D OSSIER

Logenplatz iiber dem Birstal

Drosselweg 22 - 4143 Dornach SO

8%-Zimmer-Einfamilienhaus mit verbundener Einliegerwohnung - 5% + 3 Zimmer

Objektart Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Flichen 184 m* Wohnfliche - 219 m? Nutzfliche - 401 m? Grundstiick

CHF 1'380'000.—

- inklusive neuer Bodenbeldge, Auffrischung innere Malerarbeiten und
Aussenraum nach Absprache

CHF 1°300'000.—

- reduzierter Richtpreis bei Ubernahme Ist-Zustand

- Direktverkauf ohne Maklerkommission

Richtpreis

Bezug Ab sofort
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Flinf Griinde fiir den Drosselweg 22

Verkaufskonditionen und Ablauf

Kapitel 02 zeigt die Rdume im gerdumten Zustand; Kapitel 04 visualisiert die mégliche Wohnwirkung mit neuen Bodenbeldgen.
Der Richtpreis von CHF 1'380'000 umfasst auch neue Bodenbeldge, die auf Basis der vorliegenden Fachofferten mit der
Kduferschaft ausgewdhlt und festgelegt werden. Weitere Renovationsoptionen werden bei einer Besichtigung erldutert,
einschliesslich Preisreduktion bei Verzicht auf ergdnzende Renovation



KAPITEL 01

Die Lage

Ein Haus mit Aussicht im Griinen — nabe bei Schulen und OV; Basel SBB ab Dornach-Arlesheim in 10

Minuten.

Nach Stiden und Westen o6ffnet sich der Blick liber das Birstal bis zum Horizont. Nach Norden und Nordwesten
schliessen der geschiitzte private Griingtirtel mit machtigen rund 300-jdhrigen Eichen und Wald an; im Osten
liegt eine begriinte Boschung, im Stiden der Gemeindegarten. Die Liegenschaft ist damit allseitig in Griin
eingebettet — eine Parkrandlage. Das Haus steht als letzte Bebauung am Hang, am Ende einer Sackgasse bei der
Treppe.

Diese Konstellation ist die Besonderheit der Liegenschaft. Sie 1dsst sich nicht nachbauen. Der nérdlich
angrenzende Griingtirtel ist durch den Gestaltungsplan gesichert.
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Senkrechtaufnahme: die Parzelle am Hangrand von Griinfldchen umgeben



Eingebettet in gewachsene Kulturlandschaft
Vom Grundstiick aus sind auf den Fotos drei Wahrzeichen der Region sichtbar: das Goetheanum auf dem

gegeniiberliegenden Hiigelzug, die Ruine Dorneck auf dem Bergriicken und dariiber die Gempenfluh mit ihrem
Aussichtsturm. Dazwischen liegt eine Wohnlandschaft aus Hausern, Garten und altem Baumbestand — kein
Neubauquartier, sondern tber Jahrzehnte gewachsene Substanz.

=

Die Baumkronen des Griingiirtels, dahinter das Goetheanum Blick zur Ruine Dorneck auf dem Bergriicken

Abendlicht iiber dem gewachsenen Quartier — Griinring und Goetheanum am Hiigelzug



Ruhige Sackgasse, freie Aussicht
Der Drosselweg endet als Sackgasse. Kein Durchgangsverkehr, dafiir ein verkehrsarmes Wohnumfeld. Nach
Westen bleibt der Blick tiber das Birstal frei — jeden Abend neu.

i
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Blaue Stunde tiber dem Tal — die Baumkronen des Griingiirtels im Vordergrund

Nach Westen bleibt der Blick frei bis zum Horizont — jeden
Abend neu.

Zufahrt und Vorplatz oberhalb des Hauses

Sonnenuntergang tiber dem Birstal — der Blick, den die Liegenschaft tdglich freigibt



KAPITEL 02

Das Haus

Grossziigige Raume mit erbobtem Wobnraum, Cheminée und direktem Zugang sur Siidwest-Terrasse.

Das Haus wurde 1976 errichtet und seither teilrenoviert (2018-2026). Im Erdgeschoss liegt die 5%2-Zimmer-
Hauptwohnung mit 110.6 m? im Untergeschoss die verbundene 3-Zimmer-Einliegerwohnung mit 73 m? —
beide mit eigenem Eingang. Die folgenden Bilder zeigen die Riume im heutigen, gerdumten Zustand; Kapitel 04
zeigt dieselben Riume mit dem neuen Bodenbelag.

/

Der gedeckte Hauseingang mit Blick in die Wohnhalle



Die Wohnhalle

Das architektonische Herzstiick: eine durchgehende Halle mit Holzdecke, die dem Raum Hoéhe und Ruhe gibt,
wie sie in Einfamilienhadusern dieser Grossenordnung selten geworden ist. Der Cheminéeofen bildet den einen
Pol, die raumhohe Verglasung zur Siidwest-Terrasse den anderen.

