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ÖTFENTLICHE
URKUNDE

errichtet von

NOTAR LIC. IUR. RAPTIAEL HOFSTETTER

URIIUNDSPERSON DES I{ANTONS AARGAU

mit Büro in 5610 Wohlen
beurkundet im Gemeindehaus in 5524 Niederwil, den 20. Mai 2076

voRVERTRAG

zum Abschluss eltres l(aufvertrages

Zwischen

Niederull
vertreten durch den Gemeinderat Niederwil und dieser durch die Herren
Walter Koch, geb. 31. Mai 1958, von Uezwil AG und Niederwil AG, in Niederwil AG,
Gemeindeammann, und Christian Huber, geb. 26. Dez.ember t975, von Besenbüren
AG, in Mönthal AG, Gerneindeschreiber

als. Verkäuferin

und

Taracell AQ. mit Sitz ti 54+4I(ünten, Fahrbachweg 1

UID CHE- LO2.118.541
vertreten durch die kotlektivunterschriftsberechtigten Herrn Ren6 Meier,
geb.29. NIärz L932, von Künten AG, in Neuenkirch LU, Delegierter des Verwal-
tungsrates, und Frau Aline Schirm-Marzolf, geb. 11. Dezember 1974, französische
Staatsangehörige, in Therwil BL, Mitglied der Geschäftsleitung

als lGuferin
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\Mird hiermit folgender

VORVERTRAG

abgeschlossen:

Die vorgenannten Vertragsparteien verpflichten sich hiermit zLrm Abschluss des

fol genden Kaufuertlgges :

Die Elnwohnergeme-lnde Nlederwll

veräussert an

die Taracell 4.Q

und diese übernimmt zu Eigentum folgendes Grundstück als

VertragsobjekJ:

Grundbugh Niederwil Nr. l7Z. Plan 33

18'537 mz Acker, Wiese, Weide, Geere

Diese Ftäclw ist noch nicht d.efinitiu, da uor Abschluss des Hauptlcaufuertrages allen-

falls noch Grenzbereinigungen mit Landabtausch mit den Eigentümerrl der Nachbar-
-parzellen 

774, 176 und. 1362 durchgef{ihrt uerden sollen gemäss Vorsclüag im beitie-
'gendem 

Sifiiationsplan Grenzkorrekfiiren (Anhang 1). Vor Abschluss des Hauptkauf-
iertrages ist die endgülttg nt ueräussernde Landflticlrc uotn Grundbuchgeometer nt
uerrnessen und. zu uär*arken. Die definitiu ztt ueräussernde Landfläche ergibt srch

aufgrund. der amtlichen Vermess ung des Gtundbuc?rgeomefers. Der Kaufpreis gemäss

Aiichnitt II. nachfolgend. bemi.sstsich aufgrund der definitiu ueräusserten LandJkiche
zum u ereinbarten Quadratmeter-Preis.

Anmerkunsen

Keine
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Dienstbarkeiten

Keine

Grundlasten

Keine

Vormerkungen

I(eine

Grundpfandrechte

I(eine

Als Vertragsobjekt gilt die vom Grundbuchgeometer aufgrund der definitiven
Vermessung und Vermarkung festgestellte Fläche. Die Grenzbereinigungen sind
nach Möglichkeit gernäss Vorschlag im beiliegendem Situationsplan Grenzkorrektu-
ren (Anhurrg U vorzunehmen. Der Situationsplatr Grenzkorrekturen (Anhang 1), wel-
cher von den Vertragsparteien rnitunterzeichnet wird, bildet integrierenden Bestand-
teil dieser Urkunde.

I[,

Die Bestirnrnunqen des Kautqrtrages sind folgende:

1 Der Kaufpreis. für das Vertragsobjekt beträgt
Fr. 26O.-- pro ,ne (Franken zureihundertsechzig
pro Quadratmeter), was bei einer Fläche des
Vertragsobjektes von zur Zßit 18'537 m2 einen
Gesamtkaufpreis ergibt von

(Franken viermillionenachthundertneunzehn-
taus endse chs hundertztrran zigl .

Der endgüItige Totalkaufpreis richtet sich nach der vom Grundbuchgeometer
ftir das Vertragsobjekt nach erfolgter Grenzbereinigung ermittelten Landfläche,
wobei bei Mehr- oder Minderflächen gegenüber den in dieser Urkunde ange-
nomrnenen Flächen immer ein Kaufpreis von Fr. 260.-- pro *z gitt.

Fr. 4'8L9'620.--
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2. Der I(aufpreis von Fr. 4'819'620.-- ist von der Käuferin wie folgt zu tilgen:

2.L Mit der Unterzeichnung dieses Vonrertrages
wird eine Kaufpreisanzahlung durch Bank-
überweisung zur Zahlung fällig von

(

(Franken fü nlhu nder ttausend) .

Diese l(aufpreisanzahlung ist von der Verkäu-
ferin der Käuferin nicht zu veritnsen und nicht
sicherzustellen,

2.2 Der Kaufpreisteilbetrag von

(Franken viermillionendreihundertneun zehn-
tau s end s e chshundertzw aazigl

wird innert 2A Tagen nach erfolgter Ein-
tragung des Hauptkaufvertrages im Tage-
buch des Gnrndbuchamtes \Ärohlen zur
Zahlung fäillig. Die Zahlung hat firr Rech-
nung der Verkäuferin auf das von dieser
noch zu bezeichnende Banklronto zv er-
folgen.

Ausmachend den Kaufpreis von

Fr. 500'000.--

Fr. 4'319'620.--

Fr. 4'8L9'62O.--

(

ato Auf den Tag des Abschlusses des Hauptkaufuertrages hat die Käuferin der
Verkäuferin ein schriftliches und unwiderrufliches Zahlungsversprechen eines
von der Verkäuferin anerkannten, erstklassigen schweizerischen Bank-
institutes zu übergeben, aus welchem sich ergibt, dass der l(aufpreisteilbetrag
von Fr. 4'3L9'620.-- und dessen Finanzierung sichergestellt sind und in wel-
chern sich diese Bank verpflichtet, der Verkäuferin den genannten l(aufpreis-
teilbetrag termin gerecht ausztrbezahlen.

F\ir die Verkäuferin besteht die Verpllichtung ztttßAbschluss des Hauptkaut
vertrages und dessen anschliessender Eintragung im Grundbuch nur dann,

?
.Cue
\',\
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Diese Kaufpreisanzahlung ist innert 10 Tagen nach
lJnterzeichnung des Vorvertrages von der Käuferin
zu leisten, ansonsten die Verkäuferin von diesem
Vorvertrag sofort rnit schriftlicher Erklärung zurück-
treten kann.

sprechen bei Abschluss des Hauptkaufuertrages vorlegt und die
zatrlung gemäss Ziffer 2.1 hiervor geleistet ist.
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4 In den Hauptkaufuertrag sind sodann noch folgende Bestimmungen aufzu-
nehrnen:

4.1 Der Besitzesantritt des Vertragsobjektes durch die Käuferin in Rechten
und Pflichten, Nutzen und Gefahr erfolgt r,ehrr. Tage nach erfolgter Ein-
tragung des Hauptkaufvertrages im Tagebuch des Grundbuchamtes
Wohlen (= Antrittstag).

4.2 Die Verkäuferin sichert der l(äuferin bezüglich des Vertragsobjektes zu
und leistet der Käuferin daftir Währschaft,

a) dass das Vertragsobjekt von der Verkäuferin gemäss Situationsplan
Erschliessung (Anhang 2l zeitgerecht erschlossen wird;

b) dass auf der im Situationsplan Hochregallager (Anhang 3) rot markier-
ten Fläche des Vertragsobjektes ein Hochregallager mit einer Höhe von
18,00 m bewilligt werden kann, sofern die Käuferin ein entsprechen-
des Baugesuch einreicht;

c) dass auf dem Vertragsobjekt eine Baute sa:rrt Umgebung gernäss
Projekt-Visualisierung (Anhang 4) bewilligungsfäihig ist bezü glich
d9* Eingliederungsgebot gemäss § 11 Abs. 5 [neu] der BNo Nieder-
wil, wenn die l(äuferin ein entsprechendes Baugesuch einreicht.

Hingegen leistet die Verkäuferin der l(äuferin für die Qualität des Bau-
grundes und für die Tauglichkeit des Baugrundes für die vorgesehene
Überbauung keinerlei Währschaft .

Die Vertragsparteien stellen fest, dass das Vertragsobjelrt nicht im Katas-
ter der belasteten Standorte des Iftntons Aargau eingetragen ist.

