DOSSIER

Logenplatz uber dem Birstal

Drosselweg 22 - 4143 Dornach SO

8%2-Zimmer-Einfamilienhaus mit verbundener Einliegerwohnung - 5% + 3 Zimmer

Objektart Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Flachen 184 m2 Wohnflache - 219 m? Nutzflache - 401 m?2 Grundstlck

Angebote ab CHF 1'200'000.— - vorzeitige
Preis Verkaufsentscheidung bei CHF 1'300'000.— - Ubergabe im
heutigen Zustand - Direktverkauf ohne Maklerkommission

Bezug Ab sofort
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BEILAGE Angebot und Ablauf

Kapitel 02 zeigt die Rdume im geraumten Zustand; Kapitel 04 visualisiert die mégliche Wohnwirkung mit
neuen Bodenbeldgen. Die Liegenschaft wird im heutigen Zustand (ibergeben. Flir Bodenbelage und
weitere Massnahmen liegen Richtofferten vor; Angebot und Ablauf sind in der Beilage am Schluss
beschrieben.



KAPITEL 01

Die Lage

Ein Haus mit Aussicht im Griinen — nahe bei Schulen und OV: Basel SBB ab
Dornach-Arlesheim in 10 Minuten.

Nach Stden und Westen 6ffnet sich der Blick Uber das Birstal bis zum Horizont. Nach Norden
und Nordwesten schliessen der geschutzte private Grungurtel mit altem Eichenbestand und
Wald an; im Osten liegt eine begriinte Béschung, im Stiden der Gemeindegarten. Die
Liegenschaft ist damit allseitig in Grin eingebettet. Das Haus steht als letzte Bebauung am
Hang, am Ende einer Sackgasse bei der Treppe.

Diese Konstellation ist die Besonderheit der Liegenschaft. Sie lasst sich nicht nachbauen. Der
nordlich angrenzende Grungurtel ist durch den Gestaltungsplan gesichert.

Senkrechtaufnahme: die Parzelle am Hangrénd von Grinflachen umgeben .



Eingebettet in gewachsene Kulturlandschaft

Vom Grundstick aus sind auf den Fotos drei Wahrzeichen der Region sichtbar: das
Goetheanum auf dem gegenlberliegenden Hugelzug, die Ruine Dorneck auf dem Bergruicken
und dartber die Gempenfluh mit ihrem Aussichtsturm. Dazwischen liegt eine Wohnlandschaft
aus Hausern, Garten und altem Baumbestand — kein Neubauquartier, sondern Uber Jahrzehnte

gewachsene Substanz.
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Die Baumkronen des Griinglirtels, dahinter das Goetheanum




Ruhige Sackgasse, freie Aussicht
Der Drosselweg endet als Sackgasse. Kein Durchgangsverkehr, daflir ein verkehrsarmes
Wohnumfeld.

e

Blaue Stunde (ber dem Tal — die Baumkronen des Gruingdrtels im
Vordergrund

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

Zufahrt und Vorplatz oberhalb des Hauses
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Sonnenuntergang Uber dem Birstal — der Blick, den die Liegenschaft taglich freigibt



KAPITEL 02

Das Haus

Grosszligige Raume mit erh6htem Wohnraum, Cheminée und direktem Zugang
zur Sudwest-Terrasse.

Das Haus wurde 1976 errichtet und seither teilrenoviert (2018-2026). Im Erdgeschoss liegt die
5Y%-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
Raume im heutigen, geraumten Zustand; Kapitel 04 zeigt dieselben Raume mit dem neuen
Bodenbelag.