Blick von der Terrassenfront zuriick Richtung Eingang



Wohnkiiche und Hauptbad

Die Wohnkiiche liegt nach Stiden und ist mit Induktionskochfeld, Backofen, grossem Kiihlschrank und

Geschirrspiiler ausgestattet. Das Hauptbad wurde mit Doppelwaschtisch erneuert; Wanne, Dusche und der
Fensterblick ins Griine machen es zum eigentlichen Tagesbad.

Gerdumige Wohnktiche nach Siiden — Induktion, Backofen, Geschirrspiiler und grosser Kiihlschrank




Zimmer

Neben der Wohnhalle umfasst die Hauptwohnung ein zusétzliches Wohnzimmer, zwei Kinderzimmer und das

Elternschlafzimmer mit freier Aussicht nach Westen auf den Sonnenuntergang und eigenem Duschbad.

Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse und Aussicht nach Westen



Zwei Kinderzimmer mit Einbauschrank, Fenster zur griinen Nordseite mit Blick in den geschiitzten privaten Griingiirtel

Die Einliegerwohnung
Die 3-Zimmer-Einliegerwohnung verfiigt iber einen separaten Eingang und eine eigene Kiichenzeile. Sie erlaubt
Mehrgenerationen-Wohnen oder Atelier und ist mit dem Haupthaus iiber die Innentreppe verbunden nutzbar.

Die Schlaf- und Arbeitszimmer sind hell, quadratisch geschnitten und damit flexibel moblierbar.

Helles Zimmer mit Fenster nach Siiden Zimmer mit direktem Blick in den geschiitzten privaten Griingiirtel

Einliegerwohnung: Hauptraum 37 m? mit Kiichenzeile Blick zum Fenster ins Griine; der Kamin fiir einen Cheminéeofen steht bei
Bedarf bereit (vgl. Option «Gartenzimmer» mit Bodenfenster)

Waschkiiche, Technik und Stauraum

Im Untergeschoss liegen Waschkiiche, Heizzentrale und Vorratsraum sowie der Luftschutzkeller. Die
Waérmeerzeugung erfolgt liber eine Gas-Brennwertheizung De Dietrich DPSM 3-25 LP (2007) mit
witterungsgefiihrter DIEMATIC-3-Regelung; die Warmeverteilung iiber eine Niedertemperatur-



Fussbodenheizung mit Kupferrohren. Das Warmwasser liefert ein separater 400-Liter-Warmepumpenboiler aus
dem Jahr 2023.

Waschkiiche mit Anschliissen Heizzentrale und Wirmepumpenboiler 2023 Vorrats- und Technikraum (ausbaubar, Kanalisation
und Wasser vorhanden; mit Zimmer verbindbar)

KAPITEL 03

Terrasse und Aussicht

Gedeckte Stidwest-Terrasse mit Sonnenstoren — der Logenplatz.

Die Terrasse liegt direkt vor Wohnhalle und Wohnzimmer. Ein schmiedeeisernes Gelander, iiberwachsen von
Reben, fasst sie ein; dartiber die Sonnenstoren. Der Blick geht iiber die Baumkronen hinweg ins Birstal und zum
gegeniiberliegenden Hiigelzug; unten auf der Talsohle liegt das Dornacher Sekundarschulhaus, links am
Gempenring Kindergarten und Primarschule.

Gedeckter Sitzplatz mit Sonnenstoren — der Logenplatz im Sommerlicht



Die Siidwest-Front iiber dem Hang — Abendlicht tiber Terrasse und Garten
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Der Ubergang von innen nach aussen
Vom Wohnzimmer aus fithrt der Weg nach draussen. Bei gedffneter Tiir wird die Terrasse zur Verlangerung des

Wohnraums — im Sommer Aufenthaltsort neben dem Gartensitzplatz.
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Direkter Terrassenzugang mit freier Sicht tiber das Tal zum Hiigelzug
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Das Lichtspiel der Tages- und Jahreszeiten ist im ganzen Haus prdsent



KAPITEL 04

Visualisierung — mogliche Wohnwirkung mit neuen
Bodenbeligen

So konnen die Riume mit einem nenen Bodenbelag wirken — Visualisierungen auf Basis der vorliegenden

Fachofferten.

Die bestehenden Bodenbeldge stammen aus der Bauzeit. Die folgenden Bilder zeigen eine mogliche Aufwertung
mit hellem Parkett im Hauptgeschoss beziehungsweise pflegeleichtem Vinyl im Untergeschoss. Material,
Farbton, Verlegeart und Umfang bleiben der Kauferschaft tiberlassen; die Bilder sind Visualisierungen und keine
Fotografien des heutigen Zustands.

