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Verkehrswert,,Rübbelhauk Nr. 4" in 49626 Berge

Grundbuchamt
Amtsgericht: Bersenbrück

Grundbuch: Berge, Blatt 623

Katasterdaten; Berge, Flur 4, Flurstück 21914, Größe: 1 689 qm

Grundstückseigenttrmer: a) Ulrike Hackmann geb. Kasseboom, Hauptstr. 56 Berge
in Erbengemeinschaft b) Lars Hackmann, Ostpreußenstr. 11,49626 Berge

Besichtigungstag: 25.03.2010

Teilnehmer Ortstermin: * Lars Hackmann
" Frau Ulrike Hackmann (zu Beginn Ortstermin, Übergabe

Lageplan)

* Unterzeichner

* Auszug aus Bodenrichtwertkarte 2009
* Bauzeichnungen Haupthaus und Doppelgarage
" Baulasteninformation Landkreis Osnabrück
" Fotodokumentation
* Grundbuchauszug
* Katasterunterlagen



Bei dem Objekt handelt es sich um eine im Wesentlichen eigengenu lmmobilie.
Obwohl eine gewerbliche Nutzung vorliegt, erfüllen Zustand und Nutzung der Gebäude
nicht die ertragswirtschaftlichen Eigenschaften eines Gewerbeobjektes.

(Nachstehende Angaben gem. BefragungiAntworten Lars Hackmann)

Maschinen u. Ja. lm Eigentum von Lal.lr Hackmann
Betriebsein richtu ngen

Verkehrswert ,,Rtibb€lhauk ltll. 4" in 49626 Berge

Verdacht auf Hausschwamm?

Baubehörd L Beschränku ngen
oder Beanstandungen?

Haben Mieter eine Mietkaution bezahlt?

Seite 3

Nein

Baulast nördlichee Nachbargrundstück

Nein

-)_
Bewegliche Gegenstände vorhanden, Zubehör, Bestandsteile? Ja. lm Eigentum von

Baulasten?
(siehe Anlage)

Lars Hackmann

Nein

Ein Gebäudeenergieausweig gemäß Energieeinspargesetz 2006 und
Energieeinsparuerordnung 2009 liegt nicht vorl



2.01 Ort Gemeinde Berge
Samtgemeinde Fürstenau

2.02 Verkehrslage Entfernungen: - Zentrum Berge 0,2 km
- Stadt Ftrrstenau 15 km
- Stadt Osnabrück 45 km
- Bundesstraße214 15 km
- Bundesstraße B 218 12 km
- Autobahn A 1 35 km
- Stadt Münster 70 km
- Stadt Bremen 130 km

2.03 Lage innerorts

2.04 Nachbarbebauung übenriegend Wohnhäuser
Handwerkliche Gewerbebetriebe und kleine
Dienstleitungsunternehmen im Nahbereich

2.05 Zulässige bauliche Mischgebiet, offene Bauweise ein- bis zwei-

Verkehrswert ,,R0bbelhauk Nr, 4" in 49626 Berge

2. Grundstück

Nutzung

2.06 Höhenlage

2.07 Baugrund,

gescnossrg

Das Grundstück liegt im MittelS0 cm über
Straßenniveau

nach Annahme des Unterzeichnenden besteht

Seite 4

Grundwasser der Baugrund aus Mischboden, ab ca. 0,8 m Tiefe
Kontamination gründungsfähig, Grundwasserstände bei

ca. 3,0 m beginnend

Eine Baugrunduntersuchung auf
Kontamination, umweltschädigende
Altbestände, Bodena n und Tragfähigkeit
wurde nicht untErnommen. Der
Unüezeichnende sah hierzu keine
Veranlassungl

