S E H |I:I| B E N E R Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-

, und Immobilienmanagement
Ingenieure ——

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 16/25

EXPOSE

fur das als

Parkflache genutzte Grundstick
in 35216 Biedenkopf, Marburger Stral3e 17

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde zum Stichtag
21.01.2026 ermittelt mit rd.

8.980 €.
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SCHOBENER

Ingenieure —

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

1

Wertermittlungsergebnisse

Fir das Grundstiick

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

70 K 16/25

in Biedenkopf - Eckelshausen, Marburger StralRe

Flur 6 Flursticksnummer 84/28 Wertermittlungsstichtag: 21.01.2026
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
stucksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m2] [€]
Zustand
Gesamtflache | baureifes Land | frei 42,74 248,00 10.600,00
Summen: 42,74 248,00 10.600,00

Ergebnisse
Vergleichswert: 8.980,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 8.980,00 €
Wertermittlungsstichtag 21.01.2026

Bemerkungen
Siehe dazu Gliederungspunkt 2. Allgemeine Angaben

Marburger Stral3e 17, 35216 Biedenkopf

unbebaute Grundstiick - Parkflache
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Unbebautes Grundstiick, als Parkflache genutzt
mit Belastung durch eine Grunddienstbarkeit

Hinweis: Es ist ohne abschlieBende rechtliche Priifung anzuneh-
men, dass die vorliegende Grunddienstbarkeit keine wertbeein-
flussende Wirkung entfaltet.

Marburger Stral3e 15
35216 Biedenkopf

Grundbuch von Eckelshausen, Blatt 846, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Eckelshausen, Flur 6, Flurstlick 84/28 (248 m?)

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

GeméaR Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom
06.11.2025 soll gemaf § 74a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des
Objektes durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten ein-
geholt werden.

21.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

21.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 21.01.2026 wurden die Parteien durch
Einschreiben vom 10.12.2025 fristgerecht eingeladen.

Durch den Glaubiger wurde die Teilnahme am Ortstermin schrift-
lich am 19.12.2025 abgesagt.

Eine Reaktion durch den Schuldner bliebt aus.

Es wurde ausschlief3lich eine AuRenbesichtigung des Grundstu-
ckes durchgefihrt.

Der Sachverstandige Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener.
Hinweis: Es erfolgte weder eine Absage des Ortstermins, noch
war der Schuldner und Eigentimer zum vereinbarten Termin zu-
gegen, sodass auftragsgeman eine Verkehrswertermittlung nach
aulerem Eindruck erfolgen muss.

Ist dem Gericht bekannt

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung

gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchausziige vom 31.07.2025
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Vom Eigentiimer wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

e keine

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Baulastenauskunft vom 08.12.2025

¢ Einsichtnahme in die Grundakte bei dem Amtsgericht Bie-
denkopf vom 10.03.2026

e Flurkartenauszug durch Einsichtnahme in Geodaten Hessen
(Quelle: Amt fir Bodenmanagement Hessen)

o Auskunft zum Planungsrecht aus dem GIS-System des Land-
kreises Marburg-Biedenkopf vom 16.01.2026

o Auskunft zur Erschliefung mit Frischwasser durch die Stadt-
werke Biedenkopf per Mail vom 03.03.2026

o Auskunft zur Entwésserung durch den Abwasserverband Perf-
Bad Laasphe vom 04.03.2026

o Auskunft zur elektrischen Erschliefung durch die EAM vom
19.02.2026 (telefonisch)

e Auskunft aus der Altflichendatei des RP GieRen vom
30.04.2026

e StralRenkarte und Stadtplan von Biedenkopf (Quelle: openst-
reetmap.de)

e Bodenrichtwertkarte, Auszug aus Boris Hessen vom
01.01.2024

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Im vorliegenden Fall war keine Innenbesichtigung des Objektes moglich. Es erfolgte weder eine Absage des
Ortstermins, noch war der Schuldner und Eigentimer zum vereinbarten Termin zugegen, sodass auftragsge-
maf eine Verkehrswertermittlung nach auRerem Eindruck erfolgen muss.

