er Ur enrolle flr das Jahr 2016

Verhandelt
zu Wetzlar, am 06. Dezember 2016
Vor mir, dem Notar
Jan Reimann LL.M.

mit dem Amtssitz in Wetzlar,

erschienen heute:

ki

fur den Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet Limes,

- nachstehend "Zweckverband" genannt -

Herr BUrgermeister

Michael Franklin Géliner, geboren am 12.10.1968,
geschaftsansassig: Kobler Weg 44, 63546 Hammersbach

Herr Bargermeister

Adolf Eduard Ludwig, geboren am 05.06.1957,
geschaftsansassig: Am Zentrum 2, 63694 Limeshain
ausgewiesen durch Vorlage ihrer amtlichen Lichtbildausweise,

handelnd nicht fur sich selbst, sondern als Zweckverbandsvorstand des
Zweckverbands Interkommunales Gewerbegebiet Limes, Kébler Weg
44, 63546 Hammersbach.

fur die Dietz Logistik 34. Grundbesitz GmbH mit dem Sitz in Bensheim,
inlandische Geschaftsanschrift: Darmstadter StraBe 246, 64625
Bensheim, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichtes
Darmstadt unter HRB 95981,

- nachstehend "Investor" genannt -.

Herr Dr. Hafez Balaei, geboren am 18. Juli 1973

geschaftsansassig: Darmstadter Str. 246, 64625 Bensheim

als einzelvertretungsberechtigter und von § 181 BGB befreiter
Geschaftsfihrer, ausgewiesen durch Vorlage seines amtlichen
Lichtbildausweises,



Auf Befragen des Notars erklérten die Erschienenen, dass der amtierende
Notar und die mit ihm zur gemeinsamen Berufsaustibbung verbundenen
Personen auBerhalb ihrer Notartitigkeit mit dieser Angelegenheit nicht
befasst waren.

Aufgrund elektronischer Registerauskunft (Amtsgericht — Registergericht -
Darmstadt — HR B g95981) vom heutigen Tage bescheinige ich, dass Herr Dr.
Hafez Balaei alleine zur Vertretung der Dietz Logistik 34. Grundbesitz GmbH
berechtigt ist. Herr Dr. Balaei ist von den Beschrédnkungen des § 181 BGB
befreit.

Uber die Angabepflicht nach dem Geldwaschegesetz belehrt erklarten die
Erschienenen, dass sie ausschlieBlich fur angegebene Rechnung handeln.

Soweit es nachstehend , Notar” heif3t, ist damit der amtierende Notar, ein mit
ihm in Sozietat verbundener Notar oder deren jeweiliger amtlich bestellter
Vertreter gemeint.

Die Parteien baten um die Beurkundung des nachfolgenden

Stadtebaulichen Vertrags

§1  Vorbemerkung

Der Zweckverband hat einen Bebauungsplan , Gewerbegebiet ,Limes”
in den Gemarkungen Langen-Bergheim, Himbach und Eckartshausen
aufgestellt und einem verbundenen Unternehmen des Investors am
19.8.2015 Uber eine Teilfliche von ca. 78.000 gqm ein notarielles
Verkaufsangebot vor dem Notar Rug, Nidderau UR-Nr. 580
unterbreitet. Der Investor hat sein urspriingliches Bauprojekt von der
Errichtung einer Logistikimmobilie dahingehend geéndert, dass er ein
,Guterverkehrszentrum Rhein-Main Ost” mit mindestens vier
Logistikimmobilien errichten will. Zur Umsetzung des Projekts hat der
Zweckverband mit einem verbundenen Unternehmen des Investors
heute vor dem beurkundenden Notar einen aufschiebend bedingten
notariellen Kaufvertrag zur Erweiterung des Projekts auf einer
weiteren Teilfliche von rund 8g9.000 gm in Richtung Norden
geschlossen. Fir die nachstehend geregelte Erweiterung in Richtung
Osten und in einem weiteren stadtebaulichen Vertrag geregelten
Erweiterung in Richtung Westen ist das Zweckverbandsgebiet zu
erweitern und sind umfangreiche bauleitplanerische Vorarbeiten zu
leisten. Zudem muss der Rohbaulanderwerb geregelt werden.



