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OFFENTLICHE
URKUNDE

errichtet von

NOTAR LIC. IUR. RAPHAEL HOFSTETTER
URKUNDSPERSON DES KANTONS AARGAU

mit Bliro in 5610 Wohlen
beurkundet im Gemeindehaus in 5524 Niederwil, den 20. Mai 2016

VORVERTRAG

zum Abschluss eines Kaufvertrages

Zwischen

Einwohnergemeinde Niederwil

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. Dezember 1975, von Besenburen
AG, in Ménthal AG, Gemeindeschreiber

als Verkauferin

und

Taracell AG, mit Sitz in 5444 Kuanten, Fahrbachweg 1

UID CHE-102.118.541

vertreten durch die kollektivunterschriftsberechtigten Herrn René Meier,

geb. 29. Mérz 1952, von Kiinten AG, in Neuenkirch LU, Delegierter des Verwal-
tungsrates, und Frau Aline Schirm-Marzolf, geb. 11. Dezember 1974, franzdsische
Staatsangehdrige, in Therwil BL, Mitglied der Geschéftsleitung

als Kauferin




wird hiermit folgender

VORVERTRAG

abgeschlossen:

B

Die vorgenannten Vertragsparteien verpflichten sich hiermit zum Abschluss des
folgenden Kaufvertrages:

Die Einwohnergemeinde Niederwil

veraussert an
die Taracell AG

und diese {ibernimmt zu Eigentum folgendes Grundstiick als

Vertragsobjekt:

Grundbuch Niederwil Nr. 177, Plan 33
18'537 m2  Acker, Wiese, Weide, Geere

Diese Fléiche ist noch nicht definitiv, da vor Abschluss des Hauptkaufvertrages allen-
falls noch Grenzbereinigungen mit Landabtausch mit den Eigentiimern der Nachbar-
parzellen 174, 176 und 1362 durchgefithrt werden sollen gemdss Vorschlag im beilie-
gendem Situationsplan Grenzkorrekturen (Anhang 1). Vor Abschluss des Hauptkauf-
vertrages ist die endgtiltig zu verdussernde Landfldche vom Grundbuchgeometer zu
vermessen und zu vermarken. Die definitiv zu verdussernde Landfldche ergibt sich
aufgrund der amtlichen Vermessung des Grundbuchgeometers. Der Kaufpreis gemdss
Abschnitt II. nachfolgend bemisst sich aufgrund der definitiv verdusserten Landfldche
zum vereinbarten Quadratmeter-Preis.

Anmerkungen
Keine




Dienstbarkeiten

Keine

Grundlasten

Keine

Vormerkungen

Keine

Grundpfandrechte
Keine

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

Die Bestimmungen des Kaufvertrages sind folgende:

1. Der Kaufpreis fiir das Vertragsobjekt betrigt
Fr. 260.-- pro m? (Franken zweihundertsechzig
pro Quadratmeter), was bei einer Flache des
Vertragsobjektes von zur Zeit 18'537 m?2 einen
Gesamtkaufpreis ergibt von Fr. 4'819'620.--

(Franken viermillionenachthundertneunzehn-
tausendsechshundertzwanzig).

Der endgiiltige Totalkaufpreis richtet sich nach der vom Grundbuchgeometer
fiir das Vertragsobjekt nach erfolgter Grenzbereinigung ermittelten Landfléche,
wobei bei Mehr- oder Minderflichen gegeniiber den in dieser Urkunde ange-
nommenen Flichen immer ein Kaufpreis von Fr. 260.-- pro m? gilt.




2. Der Kaufpreis von Fr. 4'819'620.-- ist von der Kauferin wie folgt zu tilgen:

2.1 Mit der Unterzeichnung dieses Vorvertrages
wird eine Kaufpreisanzahlung durch Bank-
berweisung zur Zahlung fallig von Fr.  500'000.--

(Franken flinfhunderttausend).

Diese Kaufpreisanzahlung ist innert 10 Tagen nach
Unterzeichnung des Vorvertrages von der Kauferin
zu leisten, ansonsten die Verkéduferin von diesem
Vorvertrag sofort mit schriftlicher Erklarung zurtick-
treten kann.

Diese Kaufpreisanzahlung ist von der Verkéu-
ferin der Kduferin nicht zu verzinsen und nicht
sicherzustellen,

2.2 Der Kaufpreisteilbetrag von Fr. 4'319'620.--

(Franken viermillionendreihundertneunzehn-
tausendsechshundertzwanzig)

wird innert 20 Tagen nach erfolgter Ein-
tragung des Hauptkaufvertrages im Tage-
buch des Grundbuchamtes Wohlen zur
Zahlung fallig. Die Zahlung hat fiir Rech-
nung der Verkduferin auf das von dieser
noch zu bezeichnende Bankkonto zu er-
folgen.

Ausmachend den Kaufpreis von Fr. 4'819'620.--

3. Aufden Tag des Abschlusses des Hauptkaufvertrages hat die Kéuferin der
Verk#uferin ein schriftliches und unwiderrufliches Zahlungsversprechen eines
von der Verkauferin anerkannten, erstklassigen schweizerischen Bank-
institutes zu tibergeben, aus welchem sich ergibt, dass der Kaufpreisteilbetrag
von Fr. 4'319'620.—- und dessen Finanzierung sichergestellt sind und in wel-
chem sich diese Bank verpflichtet, der Verkduferin den genannten Kaufpreis-
teilbetrag termingerecht auszubezahlen.

Fiir die Verkéauferin besteht die Verpflichtung zum Abschluss des Hauptkauf-
vertrages und dessen anschliessender Eintragung im Grundbuch nur dann,
wenn die Kduferin das vorbeschriebene, unwiderrufliche Bankzahlungsver-

sprechen bei Abschluss des Hauptkaufvertrages vorlegt und die Kaufpre1san\
zahlung gemass Ziffer 2.1 hiervor geleistet ist. 4




In den Hauptkaufvertrag sind sodann noch folgende Bestimmungen aufzu-
nehmen:

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

4.2 Die Verkéuferin sichert der Kéauferin beziiglich des Vertragsobjektes zu
und leistet der Kauferin dafiir Wihrschatft,

a) dass das Vertragsobjekt von der Verkduferin geméss Situationsplan
Erschliessung (Anhang 2) zeitgerecht erschlossen wird;

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

¢) dass auf dem Vertragsobjekt eine Baute samt Umgebung gemiss
Projekt-Visualisierung (Anhang 4) bewilligungsfahig ist beziiglich
dem Eingliederungsgebot geméss § 11 Abs. 5 [neu] der BNO Niedet-
wil, wenn die Kéuferin ein entsprechendes Baugesuch einreicht.

Hingegen leistet die Verkéduferin der Kauferin fiir die Qualitit des Bau-
grundes und fir die Tauglichkeit des Baugrundes fiir die vorgesehene
Uberbauung keinerlei Wahrschaft.

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

Sollten auf dem Vertragsobjekt oder im Grund und Boden des Vertrags-
objektes umweltgefihrdende Stoffe oder unzuléssige Materialablagerun-
gen (insbesondere Altlasten) vorhanden sein und bei der Uberbauung des
Vertragsobjektes zum Vorschein kommen, gehen die Kosten fiir deren
vorschriftsgemésse Beseitigung und Entsorgung sowie fiir alle damit zu-
sammenhéngenden Massnahmen im Sinne der Umweltschutzgesetzge-
bung allein zu Lasten der Verkauferin (auch bei freiwilliger Entsorgung).
Als umweltgefdhrdende Stoffe und unzulassige Materialablagerungen
(Altlasten) gelten samtliche Stoffe und Materialablagerungen, welche
nach den Vorschriften der Umweltschutzgesetzgebung nicht auf einer or-
dentlichen Aushubdeponie entsorgt werden kénnen, sondern gesondert
auf einer Spezialdeponie entsorgt werden miissen, unabhéngig davon, ob
diese zu einem Eintrag im Kataster der belasteten Standorte des Kantons
Aargau fithren konnten. Die Verkauferin hat auf erstes schriftliches Ver-
langen der Kauferin mit der Entsorgung dieser Altlasten zu beginnen und
die entsprechenden Massnahmen zu ergreifen. Kommt die Verkauferin
dieser Aufforderung nicht nach, so kann die Kauferin, nach schriftlicher
Mahnung der Verkéuferin, die Entsorgung selbst vornehmen oder vor7'17-'
nehmen lassen. b




4.3

Die Kosten der Entsorgung gehen in jedem Fall allein zu Lasten der Ver-
kiduferin. Diese Kosten werden von der Verkauferin aus der Kaufpreis-
zahlung far das Vertragsobjekt gedeckt.