2.08 Erschließung Das Grundstück ist voll erschlossen.
Zuwegung über befestigte Gemeindestraße
,,R[ibbelhauk"

2.09 Grenzen Katasterunterlagen in der Anlage



Verkehrswerl ,,Rübbelhauk Nr.4" in 49626 Berge

2.10 Baulasten ohne Baulast (siehe Auskunft Landkreis
Osnabrück)

2,1 1 Wertbeeinflussende nicht bekannt
Rechte

2.12 Grundbuch Grundbuchauszug in der Anlage

2.13 Ver- u, Entsorgungs- Wasser, Strom, Telefon
anschlüsse

2.14 Grundbucheintragungen ohne Wertbeeinflussung

2,15 Besonderheiten * Grundstücksform lang und schmal, typisch aus
historischer Nutzung (Ackerbürger)
* starke Höhenunterschiede
" Grenzstützmauern auf der Nordseite im

Eigentum der der Nachbarn an der
Grundstücksnordseite

" Grenzbebauung Doppelgarage ergibt Baulast ftrr
den nördlichen Grundstltcksnachbarn

Seite 5



Verkehrswerl ,,Rübbelhauk Nr, 4" in 49626 Berge

3.0 Grundstüc wert

Grundstücksgröße:

(siehe auch anliegenden B- Planauszug)

Wohn- und Gewerbezwecke

Hobby- oder landwirtschaftliche Nutzung

Bodenrichtwerte für Bauland gemäß anliegendem Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Wohnen und Gewerbe

. Bodenrichtwert gem. Richtwertkarte

o abzüglich nachteilige Grundstücksformen

" langer, schmaler Zuschnitt

* starke Höhenunterschiede

. Bodenwert nach Korrektur

Hobby und Landwi chaft

. Erfahrungswert Unterzeichnender

35 €lqm

5,00 €lqm

- Gebäude- und Freifläche Wohnen 1 000 qm x 30 €lqm = 30 000 €

- Grundstücksfläche landwirtschaftliche Nutzunq/Hobbv 689 qm x 5 ilqm = 3 445 €

- Grundstücksanschlüsse (Wasser, Strom, Telefon) 4 555 €

38 000 €

eaila A

I 689 qm

I 000 qm

ca.689 qm

- 3,00 €lqm

30,00 €/qm 30,00 €/qm

..'*iB



t'

I

I

Verkehrswert ,,R0bbelhauk Nr, 4" in 49626 Berge Seite 7

Ftir alle Gebäude

und Abmessungen der Gebäude und Außenanlagen.

Planunterlagen sind nur im geringen Umfang vorhanden. Anliegende Pläne sind in
Teilbereichen nicht mit den vorgefundenen Gegebenheiten identisch, z.B. Lage der

Tür- und Fensterö ungen, Form der Dächer, Raumeinteilungen in den
Geschossenl

Das Gebäude aus 1726 wurde nach Angabe des Miteigentümers Lars

Hackmann bis ca. Mitte der 70 er Jahre des vergangenen Jahrhunderts

bewohnt. Seit der Zeit dient es zu Lager- und Abstellzwecken, in den

letzten Jahren besonders für die angrenzende Motorradwerkstatt.

Aus sachverständiger Sicht ist eine Sanierung/Reparatur, sowohlfür

eine übliche Wohn- als auch für eine übliche Gewerbenutzung wegen

zu hoher Bau- Umbau- und Sanierungskosten nicht durchführbar und

auch nicht sinnvoll, anliegende Bestandfotografien geben hierzu

ergänzende lnformationen. Bis auf einige histoische

Konstruktionshölzer sind sämtliche Bauteile sowohl im Rohbau a/s auch

im Ausbau nicht für eine weitere Nutzung gebrauchstauglich,

tnstatlationen für Heizung, Sanitär, Elektro sind kaum vorhanden.

Es isf ratsam, das Gebäude und angrenzende Außenanlagen unter

Gewinnung von Restwerten abzubrechen und das Grundstück für eine

Neubebauung frei zu machen.