In Bezug auf die ErschlieBung des Objektes mit notwendigen Medien und der Entwéasserung konnte keine
abschlieBende Klarung der Leitungsverlaufe auf den Flurstiicken der Marburger Straf3e 15 und 17 erfolgen.

Aufgrund der Lage der durch Baulasten beeintrachtigten Flachen auf den benachbarten Flurstiicken ist davon
auszugehen, dass keine Leitungen Uber das betreffende Flurstiick verlaufen (siehe Anlagen 7-8).

Fur das betreffende Flurstiick liegt eine Baulast vor, die es dem jeweiligen Eigentimer des Flurstiickes 84/29
gestattet jederzeit und verkehrssicher das Grundstiick auf einer Breite von 3,00m am rechten Grundsticks-
rand zu erreichen (siehe Anlage 6).

Es ist darauf hinzuweisen, dass eine Grunddienstbarkeit vorliegt, die es den jeweiligen Eigentiimern der Flur-
stiicke 84/34 und 84/35 (ehemals 84/21) erlaubt ErschlieBungsleitungen auf dem Grundstick zu fihren, dies
jedoch nur im Falle des Betriebes einer Tankstelle mit angrenzendem Gewerbe, was aufgrund des Rickbaus
der Zapfsaulen und der Tankanlagen (gem. Ruckmeldung des RP Gief3en vom 30.04.2026) nicht mehr ge-
geben ist. Folglich wird davon ausgegangen, dass diese Grunddienstbarkeit keine Wertbeeinflussung mehr
entfaltet. Eine abschlieRende rechtliche Klarung ist im vorliegenden Gutachten nicht moéglich.

Grundlegend ist darauf hinzuweisen, dass sich das das bewertende Flurstiick in ein Gewerbegrundstiick ein-
gebettet ist, dessen Hofflachen ineinander tbergehen.
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Dariber hinaus ist anzumerken, dass nicht eruiert werden konnte, ob eine Vermietung oder Verpachtung von
Flachenanteilen vorliegt. Es wird von Eigennutzung ausgegangen.

Abschlielend muss erwahnt werden, dass sich im vorderen Grundstiicksbereich, der nicht Gegen-
stand der vorliegenden Verkehrswertermittlung ist, eine Tankstelle befunden hat. Insofern kann im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht abschlieend geklart werden, ob ggf. auf dem zu bewer-
tenden Grundstiuck Altlasten vorliegen. Es liegt ein Lageplan aus der Auskunft des RP Gielzen vom
30.04.2026 aus der Altlastendatei vor, der riickseitig der Tankstelle eine Bodenbelastung aufzeigt, die
jedoch kein Problem darstellt, sofern der Boden weiterhin versiegelt bleibt. Ob diese jedoch bis auf
das zu bewertende Grundstiick reicht, ist nicht abschlieRend ersichtlich, jedoch ist davon auszuge-
hen.
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3 Grund-und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRrAdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StrafRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Hessen
Marburg-Biedenkopf

Biedenkopf (ca. 14.200 Einwohner);
Stadtteil Eckelshausen (ca. 760 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Biedenkopf (ca. 3,5 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 136 km entfernt)

BundesstralRen:
B 62, direkt angrenzend

Autobahnzufahrt:
A 277 (ca. 31 km entfernt)

Bahnhof:
Biedenkopf (ca. 3,5 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 120 km entfernt)

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 3,5 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 3,5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3,5 km entfernt;

einfache Geschaftslage; als Wohnlage geeignet

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise

Uberdurchschnittlich (durch Gewerbe, Stral3enverkehr);

eben

mittlere Tiefe:
ca. 26 m;

GrundstiicksgroiRe:
insgesamt 248 mz;
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform

Uberortliche Verbindungsstralie;

klassifizierte Strale (Bundesstral3e 62);

perspektivischer Riickbau zu einer untergeordneten StralRe im
Zuge des Neubaus der Ortsumgehung

StralRe mit derzeit starkem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

Es ist davon auszugehen, dass keine ErschlieRung des betref-
fenden Flurstiickes vorlegt.

