkl. Innenwände.
 Die Flächenangabe in den Grundrissen entsprechen der Bodenfläche (Nettofläche)

**)
26.08.2013 rc

Geschossfläche: ca. 250 m2
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Konzeptstudie Parterre

Datei
Plan-Nr.
Format
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Revision_Index
Datum_Visum
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Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG
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Rosenbergstrasse 95, 9000 St. Gallen
Villa Wiesental

Grundriss

Büro
21.5 m2

Büro
20.5 m2

Büro
20.5 m2

Empfang
17.0 m2

Vestibül
32.5 m2

Büro
28.0 m2

Küche
11.0 m2

WC WC

Eingang
Aufzug
4.0 m2

Veranda (rekonstruiert)
13.5 m2

*)  Lift beschränkt rollstuhlgängig
 Kabine 125x100 cm
 450 kg, 6 Personen
 (z.B. Otis Gen 2 Comfort)

Lift *)

1 2 5 m3 40

Sitzung
15.0 m2

Parterre/ BM 1:100

0000_VP_Wiesental_02_BM
0000_VP_Wiesental

24.08.2013 rc

Vorabzug

Büro mit 10 Arbeitsplätze
Büro Fläche: 192.0 m2

**) Definition der Fläche:
 Innerkant Umfassungswände inkl. Innenwände.
 Die Flächenangabe in den Grundrissen entsprechen der Bodenfläche (Nettofläche)

**)
26.08.2013 rc

NEU / Umbau

Datei
Plan-Nr.
Format
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Revision_Index
Datum_Visum

A3

Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG
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Decke
abgesenkt
Fläche 4.5 m2
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*)  Lift beschränkt rollstuhlgängig
 Kabine 125x100 cm
 450 kg, 6 Personen
 (z.B. Otis Gen 2 Comfort)

Lift *)

1 2 5 m3 40

Untergeschoss/ BM 1:100

0000_VP_Wiesental_01_BM
0000_VP_Wiesental

24.08.2013 rc

Vorabzug

Ausstellungsfläche: 141.5 m2

**) Definition der Fläche:
 Innerkant Umfassungswände inkl. Innenwände.
 Die Flächenangabe in den Grundrissen entsprechen der Bodenfläche (Nettofläche)

**)
26.08.2013 rc

Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG

Geschossfläche: ca. 265 m2
Veranda: ca. 14 m2
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NEU / Umbau

Konzeptstudie 1. Obergeschoss

Datei
Plan-Nr.
Format

M

T +41 44 388 99 80
F +41 44 388 99 81

Revision_Index
Datum_Visum

A3

Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG
Mainaustrasse 35, 8008 Zürich, www.pstarch.ch

Rosenbergstrasse 95, 9000 St. Gallen
Villa Wiesental

Grundriss

Büro
21.5 m2

Büro
20.5 m2

Büro
20.5 m2

Empfang
17.0 m2

Büro
28.0 m2

Vestibül
32.5 m2

Küche
15.5 m2

WC WC

Veranda (rekonstruiert)
13.5 m2

Lift *)

*)  Lift beschränkt rollstuhlgängig
 Kabine 125x100 cm
 450 kg, 6 Personen
 (z.B. Otis Gen 2 Comfort)

1 2 5 m3 40

Sitzung
15.0 m2

Obergeschoss/ BM 1:100

0000_VP_Wiesental_03_BM
0000_VP_Wiesental

24.08.2013 rc

Vorabzug

Büro mit 10 Arbeitsplätze
Büro Fläche: 196.5 m2

**) Definition der Fläche:
 Innerkant Umfassungswände inkl. Innenwände.
 Die Flächenangabe in den Grundrissen entsprechen der Bodenfläche (Nettofläche)

**)
26.08.2013 rc
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Plan-Nr.
Format

M

T +41 44 388 99 80
F +41 44 388 99 81

Revision_Index
Datum_Visum

A3

Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG
Mainaustrasse 35, 8008 Zürich, www.pstarch.ch

