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 IMMOBILIENMARKT SALZBURG

Salzburg gilt als eine der teuersten Landeshauptstädte Österreichs. Ein Mangel 
an Grundstücken und an entsprechenden Projekten macht leistbares Wohnen 
zu einer Herausforderung. Inflation, Zinsanstieg und hohe Baukosten bringen 
keine Entspannung. Das ruft zunehmend die Kommunen auf den 
Plan – mit zum Teil unorthodoxen Mitteln.
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Die beinahe multifunktionelle Krise, der wir uns gegenübersehen, hat bisher keine dämpfenden 
Auswirkungen auf die Immobilienpreise gehabt. Ganz im Gegenteil: Die hohe Inflation scheint die Flucht 
in sichere Anlagewerte noch zu beschleunigen, die Entwicklung der Preise geht daher weiter steil nach 
oben. Ganz besonders trifft dies auf Toplagen beziehungsweise auch auf die Landeshauptstadt Salzburg zu. 

Dabei hat Salzburg noch in der Ära von Bürgermeister Dr. Josef Dechant (1992-1999) große Anstrengun-
gen unternommen, um angebotsseitig der Preisentwicklung entgegenwirken zu können. Die dazu eigens 
im Raumordnungsgesetz umgesetzte „Vertragsraumordnung“ brachte zahlreiche Flächen auf den Markt, 
wodurch deutliche Impulse am Wohnungsmarkt gesetzt werden konnten. In den Folgejahren erfolgte noch 
einmal ein „Griff ins Grünland“, durch den abermals einige Flächen lukriert werden konnten. Beide Effekte 
neigen sich nun ihrem Ende zu und es bedarf neuer Initiativen. 

Solche erwarte ich mir vom Landesentwicklungsprogramm, welches im Herbst 2022 beschlossen wird und 
insbesondere vom neuen Räumlichen Entwicklungskonzept der Stadt Salzburg, welches das Landesent-
wicklungsprogramm weiter konkretisiert. Da neue Flächen in namhafter Anzahl nicht (mehr) zur Verfügung 
stehen, muss der Ansatz in Richtung Mischnutzung und Umstrukturierung gehen, was auch mit ent-
sprechenden Dichtwerten einher gehen wird. Zu diskutieren wird besonders der Bereich um den Flug-
hafen sein, in dem hochwertige Flächen für das Gewerbe vorhanden sind, die schrittweise zur Entwicklung 
gebracht werden können. 

Damit kann der erforderliche Spielraum für die Stadt geschaffen werden, der auch die bereits 
angesprochenen Umstrukturierungen ermöglichen kann. Es gibt also in den nächsten Jahren viel zu tun!

Harald Preuner, 
Bürgermeister der Stadt Salzburg

Liebe Leserinnen, liebe Leser!
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edes Jahr locken die Salz-
burger Festspiele tausende 
Kunstsinnige in die male-

rische Salzburger Altstadt, um dort 
unter anderem die weltberühmte 
Aufführung „Jedermann“ in der 
Kulisse des historischen Stadtkerns 
zu genießen. Doch hinter dem Büh-
nenbild brodelt es, denn es gibt jede 
Menge an Herausforderungen, ins-
besondere zum Thema Wohnen. 
Denn Salzburg ist die zweitteuerste 
Landeshauptstadt in Österreich, ge-
rade einmal Innsbruck liegt noch 
höher. Es ist freilich nicht nur der 
internationale Bekanntheitsgrad, 
der Salzburg zu einem teuren 
Pflaster macht, sondern auch die 
Topografie: Inmitten der Salzbur-
ger Hausberge gelegen, sind be-

baubare Grundstücke knapp und 
teuer. Entsprechend entwickelt sich 
auch die Bevölkerung in Salzburg. 
Mit September 2022 sind 158.260 
Menschen mit Hauptwohnsitz ge-
meldet, gerade einmal 0,2 Prozent 
mehr als im Vorjahr. Zudem weist 
Salzburg mit über 21.000 eine un-
gewöhnlich hohe Anzahl an Ne-
benwohnsitzen auf.

Leistbarkeit „schwierig“
„Leistbarer Wohnraum ist ein schwie- 
riges Thema“, sagt Barbara Schöppl-
Zeiler, Standortleiterin von Rustler 
Salzburg, wo die Unternehmens-
gruppe Anfang des Jahres mit 
den Dienstleistungen der Haus-
verwaltung und der Makelei ge-
startet ist. Schöppl-Zeiler führt 

ein Team von fünf Mitarbeitern, 
vor allem in der Liegenschafts- 
verwaltung verweist sie auf eine 
wachsende Anzahl an neuen Man-
daten. Demnächst wird der Standort 
um die technische Objektbetreuung 
erweitert. Laut Schöppl-Zeiler seien 
gerade im leistbaren Bereich im-
mer mehr Menschen gezwungen, 
auf die umliegenden Gemeinden 
auszuweichen, wobei sich leistbarer 
Wohnraum mehr auf jene Gemein-
den verlagert, die über eine eher 
durchschnittliche öffentliche Ver-
kehrsanbindung verfügen, schließ-
lich sind jene Gemeinden, die dem 
Salzburger Speckgürtel zuzurech-
nen sind, bereits von finanzkräf-
tigen Kunden besetzt beziehungs-
weise nachgefragt, welche die Ruhe 

Die Aufführung „Jedermann“ begeistert Tausende Kunstfreunde. Doch die Immobilienpreise sind 
nicht für jedermann leistbar.