‘.‘Der geeckte Hauseiﬁgang mit Blick in die Wohnhalle



Die Wohnhalle

Das architektonische Herzstlick: eine durchgehende Halle mit Holzdecke, die dem Raum Héhe
und Ruhe gibt, wie sie in Einfamilienhausern dieser Grossenordnung selten geworden ist. Der
Cheminéeofen bildet den einen Pol, die raumhohe Verglasung zur Stidwest-Terrasse den
anderen.
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' Blick von der Terrassenfront zurtick Richtung Eingang



Wohnkiiche und Hauptbad

Die WohnkUche liegt nach Stden und ist mit Induktionskochfeld, Backofen, grossem
Kuhlschrank und Geschirrspuler ausgestattet. Das Hauptbad wurde mit Doppelwaschtisch
erneuert; Wanne, Dusche und der Fensterblick ins Griine machen es zum eigentlichen
Tagesbad.

Geraumige Wohnktiche nach Suden — Induktion, Backofen, Geschirrspiler und grosser Ktihlschrank

il

Hauptbad mit Doppelwaschtisch und Wanne; die Duschkabine liegt ausserhalb des Bildausschnitts



Zimmer

Neben der Wohnhalle umfasst die Hauptwohnung ein zusatzliches 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 Griingdrtel

Die Einliegerwohnung

Die 3-Zimmer-Einliegerwohnung verfiugt Uber einen separaten Eingang und eine eigene
Klchenzeile. Sie erlaubt Mehrgenerationen-Wohnen oder Atelier und ist mit dem Haupthaus
Uber die Innentreppe verbunden nutzbar.

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

Einliegerwohnung: Hauptraum 37 m? mit Kiichenzeile Blick zum Fenster ins Grline; er Kamin ftr einen
Cheminéeofen steht bei Bedarf bereit (vgl. Option
«Gartenzimmer» mit Bodenfenster)
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Waschkiiche, Technik und Stauraum

Im Untergeschoss liegen Waschklche, Heizzentrale und Vorratsraum sowie der
Luftschutzkeller. Die Warmeerzeugung erfolgt Uber eine Gas-Brennwertheizung De Dietrich
DPSM 3-25 LP (2007) mit witterungsgefuhrter DIEMATIC-3-Regelung; die Warmeverteilung Uber
eine Niedertemperatur-Fussbodenheizung mit Kupferrohren. Das Warmwasser liefert ein
separater 400-Liter-Warmepumpenboiler aus dem Jahr 2023.

Waschkiiche mit Anschliissen Heizzentrale und Warmepumpenboiler Vorrats- und Technikraum (ausbaubar,
2023 Kanalisation und Wasser vorhanden; mit
Zimmer verbindbar)
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KAPITEL 03

Terrasse und Aussicht

Gedeckte Sudwest-Terrasse mit Sonnenstoren.

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

Gedeckter Sitzplatz mit Sonnenstoren im Sommerlicht

Die Sidwest-Front tiber dem Hang — Abendlicht tber Reben am Gelédnder, Mittagssonne
Terrasse und Garten

12



Der Ubergang von innen nach aussen
Vom Wohnzimmer aus fuhrt der Weg nach draussen. Bei gedffneter Tur wird die Terrasse zur
Verlangerung des Wohnraums — im Sommer Aufenthaltsort neben dem Gartensitzplatz.
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Direkter Terrassenzugang mit freier Sicht tber das Tal zum Hligelzug

Das Lichtspiel der Tages- und Jahreszeiten ist im ganzen Haus prasent
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KAPITEL 04

Visualisierung — mogliche Wohnwirkung
mit neuen Bodenbelagen

So kénnen die Raume mit einem neuen Bodenbelag wirken — Visualisierungen
auf Basis der vorliegenden Fachofferten.

Die bestehenden Bodenbelage stammen aus der Bauzeit. Die folgenden Bilder zeigen eine
maogliche Aufwertung mit hellem Parkett im Hauptgeschoss beziehungsweise pflegeleichtem
Vinyl im Untergeschoss. Das erste Bild zeigt zusatzlich das optionale Panoramafenster; heute
steht an dieser Stelle die bestehende Holzfensterfront. Material, Farbton, Verlegeart, Umfang
und Zeitpunkt bleiben der Kauferschaft Gberlassen; die Richtofferten dazu liegen vor. Die
Bilder sind Visualisierungen und keine Fotografien des heutigen Zustands.