Sollten auf dern Vertragsobjekt oder im Gmnd und Boden des Vertrags-
objektes uraweltgefährdende Stolfe oder unzulässige Materialablag"rurr-
gen (insbesondere Altlasten) vorhanden sein und bei der Überbauüng des
Vertragsobjektes zamVorschein kommen, gehen d.ie Kosten für deren
vorschriftsgemässe Beseitigung und Entsorgung sowie ftir alle damit zu-
sammenhäingenden Massnahmen im Sinne der Umweltschutzgesetzge-
bung allein zu Lasten der Verkäuferin (auch bei freiwilliger Entsorgung).
Als umweltgefährdende Stolfe und unzulässige Materialablagerurrg"t -
(Altlasten) gelten säimtliche Stoffe und Materialablagemngen, welche
nach den Vorschriften der Urnvreltschutzgesetzgebung nicht auf einer or-
dentlichen Aushubdeponie entsorgt werden können, sond.ern gesondert
auf einer Spezialdeponie entsorgt werden müssen, unabhängi, davon, ob
diese zu einem Eintrag im I(ataster der belasteten Standorte des Kantons
Aargau ftihren könnten. Die Verkäuferin hat auf erstes schriftliches Ver-
langen der I(äuferin mit der Entsorgung dieser Altlasten zu beginnen und
die entsprechenden Massnahmen zu ergreifen. Kommt die Verkäuferin
dieser Aufforderung nicht nach, so kann die Käuferin, nach schriftlicher
Mahnung der Verkäuferin, die Entsorgung selbst vornehmen oder
nehmen lassen.

]

(



6

(

Die Kosten der Entsorgung gehen in jedem Fall allein zu Lasten der Ver-
käuferin. Diese Kosten werden von der Verkäuferin aus der Kaufpreis-
zahlung für das Vertragsobjekt gedeckt.

Die Käuferin erldärt, dass sie über die Ortslage und über die gegenwärti-
ge Zonenlage des Vertragsobjektes, über die auf das Vertragsobjekt zu-
treffenden öffentlich-rechtlichen Bau- u nd Nutzungsvorschriften und
damit über dessen Überbauungs- und Verwendungsrnöglichkeiten orien-
tiert ist, Die Käuferin bestätigt mit Unterzeichnung dieses Vorveftrages,
dass sie über die im Zeitpunkt des Abschlusses dieses Vorvertrages pen-
dente Teiläinderung "Geere" des Bauzonenplans und. der Bau- und Nut-
zungsordnung orientiert ist und mit dieser Teiländerung gemäss Anhang
5 einverstanden ist. Falls für das Vertragsobjekt zu einem späteren 7ßit-
punkt ein rechtskräftiger Gestaltungs- oder Erschliessungsplan erforder-
lich sein sollte, ist die Käuferin in das Gestaltungs- und Erschliessungs-
planverf,ahren miteinzubeziehen, damit sie über deren Inhalt orientiert
rvird.

Darüber hinaus leistet die Verkäuferin der Käuferin keinedei Wäihrschaft
für Sachmängel. Jede weitere Gewährleistung wird - sovreit gesetzlich aa-
lässig - seitens der Verkäuferin wegbedungen.

Mit der Unterzeichnung dieses Vorvertrages bestätigen die Vertragspar-
teien, dass sie von der Urkundsperson auf die Tragweite und die Konse-
quenzen die ser Vertragsbestimmung aufmerksarn gernacht worden sind.

4.3 Die Käuferin erwirbt das Vertragsobjekt als randerschlossene Bauland-
parrr'lle, wobei eine zonenkonforme Erschliessung bis zur Parznllengren-
z* gemäss den jeweils geltenden Reglementen der Gerneinde Niederwil
durch die Verkäuferin auf ihre Kosten erfolgt.

Die verkehrsmässige Erschliessung erfolgt über die Erschliessungsstras-
se, wie sie im beitiegenden, von den Vertragsparteien mitunterzeichneten
Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb (neuer Teil der Erschlies-
sungsstrasse) und grün (hestehender Teil der Erschliessungsstrasse) ein-
gezeichaet ist.

Die Versorgungs- und Entsorgungsleitungerl werden zeitgerecht bis an
die Grenze des Vertragsobjektes gefährt.

Die frir diesen Erschliessurlgszustand (zonenkonforme Erschliessung)
angefallenen Erschliessungskosten und die von der Verkäuferin für die
verkehrsmässige Erschliessung des Vertragsobj ektes aufzuwendenden
I(osten und Entschädigungen (inklu sive Planungs - und Projektierungs-
kosten) für die im Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb und
grün eingezeichneten Teile der Erschliessungsstrasse gehen allein zu
Lasten der Verkäuferin und sind im Kaufpreis eingeschlossen und mit
dessen Bezahlung abgegolten.

.-- ,\.. i

,r, ; 
t. -'"1 

.' ,,I

;r I .. ,I

\ ,'.,' 'i

['i-i. ..'

F-l ,/4/:I



7

Sollten während des Baubewilligungsverfahrens oder in einem Gestal-
tungs- oder Erschliessungsplanverfatrren Auflagen über weitere Ver-
kehrsanlagen (Knoten, Bushaltestelle etc.) erfolgen, so werden diese ent-
sprechenden Planungs-, Bau- und Betriebskosten gestützt auf einen Bei-
tragsplan von säirntlichen Anstössern mitgetragen. Als Perimeter gilt in
diesem FaIl das gesamte Baugebiet, das ab der Gnadenthalerstrasse
(Parzelle l78l über die heutigeParzelle 173 verkehrstechnisch erschlos-
sen wird. Für das Vertragsobjekt ist die I(äuferin beitragspflichtig.

TstLasten der l(äuferin gehen alle l(osten für die über diesen Erschlies-
sun gszu stand (zonenkonforrne Erschlies sung) hinaus gehende grund-
stückinterne Erschliessung sowie alle rnit der Überbauung des Grund-
stückes zusammenhängenden Gebühren, Beiträge und Abgaben nach
den jeweils geltenden Reglementen der Gemeinde Niederwil.

Die Käuferin erldärt, dass sie über den heutigen Erschliessungsgrad des
Vertragsobjektes und damit über den Umfang der noch ausztrfrlhrenden
Erschliessungsarbeiten orientiert ist, wobei die Verkäuferin eine zeitge-
rechte Ausführung der von ihr auszufrihrenden Erschliessungsarbeiten
zusichert.

4.4 Das Vertragsobjekt wird der Käuferin auf den Antrittstag frei von Miet-
und Pachtverhäiltnissen übergeben.

Die Käuferin ist darüber orientiert, dass Herrn Lukas Vock-Bachm.ann,
Niederwil, das Recht zusteht, das Vertragsobjekt noch so lange unent-
geltlich nt natzen und zu bewirtschaften, bis dieses Grundstück über-
baut wird, längstens jedoch bis zum 30. Oktober 2024. Sollte das Ver-
tragsobjekt auch nach dem Ablauf des 30. Oktober 2024 noch landwirt-
schaftlich genutzt und bewirtschaftet werden können, steht Herrn Lukas
Vock-Bachmann ein Vorpachtrecht zu ortsüblichen Bedingungen zu.

4.5 Die Vertragsparteien stellen fest, dass auf dem Vertragsobjekt zur 7*it
keine Anmerl<ungen, Dienstbarkeiten, Grundlasten und Vormerkungen
im Grundbuch eingetragen sind. Sollen zu einem späteren Zeitpunht
Anmerlmngen, Dienstbarkeiten, Grundlasten und Vormerlrungen im
Grundbuch eingetragen werden, ist dies nur in Absprache und mrit Ztt-
stimmung der faufeiin möglich. Die entsprechenden Begründungstexte
sind der I(äuferin von der Verkäuferin ausztrhändigen.

Im Weiteren erldärt die t(äuferin, dass sie von der Urkundsperson darauf
hingewiesen worden ist, das s öffentlich-re chtliche Eigentumsb eschrän-
kungen unabhängig von einer Anmerkung irn Grundbuch rechtsgültig
bestehen können. Die Käuferin hat sich daher bei den entsprechenden
Amts s tellen über s olche Eigentumsbeschränkungen (Nutzun gsvors chrif-
ten und -beschränkungen, baurechtliche Vorschriften und Auflagen etc.)
direkt zu informieren. Die Verkäuferin erldärt, dass ihr keine solche Ei-
genhrmsbeschrärrkungen oder Rechte Dritter, die zu solchen Eigentums-

,J
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beschränkungen führen könnten, bekannt sind.
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4,7 Das Vertragsobjekt liegt in der Bauzone und gehört nicht zu einem land-
wirtschaftlichen Gewerbe . Die Bestimrnungen de s Bundesgesetzes über
das bäuerliche Bodenrecht (BGBB) vorn 4. Oktober 1991 sind deshalb
nicht arrwendbar.

4.8 Die Notariats- und Grundbuchkosten des Hauptkaufuertrages werden
von den Vertragsparteien unter solidarischer Haftbarkeit je zur Hälfte be-
?ahlt.

Hingegen gehen die Kosten für die Errichhrng von Grundpfandrechten
zur Finanzierung des I(aufpreises allein zu Lasten der Käuferin.

Die sämtlichen Kosten (Geometer, Notariat, Grundbuch) firr eine atl[ä]li-
ge, dem Hauptkaufirertrag vorgehende Grenzbereinigung mit der Nach-
barparzelle L74 gehen allein zu Lasten der Verkäuferin. Hingegen gehen
die sämtlichen I{osten (Geometer, Notariat, Grundbuch) für die allfätli-
ger, dern Hauptkaufvertrag vorgehenden Grenzbereinigungen mit den
Nachbarparzellen 176 und L362 allein zu Lasten der Käuferin.