Die Kduferin erklart, dass sie tiber die Ortslage und tiber die gegenwarti-
ge Zonenlage des Vertragsobjektes, iiber die auf das Vertragsobjekt zu-
treffenden offentlich-rechtlichen Bau- und Nutzungsvorschriften und
damit tiber dessen Uberbauungs- und Verwendungsmdglichkeiten orien-
tiert ist. Die Kduferin bestétigt mit Unterzeichnung dieses Vorvertrages,
dass sie uber die im Zeitpunkt des Abschlusses dieses Vorvertrages pen-
dente Teildnderung "Geere" des Bauzonenplans und der Bau- und Nut-
zungsordnung orientiert ist und mit dieser Teildnderung geméss Anhang
5 einverstanden ist. Falls fiir das Vertragsobjekt zu einem spéteren Zeit-
punkt ein rechtskriftiger Gestaltungs- oder Erschliessungsplan erforder-
lich sein sollte, ist die Kauferin in das Gestaltungs- und Erschliessungs-
planverfahren miteinzubeziehen, damit sie Giber deren Inhalt orientiert
wird.

Dartiber hinaus leistet die Verkduferin der Kauferin keinerlei Wéahrschaft
fiir Sachmangel. Jede weitere Gewéahrleistung wird - soweit gesetzlich zu-
lassig - seitens der Verkauferin wegbedungen.

Mit der Unterzeichnung dieses Vorvertrages bestatigen die Vertragspar-
teien, dass sie von der Urkundsperson auf die Tragweite und die Konse-
quenzen dieser Vertragsbestimmung aufmerksam gemacht worden sind.

Die Kéuferin erwirbt das Vertragsobjekt als randerschlossene Bauland-
parzelle, wobei eine zonenkonforme Erschliessung bis zur Parzellengren-
ze gemiss den jeweils geltenden Reglementen der Gemeinde Niederwil
durch die Verkéduferin auf ihre Kosten erfolgt.

Die verkehrsmissige Erschliessung erfolgt tiber die Erschliessungsstras-
se, wie sie im beiliegenden, von den Vertragsparteien mitunterzeichneten
Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb (neuer Teil der Erschlies-
sungsstrasse) und griin (bestehender Teil der Erschliessungsstrasse) ein-
gezeichnet ist.

Die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen werden zeitgerecht bis an
die Grenze des Vertragsobjektes gefiihrt.

Die fiir diesen Erschliessungszustand (zonenkonforme Erschliessung)
angefallenen Erschliessungskosten und die von der Verkauferin fiir die
verkehrsméssige Erschliessung des Vertragsobjektes aufzuwendenden
Kosten und Entschidigungen (inklusive Planungs- und Projektierungs-
kosten) fiir die im Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb und
griin eingezeichneten Teile der Erschliessungsstrasse gehen allein zu
Lasten der Verkéauferin und sind im Kaufpreis eingeschlossen und mit
dessen Bezahlung abgegolten.




4.4

4.5

Sollten wihrend des Baubewilligungsverfahrens oder in einem Gestal-
tungs- oder Erschliessungsplanverfahren Auflagen liber weitere Ver-
kehrsanlagen (Knoten, Bushaltestelle etc.) erfolgen, so werden diese ent-
sprechenden Planungs-, Bau- und Betriebskosten gestiitzt auf einen Bei-
tragsplan von séamtlichen Anstdssern mitgetragen. Als Perimeter gilt in
diesem Fall das gesamte Baugebiet, das ab der Gnadenthalerstrasse
(Parzelle 178) tiber die heutige Parzelle 173 verkehrstechnisch erschlos-
sen wird. Fiir das Vertragsobjekt ist die Kduferin beitragspflichtig.

Zu Lasten der Kéduferin gehen alle Kosten fiir die Giber diesen Erschlies-
sungszustand (zonenkonforme Erschliessung) hinausgehende grund-
stiickinterne Erschliessung sowie alle mit der Uberbauung des Grund-
stiickes zusammenhéangenden Gebiihren, Beitrdge und Abgaben nach
den jeweils geltenden Reglementen der Gemeinde Niederwil.

Die Kéuferin erklart, dass sie Uber den heutigen Erschliessungsgrad des
Vertragsobjektes und damit {iber den Umfang der noch auszufiihrenden
Erschliessungsarbeiten orientiert ist, wobei die Verkduferin eine zeitge-
rechte Ausflihrung der von ihr auszufithrenden Erschliessungsarbeiten
zusichert.

Das Vertragsobjekt wird der Kéduferin auf den Antrittstag frei von Miet-
und Pachtverhéltnissen libergeben.

Die Kauferin ist dartiber orientiert, dass Herrn Lukas Vock-Bachmann,
Niederwil, das Recht zusteht, das Vertragsobjekt noch so lange unent-
geltlich zu nutzen und zu bewirtschaften, bis dieses Grundstiick tiber-
baut wird, léngstens 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 kénnen, steht Herrn Lukas
Vock-Bachmann ein Vorpachtrecht zu ortstiiblichen Bedingungen zu.

Die Vertragsparteien stellen fest, dass auf dem Vertragsobjekt zur Zeit
keine Anmerkungen, Dienstbarkeiten, Grundlasten und Vormerkungen
im Grundbuch eingetragen sind. Sollen zu einem spéteren Zeitpunkt
Anmerkungen, Dienstbarkeiten, Grundlasten und Vormerkungen im
Grundbuch eingetragen werden, ist dies nur in Absprache und mit Zu-
stimmung der Kauferin méglich. Die entsprechenden Begriindungstexte
sind der Kéuferin von der Verkauferin auszuhandigen.

Im Weiteren erklart die Kauferin, dass sie von der Urkundsperson darauf
hingewiesen worden ist, dass offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrén-
kungen unabhéngig von einer Anmerkung im Grundbuch rechtsgliltig
bestehen konnen. Die Kduferin hat sich daher bei den entsprechenden
Amtsstellen liber solche Eigentumsbeschrankungen (Nutzungsvorschrif-
ten und -beschréankungen, baurechtliche Vorschriften und Auflagen etc.)
direkt zu informieren. Die Verkauferin erklart, dass ihr keine solche Ei-
gentumsbeschrankungen oder Rechte Dritter, die zu solchen Elgentums-.
beschréankungen flihren kénnten, bekannt sind.




4.6

4.7

4.8

4.9

Die Vertragsparteien bestéitigen mit Unterzeichnung dieses Kaufvertra-
ges, dass sie von der Urkundsperson liber die Grundziige der Steuerfol-
gen dieses Rechtsgeschaftes (Grundstliickgewinnsteuer, Erbschafts- und
Schenkungssteuer, Vermogenssteuer, Liquidationsgewinnsteuer etc.) so-
wie Uber den Vorrang des 6ffentlichen Rechts und die gesetzlichen
Grundpfandrechte orientiert und aufgeklart worden sind. Die Vertrags-
parteien erklédren, dass sie keine weitergehenden Abklarungen durch die
Urkundsperson wiinschen.

Das Vertragsobjekt liegt in der Bauzone und gehort nicht zu einem land-
wirtschaftlichen Gewerbe. Die Bestimmungen des Bundesgesetzes tiber
das bauerliche Bodenrecht (BGBB) vom 4. Oktober 1991 sind deshalb
nicht anwendbar.

Die Notariats- und Grundbuchkosten des Hauptkaufvertrages werden
von den Vertragsparteien unter solidarischer Haftbarkeit je zur Hélfte be-
zahlt.

Hingegen gehen die Kosten fiir die Errichtung von Grundpfandrechten
zur Finanzierung des Kaufpreises allein zu Lasten der Kéuferin.

Die samtlichen Kosten (Geometer, Notariat, Grundbuch) fir eine allfalli-
ge, dem Hauptkaufvertrag vorgehende Grenzbereinigung mit der Nach-
barparzelle 174 gehen allein zu Lasten der Verkauferin. Hingegen gehen
die samtlichen Kosten (Geometer, Notariat, Grundbuch) fiir die allfaili-
gen, dem Hauptkaufvertrag vorgehenden Grenzbereinigungen mit den
Nachbarparzellen 176 und 1362 allein zu Lasten der Kéauferin.,

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

4.10 Die Urkundsperson wird mit allen mit dem Hauptkaufvertrag zusam-

menhédngenden Grundbuchanmeldungen bevollméchtigt und beauftragt.

