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Zusammenfassende Erklärung gemäß § 6a Absatz 1 BauGB für die
61. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Soltau 

Gemäß § 6a Abs. 1 BauGB ist der Änderung des Flächennutzungsplanes eine 
zusammenfassende Erklärung über die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die 
Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung in der Flächennutzungs-
planänderung berücksichtigt wurden, und aus welchen Gründen der Plan nach Abwägung mit 
den geprüften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmöglichkeiten gewählt wurde, 
hinzuzufügen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplänen sind gemäß dem Verfahren und den inhaltlichen 
Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in Verbindung mit § 1a BauGB die Belange des 
Naturschutzes und der Landschaftspflege wie des Umweltschutzes zu beachten und zu 
berücksichtigen.

1. Planungsanlass und Ziele des Flächennutzungsplanes

Die Stadt Soltau beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 4 
einschließlich örtlicher Bauvorschriften die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes 
östlich der Tetendorfer Straße auf derzeit landwirtschaftlich genutzten Flächen. Mit dem 
Bebauungsplan soll der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum – sowohl im Bereich 
individueller Wohnformen wie Eigenheimen als auch im Hinblick auf den zunehmenden Bedarf 
an Geschoss- bzw. Mietwohnungsbau – Rechnung getragen werden.

Im Flächennutzungsplan der Stadt Soltau sind die Flächen des Plangebietes als 
landwirtschaftliche Fläche dargestellt. Die vorgesehene Wohnnutzung lässt sich daher nicht 
aus den aktuellen Ausweisungen entwickeln. Eine Änderung des Flächennutzungsplanes mit 
der Darstellung einer Wohnbaufläche ist daher erforderlich. Parallel zur Aufstellung des 
Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 4 erfolgt daher die 61. Änderung des Flächennutzungsplanes.

2. Berücksichtigung der Umweltbelange im Flächennutzungsplan

Die betroffenen Flächen der 61. Änderung des Flächennutzungsplanes sind derzeit 
hauptsächlich acker- und forstwirtschaftlich genutzt; besondere ökologische Wertigkeiten 
wurden bisher nicht festgestellt.

Die Planung führt in der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung zu erheblichen Eingriffen 
in mehrere Schutzgüter:

Mensch und Gesundheit: Erhöhte Verkehrsgeräusche können die Wohnqualität 
beeinträchtigen, sind jedoch durch Schallschutzmaßnahmen reduzierbar.

Tiere, Pflanzen, Biotope: Lebensraumverluste durch Versiegelung sowie Beeinträchtigung von 
Waldrändern; Kompensation und Minimierung sind möglich.

Boden, Kultur- und Sachgüter: Beeinträchtigung der Bodenfunktionen (Podsol-Braunerde, 
Podsol-Gley). Keine erheblichen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgüter.

Wasser, Klima, Luft: Veränderungen des Kleinklimas durch Überbauung; Beeinträchtigungen 
am Schutzgut Wasser sind weitgehend vermeidbar.
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Landschaftsbild: Sichtbare Veränderung des Stadtrandes und des Ortsbildes von Tetendorf; 
Reduzierung durch Ausgleichs- und Minimierungsmaßnahmen möglich.

Für die Zulässigkeit der Planung ist es erforderlich, dass alle erheblichen Eingriffe kompensiert 
werden. Der Umweltbericht liefert dazu eine erste Bilanzierung des notwendigen Ausgleichs. 

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG sind für 
Fledermäuse und Brutvögel verschiedene Maßnahmen erforderlich. Dazu gehören die 
Durchführung von Rodungs-, Fäll- und Gehölzschnittarbeiten ausschließlich im Winterhalbjahr 
innerhalb der zulässigen Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar sowie die Vermeidung von 
Beleuchtung angrenzender Gehölzbereiche. Ergänzend ist im Plangebiet ein 
insektenfreundliches Beleuchtungskonzept umzusetzen. Darüber hinaus sind geeignete 
Abstandsgrünflächen als Jagdhabitate für Fledermäuse und als Brutlebensräume für Vögel zu 
erhalten. Für den Verlust eines Rebhuhn-Bruthabitats ist zudem eine CEF-Maßnahme 
vorzusehen, deren genaue Flächenfestlegung im weiteren Planverfahren erfolgt. 

In der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Tetendorf Nr. 4) werden sowohl 
vermeidende/minimierende Maßnahmen als auch konkretisierte Kompensationsmaßnahmen 
sowie die entstehenden artenschutzrechtlichen Konflikte durch entsprechende Festsetzungen 
festgelegt. 