VISUALISIERUNG - neuer Bodenbelag und optionales Panoramafenster

Visualisierung: Wohnhalle mit neuem Parkett und mit dem optionalen Panoramafenster — beides ist nicht Bestandteil
des heutigen Zustands
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Wohnzimmer und Wohnkiliche

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

\ R N

Visualisierung: Wohnktiche mit Parkett; die IKEA-METOD-KUiche lasst sich mit neuen Fronten einfach weiterentwickeln
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Elternschlafzimmer und Einliegerwohnung

Das Elternschlafzimmer misst 20 m2 und verfligt Uber 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.
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KAPITEL 05

Raumangebot und Grundrisse

Erdgeschoss und Untergeschoss bilden zwei gemeinsam nutzbare Wohneinheiten mit eigenen

Eingangen — verbunden Uber ein internes Treppenhaus.

RAUMANGEBOT

Grosszlgiges Einfamilienhaus mit separater Einliegerwohnung

Erdgeschoss — 5%-Zimmer-Wohnung

ache m

Bad/Dusche/WC
m
an A

P gl —

4 Terrasse mit S

=)

Untergeschoss — 3-Zimmer-Einliegerwohnung
Wohnflache ca. 73 m Treppenhaus

E

*

Raum Wohnfliche m*  Nutzfliche m*  Aussen m? Raum Wohnflaiche m*  Nutzfliche m*  Aussen m®

5%-Zimmer-Wohnung Einliegerwohnung

Wohnhalle und Eingang 38.45 38.45 Mehrzweckraum mit Kiiche 36.96 36.96

Wohnzimmer 10.9 10.9 Zimmer 1 14.04 14.04

Elternzimmer 195 19.5 Zimmer 2 12 52

Dusche WC Eltern 35 35 WC / Dusche 3.2 3.2

Kinderzimmer 1 75 7418 Eingang 68 68

Kinderzimmer 2 Tl 7.7 Waschkiiche und Vorplatz 17.84

WC Bad 6.63 6.63 Kellerraum 7.52

Wohnkiiche 13.21 13.21 Heizung 27

Treppe Einliegerwohnung 3.04 3.04 Schutzraum 7.2

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 Wohnfliiche 183.63 m? TOTAL Wohn- und Nutzfliche 218.89 m?
/ﬁ—]\lo Estriche Seitendacher: ca. 80 m? Gebéudevolumen Wohnen: 844 m* Gebaudevolumen total: 1020 m*

Raumangebot: Erdgeschoss 5% Zimmer (110.6 m?) und Untergeschoss 3 Zimmer (73 m?)
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KAPITEL 06

Gartenzimmer — Renovationsvariante

51 m? im Untergeschoss, zum Garten hin gedffnet.

Der Mehrzweckraum mit Kliche (37 m?) und das angrenzende Zimmer (14 m?) ergeben
zusammen einen L-formigen Raum von 51 m2. 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 grosszigiger
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 mogliche spatere Weiterentwicklung, keinen heutigen oder
bewilligten Zustand. Grundriss, technische Abklarungen und Kostengrundlagen finden sich in
einer erganzenden Dokumentation mit Offerten.
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KAPITEL 07

Infrastruktur, Verkehr und Schulen

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

Verkehr
Bahnhof Dornach- 700 m / 9 Gehminuten - SBB S3, Tram 10 (7.5-Min-Takt), Bus
Arlesheim 37/62/64-67, Park and Rail
Basel 10 Min mit der S3 ab Bahnhof Dornach-Arlesheim - 22 Min mit
Tram 10 - rund 40 Min mit Bus 37
Nachste 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 Gwandweg - 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 eingefuhrt werden; nach heutigem
Planungsstand ist er ab 2034 fur die Bauzeit von Basel SBB West vorubergehend 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 Universitat 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 tagliche Bedarf ist zu Fuss abgedeckt.

