
Neues Wohnen in Tettau 
EINE INITIATIVE FÜR INNOVATIVE WOHNFORMEN IM 
LÄNDLICHEN RAUM, 2012 – 

6.Bayerisches Flächensparforum StMUV StMI ANL// Bayreuth, 16.03.2017 //  
Impulse aus der Werkstatt 
Prof. dipl.arch. ETH SIA Mark Michaeli, TU München 

www.sustainable-urbanism.de 
www.land.ar.tum.de 

sustainable urbanism 
NACHHALTIGE ENTWICKLUNG VON STADT UND LAND

http://www.sustainable-urbanism.de
http://www.land.ar.tum.de
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Anhand von konkreten Herausforderungen 
der Siedlungsentwicklung erforscht der 

Lehrstuhl in Partnerschaft mit Gemeinden 
und Städten neue Phänomene der 

Siedlungsentwicklung und setzt sie in 
Lösungsvorschläge und Entwürfe um. 

Plattling Ilzer Land

Steinwald - Allianz

A7 Franken-West
Amberg AoVe

Wild Wild East

Steingaden
Traunstein

made in tettau, hands on tettau

´

Bregenzerwald

Trostberg

Wallersdorf
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weitere Infos:  
www.sustainable-urbanism.de 

www.land.ar.tum.de 
Alle Abbildungen: TUM sustainable urbanism

Thurgau (CH)

Thessaloniki (GR)

Zum Einstieg: Entwurfslabore der TU München
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Entwurfslabore: Ideen Vor Ort erarbeiten und verankern 

Alle Abbildungen: TUM sustainable urbanism
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 : Bürgerbräu Kitzingen 
Jedes Projekt wird vor Ort mit Vertretern 

der Gemeinde, privaten Partnern und 
Bürgern entwickelt und im Untersuchungs-
maßstab definiert. Je nach Umfeld können 

die Ergebnisse konkrete Vorschläge für die 
bauliche Entwicklung des Bestandes 

(links) sein oder auch wissenschaftlich-
analytisch oder modellhaften Charakter  

haben (unten). 

 : Stadtlabor Nürnberger Weststadt 

Alle Abbildungen: TUM sustainable urbanism

Entwurfslabore: Ortsspezifische Lösungen und Erforschung anbieten 
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 :: Ideen fürs Städtli, Neunkirch, Schweiz. 
Gerade in kleineren Gemeinden bedarf es 

des genauen Hinsehens, jenseits der 
Statistik. Die Ausdiffenzierung des Raumes 

dient der Erschliessung vorhandener 
Potentiale und der Verankerung in vor Ort 

umsetzbaren Zukunftsstrategien. Die 
vorgestellten Ansätze zielen dabei auf die 

Aktivierung der öffentlichen Hand als auch 
Einzelner als Träger des Umbauprozesses. 

 : Made in Tettau 

Alle Abbildungen: TUM sustainable urbanism

Entwurfslabore: „hinter die Zahlen“ schauen  
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sisby.de, 2013: Entwicklung der Bevölkerung, Arbeitsplätze, Pendlermusster 
Koller, D. und Koller, A. Raumentwicklung zwischen Wachstum und Schrumpfung (Masterarbeit)

Warum Tettau?: Wohnen, Arbeiten, Wohnortwahl, Pendlerströme, Zu- 
und Wegzug auf dem Land verstehen



Raumbeobachtung des BBSR: Interaktives Kartentool zu Wachstums- und Schrumpfungsprozessen, 2015 (screenshot: 10.10.2017)
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Raumbeobachtung



(links) Leibniz Institut: Karte Weltmarktführer, 2012, nationalatlas.de , Eintragung markt Tettau (TUM), 2013. 
(rechts) BBSR, Raumtypen 2010, Bezug Siedlungsstruktur (oben, städtisch/ländlich), Lage (unten, zentral/peripher), 2011.
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Raumtypen und Industriestrukturen



Satellitenbild Tettau (Quelle: Landesvermessung Bayern), ca.2500 Einwohner mit Eintragung Arbeitsplätze bei größten Arbeitgebern, 2012.
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Tettau: Vor Ort



Ortsteil Tettau: Analysen und Recherchen: Baustrukturen in Tettau, Fotografie: Nadja Häupl, TU München, 2013.
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Tettau: Vor Ort
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Heterogener Baulicher Bestand, Zustand und Nutzung

Ortsteil Tettau: Analysen und Recherchen: Baustrukturen in Tettau, Fotografie: Nadja Häupl, TU München, 2012.