3. Berücksichtigung der Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung

3.1 Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

In der Zeit vom 18.02.2025 bis einschließlich 24.03.2025 gab die Stadt Soltau Informationen 
über Inhalt, allgemeine Ziele und Zwecke sowie voraussichtliche Auswirkungen der Planung 
bekannt. Außerdem bestand für die Öffentlichkeit während dieser Zeit Gelegenheit zur 
Äußerung und Erörterung der Planung mit einem sachkundigen Vertreter der Stadtverwaltung. 
In dem genannten Zeitraum war der Vorentwurf des Bebauungsplanes außerdem im Internet 
eingestellt und konnte dort eingesehen werden.

Seitens der Öffentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

3.2 Frühzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, der Behörden sowie sonstiger Träger 
öffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 
20.02.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Bei Trägern öffentlicher Belange, 
von denen keine Stellungnahme einging, wurde davon ausgegangen, dass diese keine 
umweltrelevanten Anmerkungen vorzutragen haben. Die Belange gemäß 
Beteiligungsverfahren wurden in einer abschließenden Liste zusammengestellt. Diese wurde 
Grundlage des Abwägungsbeschlusses.

Die Umweltbelange folgender Beteiligter wurden beachtet:

• Der Landkreis Heidekreis, Fachdienst Regionalplanung wies darauf hin, dass der 
Raumordnungsplan für den Hochwasserschutz in die Planung einzubeziehen sei. In der 
Abwägung wurde die Begründung entsprechend redaktionell ergänzt und um Hinweise zum 
länderübergreifenden Bundesraumordnungsplan für den Hochwasserschutz erweitert. 
Zudem wurde angeregt, die naturschutzfachliche Eingriffsbilanzierung bereits im Rahmen 
der Flächennutzungsplanänderung vollständig abzuarbeiten. In der Abwägung wird darauf 
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hingewiesen, dass eine überschlägige Eingriffsbilanzierung im Verfahren zur Verfügung 
gestellt wurde.

Der Landkreis Heidekreis, Fachdienst Natur- und Landschaftsschutz teilte mit, dass eine 
naturschutzfachliche Stellungnahme zum aktuellen Planungsstand nicht möglich sei, da 
spezifische Unterlagen zu einzelnen Schutzgütern noch nicht vollständig vorlägen. Die 
Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. 

Der Fachdienst Natur- und Landschaftsschutz empfahl außerdem, CEF-Maßnahmen 
verbindlich zu sichern, insbesondere für Offenlandbrüter. In der Abwägung wird ausgeführt, 
dass dieser Empfehlung teilweise gefolgt wurde. Für die Feldlerche wurden konkrete CEF-
Maßnahmen entwickelt, die die Brutplätze zweier betroffener Paare kompensieren sollen. 
Ein Paar brütete innerhalb des Plangebiets „Tetendorf 3“, das zweite im angrenzenden 
Bereich „Tetendorf 4“, war jedoch aufgrund der Nähe bereits von den Eingriffen im Gebiet 
„Tetendorf 3“ betroffen. Deshalb wurden beide Maßnahmen diesem Verfahren zugeordnet 
und im Umweltbericht zur 61. Änderung des Flächennutzungsplanes erläutert.

Der Fachdienst Natur- und Landschaftsschutz wies darauf hin, dass der gesetzlich 
erforderliche Waldabstand einzuhalten und in den bisherigen Planunterlagen nicht 
berücksichtigt worden sei. In der Abwägung wurde darauf reagiert und eine entsprechende 
Festsetzung im Rahmen des Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 4 aufgenommen. 

Weiterhin wurde zur landschaftlichen Einbindung des Gebietes die Pflanzung einer 
Baumhecke an der Westseite empfohlen. Dieser Anregung wurde teilweise gefolgt. Der 
westliche Plangebietsrand wird bereits durch die Tetendorfer Straße mit ihren vorhandenen 
Gehölzstrukturen gefasst, die erhalten bleiben. Ergänzend ist dort ein neuer Rad- und 
Fußweg geplant, der ebenfalls zur strukturellen Einbindung beiträgt.

Darüber hinaus wurde seitens des Fachdienstes Natur- und Landschaftsschutz darauf 
hingewiesen, dass naturschutzfachliche Belange bereits im Flächennutzungsplan zu 
identifizieren und darzustellen seien. Abschließend wurde angemerkt, dass die 
Auswirkungen der Planung auf Schutzgüter weiterhin durch Maßnahmen des 
Naturschutzes darzulegen seien. Die Frage der Darstellung der Kompensations-
maßnahmen im Flächennutzungsplan wurde im Verfahren erörtert. Bereits im Rahmen der 
frühzeitigen Beteiligung wurde ein Umweltbericht vorgelegt, dieses Vorgehen soll im 
weiteren Verfahren fortgeführt werden. 