Visualisierung: Wohnhalle mit Parkett und Blick durch das optionale Panoramafenster zur Terrasse



Wohnzimmer und Wohnkiiche

Das Wohnzimmer 6ffnet sich zur Terrasse, die Kiiche nach Stiden. Mit hellem Parkett verlieren beide Raume die
Schwere und Dunkelheit des Fliesen-Bestandsbelags.

R

Visualisierung: Wohnktiche mit Parkett; die IKEA-METOD-Kiiche Idsst sich mit neuen Fronten einfach weiterentwickeln



Elternschlafzimmer und Einliegerwohnung

Das Elternschlafzimmer misst 20 m? und verfiigt iiber eine eigene Dusche mit WC — im Bestand dieser Baujahre
keine Selbstverstandlichkeit. Auch die Einliegerwohnung gewinnt durch den Belagswechsel an Wohnlichkeit.

Visualisierung: Einliegerwohnung mit Parkett und optionalem Cheminéeofen; Gartenzimmer-Option siehe Renovationsdossier.



KAPITEL 05
Raumangebot und Grundrisse

Erdgeschoss und Untergeschoss bilden zwei gemeinsam nutzbare Wohneinheiten mit eigenen Eingdngen —
verbunden Uber ein internes Treppenhaus.

RAUMANGEBOT

Grosszuaiges Einfamilienhaus mit separater Einliegerw

4 Terrasse mit S

;J e

Raum Wohnfliche m*  Nutzfliche m*  Aussen m? Raum Wohnfliche m* Nutzfliche m*  Aussen m’

Wohnhalle und Eingang 38.45 3845 Mehrzweckraum mit Kiiche 3696 36.96

Wohnzimmer 109 109 Zimmer 1 14.04 14.04

Elternzimmer 195 195 Zimmer 2 12 12

Dusche WC Eltern 35 35 WC / Dusche 32 32

Kinderzimmer 1 77 1.7 Eingang 68 68

Kinderzimmer 2 7.7 7.7 Waschkiche und Vorplatz 17.84

WC Bad 663 6.63 Kellerraum 7.52

Wohnkiiche 13.21 1321 Heizung 27

Treppe Einliegerwohnung 3.04 304 Schutzraum 72

Balkon 14 Sitzplatz gedeckt und offen ca 29

Gedeckter Eingang 6

TOTAL Parterre m* 110.63 110.63 TOTAL Einliegerwohnung m? 73 108.26

TOTAL Wohnfliche 183.63 m? TOTAL Wohn- und Nutzfliche 218.89 m?
ﬁ—]\?o Estriche Seitendacher: ca. 80 m? Gebiaudevolumen Wohnen: 844 m Gebaudevolumen total: 1020 m

Raumangebot: Erdgeschoss 5% Zimmer (110.6 m?) und Untergeschoss 3 Zimmer (73 m?)



KAPITEL 06

Gartenzimmer — Renovationsvariante

SIm’im Untergeschoss, zum Garten hin gedffnet.

Der Mehrzweckraum mit Kiiche (37 m?) und das angrenzende Zimmer (14 m?) ergeben zusammen einen L-
formigen Raum von 51 m? Wird die 4 m breite Stirnseite nach Westen bodentief verglast und der Sitzplatz
davor abgesenkt und neu belegt, entsteht ein lichtdurchflutetes Gartenzimmer mit direktem Zugang ins Freie —
denkbar als grossziigiger Wohn- und Arbeitsbereich oder als Erweiterung der Einliegerwohnung.
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Visualisierung der Ausbauvariante: bodentiefe Verglasung zum vertieften Sitzplatz — kein heutiger Zustand
Die Darstellung zeigt eine mdgliche spatere Weiterentwicklung, keinen heutigen oder bewilligten Zustand.
Grundriss, technische Abkldrungen und Kostengrundlagen finden sich in einer ergdnzenden Dokumentation mit
Offerten.



KAPITEL 07

Infrastruktur, Verkehr und Schulen

Alles Wesentliche zu Fuss — Basel SBB ab Dornach-Arlesheim in zebhn Minuten.