Rosenbergstrasse 95, 9000 St. Gallen
Villa Wiesental

Grundriss

Technikraum
20.0 m2

Zimmer (Ausstellung)
18.5 m2

Zimmer (Ausstellung)
16.0 m2

Zimmer (Ausstellung)
18.5 m2

Zimmer (Ausstellung)
18.5 m2

Zimmer (Ausstellung)
10.5 m2

Technik
11.0 m2

Technik
4.5 m2

Zimmer (Ausstellung)
14.0 m2

Korridor (Ausstellung)
30.0 m2

Decke
abgesenkt
Fläche 4.5 m2

Fläche 6.5 m2

*)  Lift beschränkt rollstuhlgängig
 Kabine 125x100 cm
 450 kg, 6 Personen
 (z.B. Otis Gen 2 Comfort)

Lift *)

1 2 5 m3 40

Untergeschoss/ BM 1:100

0000_VP_Wiesental_01_BM
0000_VP_Wiesental

24.08.2013 rc

Vorabzug

Ausstellungsfläche: 141.5 m2

**) Definition der Fläche:
 Innerkant Umfassungswände inkl. Innenwände.
 Die Flächenangabe in den Grundrissen entsprechen der Bodenfläche (Nettofläche)

**)
26.08.2013 rc

Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG

Geschossfläche: ca. 265 m2
Veranda: ca. 14 m2
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NEU / UmbauNEU / Umbau

Konzeptstudie 2. Obergeschoss

Datei
Plan-Nr.
Format

M

T +41 44 388 99 80
F +41 44 388 99 81

Revision_Index
Datum_Visum

A3

Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG
Mainaustrasse 35, 8008 Zürich, www.pstarch.ch

Rosenbergstrasse 95, 9000 St. Gallen
Villa Wiesental

Grundriss

Büro
12.0 m2
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Büro
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Büro
18.5 m2

Empfang
15.5 m2

Büro
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Sitzung
12.5 m2

Küche
13.0 m2

WC WC

Vestibül
38.5 m2

Lift *)

*)  Lift beschränkt rollstuhlgängig
 Kabine 125x100 cm
 450 kg, 6 Personen
 (z.B. Otis Gen 2 Comfort)

1 2 5 m3 40

Dachgeschoss/ BM 1:100

0000_VP_Wiesental_04_BM
0000_VP_Wiesental

24.08.2013 rc

Vorabzug

Büro mit 8 Arbeitsplätze
Büro Fläche: 178.5 m2

**) Definition der Fläche:
 Innerkant Umfassungswände inkl. Innenwände.
 Die Flächenangabe in den Grundrissen entsprechen der Bodenfläche (Nettofläche)

**)
26.08.2013 rc
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Mainaustrasse 35, 8008 Zürich, www.pstarch.ch

Rosenbergstrasse 95, 9000 St. Gallen
Villa Wiesental

Grundriss

Technikraum
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Technik
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14.0 m2

Korridor (Ausstellung)
30.0 m2

Decke
abgesenkt
Fläche 4.5 m2

Fläche 6.5 m2

*)  Lift beschränkt rollstuhlgängig
 Kabine 125x100 cm
 450 kg, 6 Personen
 (z.B. Otis Gen 2 Comfort)

Lift *)

1 2 5 m3 40

Untergeschoss/ BM 1:100

0000_VP_Wiesental_01_BM
0000_VP_Wiesental

24.08.2013 rc

Vorabzug

Ausstellungsfläche: 141.5 m2

**) Definition der Fläche:
 Innerkant Umfassungswände inkl. Innenwände.
 Die Flächenangabe in den Grundrissen entsprechen der Bodenfläche (Nettofläche)

**)
26.08.2013 rc

Pfister Schiess Tropeano & Partner Architekten AG

Geschossfläche: ca. 252 m2



Verkaufsdokumentation “Villa Wiesental“

31© HRS Real Estate AG

Sanierungskosten / Verkaufspreis
Abschnitt 4
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Kostenzusammenstellung Sanierung 
Basis: Sanierungs- und Nutzungskonzept Pfister Schiess Tropeano