EG

Dach

Verkehrswert ,,Rübbelhauk Nr,4r' in 49626 Berge

(siehe Skizzen und Bestandsfotografien)

Seite I

367,5 cbm

367.5 cbm

735,0 cbm ca. 735 cbm

-8820€
-896€

-1 284€

-12000€

500 €
2500€
1 000€

+3000€

ca. 14 x 10,5 x 2,50 =

ca.14 x 10,5 x5l2=

1. Abbruch bis UK Fundamente
2. Auffüllung bis OKT
3. Sicherung Vers.-Anschltisse

(u nte r Berücksichtig u ng der Gewi n n u ng saufwe ndu ngen)

735 cbm x 12 €/cbm =
16 x 14 x 0,5 x 9ücbm =
pauschal

1

z
a

F achwe rkhölze r O stg iebe l, pau sc h al
Hölzer Tragkonstruktion innen, pauschal
Sonsfigtes (2. B. Pflasterungen der Außenanlagen)



Verkehrswert,,Rübbelhauk Nr. 4" in 49626 Berge

Baujahr:

Renovierung, Wartung:

Gebäudetyp:

Raumaufteilung:

ca 1979

befriedigend

Massivgebäude mit Stahlbetondecke und
Satteldach

Erdgeschose:
. 2 Garagen
. 1 Werkstattraum

Dachgeschoss
. 1 Spitzboden für Lager- und Abstellzwecke

Das Gebäude wird zurzeit als Werkstatt für
Motorräder genutzt
Die Außenwand der nördlichen Traufseite steht auf
der Grenze, eine Baulast für das
Nachbargrundstück liegt vor.

Seite 9

ca. 56 qm

ca. 30 qm

Bemerkung;

5.2 Rohbau

Massivwände auf Steifenfundamenten, Stahlbetonfußboden- und Stahlbetondecke.
Satteldach mit Betondachsteinen,

5.3 lnnenausbau

Innenausbau gemäß anliegender Fotodokumentation. Das Gebäude wird als
Moto rradwerkstatt ge n utzt.
Das Gebäude enthält keine Installationen wie Heizungs- und Sanitäranlagen.

(nur ca.- Angaben, ohne weitere Venvendungsmöglichkeiten)

EG:

Spitzboden:
(nur über Einschubbodentreppe erreichbar)



EG

Dach

Verkehrswert ,,Rilbbolhauk Nr, 4" in 49626 Berge

(siehe Skizzen und Bestandsfotografien)

ca. 10 x6,7 x2,8 =

ca, 10 x 6,7 x 2,8 12 =

Seite 10

187,60 cbm

93,80 cbm

281,40 cbm 281 cbm

mex.60 Jahre

31 Jahre
- 1 Jahre

30 Jahre

30 Jahre

37,5 olo

130 €/cbm

Lebensdauer:

Alter (Baujahr 1979):
(Reduzierung Alter durch Pflege und Erneuerung)

Alter im Mittel:

Restnutzungsdauer:

Entwertung (nach,,Ross und Brachmann"):

Einheitspreis Rauminhalt Doppelgarage



Verkehrswert ,,Rübbelhauk Nr. 4" jn 49626 Berge (aite | 1

36 530€

365s€

40 183€

15 069 €

25 114 €

3000€

1 000€

Doppelgarage

+ 10 % Nebenkosten

Neuwert:

/. Entwertung 37,5 % ca.

Zeitwert Doppelgarage

281 cbm x 130€Jcbm =

./.

(im Eigentum des Miteigentümers)

* Hebebühne für Motorräder (Zeitwert)

* Regale und Lagereinrichtungen (Zeitwert)

- Reparatur Putz Schornstein Spitzboden, pauschal
- allgemeine Gebäudeunterhaltung innen und außen:

314 €
1 800€

2 114€ . /. 2 114€

27 000€



Verkehrswert ,,R0bbelhauk Nr.4" in 49626 Berge

- befahrbare Hoffläche anteilig

- Grünanlagen (Rasen)
- ohne Nutzflächen für Gemüse und Blumen
- ohne Vorgaften

- Sch m utzwasserentsorg u n g über öffentl ichen Kanal
- Regenwasserentsorgung über öffentlichen Kanal und durch Versickerung

Seite 12

.50 qm

50

- zum Teil ohne Grenzbefestigung
- StLrtzmauer auf der Grundstücksnordseite im Eigentum der Grundstücksnachbarn