4.9 Das Original des Hauptkaufuertrages wird beim Grundbuchamt lüohlen
hinterlegt und dient diesem als Eintragungsbeleg. Die Parteien erhalten
je eine beglaubigte Fotokopie.

4.10 Die Urkundsperson wird mit allen mit dem Hauptkaufvertrag zusarn-
menhängenden Grundbu chanmeldungen b evollmächti gt und b e auftragt.

4.1 1 Die Einwohnergemeindeversammlung Niederwil vom 23. Juni 2016 wird
den Gemeinderat Niederwil zum Abschluss aller frir den Verkauf und die
Überbauung des Vertragsobj ektes erforderlichen Verträge errnächtig€r,
insbesondere z'urr. Abschluss des Hauptkaufuertrages. Dieser Beschluss
muss bei Abschluss des Hauptkaufuertrages rechtskräiftig sein. Irn
Hauptkaufuertrag wird auf den betreffenden Auszug ams dem Protokoll
der Einwohnergemeindeversammlung verwiesen.
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4.6 Die Vertragsparteien bestätigen mit Unterz*ichnung dieses l(aufuertra-
ges, dass sie von der Urkundsperson über die Grundzüge der Steuerfol-
gen dieses Rechtsgeschäftes (Grundstü ckgewinnstener, Erbschafts- und
S chenkungssteuer, Vermögenssteuer, Liquidationsgewinnsteuer etc. ) so-
wie über den Vorrang des öffentlichen Rechts und die gesetzlichen
Grundpfandrechte orientiert und aufgeklärt worden sind. Die Vertrags-
parteien erldären, dass sie keine weitergehenden Abldärungen durch die
Urkundspers on wünschen.
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4.L2 Die unterzeichnenden Organe der Käuferin bestätigen hiermit, dass bei ih-
rer Gesellschaft keine beherrschende Beteiligung von Personen oder Ge-
sellschaften rnit Wohnsitz oder Sitz im Ausland im Sinne von Artikel 6 des
Bundesgesetzes über den Erwerb von Grundstücken durch Personen im
Ausland vorliegt.

Die Bestimrnungen des Bundesgesetzes über den Erwerb von Grundstü-
cken durch Personen im Ausland vom L6. Dezsmber 1983 und der dazu-
gehörenden Verordnung vom 1. Oktober 1984 (mit Merkblatt und Weglei-
tung vom 1. Juli 2OO9l sind den unterzeichnenden Organen der Käuferin
in ihrem vollen Wortlaut bekannt. Sie sind ihnen zudem von der Url«rnds-
person erläutert worden.

Den Vertragsparteien ist bekannt, dass der Hauptkaufuertrag erst dann
definitiv im Grundbuch eingetragen werden kann, wenn die Bewilligungs-
pflicht gemäss dem genannten Bundesgesetz verneint worden ist oder
wenn, bei Bejahung der Bewilligungspflicht, eine rechtskräftige Bewilli-
gung für den Grundstückerwerb vorliegt. Falls ein entsprechendes Bewilli-
gungsverfahren eingeleitet werden rmrss, wird das Eintragungsverfahren
für den Hauptkaufuertrag vom Grundbuchamt trotz der erfolgten Tage-
buchaufnatrme bis zum Vorliegen der entsprechenden Bewilligung ausge-
setzt. Der Hauptkaufvertrag wird deshalb von den Vertragsparteien unter
dem ausdrücklichen Vorbehalt einer allfälligen Bewilligung durch das De-
parternent Volkswirtschaft und Inneres des Kantons Aargau abgeschlos-
sen.

4.13 Mit rein obligatorischer Wirkung ftir sich und ihre Rechtsnachfolger ver-
pflichtet sich die Käuferin hiermit, das Vertragsobjelt innerhalb von zrryei

Jahren (1. Bauetappe) nach Rechtskraft der Umzonung, der Kredite ffrr die
Erschlie ssungsanlagen und eines altfäilligen Gestaltungs- oder Erschlies-
sungsplanes sowie der Baubewilligung mit einer zonengemässen Gewerbe-
baute zu überbauen. Die Frist von mteiJahren läuft ab dem Zeitpunkt,
indem sowohl die Umzonung wie auch die Iftedite firr die Erschliessungs-
anlagen, eh allfälliger Gestaltungs- oder Erschliessungsplan und die Bau-
bewilligung rechtskräftig sind. Die Frist ist gewahrt, wenn innert Frist mit
den Aushubarbeiten begonnen wird. Für die weiteren Bauetappen werden
keine Fristen lixiert. Zur dinglichen Absicherung dieser Verpflichtung wird
ilnZiffer 4,L4 hiernach ein Rückkaufsrecht zu Gunsten der Verkäuferin
begründet.
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4. L4 Begründung eines Rückkaufsrechtes

Frir den Fall, dass die l(äuferin die inZiffer 4.13 hiervor eingegangenen
obli gatorischen Verpflichtungen zur Überbauung de s Vertragsobjektes
mit einer zonengemässen Gewerbebaute (J.. Bauetappe) unter Einhaltung
der genannten Frist nicht erftillt, ist die Verkäuferin, Einwohnergerneinde
Niederwil, berechtigt, das Vertragsobjelrt 

^tm 
heutigen Kaufpreis von

Fr. 26O.-- pro ,12 (Franken zweihundertsechzig pro Quadratmeter), jedoch
ohne Aufrechnung von Zins und Teuerung, zurückztrkaufen.

Die Käuferin räumt somit der Verkäuferin am Vertragsobjekt ein Rück-
klru-f,srecht im Betrag y-on Fr. 260.-- (Eranken zweihur.rde{tsechzig} pro m2,

iedoch ohne Aufrechnuns von Zins und T.e.gerung, ein.

Dieses Rückkaufsrecht wird bei Abschluss des Hauptlraufuertrages auf die
Dauer von 15 Jatrren abgeschlossen und vereinbart und kann von der Be-
rechtigten ausgeübt rverden, wenn die I(äuferin die in Ztffer 4.L3 hiervor
genannten Verpflichtungen nicht erfullt. Die Kosten eines altfäilligen Rück-
kaufes gingen vollumfär-nglich zu Lasten der heutigen Käuferin.

Dieses Rückkaufsrecht zuzunsten der Verkäuferin is-t bei Abschluss des
Hauptkaufvertraees irn Grundbuch auf die Dauer von dessen Bestehen
auf dem Vertragsobjekt vorzumerken. im Nachgang zu den auf dem Ver-
trags objekt bereits be stehenden, beim Grundstückb e schrieb aufgefrrhrten
beschränkten dinglichen Rechten. Mit rein obligatorischer Wirkung ver-
pflichtet sich die Verkäuferin und Rückkaufsberechtigte hiermit, für ihr
Rückkaufsrecht auch den Nachgarrg zu erklären gegenüber der Neuer-
richhrng oder Erhöhung von Grundpfandrechten auf dem Vertragsobjekt.

Sollte die Käuferin ihre Verpflichtungen aus der Ziffer 4.13 fÜberbauung
1. Bauetappe) erfullt haben und soltten damit die Voraussetzungen für ei-
ne Geltendmachung des Rüclirkaufsrechtes weggefallen sein, hat die I(äu-
ferin brw. die dannztrmaligen Eigentrimerin des Vertragsobjektes einen ob-
ligatorischen Anspruch auf Löschung der Vormerkung im Grundbuch. Die
Verkäuferin verpflichtet sich für diesen Fall, auf erstes Begehren der Käu-
ferin brw. der Eigentümerin hin zur Iöschung der Vormerkung im Grund-
buch Hand zu bieten. Allfällige l(osten für die Iöschung des Rückkaufs-
rechtes gehen zu Lasten der Verkäuferin.

4.15 Mit rein obligatorischer Wirkung für sich und ihre Rechtsnachfolger ver-
pflichtet sich die Käuferin hiermit:

a) dass sie im Falle der Beheizung der neuen Gewerbebaute mit Holz den
Forstbetrieb Reusstal im Auftragsvergabeverfahren miteinbeziehen wird,
d.h. der Forstbetrieb Reusstd ist von der Käuferin einzuladen, eine Of-
ferte zu unterbreiten. Diese Bestirnrnung schränkt die Käuferin aber be-
züglich der Wahl eines Vertragspartners in keiner Weise ein und sie hat
eine getrolfene Wahl auch nicht zu begründen.
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b) dass sie dazu Hand bieten wird, dass auf dern Vertragsobjekt eine Tra-
fostation frir das Elektrizitäts- und Wasserwerk Niederwil errichtet wer-
den kann. Die Käuferin verpflichtet sich, der Verkäuferin die erforderli-
chen Durchleitungs- und Standortrechte für die Erschliessungsanlagen
(Kanalisation, Wasser, ElV) zu erteilen. Die Lage der Tlafostation und
der weiteren Erschliessungsanlagen sowie die weiteren Details werden
von den Parteien in gegenseitiger Absprache im Rahmen des Erschlies-
sungsprojektes festgelegt. Die Entschädigung richtet sich nach den je-
weils geltenden Reglernenten der Gemeinde Niederwil.

c) dass sie den selbstäindigen Sitz ihrer Betriebsgesellschaft (Steuer- und
Firrnensitz) nach Bezugsbereitschaft der neuen Gewerbebaute auf dern
Vertragsobjekt nach Niederwil AG verlegen und dort belassen wird.