• Das Bundesamt für Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr wies 
darauf hin, dass aufgrund der Lage des Plangebietes in etwa 6 km Entfernung zu den 
Truppenübungsplätzen Bergen und Munster Süd mit Lärm- und Abgasemissionen durch 
militärischen Flug- und Übungsbetrieb zu rechnen sei. In der Abwägung wird hierzu 
festgestellt, dass derartige Geräusche grundsätzlich nicht gutachterlich quantifiziert werden 
können, die Hinweise jedoch zur Kenntnis genommen wurden.

• Das Landesamt für Bergbau, Energie und Geologie machte darauf aufmerksam, dass das 
Schutzgut Boden im Umweltbericht ausführlicher zu behandeln und die in unmittelbarer 
Nähe befindliche Boden-Dauerbeobachtungsfläche (BDF), die der langfristigen 
Bodenbeobachtung dient, zu sichern sei. In der Abwägung wurde der Umweltbericht um 
eine detaillierte Bodenfunktionsbewertung ergänzt; zudem wird klargestellt, dass die BDF 
vom Vorhaben nicht in Anspruch genommen wird. Weiterhin wurde darauf hingewiesen, 
dass Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Bodenbeeinträchtigungen zu 
berücksichtigen seien sowie eine geotechnische Baugrunderkundung und ein 
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geotechnischer Bericht erforderlich würden. Diese Vermeidungsmaßnahmen wurden im 
Umweltbericht ergänzt und die entsprechenden Anforderungen im Bebauungsplan 
übernommen.

• Die Niedersächsischen Landesforsten merkten an, dass aus waldfachlicher Sicht ein 
Mindestabstand von 30 m zwischen Wald und geplanter Bebauung einzuhalten sei, da bei 
geringeren Abständen Gefahren im Hinblick auf Waldbrandvorsorge und Gefahrenabwehr 
bestehen können. In der Abwägung wurde entschieden, die im Planentwurf vorgesehene 
Waldabstandsfläche von 25 m beizubehalten. Ergänzend wurde innerhalb der 
überbaubaren Fläche eine Anbauverbotszone festgesetzt, um den Waldabstand funktional 
zu sichern und potenzielle Risiken zu minimieren.

3.3 Beteiligung der Öffentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung am 04.09.2025 dem Entwurf 
der 61. Änderung des Flächennutzungsplanes und der Begründung zugestimmt und die 
Veröffentlichung im Internet gemäß § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veröffentlichung wurde am 12.09.2025 ortsüblich bekannt gemacht. Die 
auszulegenden Unterlagen wurden gemäß § 3 Abs. 2 Bau GB im Internet unter 
www.soltau.de/bauleitplanverfahren und unter der Internetadresse uvp.niedersachsen.de vom 
16.09.2025 bis 17.10.2025 zur Verfügung gestellt. Der Entwurf des Bebauungsplanes 
Tetendorf Nr. 3 mit örtlicher Bauvorschrift über Gestaltung (ÖBV) und der Begründung haben 
parallel dazu im gleichen Zeitraum öffentlich ausgelegen.

Seitens der Öffentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

3.4 Beteiligung der Behörden sowie sonstiger Träger öffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 15.09.2025. Es wurde um die Abgabe einer Stellungnahme 
bis zum 17.10.2025 gebeten.

Bei Trägern öffentlicher Belange, von denen keine Stellungnahme eingegangen ist, wurde 
davon ausgegangen, dass diese keine umweltrelevanten Anmerkungen vorzutragen hatten.

Die Belange gemäß Beteiligungsverfahren wurden in einer abschließenden Liste zusam-
mengestellt. Diese wurde Grundlage des Abwägungsbeschlusses. 

Im Rahmen der Beteiligung wurden verschiedene Hinweise zum Schutzgut Wald, zum 
Landschaftsbild sowie zu naturschutzfachlichen und bodenkundlichen Anforderungen 
vorgebracht.

Die Umweltbelange folgender Beteiligter wurden beachtet:

• Der Hinweis des Landkreises Heidekreis, Fachdienst Natur- und Landschaftsschutz zur 
Einhaltung notwendiger Waldabstände wurde aufgenommen. Da die waldfachlichen 
Anforderungen, einschließlich der Waldabstandsflächen und der entsprechenden 
Festsetzungen, bereits im parallel laufenden Bebauungsplanverfahren Tetendorf Nr. 4 
berücksichtigt werden, erfolgt auf Ebene der Flächennutzungsplanänderung keine 
gesonderte Darstellung. Eine Konfliktsituation für das aktuelle Verfahren entsteht dadurch 
nicht.