- Überdachung und Abstellgebäude für Brennholzlager (laienhafte Ausführung)

- starke Höhenunterschiede in der Geländeoberfläche



Verkehrswert ,,Rllbbelhauk Nr. 4" in 49626 Berge

(anteilig zum Abbruch/Restwerte Hauptgebäude)

befahrbare Hofflächen
(Betonpflaster nur auf Sand)

ca. 50 qm x 30 €/qm

Seite 13

1 500€
+ 10% Nebenkosten 150€

Neuwert: 1 650€
Entwefiunq 60 % 990 €

Zeitwed:

befahrbare Hofflächen

Schmutzwasserleitungen und Schacht auf dem Grundstück

Gaftenanlage pauschal

Gesamt:

- allgemeine Unterhaltung Außenanlagen 500 €

660 €

660 €

1 500€

340 €

2500€

-500€

2000€



Verkehrswert,, Rllbbelhauk Nr. 4" in 49626 Berge

3.5 Grundstück

4.5 abzüglichAbbruchkostenHauptgebäude

5.8 Doppelgarage, Motorradwerkstatt

6.7 Außenanlagen

Gesamt

Seite 14

38 000 €

- I 000€

+ 27 000€

+ 2 000€

58 000 €

I

Der Verkehrswert ftrr die lmmobilie ,,Rübbelhauk Nr. 4", 49626 Berge wurde mithilfe des
Sachweftverfahrens ermittelt. Auf den Einsatz eines Mar npassungsfaktorc wie
ansonsten üblich, wird bei der hier durchgefijhden Bewertung verzichtet. Der Wert der
lmmobilie besteht im Wesentlichen nur aus dem Wert des Grund und Bodens und der als
Motorradwerkstatt genutzten Doppelgarage.

mit Gebäuden und Außenanlagen

am 25.03.2010:

Badbergen, den 29.04.2010







AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTS STER
- Lregenschaftsbuch -

Fl-urstücksnachweis
miL Eiqentümeranqaben

'inde
kreis

h{iedersächsische Vernnessungs- und Katasterverwaltung

Behörde für GLL
Osnabrück
- Katasteramt

Datum 15 .03 .201-0 - Seite

Ber,Ee
Osnabrück

Gemarkung Berge
FIur 4
Flurstück 2I9/4

Lage Rübbglha'uk 4

Tatsächliche NuLzung
l- 689 m2 Gebäude- un*d Freifläche,

Wohnen

Weitere .$ngaben

UI{V Mittlerie Hase

Eingetragen beim AmLsgericht Bersenbrüqk
im $rupdbuch von Berge

Grun4lruibblaqt 0z: Best,ar,rdsverzeiclrrtipnummer 3
als Eigentümer

2.1,
. Ilackmann, Ltlrike
geb. Kassebaum
Haupu_st,r. 55
49626 Berge

z-z
I{ack$ann, L,afs Olivgr
Ostpreußenstr. 11,
49626 Berge

Zu L + 2 in Erbenqemeinschaft

L,iegens.ghaftgkarte 1,4328
Flurstücksfläche 'J, 689 m2

tt27 .08 .7947

*l_9.l-1 .r976

Die Verwent|ng für nichteigene oder für rvirtschaftliche Zw€cke und die öffentliche Wiedergabe ist nur

mitFrlaubniscjerzustänctloenBehörcie:Ulässicf65Abs 3desl\lief,ers GeseJ?e.ciiberdasemtlichFVermpqsttnnsvrcsenvnmll 12 2nn2\