§2

§3
3.1

3.2

3.3

§4
4.1

4.2

Zu diesem Zweck vereinbaren die Parteien folgendes:
Vertragsgebiet

Die Erweiterung Ost umfasst die Gemarkung Himbach Flur 8 Flurstlcke
134/A, 135/A, 139/A, 140/A, 141/A, 142/A, 143/A, 159/A, 129/2, 130/2, 131/2,
132/2, 133/2, 139/B, 140/B, 141/B, 142/B, 143/B und Gemarkung
Eckartshausen Flur 16, Flurstiicke 3/A, 3/C, 3/E, 5/4, 5/5, 5/6, 5/15, 5/18,
5/20, 5/22, 5/24, 5/26, 5/28, 24/1, 27/3, 3/B, 3/D und 3/F mit einer
GesamtgroBe von ca. 172.405 gm.

Rechtszustand der Erweiterungsflache und MaBnahmen

Das Vertragsgebiet liegt vollstdndig auBerhalb des bisherigen
Zweckverbandsgebiet.

Das Vertragsgebiet liegt derzeit im AuBBenbereich.

Der Zweckverband wird darauf hinwirken, dass seine Mitglieder und
die Zweckverbandsversammlung Beschllisse zur Erweiterung seines
Verbandsgebiets auf das Vertragsgebiet herbeifihren und das
Genehmigungsverfahren hierfir einleiten. Sodann wird er die
Bauleitplanung einleiten.

Haftungsausschluss

Dem Investor ist bekannt, dass die Entscheidung Uber das ,Ob" der
Erweiterung des Zweckverbandsgebiets den Entscheidungen der
Mitgliedsparlamente und der Zweckverbandsversammlung obliegt und
dass weder der Zweckverband noch seine Mitgliedskommunen Trager
der Flachennutzungsplanplanungshoheit sind. Insoweit tragt der
Zweckverband keinerlei Haftung fur die Fassung von Beschllssen im
Sinne der Erweiterung. Zudem kann ein Anspruch auf Aufstellung eines
Bebauungsplanes durch diesen Vertrag nicht begrindet werden. Das
Gebot der gerechten Abwidgung nach § 1 Abs. 7 BauGB bleibt
unberihrt.

Eine Haftung des Zweckverbands flr etwaige Aufwendungen des
Investors, die dieser im Hinblick auf die Festsetzung des
Bebauungsplanes und im Vertrauen auf und in Vollzug dieses Vertrages
tatigt, ist ausgeschlossen.



§5

§6

§7

71

7.2

§8

Kosten der Bauleitplanung

Der Investor beteiligt sich an den Kosten der Bauleitplanung fur die
Erweiterung ,, West” mit einem Hochstbetrag von 100.000 € (in Worten:
einhunderttausend EURO) brutto. Er hat diesen Betrag oder
Teilbetrédge dieses Betrages auf Rechnungstellung des Zweckverbands
binnen vier Wochen nach Zugang der Rechnung an den Zweckverband
zu zahlen.

Kommt es zu einem Kaufvertrag tiber Flachen in der Erweiterung , Ost”
zwischen Investor und Zweckverband, wird dieser Betrag auf den
vereinbarten Kaufpreis angerechnet. Kommt es zu keinem Kaufvertrag
gilt der gezahlte Betrag als verlorener Zuschuss, auch wenn die
Bauleitplanung — gleich aus welchen Griinden - nicht zu Ende gefiihrt
wird.

Grunderwerb Rohbauland

Der Grunderwerb des Rohbaulands im Vertragsgebiet wird
ausschlieBlich durch den Zweckverband oder die Gemeinde Limeshain
oder Stadt Budingen durchgeflihrt. Der Investor verpflichtet sich, kein
Rohbauland zu erwerben.