500 m Spital Dornach - 1.4 km Klinik Arlesheim - 10 km Universitatsspital Basel
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https://www.oev-info.ch/de
https://www.unispital-basel.ch/
https://www.klinik-arlesheim.ch/
https://www.solothurnerspitaeler.ch/unsere-spitaeler/spital-dornach
https://speisehaus.ch/laden/
https://maps.app.goo.gl/SbFJj9MmvJqXbpAa9
https://www.denner.ch/de/filialen/4143-dornach~s1146042
https://www.golf-basel.com/index.html
https://www.gccbasel.ch/index.html
https://www.birs-golf.ch/
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/gartenbad-reinach
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/gartenbad-aesch-pfeffingen
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/schwimmbad-arlesheim
https://www.glunggedornach.ch/
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/aussichtsturm-gempen
https://www.dornach.ch/sehenswuerdigkeiten/19178
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/ermitage
https://www.baselland-tourismus.ch/poi/dom-von-arlesheim
https://birsstadt.swiss/projekte/birspark-landschaft/themenwege/
https://goetheanum.ch/de
https://www.unibas.ch/de.html
https://www.fhnw.ch/de
https://www.fhnw.ch/de
https://www.isbasel.ch/
https://www.baselland.ch/politik-und-behorden/direktionen/bildungs-kultur-und-sportdirektion/berufsbildung-mittelschulen-und-hochschulen/hauptabteilung-berufs-und-mittelschulen/berufsfachschulen
https://www.baselland.ch/politik-und-behorden/direktionen/bildungs-kultur-und-sportdirektion/berufsbildung-mittelschulen-und-hochschulen/hauptabteilung-berufs-und-mittelschulen/gymnasiale-maturitaet
https://www.schulen-dornach.ch/sekundarschule/2812
https://www.schulen-dornach.ch/leitbild
https://news.sbb.ch/de/019ef9ca-173d-7cfd-9460-887510f591e1/viertelstundentakt-baselaesch-soll-temporaer-schon-frueher-kommen
https://trireno.org/de/planung-zukunft/angebotsentwicklung/planungen/15-minuten-takt-auf-der-strecke-basel-sbb-aesch-bl-mit-der-s33
https://www.euroairport.com/de
https://mobility.ch/ueber-mobility/standorte
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
https://www.oev-info.ch/de/fahrplan-aktuell/fahrplanfelder-abfragen
https://www.oev-info.ch/de/fahrplan-aktuell/fahrplanfelder-abfragen
https://widgets.oev-info.ch/publikation/jahresfpl/230.pdf
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

KAPITEL 08

Gebaudedaten und Fakten

Adresse / Grundbuch
Objektart
Grundstucksflache
Nasszellen

Wohnflache / Nutzflache

Wohnzone

Baujahr

Gebaudeversicherung
2025

Katasterwert

Steuerfuss Dornach 2026

Heizung / Warmwasser

Energie

Parkierung

Anschliisse

Gebaudevolumen

Preis / Bezug

Drosselweg 22, 4143 Dornach SO - GB Dornach Nr. 1755

Einfamilienhaus inkl. Einliegerwohnung (5Y2/3 Zimmer, separate
Eingange)

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 gemass geltendem Zonenreglement der Einwohnergemeinde
Dornach - der Entwurf der Ortsplanungsrevision sieht W2C vor
und entfaltet nach Auskunft der Bauverwaltung Vorwirkung;
massgebend bleiben das geltende Recht und der Besitzstand

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

CHF 160'300.—

92 % - kantonales Mittel 118.2 % - die konkrete Belastung
hangt von Einkommen, Vermdgen und Familiensituation ab; ein
Vergleich mit Gemeinden im Kanton Basel-Landschaft ist nur
Uber einen Steuerrechner aussagekraftig (vgl. Steuerrechner)