Verkehr

Bahnhof Dornach-Arlesheim P7’2I(ﬂ)krrallI{d‘)RGE;eilhminuten - SBB S3, Tram 10 (7.5-Min-Takt), Bus 37/62/64-67,

Basel 10 Min mit. der.SS ab Bahnhof Dornach-Arlesheim - 22 Min mit Tram 10 -
rund 40 Min mit Bus 37

Nichste Bushaltestelle Gwandweg 350 m - Linien 65, 66, 67

Autobahnanschluss A18 2 km

EuroAirport Basel-Mulhouse 19 km / ca. 23 Min

Mobility Standorte in Gehdistanz

Fahrplane und Verbindungen: Reisezentrum Dornach-Arlesheim - S3 SBB « Tram 10 - Bus 37 - Haltestelle
Gwédndweg - Park and Rail - Mobility-Standorte - EuroAirport

Gemass der im Juni 2026 unterzeichneten Absichtserklarung von SBB, den beiden Basel und dem Kanton
Solothurn soll bei rechtzeitiger Inbetriebnahme des Wendegleises Aesch ab Ende 2028 ein ganztagiger
Viertelstundentakt Basel-Aesch eingefiihrt werden; nach heutigem Planungsstand ist er ab 2034 fiir die Bauzeit
von Basel SBB West voriibergehend auszusetzen — aktuelle Informationen zum Ausbauprojekt -
Medienmitteilung SBB, Juni 2026.

Schulen und Ausbildung

400 m Kindergarten und Primarschule, 100 m Sekundarschule. In angenehmer OV- oder Velodistanz:
Gymnasien, Berufsschulen, International School Basel, Fachhochschule Nordwestschweiz und Universitiat Basel.

Naherholung

800 m Goetheanum - 900 m Birsuferweg - 1.3 km Domplatz Arlesheim - 1.6 km Ermitage - 1.8 km Ruine
Dorneck - Gempenplateau

Schwimmbader: 700 m Dornach - 1.9 km Arlesheim und Aesch - 2.3 km Reinach

Golf: Birsgolf (13 Min) - Golf & Country Club Basel (24 Min) - Golf Apollinaire (28 Min)

Einkauf und Gesundheit
Denner, Migros und Coop in Dornach und Arlesheim sowie der Naturkostladen Vital Speisehaus mit

Bioprodukten liegen in Gehdistanz — Vital Speisehaus 450 m, Denner 500 m, Migros 600 m. Der tégliche Bedarf
ist zu Fuss abgedeckt.

500 m Spital Dornach - 1.4 km Klinik Arlesheim - 10 km Universitatsspital Basel


https://www.oev-info.ch/de
https://widgets.oev-info.ch/publikation/jahresfpl/230.pdf
https://www.oev-info.ch/de/fahrplan-aktuell/fahrplanfelder-abfragen
https://www.oev-info.ch/de/fahrplan-aktuell/fahrplanfelder-abfragen
https://www.oev-info.ch/de/fahrplan-aktuell/fahrplanfelder-abfragen#/stop/ch:1:sloid:72205
https://www.oev-info.ch/de/fahrplan-aktuell/fahrplanfelder-abfragen#/stop/ch:1:sloid:72205
https://www.sbb.ch/de/angebote/auto-parkieren?at_medium=sl&at_campaign=VMA26-0104&at_platform=google&at_creation=DE&at_term=park%20ride&at_matchtype=p&gad_source=1&gad_campaignid=20903072300&gbraid=0AAAAADxRTp22GWU2pGgg5qhNhm2P_UlCn&gclid=CjwKCAjws_DTBhB_EiwAXZknGfg2i4H2mDcOzSs4Jfge0gfXTH4Xn5MX8JfDgUzvgX7Dl7Yrt-MkYRoCZPQQAvD_BwE
https://mobility.ch/ueber-mobility/standorte
https://www.euroairport.com/de
https://trireno.org/de/planung-zukunft/angebotsentwicklung/planungen/15-minuten-takt-auf-der-strecke-basel-sbb-aesch-bl-mit-der-s33
https://news.sbb.ch/de/019ef9ca-173d-7cfd-9460-887510f591e1/viertelstundentakt-baselaesch-soll-temporaer-schon-frueher-kommen
https://www.schulen-dornach.ch/leitbild
https://www.schulen-dornach.ch/sekundarschule/2812
https://www.baselland.ch/politik-und-behorden/direktionen/bildungs-kultur-und-sportdirektion/berufsbildung-mittelschulen-und-hochschulen/hauptabteilung-berufs-und-mittelschulen/gymnasiale-maturitaet
https://www.baselland.ch/politik-und-behorden/direktionen/bildungs-kultur-und-sportdirektion/berufsbildung-mittelschulen-und-hochschulen/hauptabteilung-berufs-und-mittelschulen/berufsfachschulen
https://www.isbasel.ch/
https://www.fhnw.ch/de
https://www.unibas.ch/de.html
https://goetheanum.ch/de
https://birsstadt.swiss/projekte/birspark-landschaft/themenwege/
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/dom-von-arlesheim
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/ermitage
https://www.dornach.ch/sehenswuerdigkeiten/19178
https://www.dornach.ch/sehenswuerdigkeiten/19178
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/aussichtsturm-gempen
https://www.glunggedornach.ch/
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/schwimmbad-arlesheim
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/gartenbad-aesch-pfeffingen
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/gartenbad-reinach
https://www.birs-golf.ch/
https://www.gccbasel.ch/index.html
https://www.golf-basel.com/index.html
https://www.denner.ch/de/filialen/4143-dornach~s1146042
https://maps.app.goo.gl/SbFJj9MmvJqXbpAa9
https://speisehaus.ch/laden/
https://www.solothurnerspitaeler.ch/unsere-spitaeler/spital-dornach
https://www.klinik-arlesheim.ch/
https://www.unispital-basel.ch/