4.11 Die Einwohnergemeindeversammlung Niederwil vom 23. Juni 2016 wird

den Gemeinderat Niederwil zum Abschluss aller fiir den Verkauf und die
Uberbauung des Vertragsobjektes erforderlichen Vertrage erméchtigen,
insbesondere zum Abschluss des Hauptkaufvertrages. Dieser Beschluss
muss bei Abschluss des Hauptkaufvertrages rechtskréftig sein. Im
Hauptkaufvertrag wird auf den betreffenden Auszug aus dem Protokoll
der Einwohnergemeindeversammlung verwiesen.




4.12 Die unterzeichnenden Organe der Kduferin bestétigen hiermit, dass bei ih-
rer Gesellschaft keine beherrschende Beteiligung von Personen oder Ge-
sellschaften mit Wohnsitz oder Sitz im Ausland im Sinne von Artikel 6 des
Bundesgesetzes tiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland vorliegt.

Die Bestimmungen des Bundesgesetzes liber den Erwerb von Grundstii-
cken durch Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983 und der dazu-
gehdrenden Verordnung vom 1. Oktober 1984 (mit Merkblatt und Weglei-
tung vom 1. Juli 2009) sind den unterzeichnenden Organen der Kauferin
in ihrem vollen Wortlaut bekannt. Sie sind ihnen zudem von der Urkunds-
person erldutert worden.

Den Vertragsparteien ist bekannt, dass der Hauptkaufvertrag erst dann
definitivim Grundbuch eingetragen werden kann, wenn die Bewilligungs-
pflicht geméss dem genannten Bundesgesetz verneint worden ist oder
wenn, bei Bejahung der Bewilligungspflicht, eine rechtskréftige Bewilli-
gung fiir den Grundstiickerwerb vorliegt. Falls ein entsprechendes Bewilli-
gungsverfahren eingeleitet werden muss, wird das Eintragungsverfahren
fiir den Hauptkaufvertrag vom Grundbuchamt trotz der erfolgten Tage-
buchaufnahme bis zum Vorliegen der entsprechenden Bewilligung ausge-
setzt. Der Hauptkaufvertrag wird deshalb von den Vertragsparteien unter
dem ausdriicklichen Vorbehalt einer allfalligen Bewilligung durch das De-
partement Volkswirtschaft und Inneres des Kantons Aargau abgeschlos-
sen.

4.13 Mit rein obligatorischer Wirkung fiir sich und ihre Rechtsnachfolger ver-
pflichtet sich die Kauferin hiermit, das Vertragsobjekt innerhalb von zwei
Jahren (1. Bauetappe) nach Rechtskraft der Umzonung, der Kredite fiir die
Erschliessungsanlagen und eines allfalligen Gestaltungs- oder Erschlies-
sungsplanes sowie der Baubewilligung mit einer zonengemaéssen Gewerbe-
baute zu tiberbauen. Die Frist von zwei Jahren lauft ab dem Zeitpunkt,
indem sowohl die Umzonung wie auch die Kredite fiir die Erschliessungs-
anlagen, ein allfalliger Gestaltungs- oder Erschliessungsplan und die Bau-
bewilligung rechtskriftig sind. Die Frist ist gewahrt, wenn innert Frist mit
den Aushubarbeiten begonnen wird. Fur die weiteren Bauetappen werden
keine Fristen fixiert. Zur dinglichen Absicherung dieser Verpflichtung wird
in Ziffer 4.14 hiernach ein Riickkaufsrecht zu Gunsten der Verkéduferin
begrindet.
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4.14 Begriindung eines Rﬁckkaufsrec_htes

Fiir den Fall, dass die Kauferin die in Ziffer 4.13 hiervor eingegangenen
obligatorischen Verpflichtungen zur Uberbauung des Vertragsobjektes
mit einer zonengemassen Gewerbebaute (1. Bauetappe) unter Einhaltung
der genannten Frist nicht erfiillt, ist die Verkauferin, Einwohnergemeinde
Niederwil, berechtigt, das Vertragsobjekt zum heutigen Kaufpreis von

Fr. 260.-- pro m? (Franken zweihundertsechzig pro Quadratmeter), jedoch
ohne Aufrechnung von Zins und Teuerung, zuriickzukaufen.

Die Kjuferin rdumt somit der Verkduferin am Vertragsobjekt ein Riick-

kaufsrecht im Betrag von Fr. 260.-- (Franken zweihundertsechzig) pro m2,
jedoch ohne Aufrechnung von Zins und Teuerung, ein.

Dieses Riickkaufsrecht wird bei Abschluss des Hauptkaufvertrages auf die
Dauer von 15 Jahren abgeschlossen und vereinbart und kann von der Be-
rechtigten ausgetibt werden, wenn die Kduferin die in Ziffer 4.13 hiervor
genannten Verpflichtungen nicht erfiillt. Die Kosten eines allfdlligen Rick-
kaufes gingen vollumféanglich zu Lasten der heutigen Kauferin.

Dieses Riickkaufsrecht zugunsten der Verkduferin ist bei Abschluss des
Hauptkaufvertrages im Grundbuch auf die Dauer von dessen Bestehen
auf dem Vertragsobjekt vorzumerken, im Nachgang zu den auf dem Ver-
tragsobjekt bereits bestehenden, beim Grundstiickbeschrieb aufgefihrten
beschrinkten dinglichen Rechten. Mit rein obligatorischer Wirkung ver-
pflichtet sich die Verkduferin und Riickkaufsberechtigte hiermit, fiir ihr
Riickkaufsrecht auch den Nachgang zu erklaren gegentiber der Neuer-
richtung oder Erhéhung von Grundpfandrechten auf dem Vertragsobjekt.

Sollte die Kauferin ihre Verpflichtungen aus der Ziffer 4.13 (Uberbauung

1. Bauetappe) erfiillt haben und sollten damit die Voraussetzungen flr ei-
ne Geltendmachung des Riickkaufsrechtes weggefallen sein, hat die K&u-
ferin bzw. die dannzumaligen Eigenttimerin des Vertragsobjektes einen ob-
ligatorischen Anspruch auf Léschung der Vormerkung im Grundbuch. Die
Verkiuferin verpflichtet sich fiir diesen Fall, auf erstes Begehren der Kéu-
ferin bzw. der Eigentiimerin hin zur Loéschung der Vormerkung im Grund-
buch Hand zu bieten. Allfallige Kosten fiir die Loschung des Riickkaufs-
rechtes gehen zu Lasten der Verkauferin.

4.15 Mit rein obligatorischer Wirkung fiir sich und ihre Rechtsnachfolger ver-
pilichtet sich die Kéuferin hiermit:

a) dass sie im Falle der Beheizung der neuen Gewerbebaute mit Holz den
Forstbetrieb Reusstal im Auftragsvergabeverfahren miteinbeziehen wird,
d.h. der Forstbetrieb Reusstal ist von der Kauferin einzuladen, eine Of-
ferte zu unterbreiten. Diese Bestimmung schrankt die Kauferin aber be-
ziiglich der Wahl eines Vertragspartners in keiner Weise ein und sie hat
eine getroffene Wahl auch nicht zu begriinden.
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b) dass sie dazu Hand bieten wird, dass auf dem Vertragsobjekt eine Tra-
fostation fiir das Elektrizitits- und Wasserwerk Niederwil errichtet wer-
den kann. Die Kauferin verpflichtet sich, der Verkauferin die erforderli-
chen Durchleitungs- und Standortrechte fiir die Erschliessungsanlagen
(Kanalisation, Wasser, EW) zu erteilen. Die Lage der Trafostation und
der weiteren Erschliessungsanlagen sowie die weiteren Details werden
von den Parteien in gegenseitiger Absprache im Rahmen des Erschlies-
sungsprojektes festgelegt. Die Entschédigung richtet sich nach den je-
weils geltenden Reglementen der Gemeinde Niederwil.

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

4.16 Die Kauferin verpflichtet sich obligatorisch, alle in diesem Kaufvertrag ein-
gegangenen Bestimmungen, Verpflichtungen und Vereinbarungen, insbe-
sondere die mit obligatorischer Wirkung begriindeten, bei einer Verdusse-
rung des Vertragsobjektes unter eigener Haftung und Verantwortlichkeit
und unter Schadenersatzfolge dem Erwerber und Rechtsnachfolger zu
iiberbinden, eingeschlossen die Verpflichtung zur Weitergabe an jeden
neuen Erwerber des Vertragsobjektes.