Gas-Brennwertheizung De Dietrich DPSM 3-25 LP, Baujahr 2007 -
witterungsgefuhrte DIEMATIC-3-Regelung - Niedertemperatur-
Fussbodenheizung mit Kupferrohren - Cheminéeofen -
Warmepumpenboiler 400 | (2023)

Mittel der drei Heizperioden 2022/23 bis 2024/25 bei zwei
Parteien: 31'973 kWh und rund CHF 4'845 pro Jahr -
Warmwasser Uber Warmepumpenboiler - Warmebilder und
Offerte GEAK Plus liegen vor.

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

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

1'020 m3 total, davon 844 m3 Wohnen - Estriche Seitendacher
ca. 80 m?

Angebote ab CHF 1'200'000.— - vorzeitige
Verkaufsentscheidung bei CHF 1'300'000.— - Ubergabe im
heutigen Zustand - Bezug ab sofort
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https://swisstaxcalculator.estv.admin.ch/#/home

Erneuert seit 2018
— 2018: zwei Klichen und drei Nasszellen inkl. Elektroarbeiten; Ofen/Cheminée; Malerarbeiten

— 2020: 110 mm begehbare Zusatzdammung auf den bestehenden 30 mm der Estrichbdden;
Eingangstlre Untergeschoss und drei Fenster; Sonnenstoren

— 2023: Warmepumpenboiler 400 | fir das Warmwasser; Erganzung der Kiche im
Untergeschoss

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

Energetischer Stand und Rechtslage Im Mittel der drei Heizperioden 2022/23 bis 2024/25
lag der Gasverbrauch bei Nutzung durch zwei Parteien mit drei Erwachsenen und zwei Kindern
bei 31'973 kWh pro Jahr und rund CHF 4'845 Energiekosten; das Warmwasser wird seit 2023
Uber den Warmepumpenboiler erzeugt. Zum Vergleich: In den Heizperioden 2010/11 bis
2017/18, bei Nutzung durch eine Person mit Vermietung von zwei Gastezimmern lag der
Verbrauch zwischen 16'796 und 24'511 kWh pro Jahr (damals rund CHF 1'520 bis 2'130); der
Unterschied erklart sich durch Belegung und Warmwasserbereitung. Warmebilder liegen vor;
eine Honorarofferte fur einen offiziellen GEAK Plus liegt ebenfalls vor. Férderbeitrage fur
Warmepumpe, Warmedammung und GEAK Plus stehen zur Verfigung; der Ersatz der
Gasheizung ist nach geltender Energiegesetzgebung weiterhin maéglich.
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KAPITEL 09

Lagekriterien, Anreise und Dokumente

1 Mikrolage und Umgebungsqualitat
Aussicht Durch die Hanglage gesicherte freie Sidwest-Aussicht Uber das Birstal.

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

Grinraum Allseitige Einbettung in einen grinen Ring: begrinte Boschung im Osten,
Gemeindegarten im Stden, geschutzter privater Gringurtel mit rund 300-
jahrigem Eichenbestand im Norden sowie Wald im Nordwesten. Die
Liegenschaft verfigt damit Gber eine Parkrandlage; die raumliche Einbettung ist
im laufenden Zonenplan der Gemeinde und im Gestaltungsplan.