4.L6 Die Käuferin verpflichtet sich obligatorisch, alle in diesem Kaufuertrag ein-
gegangenen Bestirnmungen, Verpflichtungen und Vereinbarungen, insb e-

sondere die mit obligatorischer Wirkung begründeten, bei einer Veräusse-
rung des Vertragsobjektes unter eigener Haftung und Verantwortlichkeit
und unter Schadenersatzfolge dem Erwerber und Rechtsnachfolger zlr
überbinden, eingeschlossen die Verpflichttrn g zur Weitergabe an jeden
neuen Erwerber des Vertragsobjektes.

Die Verkäuferin gestattet der Käuferin, nac! Rechtskralt des Beschlusses der
Einwohnergemeindeversammlung der Gemeinde Niederwil über die Genehmi-
gung dieses Vorvertrages im Zusalrrnenhang mit der Erschliessung und
Überbauung de s Vertragsobj ektes das bereits pendente Umzonungsverfahren
zusammen mit der Verkäuferin weiterzuführen sowie sofern notwendig ein Ge-
staltrrngsplan- und/oder Erschliessungsplanverfahren einzuleiten und Bauge-
suche einzureichen, B egehungen, Verrnes sungsarbeiten und Profilaufnahmen
etc. durchzufirhren, Baugespanne zu erstellen, Bodensondierungen vorzu-
nehmen und alle Vorkehren und Abkläirungen in rechtlicher und technischer
Hinsicht zu treffen und Verhandlungen mit den zuständigen Instanzen und
Behörden zu frihren, welche zur lJmzo.nung sowie zur Beibringung einer Bau-
bewilligung für die Erschliessung und firr die Überbauung des Vertragsob-
jektes erforderlich sind. Die Baugespanne (Profilierungen) sind durch die Käu-
ferin sofort wieder zu entfernen, sobald und sofern sie irn Rahrnen des Bauge-
suchsverfahrens nicht mehr erforderlich sind.

Die Verkäuferin bevollmächtigt die Käuferin, die allenfalls erforderlichen Ge-
suche im Zusammenhang mit der pendenten Umzonung (sowie sofern not-
wendig für einen Gestaltungsplan und/oder Erschliessungsplan), die Er-
schliessung und die Überbauung des Vertragsobjektes bei den zuständigen
Behörden und Instanzen einzureichen. Die Verkäuferin verpflichtet sich, a1s

Grundeigentümerin sämtliche Dokumente und Unterlagen zu untetzeichnen,
welche im Umzonungsverfatrren (sowie sofem notwendig im Gestaltungsplan-
und/oder Erschliessungsplanverfahren) und im Baubewilligungsverfahren er-
forderlich sind. Säimtliche Kosten ftir das Umzonungsverfatrren gehert %tt Las-
ten der Verkäuferin.

Die Kosten eines allenfalls notwendigen Gestaltungsplanverfahrens sowie für
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Ebenso gehen alle Kosten f,ir die Ausführung von allfälligen Auflagen in diesen
Verfahren (Ges taltungsplanverfatrren oder Baugesuchsverfahren) allein zu
Lasten der Käuferin. Die Auftragserteilung erfolgt jeweils nach Absprache un-
ter den Vertragsparteien. Der Verkäuferin entstehen arrs diesen Arbeiten kei-
nerlei l(osten, rnit Ausnahme der Kosten des Umzonungsverfahrens und der
Erschliessungskosten für die im Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb
und grün eingezeichneten Teile der Erschliessungsstrasse. Die Käuferin plant
und projektiert auf eigenes Risiko und auf eigene Kosten. Die Käuferin hat je-
doch keine Handlungspflichten im Zusammenhang mit dem Umzonungsver-
fahren und den Erschliessungsarbeiten bis zur Parzellengrenze. Beztiglich der
Erschlie ssungsarbeiten bis zur Parzellengrenze und dem Umzonungsverfahren
hat die Käuferin auch keine I(osten zu tragen.

Die frrr die Erschliessung des Vertragsobjektes aufzuwendenden Kosten und
Entschädigungen für die im Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb und
grun eingezeichneten Teile der Erschliessungsstrasse werden von der Verkäu-
ferin allein getragen, und zwar sorvohl die Planungs- und Projektienrngskosten
als auch die l(osten für die Ausfirhrung der Erschliessung. Sollten während
des Baubewilligungsverfahrens oder in einem Gestaltungs- oder Erschlies-
sungsplanverfahren Aufl agen über weitere Verkehrs anlagen (Knoten, Bushal-
testelle etc.) erfolgen, so werden diese entsprechenden Planungs-, Bau- und
Betriebskosten gestützt auf einen Beitragsplan von sämtlichen Anstössern
mitgetragen. Als Perimeter gilt in diesem Fall das gesamte Bau§ebiet, das ab
der Gnadenthalerstrasse [Parzelle t78l über die heutige Parzelle L73 verkehrs-
technisch erschlossen wird. Für das Vertragsobjekt ist die Käuferin beitrags-
pflichtig.

Sollte die Käuferin das Vertragsobjekt nicht erwerben, ist das Vertragsobjekt
wieder in den ursprünglichen Zustand zurückzuversetzen und allfäillige Bau-
gespanne, Bodensondierungen etc. sind auf Kosten der Käuferin zu beseitigen.

Die Vertragsparteien verpflichten sich hiermit, zurra Abschluss des formellen
Hauptkaufuertrages und zu dessen Eintragung im Grundbuch und damit zur
Abwicklung der Handänderung gemäss den Bestimmungen dieses Vorvertra-
ges innerhalb von 90 (neunzig) Tagen nach Erftillung der nachfolgenden ku-
mulativen Voraussetzurngen Hand zu bieten:

a) Die pendente Umzonung des Vertragsobjektes in eine neue Arbeitszone 2 ist
bis spätestens am 31. Dezember 2OLT bzsr. im Falle von Einwendungen bis
spätestens am 30. September 2018 erfolgt.

Die Urnzonung des Vertragsobjektes in eine neue Arbeitszone 2 gernäss An-
hang 5 ist von der Verkäuferin in Absprache mit der Käuferin bereits in die
Wege geleitet worden. Die I(äuferin bestätigt mit Unterzeichnung dieses
Vorvertrages, dass sie mit dieser Teiläinderung gernäss Anhang 5 einver-
standen ist. Unmittelbar nach Unterzeichnung des Vorvertrages reicht die
Verkäuferin die Unterlagen dem Departement Bau, Verkehr und Urnwelt

6
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des Kantons Aargau zur Vorprüfung ein.
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Säimtliche im Zusamrnenhang mit der Umzonung entstehenden Kosten ge-
hen volhrmfänglr"h zu Lasten der Verkäuferin und rnüssen von dieser be-
zahltwerden. Ebenso gehen alle Kosten ftir die Ausfuhrung von allfälligen
Auflagen irn Rahmen des Umzonungsverfahrens allein zu Lasten der Ver-
käuferin.

b) Falls das Departement Bau, Verlrehr und Umwelt des Kantons Aargau irn
Rahmen des Umzonungsverfahrens wider Erwarten doch einen Gestal-
tungsplan verlangt, muss ein rechtskräftiger Gestaltunssplan für das Ver-
tragsobjekt bis spätestens arn 31. Dezernber 2O19 vorliegen,

Die Vertragsparteien leiten in diesem FaIl das Gestaltungsplanverfahren
gemeinsarn ein. Die I(osten eines allfäIligen Gestalhrngsplanverfahrens ge-

hen jedoch bezüglich des Vertragsobjektes allein zu Lasten der Käuferin,
Ebenso gehen alle Kosten für die Ausführung von alUälligen Auflagen irn
Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens für das Vertragsobjekt alleitt at
Lasten der Käuferin.

c) Die Erschliessune des Vertragsobjektes als randerschlossene Baulandpar-
zelle (zonenkonforme Erschliessung) erfolgt durch die Verkäuferin, und
zqlar

- im Falle einer privaten Erschliessung bis spätestens am 1. September
20t9

- im Falle eines Erschliessungsplanverfahrens bis spätestens am 30. Juni
2020

Die verkehrsmässige Erschliessung hat über die im Situationsplan Er-
schlies sung (Antrang 2) grün eingez*ichnete bestehende Erschliessungs -
strasse Parzr-lle 173 (Eigentümerin: Einwohnergerneinde Niedetwil) und
Parzelle 7O9 (Eigentümer zur Zeit: private Grundeigentümer) sowie über die
im Sihrationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb eingezeichnete neue Er-
schliessungsstrasse (Eigentümer zur 7*it: privater Grundeigentümer) zu er-
folgen.