Interkommunales Entwicklungskonzept Rennsteig Region, Schirmer Architekten und Stadtplaner, publiziert 2011.
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Vorgehen: 1. Erfassung vorhandener Studien und Studienresultate...
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TU München: Kartierungen Tettau (Studentenarbeiten: Gebäude/Schwellen), 2012: Funktionen, Nutzungsintensität, Zustand/ Leerstand, Bewohner, 
Grenzen/Schwellen. (Quelle: TU München, sustainable urbanism – Katalog/Projektdokumentation Made in Tettau, 2013.)

Vorgehen: 2. …Suche nach „Schlüsselzutaten“…
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Vorgehen:  3…. herausarbeiten von bestehenden Qualitäten,...

TU München: Kartierungen Tettau (Studentenarbeiten: Raumqualitäten und -identitäten.), 2012: Funktionen, (Quelle: TU München, sustainable 
urbanism – Katalog/Projektdokumentation Made in Tettau, 2013.)
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Hands-on Tettau, 2014: Vertiefung Sanierungsprojekt Friedhofsweg 4 und Untersuchung „Wohnst Du schon oder pendelst Du noch?“, Sommer 
2014.

Vorgehen: 4…. Herunterbrechen auf den Elementmaßstab,…



Ortsteil Tettau: Analysen und Recherchen: Aktivitätenprofil Hauptstrasse als funktionales Rückgrat der Räume der Öffentlichkeit. (made in Tettau)
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Vorgehen: ... Zusammenstellung thematischer Potential-/Defizitkarten 
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Offenes Arbeiten vor Ort: Erschliessung implizites Wissen, Motivation 
für Problembereiche, weitere Projekte und -organisation.

alle Abbildungen: TU München, sustainable urbanism – Katalog/Projektdokumentation Made in Tettau, 2013.
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TU München: Kartierungen Tettau (Urbaner Raum), 2012: Benutzungsryhthmen. (Quelle: TU München, sustainable urbanism – Katalog/
Projektdokumentation Made in Tettau, 2013.)

„Schlüsselzutaten“: Verfeinerung/Auswahl/Wahrnehmung vor Ort
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TU München: Kartierungen Tettau (Urbaner Raum), 2012: Raumaneignung nach Personengruppen (Studentenarbeit). (Quelle: TU München, 
sustainable urbanism – Katalog/Projektdokumentation Made in Tettau, 2013.)

Suche nach Wirkungen/Mechnismen: Warum funktioniert das so?
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Made in Tettau, seit 2012 – Ableitung: Impulsprojekte, 3 Hauptthemen

alle Abbildungen: TU München, sustainable urbanism – Katalog/Projektdokumentation Made in Tettau, 2013.
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Made in Tettau, seit 2012 – Stärkung Öffentlicher Raum

Qualifizierung des öffentlichen Raums (Beispiel) (Studentenarbeit) (Quelle: TU München, sustainable urbanism – Katalog/Projektdokumentation 
Made in Tettau, 2013.)
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Öffentlicher Raum, Öffentlichkeit/Privates
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Ortsteil Tettau:  Weiher und Wiesengrund als zentrale Elemente einer lebendigen Ortsmitte.
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Made in Tettau, seit 2012 – Wertschöpfung, wirtschaftliche Basis