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

Zugang Fusslaufig Uber eine Treppe ab Bruggweg, mit dem Fahrzeug uUber 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 fur Steinschlag, Rutschung und Wassergefahren weist fur das Grundstuck keine
Hinweisflachen aus. Prifbar 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 Gwandweg 350 m - — - zu Fuss ca. 4 Min

Endress+Hauser, Reinach 1.9km : ca.5 Min - Velo ca. 7 Min

uptownBasel, Arlesheim 2.9km - 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
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https://geo.so.ch/
https://so.ch/fileadmin/internet/bjd/bjd-afu/40_Luft/1_Laerm/Laermkataster/Strassenlaermkataster_Dornach.pdf
https://www.dropbox.com/scl/fi/0ey0mpz1t389i5s0hn1fs/112-166-P_Gunzingerpark-1.pdf?rlkey=po5pm277hhozxkpchjwft9go2&st=66pmtq6e&dl=0
https://www.solcheck.ch/sonne
https://www.projekte-dornach.ch/ortsplanungsrevision

4 Nahversorgung und Bildung

Sekundarschule 100 m, Kindergarten und Primarschule 400 m; Gymnasien, Berufsbildung,
FHNW und Universitat Basel in Velo- oder OV-Distanz. Spital Dornach 500 m, Klinik Arlesheim
1.4 km, Universitatsspital Basel 10 km. Vitalladen 450 m, Denner 500 m, Migros 600 m — der
tagliche Bedarf ist zu Fuss abgedeckt. Die einzelnen Angebote sind in Kapitel 07 mit Links
aufgeflhrt.

5 Steuern

Dornach weist 2026 einen Gemeindesteuerfuss von 92 % auf; der kantonale Durchschnitt
betragt 118.2 %. Die tatsachliche Belastung hangt von Einkommen, Vermdgen und
Familiensituation ab. Grundlagen: Statistik Steuern und Gebuhren 2026 - Steuerrechner der
ESTV.

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 Méglichkeiten fur
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 fUr ein konkretes Projekt mit der Gemeinde geklart.
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https://www.projekte-dornach.ch/ortsplanungsrevision
https://www.dornach.ch/gesetzessammlung/sammlung/1200349
https://www.dornach.ch/gesetzessammlung/sammlung/1200349
https://so.ch/verwaltung/finanzdepartement/steueramt/privatpersonen-und-selbstaendig-erwerbende/steuerrechner/#/home
https://so.ch/verwaltung/finanzdepartement/steueramt/privatpersonen-und-selbstaendig-erwerbende/steuerrechner/#/home
https://so.ch/verwaltung/volkswirtschaftsdepartement/amt-fuer-gemeinden/gemeindefinanzen/statistik/steuerfuesse-und-gebuehren/

Anreise und Parkieren

Zur Liegenschaft: Drosselweqg 22, 4143 Dornach. Zum Grundsttck gehdrt ein Aussenparkplatz
mit steiler Abfahrt. Wenige Meter oberhalb am Drosselweg bestehen zwei bis drei weitere

Parkplatze ohne Zeitbeschrankung, die sich fur Besuch eignen. Eine erganzende Parkbucht ist
gemass vorliegender Richtofferte moglich, ebenso mit mindlicher Zusage die Zumietung eines
Platzes in unmittelbarer Nahe.

Offentliche Parkfelder in Gehdistanz: P1 Bruggweg gegeniiber Restaurant Jura (rund 80 m
unterhalb der Treppe Drosselweg) - P2 EinmUndun mpenring - P3 Kirche Mauritius und

Friedhof - P4 Unterer Zielweg / Herzentalstrasse.

Weitere Parkierungsmaoglichkeiten: Goetheanum Ritiweg - Spitalparking Dornach - Nepomuk

- Migros - Gemeindeverwaltung Kreuzweg - Ubersicht der Gemeinde: Parkmdglichkeiten
Dornach.

Dokumente fir Kauferschaft und Bank
Grundbuch run h z B Dornach Nr. 17

Versicherung Police Solothurnische Gebaud icl  CHF 6641228
Gestaltungsplan Plandokument geschiitzter Griingiirtel

Zonenplanung  Ortsplanungsrevision Dornach - Zonenreglement im kantonalen
Naturgefahren WebGIS Kanton Solothurn — Gefahrenkarte und Naturereigniskataster

Marktdaten Standortinformationen und Liegenschaftspreise Dornach werden nach der
Besichtigung als Preisbildungsunterlage abgegeben. Erganzend liegt die
amtliche Statistik der Wohnbaulandpreise Basel-Landschaft vor; sie dient nur
dem Vergleich mit den unmittelbar angrenzenden Baselbieter Gemeinden und
ist fUr die Solothurner Liegenschaft nicht massgebend.