KAPITEL 08

Gebiudedaten und Fakten

Adresse / Grundbuch
Objektart

Grundstiicksfliche
Nasszellen

Wohnfliche / Nutzfliche

Wohnzone

Baujahr
Gebaudeversicherung 2025

Katasterwert

Steuerfuss Dornach 2026

Heizung / Warmwasser

Energie

Parkierung

Anschliisse

Gebidudevolumen

Richtpreis / Bezug

Erneuert seit 2018

Drosselweg 22, 4143 Dornach SO - GB Dornach Nr. 1755
Einfamilienhaus inkl. Einliegerwohnung (5%/3 Zimmer, separate Eingénge)
401 m?

3 - EG: Bad/Dusche/WC 7 m? und Dusche/WC 3.5 m? (Elternzimmer) - UG:
Dusche/WC 3.2 m?

183.6 m? / 218.9 m* - EG 110.6 m?, UG 73 m?

W2 gemaiss geltendem Zonenreglement der Einwohnergemeinde Dornach -
der Entwurf der Ortsplanungsrevision sieht W2C vor und entfaltet nach
Auskunft der Bauverwaltung Vorwirkung

1976 - Teilrenovation 2018-2026
CHF 664'228.— (Index 157.4 %)
CHF 160'300.—

92 % - kantonales Mittel 118.2 % - im Vergleich mit Arlesheim, Reinach,
Aesch oder Miinchenstein wettbewerbsfahig; die konkrete Belastung hangt
von Einkommen, Vermogen und Familiensituation ab (vgl. Steuerrechner)

Gas-Brennwertheizung De Dietrich DPSM 3-25 LP, Baujahr 2007 -
witterungsgefiihrte DIEMATIC-3-Regelung - Niedertemperatur-
Fussbodenheizung mit Kupferrohren - Cheminéeofen - Warmepumpenboiler
4001(2023)

Gasverbrauch Mittel 2022-2025: 31'973 kWh/]Jahr, rund CHF 4'845/Jahr -
Warmwasser iiber Warmepumpenboiler - offizieller GEAK Plus noch nicht
erstellt, Honorarofferte liegt vor

Ein Aussenparkplatz auf dem Grundstiick - zwei bis drei weitere Platze ohne
Zeitbeschrankung wenige Meter oberhalb am Drosselweg

Breitband-Kabelanschluss: Glasfaser bisher nicht erschlossen - Gas, Wasser
und Kanalisation erschlossen

1'020 m?® total, davon 844 m® Wohnen - Estriche Seitendicher ca. 80 m?, seit
2020 zusatzlich geddammt

CHF 1'380'000.— inklusive neuer Bodenbelédge, Auffrischung innere
Malerarbeiten und Aussenraum nach Absprache - Direktverkauf ohne
Maklerkommission nach Absprache - Bezug ab sofort

— 2018: zwei Kiichen und drei Nasszellen inkl. Elektroarbeiten; Ofen/Cheminée; Malerarbeiten

— 2020: Isolation Boden Estriche; Eingangstiire Untergeschoss und drei Fenster; 4 neue Sonnenstoren

— 2023: Warmepumpenboiler 400 | fiir das Warmwasser; Ergdnzung der Kiiche im Untergeschoss

— 2025: Erneuerung der Warmeverteilung / Ventile Bodenheizung; Elektrokontrolle; Abwasserleitungen

kontrolliert und gereinigt

— 2026: Innere Malerarbeiten: Auffrischung bzw. Behebung Schiaden aus Vermietung

Energetischer Stand und Rechtslage Die Verbrauchszahlen oben beziehen sich auf eine Nutzung durch zwei
Parteien mit drei Erwachsenen und zwei Kindern; das Warmwasser lauft seit 2023 tiber den
Wéarmepumpenboiler. Warmebilder von 2019 liegen vor, eine Honorarofferte fiir einen offiziellen GEAK Plus ist
eingeholt. Forderbeitrage fiir Warmepumpe, Warmeddmmung und GEAK Plus stehen zur Verfligung. Der Ersatz
der Gasheizung bleibt zuldssig: Im Kanton Solothurn gilt weiterhin das Energiegesetz von 1991.


https://swisstaxcalculator.estv.admin.ch/#/home

KAPITEL 09

Lagekriterien, Anreise und Dokumente

1 Mikrolage und Umgebungsqualitit

Aussicht Durch die Hanglage gesicherte freie Siidwest-Aussicht tiber das Birstal.