Potenziale für die regionale Wertschöpfung (Beispiel) (Studentenarbeit) (Quelle: TU München, sustainable urbanism – Katalog/Projektdokumentation 
Made in Tettau, 2013.)
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„Minimaltourismus“
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Made in Tettau, seit 2012 – Impulsprojekte

alle Abbildungen: TU München, sustainable urbanism – Katalog/Projektdokumentation Made in Tettau, 2013.
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Made in Tettau, Konzepte für die Ortsentwicklung, 2012/2013 : Teil 2 Attraktivierung des Standortes (neue Elemente, Referenzbeispiele: nonconform)

Referenzprojekte: Neue Arbeitsformen
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Made in Tettau, seit 2012 – neues Wohnen

Neue Wohnprofile und Wohnformen im ländlichen Raum (Quelle: TU München, sustainable urbanism – Katalog/Projektdokumentation Made in 
Tettau, 2013.) Herausforderung für die Entwicklung einer kontinuierlichen Wohnbiografie vor Ort.



Agira - Institut für angewandte Geoinformatik, Lothar Koppers: Wegzugs- und Wanderungsmotivbefragung im Raum Wunsiedel, 2011. 
1/6 geht wegen Mangel in „richtiger“ Wohnraumversorgung, Mehrheit wandert innerhalb von Region.
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Wohnwanderungsprofile: Wirkungen im Land verstehen



Zusammensetzung: Bertelsmann-Stiftung: wegweiser-kommune.de: Wanderungsprofil 2009-2012, Beispiele für Kurvenverläufe, Agira - Institut für 
angewandte Geoinformatik, Lothar Koppers: Wegzugs- und Wanderungsmotivbefragung im Raum Wunsiedel, 2011.  (Quelle:ibid)
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Wohnwanderungsprofile: Wirkungen im Land verstehen

http://wegweiser-kommune.de


Hands-on Tettau, 2014: Übertrag und Untersuchung vor Ort: „Wohnst Du 
schon oder pendelst Du noch?“
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Wohnst Du schon 
oder pendelst Du 
noch?

Survey on dwelling and living preferences: „Do you live or do you (still) commute?“, summer 2014.
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Reconstruction Project (studio Nagler) and survey on dwelling and living preferences: „Do you live or do you commute?“, summer 2014.

Follow-up projects 1: Ermittlung Bedarfe neue Wohnformen 
Ziele=> Untersuchung und Zukunftsvision, Befragung, „Einschreibung“ 
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TUM Reconstruction Project (studio Nagler): (Andrea Fricke (l.), Hannes Götz (r.)) 2014/2015.

Follow-up projects 2: Ermittlung Machbarkeit/Konkretisierung  
Ziele: Demonstrationslabor 
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TU München, sustainable urbanism, Stefanie Fabich: „Baugemeinschaften und der ländliche Raum“, Voruntersuchung Masterarbeit Urbanistik, 2015.
Feld72 Architekten, Wohnüberbauung Eppan (I), Südtiroler Architekturpreis 2015, Kategorie Wohnen (Quelle: Dokumentation Turris Babel, 2015) 

Nächster Schritt: Wohnen. Wer handelt?



Innovative Modelle der Ortserneuerung und Investition: Freyinvest und Programm Städtebauförderung Freyung, Karte Leerstandproblematik, 2012.
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Nächster Schritt: Wer handelt? Neue Organisationssysteme
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TU München, sustainable urbanism: Kartierung Bayerischer Osten // Markt Wallersdorf, Landkreis Dingolfing/Landau (Niederbayern)

Entwurfslabor Wallersdorf, seit 2016.
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Vermessungsverwaltung des Freistaat Bayern: Luftbild  (Ortofotografie) Wallersdorf, (Quelle: Markt Wallersdorf), 2016.

Entwurfslabor Wallersdorf, seit 2016.



Südlicher Teil der Ortsmitte der Gemeinde Wallersdorf mit Aldersbacher Hof am Marktplatz
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TU München, sustainable urbanism: Urban Lab Wallersdorf, Skizze, 2016. in Überlagerung mit: Matthias Reichenbach-Klinke et al.: Städtebauliche 
Voruntersuchung Ostbauliche Sanierung, Wallersdorf, 1987.