Die Verkauferin gestattet der Kéuferin, nach Rechtskraft des Beschlusses der
Einwohnergemeindeversammlung der Gemeinde Niederwil {iber die Genehmi-
gung dieses Vorvertrages im Zusammenhang mit der Erschliessung und
Uberbauung des Vertragsobjektes das bereits pendente Umzonungsverfahren
zusammen mit der Verkéduferin weiterzufithren sowie sofern notwendig ein Ge-
staltungsplan- und/oder Erschliessungsplanverfahren einzuleiten und Bauge-
suche einzureichen, Begehungen, Vermessungsarbeiten und Profilaufnahmen
etc. durchzufithren, Baugespanne zu erstellen, Bodensondierungen vorzu-
nehmen und alle Vorkehren und Abkliarungen in rechtlicher und technischer
Hinsicht zu treffen und Verhandlungen mit den zusténdigen Instanzen und
‘Behorden zu fithren, welche zur Umzonung sowie zur Beibringung einer Bau-
bewilligung fiir die Erschliessung und fiir die Uberbauung des Vertragsob-
jektes erforderlich sind. Die Baugespanne (Profilierungen) sind durch die Kéu-
ferin sofort wieder zu entfernen, sobald und sofern sie im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens nicht mehr erforderlich sind.

Die Verkauferin bevollmichtigt die Kauferin, die allenfalls erforderlichen Ge-
suche im Zusammenhang mit der pendenten Umzonung (sowie sofern not-
wendig fiir einen Gestaltungsplan und/oder Erschliessungsplan), die Er-
schliessung und die Uberbauung des Vertragsobjektes bei den zusténdigen
Behorden und Instanzen einzureichen. Die Verkéauferin verpflichtet sich, als
Grundeigentiimerin sdmtliche Dokumente und Unterlagen zu unterzeichnen,
welche im Umzonungsverfahren (sowie sofern notwendig im Gestaltungsplan-
und/oder Erschliessungsplanverfahren) und im Baubewilligungsverfahren er-
forderlich sind. Sdmtliche Kosten fiir das Umzonungsverfahren gehen zu Las-
ten der Verkauferin.

Die Kosten eines allenfalls notwendigen Gestaltungsplanverfahrens sowie fur v
das Baubewilligungsverfahren gehen allein zu Lasten der Kéuferin. )
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Ebenso gehen alle Kosten fiir die Ausfiithrung von allfalligen Auflagen in diesen
Verfahren (Gestaltungsplanverfahren oder Baugesuchsverfahren) allein zu
Lasten der Kduferin. Die Auftragserteilung erfolgt jeweils nach Absprache un-
ter den Vertragsparteien. Der Verkéuferin entstehen aus diesen Arbeiten kei-
nerlei Kosten, mit Ausnahme der Kosten des Umzonungsverfahrens und der
Erschliessungskosten fiir die im Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb
und grin eingezeichneten Teile der Erschliessungsstrasse. Die Kauferin plant
und projektiert auf eigenes Risiko und auf eigene Kosten. Die Kauferin hat je-
doch keine Handlungspflichten im Zusammenhang mit dem Umzonungsver-
fahren und den Erschliessungsarbeiten bis zur Parzellengrenze. Beziiglich der
Erschliessungsarbeiten bis zur Parzellengrenze und dem Umzonungsverfahren
hat die Kéuferin auch keine Kosten zu tragen.

Die flir die Erschliessung des Vertragsobjektes aufzuwendenden Kosten und
Entschadigungen flir die im Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb und
grin eingezeichneten Teile der Erschliessungsstrasse werden von der Verkidu-
ferin allein getragen, und zwar sowohl die Planungs- und Projektierungskosten
als auch die Kosten fir die Ausfiihrung der Erschliessung. Sollten wéhrend
des Baubewilligungsverfahrens oder in einem Gestaltungs- oder Erschlies-
sungsplanverfahren Auflagen tiber weitere Verkehrsanlagen (Knoten, Bushal-
testelle etc.) erfolgen, so werden diese entsprechenden Planungs-, Bau- und
Betriebskosten gestiitzt auf einen Beitragsplan von séamtlichen Anstdssern
mitgetragen. Als Perimeter gilt in diesem Fall das gesamte Baugebiet, das ab
der Gnadenthalerstrasse (Parzelle 178) liber die heutige Parzelle 173 verkehrs-
technisch erschlossen wird. Fur das Vertragsobjekt ist die Kéuferin beitrags-
pflichtig.

Sollte die Kauferin das Vertragsobjekt nicht erwerben, ist das Vertragsobjekt
wieder in den urspringlichen Zustand zurickzuversetzen und allfallige Bau-
gespanne, Bodensondierungen etc. sind auf Kosten der Kauferin zu beseitigen.

Die Vertragsparteien verpflichten sich hiermit, zum Abschluss des formellen
Hauptkaufvertrages und zu dessen Eintragung im Grundbuch und damit zur
Abwicklung der Handénderung gemaéss den Bestimmungen dieses Vorvertra-
ges innerhalb von 90 (neunzig) Tagen nach Erfiillung der nachfolgenden ku-
mulativen Voraussetzungen Hand zu bieten:

a) Die pendente Umzonung des Vertragsobjektes in eine neue Arbeitszone 2 ist
bis spétestens am 31. Dezember 2017 bzw. im Falle von Einwendungen bis
spatestens am 30. September 2018 erfolgt.

Die Umzonung des Vertragsobjektes in eine neue Arbeitszone 2 geméss An-
hang 5 ist von der Verkauferin in Absprache mit der Kéuferin bereits in die
Wege geleitet worden. Die Kéuferin bestétigt mit Unterzeichnung dieses
Vorvertrages, dass sie mit dieser Teildnderung geméss Anhang 5 einver-
standen ist. Unmittelbar nach Unterzeichnung des Vorvertrages reicht die
Verkéuferin die Unterlagen dem Departement Bau, Verkehr und Umwelt
des Kantons Aargau zur Vorprifung ein.
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Samtliche im Zusammenhang mit der Umzonung entstehenden Kosten ge-
hen vollumféanglich zu Lasten der Verkauferin und miissen von dieser be-
zahlt werden. Ebenso gehen alle Kosten fiir die Ausfithrung von allfélligen
Auflagen im Rahmen des Umzonungsverfahrens allein zu Lasten der Ver-
kauferin.

b) Falls das Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau im
Rahmen des Umzonungsverfahrens wider Erwarten doch einen Gestal-
tungsplan verlangt, muss ein rechtskréftiger Gestaltungsplan fiir das Ver-
tragsobjekt bis spatestens am 31. Dezember 2019 vorliegen.

Die Vertragsparteien leiten in diesem Fall das Gestaltungsplanverfahren
gemeinsam ein. Die Kosten eines allfilligen Gestaltungsplanverfahrens ge-
hen jedoch beziiglich des Vertragsobjektes allein zu Lasten der Kauferin.
Ebenso gehen alle Kosten fiir die Ausfiihrung von allfalligen Auflagen im
Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens fiir das Vertragsobjekt allein zu
Lasten der Kéauferin.

c) Die Erschliessung des Vertragsobjektes als randerschlossene Baulandpar-
zelle (zonenkonforme Erschliessung) erfolgt durch die Verkauferin, und
zwar

- im Falle einer privaten Erschliessung bis spétestens am 1. September
2019

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

Die verkehrsméssige Erschliessung hat tiber die im Situationsplan Er-
schliessung (Anhang 2) griin eingezeichnete bestehende Erschliessungs-
strasse Parzelle 173 (Eigentiimerin: Einwohnergemeinde Niederwil) und
Parzelle 709 (Eigentiimer zur Zeit: private Grundeigentiimer) sowie {iber die
im Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb eingezeichnete neue Er-
schliessungsstrasse {Eigentiimer zur Zeit: privater Grundeigentiimer) zu er-
folgen.