V.hüilfg+ und Klbtumil.fr ung

Liegenschaftskarte
Maßstab 1:1000

Standardpräsentation

Gemeinde: Berge

Gemarkung: Berge

Flur: 4

Flurstück: 002191004

d.P

/$I
t\

Vgrantwortlich fajr den Inhalt

Behörde für GLL Osnabrück

- Katasleramt -

Be.eitgest3llt durch

Behörde für GLL Osnabdlck

' Kataster8mt -

Zeiohen: A - 632/ 2010 Datum: '16.03.2010

Dise am(ich6 Präsent€tion und die ihr z€runde lisgond€n
Ahgeben d* €mülch€n Vermmungewaseng sind nach $5
d6s Niedersäch€isch8n Gsetzc übor ds am{iehe

vom 12 Dözemtut N2 (Nds. GVBI 2003)
Oeschotzt Die VeMertung tgr nlahteig€ne oder wirtsohäft icho
Zwsck€ lnd die öff6ntich6 Wr€dgrgabg i8t nqr mit Edgubni8

zu€tAndEan Vgrmssunge und lGta8terbohörd€ zulgEsig.

flatJP
tstraße
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NEUBAU riuEa DoPPELGARAa'E

MIT 4EsTELLRAU\f FUR HFR,qfV

M.-'t:'100

DEE EAUHERR:

Alfans Bertke
Arch

4576 Ber,ge

D*r ür;e,rkreigdire ,r

z t itu ttu t*a,
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l{ostenenschlag

zum Neubzu ei.ner Doppelgarage mit Abstellrzum für Herrn Hernann

Hackrnann in Berge.

Nach chn umbauten Raum, nach DIN 277"

Dach:

loroo x 6r?o x 2165 = 1"1'l t55 cbn

loroo x 5r7o x = 31 ,25 cfrn

2o8rBo etrn

Eeukosten fijr 1 cbn = 80r- DM - .7

Baukosten: Zo8r8o ctrn x 8or-- DM/cEn = 16 7ol+r-- ü4

Nutzfläche nach DIN 283

Garage 5151 x 3ro1 = 16t59 qt
Earage 5151 x 3ro1 - 16159 tl

Abatell-r. 6räa x 31885 - Zh;oS rt

,r rr, *
- 3'Ä f. Putz = 1j?2 n

55155 qm

Alfons Bertke
Architekt Ing:,

4676 Berge
Asterfeldstr. 17

Tel. 054351469



Verhand.elt zu Ttlrstenau am 07, Sept' 1978.

Vor mir, dem unterzeichneten Notar
August Geers.

ln X'ilrstenau, Kreis 0snabrtlckt

erschienen;
1. der Elektriker Hermann Hackmann in Serget

Rübelhauk 4r
2. dle :eleute Kraftfahrzeugmechaniker N'orbert

iüohs und. $Iargarete Mohs geb.' Steffens in Serget
Iiauptstraße 12.

Erschienenen sind d.em Notar von Person bekannt.

ersuchten mich un dle Beurkundung der nachstehenclen
Verelnbarung über die Eintragung einer Saulast

und erklärten:

Der Erechienene ztz 1) lst Eigentümer des Grundstücks d.er

Gemarkung Borge Flur 4 Dlurstück 219/4. An diesäs Grund.stück
grenzt in l{orden das Grundstück der Erschienenen zu 2) , tr'1ur 4

Flurstück 675/19e.

Der Erschienene zu 1) w111 auf seinem o. g, Grund.stück gem.

anllegender Zeichnung ein Gebäude errichten, das bis an die
Grenze zum tr'lurstück 675/198 gebaut werden so1I.

Die Ersohienenen zu 2) sind mit dieser Grenzbebauung einver-
standen. Sie erklären, daß von ihrem Grundstück Berge X'lurstück
675/198 ein leilstück, das 1n anllegenden Lageplan gelb
schraffiert ist, dem benachbarten Grundstüclr- 219/4t bei d.er

Bemessung des Grenzabstand,es zugerechnet wird.. $ie verpflichten
sichran diesen Teilstück nit Gebäuden den vorgeschriebenen
Grenzabstand einzuhalten und beantragen die Eintragung einer

Die

Sie



t

entspreohehden Baulast 1m Baulastenbuch.

Der Erschienene zu 1) ist daurit
Grund.stück d.er Erschlenenen zu

ihm zu errichtenden Grund.stücks
Grenze bebaut wird.' sowelt das

elnverstand.en, daß das
2) in der Brelte de$ von
ebenfalls bis auf die

geset z:-i-cb zuläesig iet.

i

I

I

!