 

BKP 1    Vorbereitungsarbeiten:               CHF     310‘000.-

BKP 2     Gebäude:                 CHF  3‘561‘000.-

BKP 3     Betriebseinrichtungen:               CHF               0.-

BKP 4     Umgebung:                 CHF      50‘000.-

BKP 5     Baunebenkosten:                CHF    164‘000.-            

Total Sanierungskosten exkl. Mwst.              CHF 4‘085‘000.-

Total Sanierungskosten inkl. 8 % Mwst.              CHF 4‘411‘800.- 
    

*Eine detaillierte Kostenzusammenstellung, der Sanierungs- resp. Baubeschrieb und der 
  Bericht von ibid Altbau AG können im Rahmen der Verhandlungen eingesehen werden. 

Hinweise 
- Die Gesamtsanierung wird durch die HRS Renovation AG ausgeführt. 
- Der Baubeginn der Sanierungsarbeiten wird mit dem Neubauprojekt der HRS Real Estate auf   
  der Restparzelle abgestimmt. Vorarbeiten zur Sicherung der Gebäudesubstanz können vor-    
  zeitig ausgeführt werden. 
         

Sanierungskosten 
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Verkaufspreis Teilgrundstück mit sanierter Villa

Teilgrundstück ca. 515m2                CHF     450‘000.-*
Sanierungskosten (BKP 1-5)                 CHF  4‘411‘800.-

Verkaufspreis inkl. Mwst.                         CHF  4‘861‘800.-

*Landwert abzüglich Last der Bestandesliegenschaft.
 
Eigentumsübertragung 

Bei Beurkundung des Kaufvertrags übergibt der Käufer der HRS Real Estate AG ein unwi-
derrufliches Zahlungsversprechen einer Schweizer Grossbank oder Kantonalbank über den 
Verkaufspreis. Die Eigentumsübertragung erfolgt innert 30 Tagen nach Rechtskraft des Bau-
projektes der HRS Real Estate AG auf der Restparzelle.
 
Hinweise 

- Der oben genannte Verkaufspreis versteht sich als Mindestpreis. Angebote, welche den Ver- 
  kaufspreis unterschreiten, werden grundsätzlich nicht berücksichtigt.   
- Die Villa wird nur saniert verkauft. Angebote für die Übernahme der Villa im heutigen Zustand          
  werden nicht berücksichtigt. 
- Angebote für die gesamte Parzelle C2371 werden nicht berücksichtigt. Es steht ausschliess- 
  lich die sanierte Villa mit dem Teilgrundstück zum Verkauf.

Verkaufspreis
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Informationen:

HRS Real Estate AG 
Walzmühlestrasse 48 
CH-8501 Frauenfeld 
wiesental@hrs.ch

Besichtigungen:

Besichtigungen sind erst im Rahmen von Verhandlungen möglich. Es kann jedoch unter
wiesental@hrs.ch ab Donnerstag 05.09.2013 eine detaillierte Fotodokumentation angefordert 
werden.  
 
 
Einreichung der Offerten:

HRS Real Estate AG 
Stichwort “Villa Wiesental“ 
Walzmühlestrasse 48 
CH-8501 Frauenfeld 

Medienanfragen:

HRS Real Estate AG 
Patricia Loretan
Leiterin Kommunikation & PR
media@hrs.ch

Kontakte
Abschnitt 5
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- Dienstbarkeitsvertrag 1949        36

- Kataster Grundbuchauszug von 1949       37

- Inventarblatt der Stadt St. Gallen        38-39

weitere Informationen zur Villa:

- Amtsbericht Denkmalpflege 02.04.2004 von Moritz Flury-Rova, Kunsthistoriker lic. phil. l
  unter: http://www.villawiesental.ch/Schutzwuerdigkeit.pdf      
 

Anhang
Abschnitt 6
Anhang
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