Entwurfslabor Wallersdorf, seit 2016.



Warum Wallersdorf?
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TU München: Städtebauliche Elemente // Entwurfslabor Wallersdorf (Entwurf  Ende 2015)

Leerstand und Brache im Ortskern an der Kirchgasse zwischen Marktplatz und Schulzentrum



TU München, sustainable urbanism: Entwurfslabor Wallersdorf – Städtebaulich prägende / identitätsstiftende Elemente im Kontext (isoliert), 2016.
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Entwurfslabor Wallersdorf, seit 2016.
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Bundestiftung Baukultur, Potsdam: Baukulturbericht 2016/2017 Stadt-Land: Drängende Probleme des ländlichen Raums.

Referenz: Baukulturbericht 2016/2017 
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Entwurfslabor Wallersdorf, Fokus 2: DONUTS 
Herausforderung und Chance für die Innenentwicklung 

Rückseite des Aldersbacher Hof und leerstehendes Lagergebäude J. Zizlsperger

Leerstand und Brache im Ortskern an der Kirchgasse zwischen Marktplatz und SchulzentrumTU München: Der Donut-Effekt in Wallersdorf, 2017 (Fotos: Andy Westner, 2015/2016) (Datenbasis Bevölkerung Zensus 9.5.2011, Bildunterlage: 
Vermessungsverwaltung des Freistaats 2016.)
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TU München: Wallersdorf: kritische Distanzen, auf Basis: Ortofotografie Landesvermessung Wallersdorf, (Quelle: Markt Wallersdorf), 2016. 
rechts: Grafik zur Parkplatzproblematik im Innenort (Julia Ulrich, Constantin Boes)

Nebeneffekte des Donuts: 1. unüberwindbare Distanzen,…  
Nutzbarkeit des Ortes, Barrierefreiheit… 

1,8 km
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Ergänzen und differenziert Ersetzen – neue Zielgruppen (Johannes Hemmelmann, Theresa Friedrich, Julian Numberger)

…Ergänzungsbausteine in der Innenentwicklung… 
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Neu verbinden – Dreh und Angelpunkt des innerörtlichen Netzes:(Johannes Hemmelmann, Theresa Friedrich, Julian Numberger)

…Nachnutzung/Umnutzung… 
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Ergänzen und differenziert Ersetzen – neue Zielgruppen (Johannes Hemmelmann, Theresa Friedrich, Julian Numberger)

…innovative Konzepte für Synergien, hier: Landwirtschaft im Ort 
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TU München, sustainable urbanism: Entwurfslabor Wallersdorf: Neu verbinden – Der Reißiger Bach als Grünes Rückgrat und Grünkeil (TUM Andy 
Westner, auf Basis: Alexander Florea, Matthias Wolter)

Ansätze für mittelgrosse, kompakte Orte: z.B. Landschaft/Freiraum im 
Inneren qualitätsvoll und „nutzbar“ für Langsamverkehr gestalten 
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TU München, Mark Michaeli, Theresa Friedrich: Der Donut-Effekt in Wallersdorf, 2017. Datenbasis Bevölkerung Zensus 9.5.2011, Bildunterlage: 
Vermessungsverwaltung des Freistaats 2016.)

Ansätze für mittelgrosse, kompakte Orte: innere Strukturierung über 
den Ortskern hinaus: Radiale und tangentiale Links erhöhen die 
Nutzbarkeit und Qualität 
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TU München, sustainable urbanism: Entwurfslabor Wallersdorf, Andy Westner, Justines Malinauskas: Hofstrukturen in Wallersdorf– Vierkanthöfe 
und andere. 2016.