Hinweis: Das gesamte Areal ist gem. den Rickmeldungen mit
den entsprechenden Medien versorgt, der Verlauf der Leitungen
insbesondere der Strom- und Telekommunikationsleitungen
konnte nicht eruiert werden. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass alle Leitungen des Flurstiickes 84/29 Uber die Flurstiicke
84/34 und 84/35 in den Huteweg geflhrt sind.

eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Es ist zu erwdhnen, dass sich im vorderen Grundstiicksbe-
reich, der nicht Gegenstand der vorliegenden Verkehrswer-
termittlung ist, eine Tankstelle befunden hat.

Insofern kann im Rahmen des vorliegenden Gutachtens
nicht abschlieRend geklart werden, ob ggf. auf dem zu be-
wertenden Grundstick Altlasten vorliegen.

Es liegt ein Lageplan aus der Auskunft des RP GieRen vom
30.04.2026 aus der Altlastendatei vor, der seitlich der Ver-
kaufsrGume eine Bodenbelastung aufzeigt, die jedoch kein
Problem darstellt, sofern der Boden weiterhin versiegelt
bleibt. Ob diese jedoch bis auf das zu bewertende Grund-
stuck reicht, ist nicht abschlieBend ersichtlich, jedoch ist
davon auszugehen.

Eine tiefergehende Untersuchung ist nicht Auftragsbestand-
teil dieses Gutachtens.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 31.07.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Eckelshau-
sen, Blatt 766 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh- und Fahrrecht und
in dem Recht, in dem Grundstliick Versorgungs- und Entsor-
gungsleitungen zu verlegen und zu unterhalten, fiir den jeweili-
gen Eigentimer des Grundstlicks Flur 6 Flurstiick 84/21. Die
Grunddienstbarkeit darf nur ausgetibt werden im Rahmen der
Nutzung des herrschenden Grundstiicks als Gewerbegrundstiick
fur den Betrieb einer Tankstelle nebst angegliederten Wasch-
und Reparaturbetrieb.

Zudem bestehet eine beschrénkte persénliche Dienstbarkeit, bei
der es sich um ein befristetes Betriebsverbot beziiglich einer
Tankstelle fur die TOTAL Deutschland GmbH handelt. Bei dieser
ist davon auszugehen, dass aufgrund der Aufgabe des Tankstel-
lenbetriebes keine Wertbeeinflussung ehr besteht.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Es liegen keine Informationen tGber Herrschvermerke vor.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Kenntnis aus den vorlie-
genden Unterlagen nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden auftragsgemafd keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 08.12.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragungen:

Baulast zur verkehrlichen ErschlieBung des Flurstiickes 84/29,
die es dem jeweiligen Eigentimer gewahrt sein Grundstick je-
derzeit und verkehrssicher auf einer Mindestbreite von 3,00m
und einer Mindesthéhe von 3,50m zu erreichen (Anlage 8).
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3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréaftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: Fur das Bewertungsobjekt ist keine Innenbereichssatzung be-
kannt.
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Fur das Bewertungsobjekt ist keine Erhaltungs- oder Gestal-

tungssatzung bekannt.

Verfugungs- und Verénderungssperre: Fir das Bewertungsobjekt ist keine Verfiigungs- oder Verande-
rungssperre bekannt.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird absprachegemaf? ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
geprift.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrdge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
miindlich bei der Stadt Biedenkopf erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen falls nicht anders ange-
geben auf den Angaben auf telefonischen Riickmeldungen der betreffenden 6ffentlichen Stellen.
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3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einer in Betonverbundsteinpflaster angelegten Parkflache versehen.
Das Obijekt ist offensichtlich in Eigennutzung.
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4 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der gro3raumigen Lage des Bewertungs-
objekts