Die Vertragsparteien stellen fest, dass im heutigenZeitpunkt dem Vertrags-
objekt n«rch keine grundbuchlich geregelte und grundbuchlich gesicherte
Zufahrt und Wegfahrt über die im Eigentum von privaten Grundeigentü-
ilrern stehenden Parzellen 7O9 und t76 zustelrt. Dieses Zrr- und Wegfahrts-
recht über diese im privaten Grundeigentum stehenden Parzellen 7A9 und
176 muss für das Vertragsobjekt zuerst noch beschafft und erworben wer-
den, sei dies als Dienstbarkeitsrecht über die Parzellen 709 und 176 oder
sei dies durch den Landerwerb der frrr die Zufahrtsstrasse notwendigen
Flächen durch die Einwohnergerneinde Niederwil. Es ist beabsichtigt, die im
Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gnin und gelb eingezeichneten
Teile der Erschliessungsstrasse ins Eigentum der Einwohnergemeinde Nie-
denvil ztr überfrrhren - sofern noch nicht bereits erfolgt. Die Erschliessung
kann entweder im Rahmen einer privaten Erschliessung oder im Erschlies-
sungsplanverfahren realisiert werden.
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Die Bes chaffung dieser grundbu chlich gere gelten verkehrsrnässigen Er-
schliessung für das Vertragsobjekt über die im privaten Eigentum stehen-
den Parzellen 709 und 176 ist Sache der Verkäuferin. Die für den Erwerb
dieser grundbuchlich gere gelten und grundbuchlich gesicherten Erschlie s-
sung aufzuwendenden Kosten und Entschädigungen für die im Situations-
plan Erschliessung (Anhang 2) gelb und grün eingezeichneten Teile der Er-
schliessungsstrasse sind von der Verkäuferin allein nt tragen, und zstar
sowohl die Planungs- und Projektierungskosten als auch die I(osten für die
Ausfrihmng der Erschliessung. Sollten während des Baubewilligungsver-
fahrens oder in einem Gestaltungs- oder Erschliessungsplanverfahren Aut
lagen über weitere Verkehrsanlagen (Knoten, Bushaltestelle etc.) erfolgen,
so werden diese entsprechenden Plarrungs-, Bau- und Betriebsl<osten ge-
stutzt auf einen Beitragsplan von sämtlichen Anstössern mitgetragen. Als
Perimeter gilt in diesem Fall das gesamte Baugebiet, das ab der Gnadentha-
lerstrasse (Parzelle 178) über die heutigeParzelle 173 verkehrstechnisch er-
schlossen wird. Fiir das Vertragsobjekt ist die I(äuferin beitragspflichtig.

Gleichzeitig verpflichtet sich die Verkäuferin hienmit, die entsprechenden
Schritte, Verhandlungen und Verfatrren r*itgerecht einzuleiten und durch-
zuführen, darnit diese grundbuchlich geregelte und grundbuchlich gesicher-
te Zu- und Wegfahrt fur das Vertragsobjekt über die im privaten Eigentum
stehendenParz,ellen 709 und 176 fristgerecht erworben werden kann.

Ebenso sind die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen im heutigen Zeib
punkt des Abschlusses dieses Vorvertrages noch nicht bis an die Grenze
des Vertragsobjektes gefuhrt. Die Neuverlegung sowie eine allenfalls not-
wendige Anpassung der Versorgungs- und Entsorgungsleitungen in der Zu-
fahrtsstrasse - und z${ar sowohl frir den im Situationsplan Erschliessung
(Anhang 2l gelb eingezeichneten Teil als auch für den grün eingezeichneten
Teil - bis an die Grenze des Vertragsobjektes sind allein Sache der Verkäu-
ferin. Särntliche damit zusarnmenhängenden Kosten gehen allein zu Lasten
der Verkäuferin.

Die Erschliessung des Vertragsobjektes gemäss der vorstehenden Um-
schreibung (zonenkonforme Erschliesstrng inklusive Erstellung der im Situ-
ationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb eingezeichneten neuen Erschlies-
sungsstrasse) erfolgt durch die Verkäuferin und muss bis spätestens am
1. September 2OL9 (private Erschliessung) bzur, am 30. Juni 2O2O {Er-
schlies sun gsplanve rfahren) b ereitge stellt und abgeschlossen sein.

Den Vertragsparteien ist bekannt, dass die Realisierung der Erschliessung
der Zustimmung der Einwohnergemeindeversarnmlung der Gemeinde Nie-
derwil (insbesondere auch für die Kreditbegehren) bedarf. Diese Zustim-
mungen, welche bis spätestens 30. Juni 2018 bzur.3O. Juni 2019 bei trin-
wendungen im Umzonungsvertahren vorliegen sollen, bleiben ausdrücldich
vorbehalten.
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d) Die Baubewilligung für die Überbauung des Vertragsobjektes mit einer zo-
nenkonformen Gewerbebaute (2.8. im Stil gernäss Anhang 4) wird der I(äu-
ferin erteilt und diese Baubewilligung liegt bis spätestens 9 Monate nach
Einreichung des Baugesuches durch die l(äuferin bzut. bei Einwendungen
bis spätestens 18 Monate nach Einreichung des Baugesuches durch die
Käuferin rechtskräftig vor. Fiir die Frist zur Einreichung des Baugesuches
durch die Käuferin wird auf Ziffer 7 . naehfolgend venrriesen.

Das Baubewilligungsverfatren ist Sache der Käuferin und die damit za-
sarnmenhäingenden Kosten und Gebühren gehen vollumfänglich zu Lasten
der Käuferin und müssen von dieser bezatrlt werden.

Die Voraussetzungen gemäss lit. a und sofern notwendig lit. b hiervor müssen
zwingend erfullt sein, damit eine der Vertragsparteien den Abschluss des for-
mellen Hauptkaufvertrages verlangen kann. Hingegen kann die I(äuferin
durch schriftliche Erkläirung auf die Erfüllung der Voraussetztrngen gernäss
lit. c und lit. d hierryor verzichten und den Abschluss des formellen Haupt-
kaufuertrages von der Verkäuferin verlang€o, auch'wenn die Voraussetzungen
gemäss lit. c und lit. d hiervor nicht erfüllt sind.

Die Verkäuferin verpflichtet sich hiermit, die entsprechenden Schritte, Ver-
handlungen und Verfatrren ftir die Uurzonung und die Erschliessung des Ver-
tragsobjektes als randerschlossene Baulandp arzelle sofort einzuleiten und
durchzuführen. Die Käuferin verpflichtet sich, die Verkäuferin dabei bestrnög-
lich zu unterstätzetl, soweit dies nicht mit Kosten fttr die Käuferin verbunden
ist.

Weiter verpflichtet sich die I(äuferin, nach Rechtskraft der Umzonung, der
Ikedite fur die Erschliessungsanlagen und eines allfatligen Gestaltungs- oder
Erschliessungsplanes fristgerecht das Baugesuch für die Überbauung des Ver-
tragsobjektes mit einer zonenkonformen Gewerbebaute bei den zuständigen
Behörden einzureichen. Es wird diesbezüglich auf Zrtrer 7. nachfolgend ver-
wiesen.

Die I(äuferin verpflichtet sich zudem, bis zum Z,eitpunkt des Abschlusses
des Hauptkaufvertrages die Finanzierung des I(aufpreisteilbetrages von
Fr. 4'3L9'62O.-- ztt regeln und das geforderte unwiderrufliche Bankzahlungs-
versprechen zu beschalfen und der Urkundsperson unaufgefordert einzu-
reichen.

Ffir die Verkäuferin besteht die Verpflichtung zum Abschluss des Hauptkaul
vertrages nur dann, wenn die I(äuferin die Finanzierung des Kaufpreisteilbe-
trages von Fr. 4'319'620.-- geregelt und durch das geforderte Bankzahlungs-
versprechen sichergestellt hat und die Kaufpreisanzalrlung von Fr. 500'000.--
geleistet worden ist.
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Sollte die Käuferin - nachdem die Voraussetzungen gemäss lit. a bis lit. d
hiervor erftillt sind - die weitere Voraussetzungen für den Abschluss des
Hauptkau fuertrages (Finanzierun g und Sicherstellung de s Kaufo reisteilbetra-
ges von Fr. 4'319'620.--) nicht herbeiführen oder sollte sie trotzAufflorderung
der Verkäuferin aus irgendrvelchen Gründen zum Abschtuss des Hauptkauf-
vertrages und dessen Vollzug im Grundbuch innert der vereinbarten Frist
nicht Hand bieten, obwohl die Voraussetzungen hierlür gegeben sind, verfäIlt
die Käuferin zugunsten der Verkäuferin in eine l(onventionalstrafe (Reuegeld)
von Fr. 2 50'0 0 0. -- (Franken zrnreihundertftinfzigtausend) .

Die Verkäuferin kann zudem in einem solchen Fall sofort von diesem Vorver-
trag zurücktreten und über das Vertragsobjekt wieder frei verfügen. Die Ver-
käuferin kann die fällige Konventionalstrafe {Reuegeld} von Fr. 250'000.-- mit
der erhaltenen I(aufpreisanzahlung von Fr. 500'000.-- verrechnen, so dass sie
der I(äuferin noch den Betrag von Fr. 250'000.-- zurückzuerstatten hat. Die
entstandenen Notariatskosten dieses Vorvertrages würden in diesem FaIl von
der Käuferin allein getragen.