Weitere Plane, Katasterplan und Unterhaltstbersicht liegen vor. Die
Renovationsoptionen, Richtofferten und energetischen
Entscheidungsgrundlagen werden bei der Besichtigung erldutert und digital mit
anklickbaren Originalunterlagen abgegeben.
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https://geo.so.ch/
https://www.dornach.ch/planenbauen/17732
https://planregister-data.so.ch/public//dornach/112-ZR.pdf
https://planregister-data.so.ch/public//dornach/112-ZR.pdf
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://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/23g3dy2h01k5tb9bapk57/Grundbuchauszug_Drosselweg_22_Dornach.docx?rlkey=3yqc7a2g8q1prckq0b83xd3pl&st=ox0rxgzf&dl=0
https://www.dornach.ch/mobilitaet/17789
https://www.dornach.ch/mobilitaet/17789
https://maps.app.goo.gl/acxQL7keHUj6pkF18
https://maps.app.goo.gl/kUZ7XifKLPkaovGdA
https://maps.app.goo.gl/fzJyocCWU2cuvAAc7
https://www.parking.ch/de/parkings/dornach/parking-spital-dornach
https://maps.app.goo.gl/qM6K9XZ4b2nEyhGs9
https://maps.app.goo.gl/JojcwTPCZg8M6ibg7
https://maps.app.goo.gl/kmwsvQK3WcdKxpDx9
https://maps.app.goo.gl/ZWRrqNWTYmjbKJ8p6
https://maps.app.goo.gl/B1XpdHsM5N142zdH8

KAPITEL 10

Funf Grunde fur den Drosselweg 22

01 Eine Lage, die sich nicht wiederholen lasst
Freie Sudwest-Aussicht Uber das Birstal, am Ende einer Sackgasse ohne Durchgangsverkehr.

02 Gringirtel
Grungurtel mit rund 300-jahrigem Eichenbestand im Norden, grine Béschung im Osten,
Gemeindegarten im Stden: eine Parkrandlage. Der Grungurtel ist durch den Gestaltungsplan
gesichert.

03 Flexible Nutzung
5%-Zimmer-Hauptwohnung (110.6 m2) und zusammen nutzbare 3-Zimmer-Einliegerwohnung
(73 m?), beide mit eigenem Eingang und eigener Nasszelle: Verbindung Wohnen und Arbeiten;
grosszugiges 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. Flr Berufstatige: Basel und viele
Betriebe sind mit OV, Velo oder Auto gut erreichbar.

05 Bezugsbereit und Reserve fir spater
Kiichen, Bader, Cheminée, Warmepumpenboiler und Estrichdammung sind erneuert; die
Warmeverteilung wurde 2025 Uberarbeitet. Bodenbelage, ausgewahlte Fenster/Tlren und der
Aussenraum bieten eine gut abgrenzbare Reserve fir eine individuelle spatere Aufwertung.
Daruber hinaus zeigt der Entwurf des Zonenreglements mit der Zone W2C Perspektiven fur
weitergehende Projekte; Kapitel 06 zeigt die Gartenzimmer-Variante im Untergeschoss.