Besonnung Siidwest-Ausrichtung am Hang mit maximaler Nachmittags- und Abendsonne, ohne
Verschattung durch Nachbarbebauung — vgl. solcheck.ch.

Griilnraum Allseitige Einbettung in einen griinen Ring: begriinte Béschung im Osten, Gemeindegarten im
Stiden, geschiitzter privater Griingiirtel mit rund 300-jdhrigem Eichenbestand im Norden
sowie Wald im Nordwesten. Die Liegenschaft verfiigt damit liber eine Parkrandlage; die
rdumliche Einbettung ist dokumentiert im laufenden Zonenplan der Gemeinde und im

Gestaltungsplan.

Ruhe Erschliessung iiber eine Sackgasse ohne Durchgangsverkehr; der Bruggweg ist durch drei
Hauserzeilen und den geschiitzten Wald im Nordwesten abgeschirmt — vgl.
Strassenldrmkataster Kanton Solothurn.

Zugang Fusslaufig liber eine Treppe ab Bruggweg, mit dem Fahrzeug iiber den Unteren Zielweg in den
Drosselweg. Die steile Hanglage ist zugleich die Grundlage von Aussicht, Ruhe und
Privatsphare.

2 Naturgefahren

Gemass der synoptischen Gefahrenkarte des Kantons Solothurn (Prozesse Sturz, Wasser, Rutschung) liegt die
Liegenschaft ausserhalb der ausgeschiedenen Gefahrenzonen. Die dokumentierten Ereignisse des
Naturereigniskatasters betreffen die Birs-Aue und den Gempenhang und liegen in deutlicher Entfernung zur
Parzelle. Auch die Naturgefahren-Hinweiskarte fiir Steinschlag, Rutschung und Wassergefahren weist fiir das
Grundsttick keine Hinweisflachen aus. Priifbar im WebGIS des Kantons Solothurn.

3 Erschliessung und Arbeitswege

Ziel Distanz - Auto - OV oder Velo

Bahnhof Dornach-Arlesheim 700 m - — - zu Fuss ca. 9 Min
Bushaltestelle Gwindweg 350 m - — - zu Fuss ca. 4 Min
Endress+Hauser, Reinach 1.9km - ca.5 Min - Velo ca. 7 Min
uptownBasel, Arlesheim 2.9Kkm - ca.6 Min - Velo ca. 10 Min

Basel SBB 11 km - ca.20 Min - S3 10 Min ab Bahnhof
Roche, Basel 13 km - ca.16 Min - S3 und Tram ca. 30 Min

4 Nahversorgung und Bildung
Sekundarschule 100 m, Kindergarten und Primarschule 400 m; Gymnasien, Berufsbildung, FHNW und

Universitit Basel in Velo- oder OV-Distanz. Spital Dornach 500 m, Klinik Arlesheim 1.4 km, Universititsspital
Basel 10 km. Vital Speisehaus 450 m, Denner 500 m, Migros 600 m — der tigliche Bedarf ist zu Fuss abgedeckt.
Die einzelnen Angebote sind in Kapitel 07 mit Links aufgefiihrt.

5 Steuerliche Attraktivitit

Dornach weist 2026 einen Gemeindesteuerfuss von 92 % auf; der kantonale Durchschnitt SO betragt 118.2 %.
Grundlagen: Statistik Steuern und Gebiihren 2026 - Steuerrechner der ESTV.


https://www.solcheck.ch/sonne
https://www.projekte-dornach.ch/ortsplanungsrevision
https://www.dropbox.com/scl/fi/0ey0mpz1t389i5s0hn1fs/112-166-P_Gunzingerpark-1.pdf?rlkey=po5pm277hhozxkpchjwft9go2&st=66pmtq6e&dl=0
https://so.ch/fileadmin/internet/bjd/bjd-afu/40_Luft/1_Laerm/Laermkataster/Strassenlaermkataster_Dornach.pdf
https://geo.so.ch/
https://so.ch/verwaltung/volkswirtschaftsdepartement/amt-fuer-gemeinden/gemeindefinanzen/statistik/steuerfuesse-und-gebuehren/
https://so.ch/verwaltung/finanzdepartement/steueramt/privatpersonen-und-selbstaendig-erwerbende/steuerrechner/#/home

6 Wirtschaftliches Umfeld und Perspektive

Die Liegenschaft liegt an einer dynamischen Entwicklungsachse der Region Basel mit bedeutenden
Arbeitsstandorten in Reinach, Arlesheim inkl. uptownBasel und Basel. Die gute Erreichbarkeit dieser Standorte
starkt die langfristige Attraktivitat der Wohnlage.