Der Verkäuferin anderseits steht kein Rücktrittsrecht von diesem Vorvertrag
zu, weran die Voraussetzungen für den Abschluss des Hauptkaufuertrages {Er-
füllung der Voraussetzungen gemäss lit. a bis lit. d hieryor - bzur. nur lit. a
und lit. b bei einern Verzicht der t(äuferin auf die Erfüllung der Voraussetzun-
gen gernäss lit. c und lit. d - sowie Finanzierung und Sicherstellung des Kauf-
preisteilbetrages von Fr. 4'3L9'620.--) erfüllt sind. Sie kann in diesem Falle -
auch nicht gegen Bezatrlung einer Konventionalstrafe oder eines Reuegeldes -
von diesem Vorvertrag zurücktreten und die Veräusserung des Vertragsobjek-
tes an die Käuferin venveigern. Sobald die Voraussetzungen frir den Abschluss
des Hauptkaufuertrages erfüllt sind (Erfüllung der Voraussetztrngen gemäss
lit. abis lit. d hiervor -bzw. nur lit. aund lit. b bei einemYerzicht der I(äufe-
rin auf die Erfrillung der Voraussetzungen gernäss lit. c und lit. d - sowie Fi-
nanzientng und Sicherstellung des l(aufpreisteilbetrages von Fr. 4'3 L9'62O.--)
und die Käuferin den Abschluss des Hauptkaufuertrages verlangt, ist die Ver-
lcäuferin zum Abschluss des Hauptkaufvertrages und zur Veräusserung des
Vertragsobjektes an die I(äuferin in jedem Fatl und unwiderruflich verpflichtet.
Die I(äuferin ist berechtigt, den Abschluss des Hauptkaufuertrages und den
Erwerb des Vertragsobjektes gegenüber der Verkäuferin auf dem Rechtsweg
real durchzusetzen.
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Sollten die Voraussetzungen gemäss 1it. a bis lit. d hienror nicht fristgerecht
erfüllt werden können, steht beiden Parteien das Recht zu, von diesem Voryer-
trag durch einseitige schriftliche Erklämng zurückzstreten. Im Falle des
Rücktrittes einer Vertragspartei infolge Nichterfüllung der Voraussetzungen
gemäss lit. a bis lit. d hiervor innert der gesetzten Fristen hat die Verkäuferin,
Einwohnergemeinde Niederwil, der Käuferin die erhaltene Kaufpreisanzahlung
von Fr. 500'000.-- auf erstes Begehren der Käuferin ohne Aufrechnung eines
Zinses zurückztrerstatten. Die für die Erschliessung entstandenen Kosten und
Entschädigungen frrr die irn Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb und
gnin eingeznichneten Teile der Erschliessungsstrasse werden von der Verkäu-
ferin allein getragen, und zwar sowohl die Planungs- und Projektierungskosten
als auch die Kosten für die Ausfuhrung der Erschliessung. Sollten aufgrund
von Auflagen während des Baubewilligungsverfahrens oder in einem Gestal-
trrngs- oder Erschliessungsplanverfahren bereits Arbeiten für weitere Ver-
kehrsanlagen (Knoten, Bushaltestelle etc.) erfolgt sein, so gehen auch diese
entsprechenden Plarrungs-, Bau- und Betriebskosten allein zu Lasten der Ver-
käuferin. Ebenso werden sämtliche durch das Umzonungsverfahren entstan-
denen Kosten allein von der Verkäuferin getragen. Die l(osten eines allenfalls
notwendigen Gestaltungsplanverfahrens und des B aubewilligungsverfahrens
werden hingegen allein von der Käuferin getragen. Die entstandenen Notari-
atskosten dieses Vorvertrages würden in diesem FalI von den Vertragsparteien
je ax Häilfte getragen. In begrtindeten Ftiflen können die Vertragsparteien eine
Verlängerung der in lit. a bis tit. d hiervor festgelegten Fristen vereinbaren.

Die Käuferin verpflichtet sich hierrnit, spätestens innert ftinf Jahren seit
Rechtskraft der Umzonune. der I(redite für die Erschliessungsanl?gen und ei-
nes allfälligen Gestaltunss- oder Erschliessgqgsplanes bei den zuständigen
Stellen ein Baugesuch fur die Überbauung des Vertragsobjektes mit einer zo-
nenkonforrnen Gewerbebaute einzureichen, wobei die Nutzungen der vorgese-
henen Bauten gemäss 7-onenlage des Vertragsobjektes zulässig sein müssen
und den einschlägigen Zonenvorschriften entsprechen müssen. Die Frist von
frinf Jahren läuft ab dem Zeitpunkt, indem sowoh,l die Umzonung wie auch die
Iftedite filr die Erschliessungsanlagen und ein allfälliger Gestaltungs- oder Er-
schliessungsplan rechtskräftig sind.

Sollte die I(äuferin die hiervor erwähnte Baugesuchseingabe nicht oder nicht
termingerecht vornehmen, kann die Verkäuferin, Einwohnergemeinde Nieder-
wil, sofort durch schriftliche Erklärung von diesem Vorvertrag zurücktreten
und über das Vertragsobjelrt wieder frei verfrigen. Von der von der I(äuferin
bereits geleisteten Kaufpreisanzahlung von Fr. 500'000,-- (Franken fünf-
hunderttausend) kann die Verkäuferin in diesem Fall einen Betrag von
Fr. 250'000.-- (Franken zweihundertftinfzigtausend) als Konventionalstrafe
bzur. Reuegeld für sich beanspruchen und behalten. Den Restbetrag von
Ft. 250'000.-- hat die Verkäuferin der I(äuferin in einem solchen Fall zurück-
ztrerstatten. Die entstandenen Notariatskosten dieses Vorvertrages würden in
diesem F'allvon der Käuferin allein getragen.
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Die Verkäuferin erteilt hiermit der Käuferin ausdnicklich die Vollmacht und
die Berechtigung, ein entsprechendes Baugesuch Iür die Überbauung des Ver-
tragsobjektes mit einer zonenkonformen Gewerbebaute bei den zustäindigen
Stellen einzureichen und alle Unterlagen ftrr dieses Baugesuch allein zu unter-
zeichnen und alle Formalitäten und Verhandlungen allein zu erledigen und zu
ftihren, welche für eine Baubewilligung ftir die Überbauung des Vertragsob-
jektes mit einer zonenkonformen Gewerbebaute erforderlich sind. Alle hieraus
anfallenden Kosten und Gebühren gehen ausschliesslich zu Lasten der Käufe-
rin. Soweit es erforderlich ist, verpflichtet sich die Verkäuferin, die nötigen
Bau gesuchsunterlagen mitzuunterzeichnen.

Die Taracell AG ist berechtigt, an ihrer Stelle eine andere zur Taracell-Gruppe
gehörende Gesellschaft (2.8. Immobilien-Gesellschaft) in den vorstehenden
Vorvertrag eintretett zv lassen und den Hauptkaufuertrag an ihrer Stelle durch
diese Gesellschaft abschliessen zu lassen. Dabei gelten fär die in den Vorver-
trag eintretende Gesellschaft, welche anstelle der Taracell AG den Hauptkauf-
vertrag abschliesst, die gleichen Bedingungen, Voraussetzungen und Verein-
barungen, wie sie in dieser öffentlichen Urkunde zrnischen der Einwohnerge-
meinde Niederwil und der Taracell AG festgelegt und getroffen werden. Insbe-
sondere ist auch in diesem Fall der selbstäindige Sitz der Betriebsgesellschaft
(Steuer- und Firmensitz) nach Bezugsbereitschaft der neuen Gewerbebaute
auf dem Vertragsobjekt nach Niederwil AG zu verlegen und dort zu belassen.
Falls anstelle der Taracell AG eine andere Gesellschaft in den Vorvertrag ein-
tritt und den Hauptkaufuertrag zu den in dieser öffentlichen Urkunde festge-
legten Bedingungen und Vereinbamngen mit der Einwohnergemeinde Nieder-
wil abschliesst, hat die Taracell AG ihre Verpflichtungen aus dem vorstehen-
den Vorvertrag gegenüber der Einwohnergemeinde Niederwil erftillt, womit die
Bezahlung der Konventionalstrafe (Reuegeld) entfäillt.

Die Notariatskosten dieses Vorvertrages werden von der Verkäuferin und der
I(äuferin unter solidarischer Haftbarkeit je zur Häilfte z:ur Bezahlung über-
nomrnen.

10. Das Original dieser Urkunde wird bei der Urkundsperson, Notar lic. iur.
Raphael Hofstetter, hinterlegt. Die Parteien erhalten je eine beglaubigte Foto-
kopie dieser Urkunde.