KAPITEL 11

Verkaufskonditionen und Ablauf

Preis Angebote ab CHF 1'200'000.— - Ubergabe im heutigen Zustand

Bei einem vollstandigen Angebot von CHF 1'300'000 mit
Finanzierungsbestatigung kann die Verkauferschaft das
Verfahren vor Ablauf der regularen Frist beenden

Vorzeitige
Verkaufsentscheidung

Verkauferschaft Erbengemeinschaft - Direktverkauf ohne Maklerkommission
Bezug Ab sofort

Nach Vereinbarung - Abend- und Wochenendtermine nach

Besichtigung Vereinbarung

Renovationsoptionen mit verlinkten Fachofferten und
Unterlagen energetischer Entscheidungshilfe - Abgabe und Erlauterung bei
Besichtigung

Form, Inhalt und Beurteilung gemass Beilage - Eingabefrist

Angebot gemass Inserat
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Angebot und Ablauf

Die Liegenschaft wird ohne Maklerkommission direkt verkauft und im heutigen Zustand (bergeben.

Einstieg Angebote ab CHF 1'200'000.—
Bei einem vollstandigen Angebot von CHF 1'300'000 mit
Vorzeitige Finanzierungsbestatigung kann die Verkauferschaft das
Verkaufsentscheidung Verfahren vor Ablauf der regularen Frist beenden. Hohere
Angebote werden nicht entgegengenommen.
Form Schriftlich per E-Mail an ein Mitglied der Erbengemeinschaft
Inhalt Name und Adresse - Angebotspreis - Finanzierungsbestatigung

der Bank - gewdlnschter Antrittstermin
Frist Gemass Inserat

Alle fristgerecht eingegangenen Angebote werden gemeinsam
Beurteilung beurteilt. Bei einem Angebot von CHF 1'300'000 ist ein
vorzeitiger Abschluss des Verfahrens maglich.

Die Verkauferschaft ist in der Wahl unter den eingegangenen
Vorbehalt Angeboten frei und kann von einem Verkauf absehen. Aus der
Abgabe eines Angebots entsteht kein Anspruch auf Zuschlag

Verbindlichkeit Verbindlich wird der Kauf erst mit der 6ffentlichen Beurkundung

Warum die Ubergabe im heutigen Zustand

Die Kauferschaft wahlt Material, Unternehmer, Reihenfolge und Zeitpunkt selbst. Unterhaltsabzuge
und kantonale Forderbeitrage kommen damit der neuen Eigentimerschaft zugute. Der Bundesrat
hat den Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung am 1. April 2026 auf den 1. Januar
2029 in Kraft gesetzt; bis und mit Steuerjahr 2028 gilt damit das heutige Recht mit Abzug der
Unterhaltskosten. Die konkrete Steuerwirkung hangt von der persdnlichen Situation ab und ist vor
der Ausflhrung individuell zu beurteilen; Férdergesuche sind vor Beginn der Arbeiten einzureichen.

Unterlagen zum Angebot

Renovationsoptionen und Richtofferten, energetische Entscheidungsgrundlage, Plane, Katasterplan
und UnterhaltsUbersicht liegen vor und werden digital mit anklickbaren Originalunterlagen mit der
Besichtigung oder auf Anfrage abgegeben. Die Preisbildungsunterlagen — Bewertungsbericht und

Standortinformation — werden nach der Besichtigung abgegeben.
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Drosselweg 22 - 4143 Dornach SO

Die blaue Stunde lber dem Tal

Wir zeigen Ihnen die Liegenschaft gerne persoénlich.

Erbengemeinschaft

Kontakt Erbengemeinschaft, Auskinfte und Besichtigung:
- Benjamin Schneebeli-Honegger - +41 77 41977 26 - schn li.benn luewin.ch
- Alberto Schneebeli-Straub - +41 79 101 14 11 - alberto.schneebeli@gmx.net

Hinweis zur Bildlesart: Kapitel 02 zeigt den heutigen gerdumten Zustand. Kapitel 04 zeigt gekennzeichnete Visualisierungen
moglicher Bodenbeldge; Kapitel 06 eine Gestaltungsstudie flir das Gartenzimmer. Flachenangaben gemdéss Raumangebot.
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