7 Zonenordnung und Ausbaupotenzial

Heute gilt die Zone W2 gemass dem geltenden Zonenreglement der Einwohnergemeinde Dornach. Der Entwurf
Zonenreglement der Einwohnergemeinde Dornach sieht die Zone W2C mit einer Uberbauungsziffer von 33 %
fiir zwei Hauptgeschosse sowie Moglichkeiten fiir Unterniveaubau und Dach-/Attikageschoss vor. Nach Auskunft
der Bauverwaltung entfaltet der Entwurf bereits Vorwirkung; massgebend bleiben das geltende Recht und der
Besitzstand. Das objektbezogene Potenzial wird fiir ein konkretes Projekt mit der Gemeinde geklart.

8 Anreise und Parkieren
Zur Liegenschaft: Drosselweg 22, 4143 Dornach. Zum Grundstiick gehdrt ein Aussenparkplatz mit steiler

Abfahrt. Wenige Meter oberhalb am Drosselweg bestehen zwei bis drei weitere Parkpldtze ohne
Zeitbeschrankung, die sich fiir Besuch eignen. Eine erganzende Parkbucht ist gemass vorliegender Richtofferte
moglich, ebenso mit miindlicher Zusage die Zumietung eines Platzes in unmittelbarer Néhe.

Offentliche Parkfelder in Gehdistanz: P1 Bruggweg gegeniiber Restaurant Jura (rund 80 m unterhalb der Treppe
Drosselweg) - P2 Einmiindung Gempenring - P3 Kirche Mauritius und Friedhof - P4 Unterer Zielweg /
Herzentalstrasse.

Weitere Parkierungsmoglichkeiten: Goetheanum Riitiweg - Spitalparking Dornach - Nepomuk - Migros -
Gemeindeverwaltung Kreuzweg - Ubersicht der Gemeinde: Parkméglichkeiten Dornach.

Dokumente fiir Kiuferschaft und Bank

Grundbuch Grundbuchauszug GB Dornach Nr. 1755

Versicherung Police Solothurnische Gebdudeversicherung 2025 - CHF 664'228

Gestaltungsplan Plandokument geschiitzter Griingiirtel

Zonenplanung Ortsplanungsrevision Dornach - Zonenreglement im kantonalen Planregister - Orts- und
Zonenplan Gemeinde Dornach

Naturgefahren WebGIS Kanton Solothurn — Gefahrenkarte und Naturereigniskataster

Marktdaten Standortinformationen und Liegenschaftspreise Dornach von Wiiest Partner und UBS sowie

die amtliche Statistik der Wohnbaulandpreise Gemeinden BL.

Weitere Plane mit Baugenehmigung, Katasterplan und Unterhaltsiibersicht liegen vor. Die
Renovationsoptionen, Richtofferten und energetischen Entscheidungsgrundlagen werden bei
der Besichtigung erldutert und digital mit anklickbaren Originalunterlagen abgegeben.


https://www.dornach.ch/gesetzessammlung/sammlung/1200349
https://www.projekte-dornach.ch/ortsplanungsrevision
https://www.projekte-dornach.ch/ortsplanungsrevision
https://maps.app.goo.gl/B1XpdHsM5N142zdH8
https://maps.app.goo.gl/ZWRrqNWTYmjbKJ8p6
https://maps.app.goo.gl/kmwsvQK3WcdKxpDx9
https://maps.app.goo.gl/JojcwTPCZg8M6ibg7
https://maps.app.goo.gl/JojcwTPCZg8M6ibg7
https://maps.app.goo.gl/qM6K9XZ4b2nEyhGs9
https://www.parking.ch/de/parkings/dornach/parking-spital-dornach
https://maps.app.goo.gl/fzJyocCWU2cuvAAc7
https://maps.app.goo.gl/kUZ7XifKLPkaovGdA
https://maps.app.goo.gl/acxQL7keHUj6pkF18
https://www.dornach.ch/mobilitaet/17789
https://www.dropbox.com/scl/fi/23g3dy2h01k5tb9bapk57/Grundbuchauszug_Drosselweg_22_Dornach.docx?rlkey=3yqc7a2g8q1prckq0b83xd3pl&st=ox0rxgzf&dl=0
https://www.dropbox.com/scl/fi/srbrl4c9wgv73q0vtmngv/SGV-Drosselweg-2025-Police-P-050400.pdf?rlkey=ledpwfa2gqcnouhm02wmzcmwa&st=lcsmq5gl&dl=0
https://www.dropbox.com/scl/fi/0ey0mpz1t389i5s0hn1fs/112-166-P_Gunzingerpark-1.pdf?rlkey=po5pm277hhozxkpchjwft9go2&st=66pmtq6e&dl=0
https://www.projekte-dornach.ch/ortsplanungsrevision
https://planregister-data.so.ch/public/dornach/112-ZR.pdf
https://www.dornach.ch/planenbauen/17732
https://www.dornach.ch/planenbauen/17732
https://geo.so.ch/
https://www.dropbox.com/scl/fi/bo854tycajq0e9o6890xk/mli-location-information-report-Dornach-20260629.pdf?rlkey=1pgafn659a0jecmxjg9ohtj37&st=3sbamr7x&dl=0
https://www.dropbox.com/scl/fi/qbb53tygkq43qdqyos4su/2026_UBS_Standortinformation_Dornach_Vergleich.pdf?rlkey=h5s4htdvxy2dg0yr2wp51wu2o&st=n2rinvth&dl=0
https://statistik.bl.ch/web_portal/5_1_5_3