1 1. Die Vertragsparteien sind darüber orientiert, dass dieser Vonrertrag rein obli-
gatorische Wirkung unter den Vertragsparteien und deren Rechtsnaehfolgern
hat. Ein Grundbucheintrag und damit eine dingliche Absicherung erfolgen im
heutigen Zr:itp;"rtkt nicht.
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L2. Die Genehmigung dieses Vorvertrages durch die Einwohnergemeindever-
sarnmlung der Gemeinde Niederruil bleibt ausdrücklich vorbehalten, ebenso
ein allfäilliges Abstiurrnungsergebnis, falls gegen den Beschluss der Einwoh-
nergemeindevers ammlung das Referendum ergriffen werden sollte.

Es ist vorgesehen, dass der Gemeinderat Niederwil den vorstehenden Vorver-
trag der Einwohnergerneindeversamrnlung vom 23. Juni20l6 zur Genehmi-
gung vorlegen wird und sich durch die Einwohnergemeindeversammlung zrrm
Abschluss aller frir den Verkauf und die Überbauung des Vertragsobjektes er-
forderlichen Verträge ermächtigen lässt, insbesondere zann Abschluss d.es

Hauptkaufuertrages.

Sollte dieser Vorvertrag durch die Einwohnergemeindeversammlung der Ge-
meinde Niederwil oder in einer allfzitligen Referendumsabstimmung nicht ge-
nehmigt werden, fällt der vorstehende Vorvertrag für beide Parteien entschädi-
gungslos datrin und entfaltet keinerlei Rechtswirksamkeit. In diesem Fall hätte
die Verkäuferin, Einwohnergemeinde Niederwil, der I(äuferin die bereits erhal-
tene Kaufpreisanzahlung von Fr. 500'000.-- ohne Aufrechnung eines Zinses
sofort zurückztrerstatten. Die entstandenen Notariatskosten hätte in einem
solchen Fatl die Verkäuferin, Einwohnergemeinde Niedenrril, allein zu bezah-
len.

13. Die unterzeichnenden Organe der Käuferin bestätigen hiermit, dass bei ihrer
Gesellschaft lceine beherrschende Beteiligung von Personen oder Gesellschaf-
ten mit Wohnsitz oder Sitz im Ausland im Sinne von Artikel 6 des Bundesge-
setzes über den Enverb von Grundshicken durch Personen im Ausland vor-
liegt.

Die Bestimmungen des Bundesgesetzes über den Erwerb von Grundstücken
durch Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983 und der dazugehörenden
Verordnung vom 1. Oktober 1984 (mit Merkblatt und Wegleitung vom 1. Juli
2009) sind den unterzeichnenden Organen der I(äuferin in ihrem vollen Wort-
laut bekannt. Sie sind ihnen zudem von der Urkundsperson erläutert worden.

Den Vertragsparteien ist bekannt, dass die Voraussetzungen für den Grund-
stückerwerb durch die Käuferin gemäss den Bestimmungen des BewG im
Zeitpunkt des Abschlusses des Hauptkaufuertrages neu überpnift und eben-
falls erfullt sein müssen.

!i.i:
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L4. Mit Unterzeichnung dieser Urkunde erldären und bestätigen die Urkundspar-
teien gegenüber der Urkundsperson, dass sie die vorstehende Urlrunde in Ge-
genwart der Urkundsperson gelesen haben und dass der Inhalt der Urkrnde
ihrern Willen entspricht.

Niederwil, den 20. Mai 2016

IN

Die Verkäuferin:

Einwohnergemei n de Niederwil
Narnens des Gemeinderates
Der Gemeindeammann:

ul
(,ll

Mw /(z
f Dt.

(

Der

Die I(äuferin:

Taracell AG
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Öffentliche rxg

Die unterzeichnende Urkundsperson des Kantons Aargau, Notar lic. iur. Raphael
Hofstetter, mit Büro in Wohlen,

beurkundet:

l. Die Einwohnergerneinde Niederwil wird durch den Gemeinderat Niederwil und
dieser durch die Herren

- Walter Koch. geb. 31. Mai 1958, von Uezwil AG und Niederwil AG,
in Niedelwil AG, Gemeindeammartn,

und

Christian Huber. geb. 26. Dezernber 1975, von Besenbüren AG,
in Mönthal AG, Gemeindeschreiber,

rechtsgültig vertreten.

2, DieTaracell AG, mit Sitz in I(ünten AG, ist gemäss heute eingesehenem Internet-
Haldelsregisterauszug im Handelsregister des Kantons Aargau als Al<tiengesell-

schaft eingetragen und wird durch die kollektivunterschriftsberechtigten

- Herrn RerIö Meiet' geb. 29. Mäirz t952, von I(ünten AG, in Neuenkirch LU,

Delegierter des Verwaltungsrates,

und

- Frau Aline Schirm qgb. Marzolf. geb. 11. Dezember 1974, franzosische Staats-
angehörige, in Therwil BL, Mitglied der Geschäftsleitung,

rechtsgültig vertreten.

3. Die Urkundsparteien

- Herr Walter Koch, geb. 31. Mai 1958, von Uezrrril AG und Niederwil AG,
in Niederwil AG,
(rnir persönlich bekannt)

=(9
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- Herr Christian Hub§{, geb. 26. Dezember L975, von Besenbüren AG,
in Mönthal AG,
(mir persönlich bekannt)

narnens der Verkäuferin, Einwohnergemeinde Niederwil, Niederwil,

sowle

- Herr Rene Meier, geb. 29, März L952, von Künten AG, in Neuenkirch LU,
(ausgewiesen durch Schweizer Identitätskarte Nr. C7 7 02222l'

und

- Frau Ali$e Schirm eeb. MArzolf. geb. 11. Dezember t97+,
französische Staatsangehörige, in Therwil BL,
(ausgewiesen durch Pass der Republik Frankreich Nr, LSFV23929\

na.mens der I(äuferin, Taracell AG, mit Sitz in Künten AG,

haben diese Urkunde in meiner Gegenwart gelesen.

4. Die Urkundsparteien haben mir erklärt, diese Urkunde enthalte ihren mitge-
teitten Willen.

5. Die Urkundsparteien haben diese Urkunde in meiner Gegenwart unterzeichnet.

Niederwil, den 20. Mar 2016

Protokoll Nr. l9O /2016 Die Urkundsperson:

Äi',.
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BeelaubiBune

Die vorstehende Fotokopie stimmt mit der von mir verfassten Originat-Urkunde in

allen Teilen überein, was hiermit beglaubigt

Wohlen, den 30. Mai 2OL6

Die Urkundsperson:

(.
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Dieser situationsnlan Grenzkorrehturen bildet integrierender Bestandteil clesvorvertrage" rrrrn Ab."hh";-;il;;-iäir"rtruges vom zo. t,taj. 2016

Die Verkäuferin:

Einrvohnergemeinde Niederwil
Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeammann:/ e_4
Der

Die l(äuferin:

Taracell AG

Die Urkundsperson:

I
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Dieser Situationsplan Erschliessung bilclet integrierencler Bestanclteil desVorvertrages zum Abschluss eines Iiaufvertrage"s vom 20.-l,la I 2016

Die Verkäufer.in:

Einwohnergemeincle Nieclerwil
Namens des Gemeinderates
Der Gemeincteammann:/' i"_4
Der

\

Die I(äuferin:

Tat'acell AG

\
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Situationsplan Hochregallager fAnhanq 3l

Dieser Situationsplan Hochregallager bildet integrterender Bestandteil des
Vorvertrages zum Abschluss eines I(aufvertrages vom 20. trtaiL 2016

Die Verkäuferin:

Einwohnergemeinde Nie derwil
Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeammann:

/

Der

\

Die I(äuferin:

Taracell AG

Die Urlrundsperson:
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ProJekt-Visuallsieruns (Anhans 4l

Diese Projekt-Visualisierung bildet integrierender Bestandteil des Vorvertrages zLlm
Abschluss eines I(aufrertrages vom 20. thl 2016

Die Verkäuferin:

Einwohnergemeinde Niederwil
Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeammann:

Der

Die I(äuferin:

Taracell AG

Die Url«rndsperson:

IF56 [\[EUB/\U Tß\IRAGELL, IiNIE DER\fVIIL
:Y

li'...ri 
1 I i

FreiArchitekten AG . Bleiclrenrattslrasse 43 ' 5000 Aarau 16.03.2016
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Gemeinde Niedena/|,
Teiländerung Geere, Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung

1 Synoptische Darstellung der Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

§ 4 Sondernutzungsplanung

§salt

Geere-Anpassung-BNO - 1 0.5.1 6.docx 19. August 201SM/ea

.dBCAG

N

v

§4 §4

SondemuEungsplanung Die im Bauzonenplan speziell be-
zeichneten Flächen dtlrfen nur er-
schlossen und

tlberbaut werden, wenn ein
rechtskräfiiger Erschliessungs-
oder Gestaltungsplan vorliegt.

I

Erschliessung "Geere" 2Die ErsChlie6sünsi "Gebiel hät
die saehgereöhte Erschliässüng
der ängrenzenden Parzelle 177
rnit Stasse, Werkleituhgen etc.
sicherzustelleh. Die Ersahliessung
kann irn Rahmen einer privateh
Eitschllessung oder irn Ersehlies-
s.ungsplanverhhren nach § 17
BauG realisiert.werden.