I;rwerbsabsicht erschlossenen Baulands durch den Investor,
Ubertragung Rechte und Pflichten

Der Investor beabsichtigt, alle Flachen im Vertragsgebiet nach
Baurechtsschaffung erschlieBungsbeitragsfrei zu erwerben. Hierzu wird
schon heute vereinbart, dass der noch zu vereinbarende Kaufpreis nicht
unter dem zum Zeitpunkt des Abschlusses des notariellen Kaufvertrags
gultigen Marktwert fur das Vertragsgebiet liegen darf, was durch ein
von dem Zweckverband einzuholendes Gutachten eines unabhéngigen
Sachverstandigen nachzuweisen ist.

Der Investor ist dazu berechtigt, die Rechte und Pflichten aus diesem
Vertrag auf einen Dritten zu Ubertragen. Die Beteiligten knlpfen
dieses Recht jedoch an die Bedingung, dass der Dritte eine 100%ige
Tochter- oder Schwestergesellschaft des Investors sein muss.

ErschlieBung

Der Zweckverband erklart, dass der Kaufgegenstand verkehrlich und
mit Ver- und Entsorgungs- sowie Telekommunikationsleitungen
ersterschlossen wird. ErschlieBungsbeitrdage gemaB §127 Abs. 1



9.1

9.2

9.3

§ 10

Baugesetzbuch (BauGB), Abgaben gemaB § 127 Abs.4 BauGB und
Anliegerbeitrage einschlieBlich Kostenerstattungsanspriiche nach dem
Kommunalabgabengesetz  (KAG) und den  entsprechenden
Gemeindesatzungen sowie die entsprechenden Kosten fur Anschllsse
der Ver- und Entsorgungstrager tragt daher fur alle MaBnahmen, die
die erstmalige ErschlieBung und die ersten Anschlisse fur die nach dem
Vertrag vorausgesetzte Bebauung betreffen, auch wenn diese Arbeiten
noch nicht ausgefiihrt oder noch nicht in Rechnung gestellt sein sollten
der Zweckverband, alle (brigen der Investor. Die Parteien stellen
einander von jeglicher dieser Verteilung im Innenverhéltnis
widersprechenden Inanspruchnahme frei. Auf eine Sicherstellung des
Freistellungsanspruchs  wird nach Belehrung verzichtet. Der
Freistellungsanspruch wird féllig mit Inanspruchnahme durch die
Behorde. Hiervon ausgenommen sind die Hausanschlusskosten (ab der
Grundstlcksgrenze) und Netzkostenbeitrdge sowie Anschlusskosten
privatrechtlich organisierter  Versorger (wie z.B.: Strom-,
Telekommunikations- und Gasversorger — Ab der Grundstiicksgrenze),
die der Investor zu tragen hat.

Zeitpunkt des Erwerbs durch den Investor/Bebauungskonzept

Der Investor kann das Vertragsgebiet binnen eines Jahres nach
Bekanntmachung des Bebauungsplanes fur das Vertragsgebiet
erwerben. Der Zweckverband verpflichtet sich das Vertragsgebiet
sodann an den Investor zu verduBern. In dieser Zeit wird der
Zweckverband Verhandlungen mit anderen Grundstiicksinteressenten
nicht fihren. Nach Ablauf der Jahresfrist ist der Zweckverband in der
Vermarktung frei.

Nach Belehrung durch den Notar verzichten die Vertragsparteien auf
Absicherung der Vermarktungsbindung des Zweckverbands.

Der Investor hat sein Bebauungskonzept mit dem Zweckverband vor
Erwerb abzustimmen. Der Zweckverband kann seine Zustimmung zum
Bebauungskonzept nur dann verweigern, wenn das Konzept den
Festsetzungen des Bebauungsplans widerspricht oder Befreiungen von
diesen Festsetzungen erforderlich wirden.