Zur landschaftlichen Einbindung des Plangebiets wurde der Vorschlag einer Strauch-
Baum-Hecke an der Westseite geprüft. Da der westliche Gebietsrand durch die Tetendorfer 
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Straße mit bereits vorhandenen Gehölzstrukturen gefasst ist, wird eine ausreichende 
Einbindung des Plangebiets in das Landschaftsbild bereits heute erreicht. Weitere 
Pflanzmaßnahmen erfolgen im Zuge der detaillierten Bebauungsplanung, um eine orts- und 
landschaftsangepasste Gestaltung sicherzustellen.

Der Fachdienst Natur- und Landschaftsschutz wies darauf hin, naturschutzfachlich 
wertvolle Bereiche (z.B. zu erhaltende Gehölze oder Flächen für geplante Kompensations-
maßnahmen) bereits auf Ebene des Flächennutzungsplanes darzustellen und zu würdigen. 
In der Abwägung wird klargestellt, dass der Flächennutzungsplan lediglich den 
städtebaulichen Entwicklungsrahmen vorgibt und keine kleinteiligen Festsetzungen trifft, 
die konkrete Sicherung von Gehölzen, Freiräumen und Ausgleichsmaßnahmen erfolgt im 
verbindlichen Bebauungsplan.

• Die Niedersächsischen Landesforsten wiesen darauf hin, dass südlich an das Plangebiet 
ein jüngerer Kiefernwald mit einzelnen abgängigen Fichten sowie großkronigen 
Randeichen grenzt. Aus waldfachlicher Sicht sei daher ein Mindestabstand von etwa 30 m 
(entspricht einer Baumlänge) zur geplanten Bebauung erforderlich, um Gefährdungen von 
Menschen, Gebäuden und Sachwerten zu vermeiden. Genannt wurden insbesondere 
Aspekte der Gefahrenabwehr durch bruch- und windwurfgefährdete Laubbäume, die 
Waldbrandvorsorge sowie der Mehraufwand in der Waldbewirtschaftung bei geringeren 
Abständen. Die Stellungnahme wurde geprüft, konkrete Festsetzungen zur Einhaltung 
eines Waldabstandes werden jedoch nicht auf Ebene der Flächennutzungsplanung 
getroffen. Die erforderlichen Abstandsregelungen werden im nachfolgenden verbindlichen 
Bauleitplanverfahren festgelegt, in dem der Waldabstand planerisch gesichert wird.

3.5 Abstimmung mit Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Nachbargemeinden wurden parallel zu den Trägern öffentlicher Belange im Verfahren zur 
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

3.6 Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Soltau hat die 61. Änderung des Flächennutzungsplanes und ihre 
Begründung einschließlich Umweltbericht nach Prüfung der Stellungnahmen gemäß § 3 Abs. 
2 BauGB in seiner Sitzung am 27.11.2025 beschlossen. Die Belange sind gemäß § 1 Abs. 7 
BauGB abgewogen worden. Es wird davon ausgegangen, dass die Umweltbelange 
hinreichend beachtet sind.

4. Ergebnisse der Prüfung der Stellungnahmen zur Öffentlichkeits- und 
Behördenbeteiligung

Naturschutzfachliche Belange

Die im Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen der Nachbargemeinden, der 
Behörden sowie sonstiger Träger öffentlicher Belange wurden geprüft und in der Abwägung 
berücksichtigt. Nicht alle Hinweise konnten aus sachlichen Gründen umgesetzt werden; die 
getroffenen Entscheidungen sind in den Planunterlagen dokumentiert. Die naturschutz-
fachlichen Belange wurden dabei soweit wie möglich berücksichtigt und in den 
Planfestsetzungen entsprechend umgesetzt.
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5. Abwägung möglicher Planungsalternativen

Standort- und Nutzungsalternativen

Gemäß § 6a BauGB sind potenzielle anderweitige Planungsmöglichkeiten abzuwägen. Der 
Geltungsbereich und die Ziele der Flächennutzungsplanänderung müssen hierbei 
berücksichtigt werden.