Die Vertragsparteien stellen fest, dass im heutigen Zeitpunkt dem Vertrags-

objekt noch keine grundbuchlich geregelte und grundbuchlich gesicherte

Zufahrt und Wegfahrt tiber die im Eigentum von privaten Grundeigentii-

mern stehenden Parzellen 709 und 176 zusteht. Dieses Zu- und Wegfahrts-

recht liber diese im privaten Grundeigentum stehenden Parzellen 709 und

176 muss fur das Vertragsobjekt zuerst noch beschafft und erworben wer-

den, sei dies als Dienstbarkeitsrecht tiber die Parzellen 709 und 176 oder

sei dies durch den Landerwerb der fir die Zufahrtsstrasse notwendigen

Flichen durch die Einwohnergemeinde Niederwil. Es ist beabsichtigt, die im
Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) griin und gelb eingezeichneten

Teile der Erschliessungsstrasse ins Eigentum der Einwohnergemeinde Nie-

derwil zu tiberfithren - sofern noch nicht bereits erfolgt. Die Erschliessung o
kann entweder im Rahmen einer privaten Erschliessung oder im Erschlies- 72
sungsplanverfahren realisiert werden. ‘
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Die Beschaffung dieser grundbuchlich geregelten verkehrsmassigen Er-
schliessung fiir das Vertragsobjekt tiber die im privaten Eigentum stehen-
den Parzellen 709 und 176 ist Sache der Verkéuferin. Die fur den Erwerb
dieser grundbuchlich geregelten und grundbuchlich gesicherten Erschlies-
sung aufzuwendenden Kosten und Entschadigungen fiir die im Situations-
plan Erschliessung (Anhang 2) gelb und griin eingezeichneten Teile der Er-
schliessungsstrasse sind von der Verkauferin allein zu tragen, und zwar
sowohl die Planungs- und Projektierungskosten als auch die Kosten fiir die
Ausfithrung der Erschliessung. Sollten widhrend des Baubewilligungsver-
fahrens oder in einem Gestaltungs- oder Erschliessungsplanverfahren Auf-
lagen {iber weitere Verkehrsanlagen (Knoten, Bushaltestelle etc.) erfolgen,
so werden diese entsprechenden Planungs-, Bau- und Betriebskosten ge-
stiitzt auf einen Beitragsplan von séamtlichen Anstéssern mitgetragen. Als
Perimeter gilt in diesem Fall das gesamte Baugebiet, das ab der Gnadentha-
lerstrasse (Parzelle 178) tiber die heutige Parzelle 173 verkehrstechnisch er-
schlossen wird. Fiir das Vertragsobjekt ist die Kéuferin beitragspflichtig.

Gleichzeitig verpflichtet sich die Verkauferin hiermit, die entsprechenden
Schritte, Verhandlungen und Verfahren zeitgerecht einzuleiten und durch-
zufiihren, damit diese grundbuchlich geregelte und grundbuchlich gesicher-
te Zu- und Wegfahrt fiir das Vertragsobjekt tiber die im privaten Eigentum
stehenden Parzellen 709 und 176 fristgerecht erworben werden kann.

Ebenso sind die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen im heutigen Zeit-
punkt des Abschlusses dieses Vorvertrages noch nicht bis an die Grenze
des Vertragsobjektes gefiihrt. Die Neuverlegung sowie eine allenfalls not-
wendige Anpassung der Versorgungs- und Entsorgungsleitungen in der Zu-
fahrtsstrasse - und zwar sowohl fiir den im Situationsplan Erschliessung
(Anhang 2) gelb eingezeichneten Teil als auch fiir den griin eingezeichneten
Teil - bis an die Grenze des Vertragsobjektes sind allein Sache der Verkadu-
ferin. Samtliche damit zusammenhéngenden Kosten gehen allein zu Lasten
der Verkéauferin.

Die Erschliessung des Vertragsobjektes geméss der vorstehenden Um-
schreibung (zonenkonforme Erschliessung inklusive Erstellung der im Situ-
ationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb eingezeichneten neuen Erschlies-
sungsstrasse) erfolgt durch die Verkauferin und muss bis spétestens am

1. September 2019 (private Erschliessung) bzw. am 30. Juni 2020 (Er-
schliessungsplanverfahren) bereitgestellt und abgeschlossen sein.

Den Vertragsparteien ist bekannt, dass die Realisierung der Erschliessung
der Zustimmung der Einwohnergemeindeversammlung der Gemeinde Nie-
derwil (insbesondere auch fiir die Kreditbegehren) bedarf. Diese Zustim-
mungen, welche bis spatestens 30. Juni 2018 bzw. 30. Juni 2019 bei Ein-
wendungen im Umzonungsverfahren vorliegen sollen, bleiben ausdriicklich
vorbehalten.
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d) Die Baubewilligung fiir die Uberbauung des Vertragsobjektes mit einer zo-
nenkonformen Gewerbebaute (z.B. im Stil geméss Anhang 4) wird der Kau-
ferin erteilt und diese Baubewilligung liegt bis spatestens 9 Monate nach
Einreichung des Baugesuches durch die Kauferin bzw. bei Einwendungen
bis spétestens 18 Monate nach Einreichung des Baugesuches durch die
Kauferin rechtskréftig vor. Fiir die Frist zur Einreichung des Baugesuches
durch die Kéuferin wird auf Ziffer 7. nachfolgend verwiesen.

Das Baubewilligungsverfahren ist Sache der Kduferin und die damit zu-
sammenhingenden Kosten und Gebtlihren gehen vollumfénglich zu Lasten
der Kauferin und miissen von dieser bezahlt werden.

Die Voraussetzungen gemass lit. a und sofern notwendig lit. b hiervor mlissen
zwingend erfiillt sein, damit eine der Vertragsparteien den Abschluss des for-
mellen Hauptkaufvertrages verlangen kann. Hingegen kann die Kauferin
durch schriftliche Erklarung auf die Erfiillung der Voraussetzungen gemiéss
lit. c und lit. d hiervor verzichten und den Abschluss des formellen Haupt-
kaufvertrages von der Verkéuferin verlangen, auch wenn die Voraussetzungen
gemadss lit. ¢ und lit. d hiervor nicht erfiillt sind.

Die Verkéuferin verpflichtet sich hiermit, die entsprechenden Schritte, Ver-
handlungen und Verfahren fiir die Umzonung und die Erschliessung des Ver-
tragsobjektes als randerschlossene Baulandparzelle sofort einzuleiten und
durchzufiihren. Die Kéauferin verpflichtet sich, die Verkduferin dabei bestmég-
lich zu unterstiitzen, soweit dies nicht mit Kosten fiir die Kauferin verbunden
ist.

Weiter verpflichtet sich die Kauferin, nach Rechtskraft der Umzonung, der
Kredite fiir die Erschliessungsanlagen und eines allfalligen Gestaltungs- oder
Erschliessungsplanes fristgerecht das Baugesuch fiir die Uberbauung des Ver-
tragsobjektes mit einer zonenkonformen Gewerbebaute bei den zustiandigen
Behorden einzureichen. Es wird diesbeztglich auf Ziffer 7. nachfolgend ver-
wiesen.

Die Kauferin verpflichtet sich zudem, bis zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Hauptkaufvertrages die Finanzierung des Kaufpreisteilbetrages von

Fr. 4'319'620.-- zu regeln und das geforderte unwiderrufliche Bankzahlungs-
versprechen zu beschaffen und der Urkundsperson unaufgefordert einzu-
reichen.

Fir die Verkauferin besteht die Verpflichtung zum Abschluss des Hauptkauf-
vertrages nur dann, wenn die Kéuferin die Finanzierung des Kaufpreisteilbe-
trages von Fr. 4'319'620.-- geregelt und durch das geforderte Bankzahlungs-
versprechen sichergestellt hat und die Kaufpreisanzahlung von Fr. 500'000.--
geleistet worden ist.

\

A 7
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Sollte die Kéuferin - nachdem die Voraussetzungen gemadss lit. a bis lit. d
hiervor erfiillt sind - die weitere Voraussetzungen fiir den Abschluss des
Hauptkaufvertrages (Finanzierung und Sicherstellung des Kaufpreisteilbetra-
ges von Fr. 4'319'620.--) nicht herbeifithren oder sollte sie trotz Aufforderung
der Verkauferin aus irgendwelchen Griinden zum Abschluss des Hauptkauf-
vertrages und dessen Vollzug im Grundbuch innert der vereinbarten Frist
nicht Hand bieten, obwohl die Voraussetzungen hierfiir gegeben sind, verfallt
die Kéuferin zugunsten der Verkiuferin in eine Konventionalstrafe (Reuegeld)
von Fr. 250'000.-- (Franken zweihundertfiinfzigtausend).