Wir können ja nicht für jedes Gebäude ein Projekt machen!: 
Notwendigkeit Übertrag vom Einzelfall auf andere… 



TU München, sustainble urbanism. Identifizierung Neuer Herausforderungen im ländlichen und ländlichen Verdichtungsraum: Mittelstädte und 
Mittelzentrumsverbund  (Typ 7a, Typisierung TUM), z.B. zwischen Gundelfingen und Höchstädt, Masterarbeit Denise Erhardt, 2016. 
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Gundelfingen

Lauingen

Dillingen

Höchstädt

Unterstützende Instrumente und Impulse für die Siedlungsentwicklung: 
Projekt „Synergien oder Konkurrenzen?“



TU München, sustainble urbanism. Identifizierung Neuer Herausforderungen im ländlichen und ländlichen Verdichtungsraum: Mittelstädte und 
Mittelzentrumsverbund  (Typ 7a, Typisierung TUM), z.B. zwischen Gundelfingen und Höchstädt, Masterarbeit, Denise Erhardt, 2016. 
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Weiterdenken Innenentwicklung, Leerstand, Vitalitätscheck
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TU München, sustainble urbanism. Identifizierung Neuer Herausforderungen im ländlichen und ländlichen Verdichtungsraum: Mittelstädte und 
Mittelzentrumsverbund  (Typ 7a, Typisierung TUM), z.B. zwischen Gundelfingen und Höchstädt, Masterarbeit, Denise Erhardt, 2016. 

Projektvorschläge machen
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TU München, sustainble urbanism. Identifizierung Neuer Herausforderungen im ländlichen und ländlichen Verdichtungsraum: Mittelstädte und 
Mittelzentrumsverbund  (Typ 7a, Typisierung TUM), z.B. zwischen Gundelfingen und Höchstädt, Masterarbeit, Denise Erhardt, 2016. 

Erreichbare Qualitäten beschreiben: Platz ist einfach> öffentliches 
Eigentum> Gemeinbedarf> Privates
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Hemmschwellen senken: spezifische Instrumente und Hilfestellungen 
gestalten und anbieten, Beratung organisieren: Gebäudemaßstab

TU München, sustainble urbanism. Abgestimmte Entwicklung in vier Kleinstädten (Typisierung TUM), Denise Erhardt, 2016. (r.u.) Haustypen im 
Frankenwald, aus: Klaus Bedal; Haus und Hof in…, S.15 
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Bearbeitungsgebiet: 4 Gemeinden Krumbach Langenegg Lingenau und Hittisau  
Eigene Darstellung, Datenquelle: Land Vorarlberg - data.vorarlberg.gv.at und © OpenStreetMap contributors

Ausblick: Wenn die Umbaukonzepte greifen, wie sichern wir dann 
maßvolle Entwicklung: Einblick Projekt „land(d)ruck 4-arlberg“, TU 
München / Uni Liechtenstein, seit 2017. 



TU München, sustainble urbanism, Forschungsstudie Baukultur im ländlichen Raum: Europäische Referenzen, in Auftrag des StMELF, 2015-2017:  
Krumbach(l.),Langenegg(r.) Vorarlberg, Fotos: Nadja Häupl, 2016 und 2010. 
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TU München, sustainable urbanism, Land(d)ruck 4-arlberg, Entwurfslabor Bregenzerwald, 2017 (Vorabzug Katalog) 
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TU München, sustainable urbanism, Land(d)ruck 4-arlberg, Entwurfslabor Bregenzerwald, 2017 (Vorabzug Katalog) 
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hittisau



TU München, sustainable urbanism, Land(d)ruck 4-arlberg, Entwurfslabor Bregenzerwald, 2017 (Vorabzug Katalog) 
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TU München, sustainable urbanism, Land(d)ruck 4-arlberg, Entwurfslabor Bregenzerwald, 2017 (Vorabzug Katalog) 
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land(d)ruck 4-arlberg: Workshops vor Ort, Datenquelle: Fotos: Nadja Häupl, Mark MIchaeli, TUM 02/2017, 04/2017, 05/2017
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Fragen: michaeli@tum.de

mailto:michaeli@tum.de?subject=


www.sustainable-urbanism.de 
www.land.ar.tum.de

Besten Dank für Ihr Interesse und Ihre Fragen
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