Die an der Tetendorfer Straße gelegene Fläche des Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 4 eignet 
sich besonders für eine Wohnbauentwicklung, da sie unmittelbar südlich an die Flächen des 
Bebauungsplanes Tetendorf Nr. 3 anschließt, in dem ebenfalls ein neues Wohnquartier 
entwickelt werden soll. Nördlich dieses Bereichs befindet sich bereits bestehende 
Wohnbebauung, die überwiegend aus Einzelhäusern besteht. Durch die koordinierte 
städtebauliche Entwicklung in den Geltungsbereichen der Bebauungspläne Tetendorf Nr. 3 
und Nr. 4 wird einer Zersiedelung effektiv entgegengewirkt.

In der Kernstadt selbst stehen aktuell keine weiteren Flächen zur Verfügung, um durch 
mögliche Nachverdichtung und Innenbereichsentwicklung (zeitnah) neuen Wohnraum - 
insbesondere im Spektrum der Einzel- und Doppelhäuser - zu schaffen. Entsprechend ist aus 
planungsrechtlicher Sicht lediglich die Weiterentwicklung am Rand der bestehenden 
Siedlungsflächen möglich. 

Aufgrund der naturräumlichen Gegebenheiten rund um den Siedlungskörper der Stadt Soltau 
sind allerdings die Entwicklungsmöglichkeiten eingeschränkt, sodass zur Schaffung von 
Wohnbaureserven nur wenige Areale in Frage kommen. Die Wohnraumbedarfsanalyse der 
Stadt Soltau (WBA) betrachtet dabei verschiedene Standorte am Rande der Kernstadt für die 
Kategorie „Neuflächenentwicklungspotenzial“. Die Standortanalysen in der WBA ergeben, 
dass die Flächen „Tetendorfer Straße“ mit einem Restriktionsgrad „gering“ und der Priorität 
„hoch“ bewertet werden. Demgegenüber stehen in der Betrachtung der anderen Standorte 
einige Hindernisse oder Restriktionen gegenüber. 

Entwicklungsmöglichkeiten in Richtung Norden sind aufgrund des direkt an die Stadt 
angrenzenden Naturparks „Lüneburger Heide“ sowie des Landschaftsschutzgebietes „Oberes 
Böhmetal“ nicht möglich.

Im Nordwesten grenzt an das Stadtgebiet Soltaus das Wasserschutzgebiet Schüttenbusch 
(Schutzzone I, II, IIIA) an. Eine an die vorhandene Bebauung im FNP als Wohnbaufläche dar-
gestellte Fläche wurde bereits in den letzten Jahren bebaut. Westlich an das Stadtgebiet 
grenzen Flächen für die ruhige, landschaftsgebundene Erholung sowie Grünflächen mit der 
Zweckbestimmung Niederlassungsgrün an. Eine Wohnbebauung bietet sich in diesen 
Bereichen somit ebenfalls nicht an.

Eine am südwestlichen Ortsrand im FNP als Wohnbaufläche dargestellte Fläche im Bereich 
der Visselhöveder Straße (K16) ist bereits fast vollständig bebaut. Die kleinteilige 
Einfamilienhausstruktur wurde in diesem Bereich fortgeführt.

Aufgrund der unmittelbaren Nähe zur Bahntrasse sowie der Darstellung im FNP als Flächen 
mit Nutzungseinschränkungen oder für Vorkehrungen zum Schutz gegen erhebliche 
Umweltauswirkungen durch Gerüche bietet sich eine weitere Wohnbebauung am 
südwestlichen Ortsrand im Bereich der Visselhöveder Straße (K16) derzeit nicht an.

Am östlichen Rand der Kernstadt ist eine Wohnbauentwicklung ebenfalls nicht möglich, da hier 
die Große Aue mit hochwertigen, naturnah entwickelten Flächen verläuft. Kleinere, im inner-
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städtischen Bereich gelegene Potenzialflächen werden, wenn verfügbar und für eine 
Wohnbauentwicklung geeignet, nachverdichtet. Dies ist jedoch derzeit nicht der Fall. Darüber 
hinaus ist aufgrund der hohen Nachfrage die Deckung des aktuellen Bedarfs an Wohnraum 
nicht ausschließlich über Innenentwicklungsmaßnahmen möglich, sodass in diesem Falle 
unbebaute Freiflächen zur Stadtentwicklung von Soltau in Anspruch genommen werden 
müssen.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung

Bei Nichtdurchführung der Planung bzw. der Modernisierungsmaßnahmen ist von keiner 
Veränderung des Umweltzustandes auszugehen.

i.A. 

Büro WRS Architekten und Stadtplaner GmbH

für die Stadt Soltau

Soltau, den 28.11.2025 gez. Karsten Brockmann

Der Bürgermeister        