Auszug aus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsob-
jekts

Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestandorten, Aufnahmerichtungen und
Bildnummern

Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3
Bodenrichtwertkarte

Baulast Geh- und Fahrrecht

Baulast Leitungsrecht

Grunddienstbarkeit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-

stattet.
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Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der grof3-
rdumigen Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 2: Auszug aus der Strallenkarte von Eckelshausen mit Kenn-
zeichnung der innerdrtlichen Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

’

Eckelshausenia. o

/ f R
9, - -
i ? -

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 3: Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestand-
orten, Aufnahmerichtungen und Bildnummern

Seite 1 von 1

(lizensiert Uber Amt fir Bodenmanagement Hessen)
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Anlage 4. Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3

" T Bild 1

Beschreibung:01 Freiflache
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Anlag

e 5: Bodenrichtwertkarte

(lizensiert tber Amt fir Bodenmanagement Hessen)
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Anlage 6: Baulast — Geh- und Fahrrecht zur Erschlie3ung

' - ’ \

g

1 2 3
Lfd.Nr.: Inhalt der Eintragung: Bemerkungen:
1 Die in dem beigefiigten Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kartenauszug mit Ortsvergleich) vermaft | Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfiigung
vom 28.11.2000

dargestellte Flache wird zugunsten des Flurstiickes Gemarkung Eckelshausen, Flur 6, Flurstiick 84/29, als
jederzeit ungehinderte und verkehrssichere Zufahrt zur Verfiigung gestellt. Soweit in dem Kartenauszug
nicht gréRere Male angegeben sind, muR die Mindestbreite 3,00 m und die Mindesthéhe 3,50 m im Lichten

N >
betragen. Marburg, den 04.12.2000 4 ‘\
I~
7 e e s
b X

begiinstigtes Grundstiick: Gemarkung/Flur/Flurstick: " %
Eckelshausen ; 6 ; 84/29 @/(/\/\/\ )
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Anlage 7: Baulast — Leitungsrecht zur ErschlieBung

i \

1 2 3
Lfd.Nr.: Inhalt der Eintragung: Bemerkungen:
i i i i Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfiigung
1 Die in dem beigefiigten Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kartenauszug mit Ortsvergleich) vermaft i ns‘l s 191.20009

dargestellte Flache wird zugunsten des Grundstiickes Gemarkung Eckelshause?. Flur 6, Flurstiick 84/29,
zur Aufnahme von Wasser-, Abwasser- und Energieversorgungsanlagen zur Verfiigung gestellt.

Der Einbau und die Unterhaltung obliegt dem Eigentiimer des begiinstigten Grundstickes. Marburg, den 04.12.2000

begiinstigtes Grundstiick: Gemarkung/Flur/Flursttick:
Eckelshausen ; 6 ; 84/29

Anlage 8: Grunddienstbarkeit — Geh-/ Fahr und Leitungsrecht zur Erschlie-
Bung
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S E H II:I| B E N E R Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
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3 2 Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentimer
des Grundstiicks Flur 6 Flurstiick 84/29 (Blatt 765 und 766); gemdB Bewilligung
vom 02.08.2001 (UR.Nr. 256/2001 des Notars Ernst Peter in Biedenkopf); eingetra-

gen am 16.11.2001.

BoBhammer @us

4 35 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht, Leitungsrecht) fiir den jevfeil.i.gen };igem
- tiimer des Grundstiicks Flur 6 Flurstiick 84/29 (Blatt 765/766); gemdB Bewilligung
vom 28.12.1999 (UR.Nr. 559/99 des Notars Ernst Peter in Biedenkopf); eingetragen
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ntsgericht Grundbuch von Blatt Abteilung Il Einlegeboge
edenkopf Eckelshausen 846 2
viende | 145 Nymmer der

ummer |
ar betroflenen Gtund.

intra. [sticke im Bestands. Lasten und Beschrénkungen
ungen verzeichnis

1 2 3

am 01.02.2000 in Blatt 576 und mit dem belasteten Grundstiick hierher {ibertragen

am 26.06.2003. )
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