KAPITEL 10

Fiinf Griinde fiir den Drosselweg 22

01 Eine Lage, die sich nicht wiederholen lisst
Freie Stidwest-Aussicht iiber das Birstal, am Ende einer Sackgasse ohne Durchgangsverkehr.

02 Griingiirtel

Griingiirtel mit rund 300-jahrigem Eichenbestand im Norden, griine B6schung im Osten, Gemeindegarten im
Stiden: eine Parkrandlage. Der geschiitzte private Griingiirtel sichert Ruhe, Griinbezug und Privatheit langfristig.

03 Flexible Nutzung
5%-Zimmer-Hauptwohnung (110.6 m?) und zusammen nutzbare 3-Zimmer-Einliegerwohnung (73 m?), beide mit
eigenem Eingang und eigener Nasszelle: Verbindung Wohnen und Arbeiten; grossziigiges Wohnen,
Mehrgenerationen-Wohnen, Hobby/Atelier.

04 Familienfreundlich im Alltag
Sekundarschule 100 m, Kindergarten und Primarschule 400 m, Einkauf und OV zu Fuss. Die Sackgassenlage
schafft ein verkehrsarmes Wohnumfeld. Fiir Berufstitige: Basel und viele Betriebe sind mit OV, Velo oder Auto gut
erreichbar.

05 Bezugsbereit und Reserve fiir spiter

Kiichen, Bader, Cheminée, Warmepumpenboiler und Estrichdimmung sind erneuert; die Warmeverteilung wurde
2025 tiberarbeitet. Bodenbelage, ausgewahlte Fenster/Tiiren und der Aussenraum bieten eine gut abgrenzbare
Reserve fir eine individuelle spatere Aufwertung. Dariiber hinaus zeigt der Entwurf des Zonenreglements mit der
Zone W2C Perspektiven fiir weitergehende Projekte; Kapitel 06 zeigt die Gartenzimmer-Variante im
Untergeschoss.

KAPITEL 11

Verkaufskonditionen und Ablauf

CHF 1'380'000.— inklusive neuer Bodenbelédge, Auffrischung innere
Richtpreis Malerarbeiten und Aussenraum nach Absprache - Direktverkauf ohne
Maklerkommission; keine Handdnderungssteuer bei Selbstnutzung

Erbengemeinschaft Schneebeli-Straub / Schneebeli-Honegger - vgl.

Verkiuferschaft Adressdaten

Bezug Ab sofort

Besichtigung Nach Vereinbarung, auch am Abend (goldene Stunde!) und am Wochenende
Unterlagen Renovationsoptionen mit verlinkten Fachofferten und energetischer

Entscheidungshilfe - Abgabe und Erlauterung bei Besichtigung



Drosselweg 22 - 4143 Dornach SO

Die blaue Stunde tiber dem Tal

Wir zeigen Thnen die Liegenschaft gerne personlich.

Erbengemeinschaft

Kontakt Erbengemeinschaft, Auskiinfte und Besichtigung:

- Benjamin Schneebeli-Honegger, Auf den Felsen 33, 4114 Hofstetten - E-Mail: schneebeli.benny@bluewin.ch - Mobile +41 77
41977 26
Alberto Schneebeli-Straub, Stadtacker 4, 4629 Fulenbach - E-Mail: alberto.schneebeli@gmx.net
Mobile +41 79 101 14 11

Hinweis zur Bildlesart: Kapitel 02 zeigt den heutigen gerdumten Zustand. Kapitel 04 zeigt gekennzeichnete Visualisierungen méglicher Bodenbeld
Kapitel 06 eine Gestaltungsstudie fiir das Gartenzimmer. Fldchenangaben gemdss Raumangebot.



mailto:schneebeli.benny@bluewin.ch
mailto:alberto.schneebeli@gmx.net