Die Verkéduferin kann zudem in einem solchen Fall sofort von diesem Vorver-
trag zuriicktreten und tiber das Vertragsobjekt wieder frei verfiigen. Die Ver-
kéuferin kann die féllige Konventionalstrafe (Reuegeld) von Fr, 250'000.-- mit
der erhaltenen Kaufpreisanzahlung von Fr. 500'000.-- verrechnen, so dass sie
der Kauferin noch den Betrag von Fr. 250'000.-- zuriickzuerstatten hat. Die
entstandenen Notariatskosten dieses Vorvertrages wiirden in diesem Fall von
der Kauferin allein getragen.

Der Verkéuferin anderseits steht kein Riicktrittsrecht von diesem Vorvertrag
zu, wenn die Voraussetzungen fiir den Abschluss des Hauptkaufvertrages (Er-
fillung der Voraussetzungen gemadss lit. a bis lit. d hiervor - bzw. nur lit. a
und lit. b bei einem Verzicht der Kéuferin auf die Erfiillung der Voraussetzun-
gen gemass lit. ¢ und lit. d - sowie Finanzierung und Sicherstellung des Kauf-
preisteilbetrages von Fr. 4'319'620.--) erfiillt sind. Sie kann in diesem Falle -
auch nicht gegen Bezahlung einer Konventionalstrafe oder eines Reuegeldes -
von diesem Vorvertrag zurticktreten und die Verdusserung des Vertragsobjek-
tes an die Kéauferin verweigern. Sobald die Voraussetzungen fiir den Abschluss
des Hauptkaufvertrages erfiillt sind (Erfiilllung der Voraussetzungen geméss
lit. a bis lit. d hiervor - bzw. nur lit. a und lit. b bei einem Verzicht der Kaufe-
rin auf die Erfiillung der Voraussetzungen gemaiss lit. ¢ und lit. d - sowie Fi-
nanzierung und Sicherstellung des Kaufpreisteilbetrages von Fr. 4'319'620.--)
und die Kéuferin den Abschluss des Hauptkaufvertrages verlangt, ist die Ver-
kéuferin zum Abschluss des Hauptkaufvertrages und zur Verdusserung des
Vertragsobjektes an die Kéuferin in jedem Fall und unwiderruflich verpflichtet.
Die Kéuferin ist berechtigt, den Abschluss des Hauptkaufvertrages und den
Erwerb des Vertragsobjektes gegentiber der Verkduferin auf dem Rechtsweg
real durchzusetzen.
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Sollten die Voraussetzungen gemass lit. a bis lit. d hiervor nicht fristgerecht
erfillt werden kénnen, steht beiden Parteien das Recht zu, von diesem Vorver-
trag durch einseitige schriftliche Erklarung zurilickzutreten. Im Falle des
Ricktrittes einer Vertragspartei infolge Nichterfiillung der Voraussetzungen
gemdss lit. a bis lit. d hiervor innert der gesetzten Fristen hat die Verkéauferin,
Einwohnergemeinde Niederwil, der Kduferin die erhaltene Kaufpreisanzahlung
von Fr. 500'000.-- auf erstes Begehren der Kéuferin ohne Aufrechnung eines
Zinses zurlickzuerstatten. Die fiir die Erschliessung entstandenen Kosten und
Entschadigungen fiir die im Situationsplan Erschliessung (Anhang 2) gelb und
griin eingezeichneten Teile der Erschliessungsstrasse werden von der Verkéu-
ferin allein getragen, und zwar sowohl die Planungs- und Projektierungskosten
als auch die Kosten fiir die Ausfithrung der Erschliessung. Sollten aufgrund
von Auflagen wihrend des Baubewilligungsverfahrens oder in einem Gestal-
tungs- oder Erschliessungsplanverfahren bereits Arbeiten fiir weitere Ver-
kehrsanlagen (Knoten, Bushaltestelle etc.) erfolgt sein, so gehen auch diese
entsprechenden Planungs-, Bau- und Betriebskosten allein zu Lasten der Ver-
kauferin. Ebenso werden sémtliche durch das Umzonungsverfahren entstan-
denen Kosten allein von der Verkauferin getragen. Die Kosten eines allenfalls
notwendigen Gestaltungsplanverfahrens und des Baubewilligungsverfahrens
werden hingegen allein von der Kéuferin getragen. Die entstandenen Notari-
atskosten dieses Vorvertrages wiirden in diesem Fall von den Vertragsparteien
je zur Halfte getragen. In begriindeten Fallen kénnen die Vertragsparteien eine
Verlangerung der in lit. a bis lit. d hiervor festgelegten Fristen vereinbaren.

Die Kauferin verpflichtet sich hiermit, spatestens innert finf Jahren seit

Rechtskraft der Umzonung, der Kredite fiir die Erschliessungsanlagen und ei-

nes allfalligen Gestaltungs- oder Erschliessungsplanes bei den zusténdigen
Stellen ein Baugesuch fiir die Uberbauung des Vertragsobjektes mit einer zo-

nenkonformen Gewerbebaute einzureichen, wobei die Nutzungen der vorgese-
henen Bauten gemaéss Zonenlage des Vertragsobjektes zuldssig sein miissen
und den einschlégigen Zonenvorschriften entsprechen miissen. Die Frist von
finf Jahren lauft ab dem Zeitpunkt, indem sowohl die Umzonung wie auch die
Kredite fiir die Erschliessungsanlagen und ein allfalliger Gestaltungs- oder Er-
schliessungsplan rechtskraftig sind.

Sollte die Kauferin die hiervor erwéhnte Baugesuchseingabe nicht oder nicht
termingerecht vornehmen, kann die Verk#duferin, Einwohnergemeinde Nieder-
wil, sofort durch schriftliche Erklarung von diesem Vorvertrag zurtlicktreten
und tber das Vertragsobjekt wieder frei verfiigen. Von der von der Kauferin
bereits geleisteten Kaufpreisanzahlung von Fr. 500'000.-- (Franken fiinf-
hunderttausend) kann die Verkéuferin in diesem Fall einen Betrag von
Fr. 250'000.-- (Franken zweihundertfiinfzigtausend) als Konventionalstrafe

" bzw. Reuegeld fiir sich beanspruchen und behalten. Den Restbetrag von
Fr. 250'000.-- hat die Verkauferin der K&auferin in einem solchen Fall zuriick-
zuerstatten. Die entstandenen Notariatskosten dieses Vorvertrages wiirden in
diesem Fall von der Kéauferin allein getragen.
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Die Verkduferin erteilt hiermit der Kauferin ausdriicklich die Vollmacht und
die Berechtigung, ein entsprechendes Baugesuch fiir die Uberbauung des Ver-
tragsobjektes mit einer zonenkonformen Gewerbebaute bei den zustandigen
Stellen einzureichen und alle Unterlagen flr dieses Baugesuch allein zu unter-
zeichnen und alle Formalitédten und Verhandlungen allein zu erledigen und zu
fithren, welche fiir eine Baubewilligung fiir die Uberbauung des Vertragsob-
jektes mit einer zonenkonformen Gewerbebaute erforderlich sind. Alle hieraus
anfallenden Kosten und Gebiihren gehen ausschliesslich zu Lasten der Kéufe-
rin, Soweit es erforderlich ist, verpflichtet sich die Verkauferin, die nétigen
Baugesuchsunterlagen mitzuunterzeichnen.

Die Taracell AG ist berechtigt, an ihrer Stelle eine andere zur Taracell-Gruppe
gehdrende Gesellschaft (z.B. Immobilien-Gesellschaft) in den vorstehenden
Vorvertrag eintreten zu lassen und den Hauptkaufvertrag an ihrer Stelle durch
diese Gesellschaft abschliessen zu lassen. Dabei gelten fiir 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 6ffentlichen Urkunde zwischen der Einwohnerge-
meinde Niederwil und der Taracell AG festgelegt und getroffen werden. Insbe-
sondere ist auch in diesem Fall der selbsténdige 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 Hauptkaufvertrag zu den in dieser 6ffentlichen Urkunde festge-
legten Bedingungen und Vereinbarungen mit der Einwohnergemeinde Nieder-
wil abschliesst, hat die Taracell AG ihre Verpflichtungen aus dem vorstehen-
den Vorvertrag gegentiber der Einwohnergemeinde Niederwil erfiillt, womit die
Bezahlung der Konventionalstrafe (Reuegeld) entfallt.