I
I

I

i
I

I

I

I

Die Kosten dieser Vereinbarung trägt d.er Ersohienene zu 1 ).

nas Protokoll wurde d.en Erschi-enenen vorgelesenr von thnen
genehmigt und von ihnen und d.ein l{otar eigen}rändig, wie f olgt,
untersohrieben:
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Landkreis Osnabrück - Baulasten online Page I ofl

Ba ulastena usku nft

Gru nd stü ckssuch e

bisherige Auskünfte

allg" Funktionen:

Passwort ändern

Benutzerdaten ändern

Baulastenauskunft zu

Gemeinde Gemarkung Flur Flurstilck

Berge Berge 004 O02L9/AO4

-Auszug aus dem Baulastenverzeichnis: auf
dem ausgewählten Flurstück sind keine
Baulasten eingetragen!

Gebührenbescheid zum l{erunterladen

!4.O}.2OLO ? C"bUh.unbescheid ca. 93 kb

Hinweis: Dle Auskunft erfolgt auf dem Kenntnisstand der
Behörde zum Zeitpunkt der Abfrage!

Passwort vergessen

Kontakt
Datenschutz
Impressum

Baulastausku nft
Stadt Osnabrück

https ://baulast. I andkreis-osnabrueck, de/baulasten/baulast.pl 14.03.2010
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Südostansicht

Ostgiebel



Nordostansicht

Traufseite Nord



Südansicht

Südansicht



Traufseite Nord



Haupteingang auf der Nordseite
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Haupthaus Rübbelhauk 4.in 49626 Berge; ehemalige Wohn-und Schlafräume

...."..::
:

.

Haupthaus Rübbelhaul< 4 tn 49626 Berge: ehemalige Wohn-und Schlafräume



Haupthaus Rübbelhauk 4 in 49626 Berge:
ehemalige Wohn-und Schlafräume
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ehemalige Wohn-und Schlafräume

Haupthaus Rübbelhauk 4 in 49626 Berge:
ehemalige Wohn-und Schlafräume

Haupthaus Rübbelhauk 4 in 49626 Berge;
ehemalige Wohn-und Schlafräume



Haupthaus Rübbelhauk 4 in 49626 Berge: Tenne,
früher landwirtschaftlich oenutzt

Haupthaus Rübbelhauk 4 in 49626 Berge:
ehemalioe Wohn-und Schlafräume

Haupthaus Rübbelhauk 4 in 49626 Berge:
ehemalige Wohn-und Schlafräume

Haupthaus Rübbelhauk 4 in 49626 Berge: Tenne,
fruher landwirtschaftlich qenutzt



Haupthaus Rübbelhauk 4in 49626 Berge: Tenne,
früher landwirtschaftlich genutzt

ehemaliqer Tiefstall

Haupthaus Rübbelhauk 4 in 49626 Berge: Tenne,
frü her landwirtschaftl ich oenutzt

eemaliger Stall



Spitzboden, Nord Betondachsteine, Süd
Hohlziegel in Strohdocken

Spitzboden, Nord Betondachsteine, Süd:
Hohlziegel in Strohdocken

Soitzboden, Nord Betondachsteine, Süd
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Spitzboden, Nord Betondachsteine, Süd:
Hohlziegel in Strohdocken



Spitzboden, Nord Betondachsteine, Süd: Hohlziegel
in Strohdocken

Spitzboden, Nord Betondachsteine, Süd: Hohlziegel
in Strohdocken

Spitzboden, Nord Betondachsteine, Süd: Hohlziegel in Strohdocken



Doppelgarage, Ansicht von Osten
Garage steht auf der nödlichen Grenze

Doppelgarage, Westgiebel

Doppelgarage, Ansicht von Süden
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Garage 2

Raum hinter den Garagen Raum hinter den Garagen
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Spitzboden Doppelgarage Spi2boden Doppelgarage

Schornsteinkopf Garage



Außenanlagen
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