§5

\,Bauzonen lDer Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:

I

J
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Gemeinde Niedenril,
Teiländerung Geere, Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung

§5neu

Geere-Anpassung-BNO - 1 0.5. 1 6.docx 19. August 201S/Wea

Bauzonen AZ Anzahl VG Gebäudelänge

ohne Mehr-
längenzuschlag

Grenz-
abstand

ES Max. Gebäu-
delänge

Zonenvorschriften

Klein gross

Arbeitszone 1 A1

Rot-violeft

3 4m 4m §11

zDie mit "0" bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unterAbwägung der betroffenen

privaten und öffentlichen lnteressen im Einzelfall fest.

3Die mit "(x)" bezeichneten Masse gelten als Richtwert. Der Gemeinderat kann

Abweichungen von diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenanveck nicht beeinträchtigt

wird.

Empfi ndlichkeitsstufenerhöhung
oEntlang der K27O und K 383 gilt beidseitig in der Wohnzone bis in eine Tiefe

von 20 m ab Kantonsstrassengrenze die Empfindlichkeitsstufe ES lll (Aufstufung

infolge Lärmbelastung).

§5

lDer Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:Bauzonen

Grenz-
abstand

ES Max. Gebäu-
delänge

ZonenvorschriftenM. Anzahl VG Gebäudelänge

ohne Mehr-

4

§a
:.

Bauzonen



längenzuschlag

Klein gross

AebeilszoneJ A+

Rot-vblett

ü ++'t1 ,tm t+l §14

Arbeitszone 2 M
Dunkelviolett

4m 4rn IV §11

2Die mit "0" bezeichneten Masse tegt der Gemeinderat unter Abwägung der betroffenen

privaten und öffentlichen lnteressen im Einzelfallfest.

sDie 
mit "(x)" bezeichneten Masse gelten als Richtwert. Der Gemeinderat kann

Abweichungen von diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeinträchtigt

wird.

Empfi ndlichkeitsstufenerhöhung aEntlang der K27O und K 383 gilt beidseitig in der Wohnzone bis in eine Tiefe

von 20 m ab Kantonsstrassengrenze die Empfindlichkeitsstufe ES lll (Aufstufung

infolge Lärmbelastung).
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§ 11 alt § 11 neu

Arbeitszone 1

A1

lDie Arbeitszone 1 ist fär Bauten und An-
lagen filr nicht störende und mässig stö-
rende gewerbliche und industrielle Nut-
zungen, für Dienstleistungen, Bildung, kul-
turelle Aktivitäten und Freizeit bestimmt.

Arbeits=€fi€-4.

A1

{Eie-Ar.beits=ene*fi s$&F-€eutefi -ü{rd:An-
tage++g

=ungenJEr€ienstleistungea$ilCcff 
gr*ul-

turelle4lCivitäte n snd+r€i=€il+estimmg
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1ln der Aiböltszöne 2 sih'd Beüten und Ah-
lagen fül industrielle und gewerbliche
Nirtzgngen sowie Dienstleistungsbetrlebe
(inklusive Bildung, kultur:elle Aktivitäten,
FrcizeitnuEungen) erlaubt. Es sind niehi
störende, mäs3ig :störende sowie stark
störende Beb,ie.be zugelasserl. Verkauf§-
nuEungen von mehrheitlich an Ort herge-
stellten ProdUktbn bis maximal 500 m'
sind zuläsEig.

Arbeftszone 2

M

e

@essen--Spe+
Fre
@ief*

Zsklssige+lüEungen2Zugelassen sind Bauten und Anlagen für
alle dienstleistungs- und verkaufsbezoge-
nen Aktivitäten, eingeschlossen Sport,
Freizeit, und Restauration, ferner Klein-
gewerbe, Werkstäften, Ateliers.

Zulässige NuEungen

Ausgeschlossene NuEungen 2Unzutässig sind:

a) Sport- und Freizeitanlagen mit erhebti-
chem Verkehrsaufkommen,

b) Einkaufszenken und Fachmärkte,

c) Bauten, die ausschliesslich als Lager-
häuser und Verteilzentren genuEt wer-
den,

d) Bauten und Anlagen zur Verarbeitung
und Lagerung von Abfällen, Abbruch und

Aushubmaterial im Freien,

e) Bordelle, Nachtclubs, Sexkinos,

f) Tierheime,
g) Tankstellen.

Ausgeschlossene Nut-
zungen

\
i.\
E}

3Unzutässig sind:

a) Sport- und Freizeitanlagen mit erhebli-
chem Verkehrsaufkommen,

b) Einkaufszentren und Fachmärkte,

c) Bauten, die ausschliesslich als Lager-
häuser und Verteilzentren genuEt wer-
den,

d) Bauten und Anlagen zur Verarbeitung
und Lagerung von Abfällen, Abbruchund

Aushubmaterial im Freien,

e) Bordelle, Nachtclubs, Sexkinos,

f) Tierheime,

g) Tankstellen.
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Betriebswohnungen fuohnungen sind nur ftlr den Betriebsin-
haber sowie für betrieblich an den Stand-
ort gebundenes Personal gestattet.

Betriebswohnungen fu/ohnungen sind nur für den Betriebsin-
haber sowie für betrieblich an den Stand-
ort gebundenes Personal gestattet.

sDie Gebäudehöhe beträgt im Maximum
12 m. Die maximale Höhe von betrieb
notwendigen Aufbauten, wie Silos und
dergleichen sowie Grenz- und Gebäude-
abstände, werden vom Gemeinderat unter
Wahrung der öffentlichen und privaten ln-
teressen festgelegt.

oDie Gebäudehöhe / Fkstho,he beträgt im
Maximum 12 ni. Die maxiinale Höhe von
betiiäbsnotwendpen Aüfbauten, wie Silos
und dergleichen, sor,vie von Hochregalla-
gem dari in den dafür vorn Gemeinderat
im Einzölfall bestimmten Bereichen nia-
xirnal 18 m betrasEn.

Technisch bedingte Dachaufbauten wie
Kaminei Lüftungsanlagen, Lifte und der-
gleicfen dürfen den höchsten Pünkt der
Dach.ksnstruktion ü,benag en.

Die Grenz- und Gebäudeäbstände-; wer-
dän vöm Gemeinderät unter Wahrung der
öfienüichen und privaten lnteressen fest-
gelegt. Der §tra§sena.bstand resp. Grenz-
abständ vcjn Neubauten muss dabei 99-
ggnüber Gämdindeetrassen und piivaten
Giundstücken rninde§ten§ 4 rh ünd g+
genüber Kantonsstrassen rnindestens 6 rh
betragen zu bretragen hat.

sHochbauten sind sorgfältig zu planen und
ins Landschafisbild einzufägen.

Grtinflächen GMindestens 10% der anrechenbaren
Grundstilcksfläche sind als Gränflächen
zu gestalten. Dachbegrünungen sind zur
Hälfte anrechenbar. Mit dem Bauqesuch

Grünfläehen

,du§s-En ra u m g esta lt Ung

oMindestens 10% der anrechenbaren
Grundstäcksfläche sind als Grünflächen
zu gestalten. Dachbegrünungen sind zur
Hälfte anrechenbar. Die Versieseluno von

7
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Aussenflächen ist auf ein
schränken: Parkflächen und PläEe sind

wasserdurctlässig zu gestalten, soweit
diese nieht für den LfivvZubringeryerkghr
benötigt werden. Zgfährtsstrassen dürfen
bei en tsprechend er §n.hrträs. seru n g ve-rsie-

gelt sein. FlachdäQher qind, soweit sie

iicht anden,reitig (2.8. Tqchnisqh beding-
te AU-fbauten, Solaranlägen, Tenassen,
usw;) genuEt weröen, extensjv zp begrü-
nen. Mit dem Baugesuch ist ein Umge-
bungsplan einzureichen.

um zu b.e-

6@

@iessun*

§t€llpläEer

@ie§sun€!-tlFtd
Clberba+tt ng;

@sng;

ffiigen:

GestaltcRgisplan€eer€TDer Gestaltungsplan muss

a) die zonengerechte Erschliessung,

b) die Anordnung der Bauten und Autoab-
stellplätze,

c) die Abfolge der Erschliessung und

Überbauung,

d) die landschaftliche Einordnung,

e) die Aussenraumgestaltung und die
Massnahmen zur Vermeidung uner-
wtlnschter lmmissionen auf die benach-
barten Wohnzonen, aufueigen.

Gestaltungsplan Geere

TDie Erschliqssuhg hat gemäss'.§ 4 Abs. 2
zu erfolgen.

Erschliessung

tAm Bauzonenrand entlang der Land-
strasse K270 und Gnadenthalerstrasse
K413 ist ein klarer Abschluss mit einer
Bepflanzunq mit standortheimische!

tAm Bauzonenrand entlang der Land-
strasse K270 und Gnadenthalerstrasse
K413 ist ein klarer Abschluss mit einer
Bepflanzunq mit sta[dertheim!§9he!-:r_

I

I
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