Die Notariatskosten dieses Vorvertrages werden von der Verkiuferin und der
Kéuferin unter solidarischer Haftbarkeit je zur Hilfte zur Bezahlung tiber-
nommen.

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

Die Vertragsparteien sind dariiber orientiert, dass dieser Vorvertrag rein obli-
gatorische Wirkung unter den Vertragsparteien und deren Rechtsnachfolgern
hat. Ein Grundbucheintrag und damit eine dingliche Absicherung erfolgen im
heutigen Zeitpunkt nicht.
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Die Genehmigung dieses Vorvertrages durch die Einwohnergemeindever-
sammlung der Gemeinde Niederwil bleibt ausdriicklich vorbehalten, ebenso
ein allfalliges Abstimmungsergebnis, falls gegen den Beschluss der Einwoh-
nergemeindeversammlung das Referendum ergriffen werden sollte.

Es ist vorgesehen, dass der Gemeinderat Niederwil den vorstehenden Vorver-
trag der Einwohnergemeindeversammlung vom 23. Juni 2016 zur Genehmi-
gung vorlegen wird und sich durch die Einwohnergemeindeversammlung zum
Abschluss aller fiir den Verkauf und die Uberbauung des Vertragsobjektes er-
forderlichen Vertrige ermichtigen lasst, insbesondere zum Abschluss des
Hauptkaufvertrages.

Sollte dieser Vorvertrag durch die Einwohnergemeindeversammlung der Ge-
meinde Niederwil oder in einer allfidlligen Referendumsabstimmung nicht ge-
nehmigt werden, féllt der vorstehende Vorvertrag fiir beide Parteien entschadi-
gungslos dahin und entfaltet keinerlei Rechtswirksambkeit. In diesem Fall hétte
die Verkéuferin, Einwohnergemeinde Niederwil, der Kauferin die bereits erhal-
tene Kaufpreisanzahlung von Fr. 500'000.-- ohne Aufrechnung eines Zinses
sofort zurtickzuerstatten. Die entstandenen Notariatskosten hétte in einem
solchen Fall die Verkauferin, Einwohnergemeinde Niederwil, allein zu bezah-
len.

Die unterzeichnenden Organe der Kduferin bestétigen hiermit, dass bei ihrer
Gesellschaft keine beherrschende Beteiligung von Personen oder Gesellschaf-
ten mit Wohnsitz oder Sitz im Ausland im Sinne von Artikel 6 des Bundesge-
setzes Uiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland vor-

liegt.

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

Den Vertragsparteien ist bekannt, dass die Voraussetzungen fiir den Grund-
stiickerwerb durch die Kauferin geméss den Bestimmungen des BewG im
Zeitpunkt des Abschlusses des Hauptkaufvertrages neu iberpriift und eben-
falls erfiillt sein mussen.

IR R
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20

14. Mit Unterzeichnung dieser Urkunde erkldren und bestétigen die Urkundspar-
teien gegentiber der Urkundsperson, dass sie die vorstehende Urkunde in Ge-
genwart der Urkundsperson gelesen haben und dass der Inhalt der Urkunde
ihrem Willen entspricht.

Niederwil, den 20. Mai 2016

Die Verkauferin:

Einwohnergemeinde Niederwil
Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeammann:

Der Ge/m indeschreiber:

Die Kauferin:
Taracell AG
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Offentliche Beurkundung

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

beurkundet:
1. Die Einwohnergemeinde Niederwil wird 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. Dezember 1975, von Besenbtiren AG,
in Monthal AG, Gemeindeschreiber,

rechtsgiltig vertreten.

2. Die Taracell AG, mit Sitz in Kunten AG, ist geméass heute eingesehenem Internet-
Handelsregisterauszug im Handelsregister des Kantons Aargau als Aktiengesell-
schaft eingetragen und wird durch die kollektivunterschriftsberechtigten

- Herrn René Meier, geb. 29. Médrz 1952, von Kiinten AG, in Neuenkirch LU,
Delegierter des Verwaltungsrates,

und

- Frau Aline Schirm geb. Marzolf, geb. 11. Dezember 1974, franzosische Staats-
angehorige, in Therwil BL, Mitglied der Geschalftsleitung,

rechtsgultig vertreten.

3. Die Urkundsparteien
- Herr Walter Koch, geb. 31. Mai 1958, von Uezwil AG und Niederwil AG,
in Niederwil AG, '
(mir personlich bekannt)

und
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- Herr Christian Huber, geb. 26. Dezember 1975, von Besenburen AG,
in Ménthal AG,
(mir persénlich bekannt)

namens der Verkéduferin, Einwohnergemeinde Niederwil, Niederwil,

sowie

- Herr René Meier, geb. 29, Méarz 1952, von Kiinten AG, in Neuenkirch LU,
(ausgewiesen durch Schweizer Identitétskarte Nr. C7702222)

und

- Frau Aline Schirm geb. Marzolf, geb. 11. Dezember 1974,
franzosische Staatsangehorige, in Therwil BL,
(ausgewiesen durch Pass der Republik Frankreich Nr, 15FV23929)

namens der Kéauferin, Taracell AG, mit Sitz in Kiinten AG,

haben diese Urkunde in meiner Gegenwart gelesen.

4. Die Urkundsparteien haben mir erklart, diese Urkunde enthalte ihren mitge-
teilten Willen. '

5. Die Urkundsparteien haben diese Urkunde in meiner Gegenwart unterzeichnet.
Niederwil, den 20. Mai 2016

Protokoll Nr. 190/2016 Die Urkundsperson:

)
A\,
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Beglaubigung

Die vorstehende Fotokopie stimmt mit der von mir verfassten Original-Urkunde in
allen Teilen iiberein, was hiermit beglaubigt

Wohlen, den 30. Mai 2016

Die Urkundsperson:




Situationsplan Grenzkorrekturen (Anhang 1)

Dieser Situationsplan Grenzkorrekturen bildet integrierender Bestandteil des
Vorvertrages zum Abschluss eines Kaufvertrages vom 20. Mai 2016

Die Verlkiuferin:

Einwohnergemeinde Niederwil
Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeammann:

s

Der Ge)indeschreiber:
o (

Die K&uferin:

Taracell AG

o

-~

Die Urkundsperson:
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Situationsplan Erschliessung (Anhang 2)

Dieser Situationsplan Erschliessung bildet integrierender Bestandteil des
Vorvertrages zum Abschluss eines Kaufvertrages vom 20. Mai 2016

Die Verkauferin:

Einwohnergemeinde Niederwil
Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeammann;

Der G?indeschreiber:

ok

Die Kéduferin:
Taracell AG

/‘/7,‘

ie Urkundsperson:
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Situationsplan Hochregallager (Anhang 3)

Dieser Situationsplan Hochregallager bildet integrierender Bestandteil des
Vorvertrages zum Abschluss eines Kaufvertrages vom 20. Mai 2016

Die Verké&uferin:

Einwohnergemeinde Niederwil

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeammann: -
=

Der Ge_%'udeschreiber:

Die Kauferin:
Taracell AG

Die Urkundsperson:
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Projekt-Visualisierung (Anhang 4)

Diese Projekt-Visualisierung bildet integrierender Bestandteil des Vorvertrages zum
Abschluss eines Kaufvertrages vom 20. Mai 2016

Die Verkéuferin:
Einwohnergemeinde Niederwil

Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeammann:

A4

Der G emdesch!elber.

=y

Die Kauferin:
Taracell AG

Die Urkundsperson:

e e e et

< ') F56 NEUBAU TARACELL, NIEDERWIL

Frei Architekten AG - Bleichemattstrasse 43 - 5000 Aaraul 16.03.2016
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Gemeinde Niederwil,

Teilinderung Geere, Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung

ABCAG

1 Synoptische Darstellung der Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

§ 4 Sondernutzungsplanung

§4

§4

Sondernutzungsplanung

Die im Bauzonenplan speziell be-
zeichneten Flachen dirfen nur er-
schlossen und

tberbaut werden, wenn ein
rechtskraftiger  Erschliessungs-
oder Gestaltungsplan vorliegt.

Erschliessung "Geere

’Die Erschligssung “Geere" hat
die sachgerechte Erschliessung
der angrenzenden Parzelle 177
mit Strassg, Werkleitungen etc.
sichierzustellen. Die Erschliessung
kann jm Rahmen einer privaten
Erschliessung .oder im Erschlies-
sungsplanverfahren nach § 17
BauG realisiert werden.