Kiindigung

Dieser Vertrag ist vor Ablauf von 60 Monaten nach seinem Abschluss
nicht ordentlich kiindbar. Das Vertragsverhéltnis endet nach Ablauf
von 6o Monaten, ohne dass es gekindigt wird. Eine stillschweigende
Verldngerung ist ausgeschlossen. Der Zweckverband gewahrt dem
Investor jedoch das Recht die Laufzeit des Vertrages durch schriftliche
Erkldrung gegeniiber dem Zweckverband um weitere 36 Monate zu



§ 11

§ 12

12.1

12.2

verlangern. Diese Option ist bis spatestens 6 Monate vor Ablauf der
ersten Laufzeit des Vertrages durch den Investor auszutben.

Das Recht zur auBerordentlichen Kiindigung bleibt hiervon unberthrt.
Das Recht zur auBerordentlichen Kiindigung besteht insbesondere

- Fur den Zweckverband, wenn sich der Investor in Verzug mit einer
Zahlung nach § 5 des Vertrages befindet und der Zweckverband den
Investor zuvor schriftlich die Kindigung, verbunden mit einer
Zahlungsnachfrist von 2 Wochen angedroht hat und die Nachfrist
ohne Zahlung des Investors abgelaufen ist;

- Fur den Zweckverband, wenn der Investor entgegen § 6 des
Vertrages versucht Rohbauland zu erwerben;

- Fur den Zweckverband, wenn Uber das Vermdégen des Investors ein
Insolvenzverfahren beantragt wird oder die Durchfiihrung eines
solchen mangels Masse abgelehnt wird;

- FUr den Investor, wenn das Zweckverbandsgebiet nicht bis zum
30.06.2019 auf das Vertragsgebiet erweitert wurde.

Die Kindigung ist schriftlich mit Einschreiben per Ruckschein der
jeweils anderen Partei gegentber zu erklaren.

Kosten, Grunderwerbsteuer

Die Kosten far Vertretung (z.B. Genehmigungen,
Vollmachtsbestatigungen und Rechtsberatung) trégt jede Partei flr
sich, die Kosten der  Grundstlcksteilung (insbesondere

Vermessung/Wahrung im Grundbuch und Kataster) der Zweckverband,
alle Gbrigen Kosten dieses Vertrags der Investor.

Verschiedenes

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags unwirksam oder
undurchflinrbar sein, so berthrt das nicht die Wirksamkeit der Gbrigen
Bestimmungen. An Stelle der unwirksamen oder undurchftihrbaren
Bestimmung verpflichten sich die Parteien, eine Regelung zu
vereinbaren, die dem tatsachlich und wirtschaftlich Gewollten am
Nachsten kommt. Gleiches gilt fiir etwaige Liicken des Vertrags.

Der Notar belehrte Uber die gesetzliche gesamtschuldnerische Haftung
der Beteiligten flr Kosten ohne Rucksicht auf die vertragliche
Regelung.



123 Der Notar belehrte Uber §§ 31b, 125 BGB, wonach die
Nichtbeurkundung auch nur eines Teils der vertraglichen
Vereinbarungen die Formwirksamkeit des ganzen Vertrags in Frage
stellt, wozu die Parteien erklaren, dass andere als die zu beurkundeten
Vereinbarungen nicht getroffen sind.

Die Erschienenen erteilten dem Notar ihre Zustimmung zur
Speicherung, Verarbeitung und Weitergabe der mit dieser
Angelegenheit zusammenhédngenden Daten, insbesondere Adresse,
Geburtsdatum und -ort, Beruf, Bankverbindung sowie Eintragungen im
Grundbuch und Handelsregister.
Die Erschienenen erkldren sich ferner mit dem Versand dieser Urkunde
auch per E-Mail einverstanden.
Die Niederschrift wurde den Erschienenen von dem Notar vorgelesen,
wurde von ihnen genehmigt und sodann von ihnen und dem Notar
eigenhéandig, wie folgt, unterschrieben:
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