§5alt

§5

"Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:

19. August 2015/Wea




Gemeinde Niederwil,

Teilanderung Geere, Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung

ABCAG

Bauzonen AZ | Anzahl VG Gebagudelénge Grenz- ES | Max. Geb#u- | Zonenvorschriften
ohne Mehr- | @bstand delange
l&ngenzuschlag
Klein | gross
Arbeitszone 1 A1 - 3 4m 4m i - §11
Rot-violett

2Die mit "0" bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Abwégung der betroffenen
privaten und &ffentlichen Interessen im Einzelfall fest.

3Die mit "(x)" bezeichneten Masse gelten als Richtwert. Der Gemeinderat kann
Abweichungen von diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintréchtigt

wird.

Empfindlichkeitsstufenerhdhung

“Entlang der K 270 und K 383 gilt beidseitig in der Wohnzone bis in eine Tiefe
von 20 m ab Kantonsstrassengrenze die Empfindlichkeitsstufe ES Iil (Aufstufung

infolge Larmbelastung).

§ 5 neu

§5

Bauzonen

"Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:

N

“Bauzonen

Anzahl VG

Gebdudeldnge
ohne

Mehr-

Grenz-
abstand

ES

Max.
delange

Gebau-

Zonenvorschriften

19. August 2015Wea




Gemeinde Niederwil,

ABCAG

Teil4nderung Geere, Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung

l&ngenzuschlag

Klein | gross
Arbeitszone-1 At - 3 4-m 4w | H - S
Rot-violett
Arbgitszone 2 A2 - - 4m 4m v | = §11
Dunkelvielett

2Die mit "0" bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Abwagung der betroffenen
privaten und éffentlichen Interessen im Einzelfall fest.

3Die mit "(x)" bezeichneten Masse gelten als Richtwert. Der Gemeinderat kann
Abweichungen von diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt
wird.

Empfindlichkeitsstufenerhthung “Entlang der K 270 und K 383 gilt beidseitig in der Wohnzone bis in eine Tiefe

von 20 m ab Kantonsstrassengrenze die Empfindlichkeitsstufe ES Ill (Aufstufung
infolge Larmbelastung).

| At

§ 11 alt § 11 neu

Arbeitszone 1 "Die Arbeitszone 1 ist fur Bauten und An- | Arbeitszone-4 *Die-Arbeitszone-1-ist-fir-Bauten-und-An-
lagen fur nicht stdrende und massig sté- | o4 lagen-{ur-nisht-stérende—und-massig-sto-
rende gewerbliche und industrielle Nut- rende—gewerbliche—und—industrielle—Nut-
zungen, fur Dienstleistungen, Bildung, kul- zungen—far-Dienstleistungen;-Bildung—ul-
turelle Aktivitaten und Freizeit bestimmt. turelle-Aktivitdten und-Freizeit-bestimmt:

-~ Geere_Anpassung_BNO - 10.5.16.docx 19. August 2015Wea 5




Gemeinde Niederwil,

Teildnderung Geere, Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung

ABCAG

Arbeitszong 2
A2

"In der Arbgitszone 2 sind Bauten und An-
lagen fir industrielle und gewerbliche
Nutzungen sowie Dienstleistungsbetriebe
(inklusive Bildung, kulturelle Aktivitéten,
Freizeitnutzungen) erlaubt. Es sind nicht
stérende, massig stérende sowie stark
storende Betriebe zugelassen. Verkaufs-
nutzungen von mehrheitlich an Ort herge-
stellten Produkten bis maximal 500 m
sind zuléssig.

Zuldssige Nutzungen

2zugelassen sind Bauten und Anlagen fur
alle dienstleistungs- und verkaufsbezoge-
nen Aktivitaten, eingeschlossen Sport,
Freizeit, und Restauration, ferner Klein-
gewerbe, Werkstatten, Ateliers.

Zulissige-Nutzungen

Ausgeschlossene
zungen

Nut-

®Unzulsssig sind:

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

b) Einkaufszentren und Fachmérkte,

¢) Bauten, die ausschliesslich als Lager-
hduser und Verteilzentren genutzt wer-
den,

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

Aushubmaterial im Freien,

e) Bordelle, Nachtclubs, Sexkinos,
f) Tierheime,

g) Tankstellen.

Ausgeschlossene Nutzungen

2Unzulsssig sind:

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

b) Einkaufszentren und Fachmérkte,

c) Bauten, die ausschliesslich als Lager-
h&user und Verteilzentren genutzt wer-
den,

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

Aushubmaterial im Freien,

e) Bordelle, Nachtclubs, Sexkinos,
f) Tierheime,

g) Tankstellen.

Geere_Anpassung_BNO - 10.5.16.docx
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Gemeinde Niederwil,

Teildnderung Geere, Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung

ABCAG

Betriebswohnungen

“Wohnungen sind nur firr den Betriebsin-
haber sowie flir betrieblich an den Stand-
ort gebundenes Personal gestattet.

Betriebswohnungen

*Wohnungen sind nur fir den Betriebsin-
haber sowie fiir betrieblich an den Stand-
ort gebundenes Personal gestattet.

°Die Gebaudehshe betragt im Maximum
12 m. Die maximale Hohe von betrieb
notwendigen Aufbauten, wie Silos und
dergleichen sowie Grenz- und Gebé&ude-
absténde, werden vom Gemeinderat unter
Wahrung der &ffentlichen und privaten In-
teressen festgelegt.

“Die Gebaudehshe / Firsthdhe betragt im
Maximum 12 m. Die maximale Hshe von
betriebsnotwendigen Aufbauten, wie Silos
und dergleichen, sowie von Hochregalla-
gem darf in den dafur vom Gemeinderat
im Einzélfall bestimmten Bereichen ma-
ximal 18 m betragen.

Technisch bedingte Dachaufbauten wie
Kamine; Luftungsanlagen, Lifte und der-
gleichen dirfen den héchsten Punkt der
Dachkonstruktion tberragen.

Die Grenz- und Geb&udeabstinde; wer-
dén vom Gémeinderat unter Wahrung der
offentlichen und privaten Interessén fest-
gelegt. Der Strassenabstand reésp. Grénz-
abstand von Neubauten muss dabéi ge-
denuber Gemeindestrassen und privaten
Grundstlicken mindestens 4 m und ge-
geniiber Kantonsstrassen mindestens 6 m
betragen zu betragen hat.

SHochbauten sind sorgfltig zu planen und
ins Landschaftsbild einzuftigen.

Grunflachen

Mindestens 10% der anrechenbaren
Grundstiicksflache sind als Grinfldchen
zu gestalten. Dachbegrinungen sind zur

Grinflachen
Aussenraumgestaltun‘g

SMindestens 10% der anrechenbaren
Grundstiicksflache sind als Grinflachen
zu gestalten. Dachbegriinungen sind zur

Halfte anrechenbar. Mit dem Baugesuch

Halfte anrechenbar. Die Versiegelung von

7\
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Gemeinde Niederwil,

Teilénderung Geere, Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung

ABCAG

ist ein Umgebungsplan einzureichen.

AussenfiZchen ist auf ein Minimum zu be-
schrinken. Parkfidchen und Plaize sind
wasserdurchldssig zu gestalten, soweit
diese nicht fur den LKW-Zubringerverkehr
benttigt werden. Zyfahrtsstrassen dirfen
bei entsprechender Entwésserung versie-
gelt sein. Flachd&cher sind, soweit sie
nicht andenweitig (z.B. Téchnisch beding-
te Aufbauten, Solaranlagen, Terrassen,
usw:) genutzt werden, extensiv zu begri-
nen. Mit dem Baugesuch ist ein Umge-
bungsplan einzureichen.

Gestaltungsplan Geere

"Der Gestaltungsplan muss
a) die zonengerechte Erschliessung,

b) die Anordnung der Bauten und Autoab-
stellpléatze,

c) die Abfolge der Erschliessung und
Uberbauung,

d) die landschaftliche Einordnung,

e) die Aussenraumgestaltung und die
Massnahmen zur Vermeidung uner-
wilnschter Immissionen auf die benach-
barten Wohnzonen, aufzeigen.

*Der-Gestaltungsplan-muss
i it :

Erschliessung

"Die Erschliessung hat geméss § 4 Abs. 2
zu erfolgen.

8Am Bauzonenrand entlang der Land-
strasse K270 und Gnadenthalerstrasse
K413 ist ein klarer Abschluss mit einer
Bepflanzung _ mit __standortheimischen
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