J
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und Natur außerhalb der Stadt 
suchen. Das führe, so Schöppl- 
Zeiler, dazu, dass Gemeinden zu-
nehmend selbst Grundstücke an-
kaufen, um entsprechende Mög-
lichkeiten für die Realisierung von 
leistbaren Wohnungen zu schaffen, 
wie beispielsweise in Grödig. Der-
artige Initiativen seien aber nur „ein 
Tropfen auf dem heißen Stein“, denn 
die Nachfrage nach Wohnraum 
übersteigt das Angebot bei weitem, 
durch die hohen Baukosten sind 
Kalkulationen in Richtung Leistbar-
keit zusätzlich schwieriger gewor-
den. „Ohne Nachverdichtung bei 
bestehenden Liegenschaften wird 
das Problem nicht in den Griff zu 
bekommen sein“, so Schöppl-Zeiler. 
Hinsichtlich der Transaktionen bei  
Eigentumswohnungen erweise sich 
der Markt – auch bedingt durch die 

Nur durch gezielte 
Zurverfügungstellung 

beziehungsweise 
Neuwidmungen von Bauland 

und Nachverdichtung von 
bereits bebauten Flächen 

könnte der Druck aus 
dem Markt genommen 

werden.

Ing. Wolfgang Maislinger, 
Geschäftsführer bei Hölzl & 

Hubner Immobilien

aktuellen geopolitischen Ereignis-
se – als abwartend. „Jene, die nach 
einer Eigentumwohnung suchen, 
warten noch ab, auch aufgrund 
der steigenden Zinsen und der ver-
schärften Kreditrichtlinien“, sagt 
Schöppl-Zeiler. Eine preisliche Kor-
rektur nach unten hat sie jedoch 
aktuell noch nicht beobachten kön-
nen.

Auch für Bauträger 
herausfordernd
Stadtbaumeister Markus Voglreiter 
kennt das Problem zu gut. Aktuell 
hat er Projekte im Salzburger Um-
land wie die Wohnresidenz Waller-
see oder ein Holzhaus am Fuschlsee 
in der Pipeline, aber auch die Ceco-
ni Villa in der Salzburger Altstadt. 
Die extremen Preisentwicklungen 
für Baugründe in den vergangenen 

Durch den Umstand, dass Salzburg von seinen Hausbergen begrenzt wird, sind bebaubare Grundstücke sehr knapp. 
Das treibt die Preise.

IMMOBILIENMARKT SALZBURG  IMMOBILIENMARKT SALZBURG
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Jene, die nach einer 
Eigentumswohnung 

suchen, warten noch ab, 
auch aufgrund der 
steigenden Zinsen 

und der verschärften 
Kreditrichtlinien.

Mag. Barbara Schöppl-Zeiler
Standortleiterin
Rustler Salzburg

Jahren haben sich zu einem der 
Hauptprobleme für die Realisierung 
von Wohnraum erwiesen: „Vor al-
lem in der Stadt Salzburg aber auch 
im Flachgau und Tennengau haben 
die Preisentwicklungen ein beängs-
tigendes Ausmaß angenommen“, 
so Voglreiter, der mittlerweile im 
gesamten Bundesland den Trend zu 
steigenden Immobilienpreisen be-
obachtet hat. Doch manches dürfte 
in der Stadt auch hausgemacht sein 
– und die Grundstücksknappheit 
weiter befeuert haben. Voglreiter: 
„Die Stadt leidet einerseits unter 
der großflächig angelegten Grün-
landdeklaration, mit welcher sich 
die Stadtpolitiker einen Knebel-
vertrag auf fast alle Grünflächen 
in Salzburg verordnet haben, aber 
auch unter der bürokratischen und 
komplizierten Abwicklung der Bau-
verfahren.“ Vor allem in der histori-
schen Altstadt erweisen sich die Ge-
nehmigungen als äußerst schwierig. 
Hier spiele weniger als vermutet das 
Denkmalamt eine hindernde Rolle, 
sondern „überwiegend die überbor-

AKTUELLE OBJEKTE IN SALZBURG!

Wohnungen – Häuser – Grundstücke – Anlageobjekte

Mag.(FH) Petra Rohrmoser-Lichtenschopf
0676 834 34 388

rohrmoser-lichtenschopf@rustler-sbg.eu

IMMOBILIENMARKT SALZBURG  IMMOBILIENMARKT SALZBURG

denden Vorschriften und Abläufe 
bei der Baubehörde“. 

Reduzierte Bautätigkeit 
erwartet
Das hat Folgen auf die Bautätig-
keit, so Voglreiter: „Hohe Immo-
bilienpreise, gepaart mit hohen 
Baukosten führen meiner Ansicht 

nach in Zukunft zur Reduktion 
der Bautätigkeit.“ Zwar gebe es 
2023 noch einen entsprechenden 
Überhang an Aufträgen, der sich 
jedoch 2024 wieder in die andere 
Richtung entwickeln wird, weswe- 
gen sich dauerhaft das Wohnungs- 
eigentum reduzieren wird und der 
Markt an Mietwohnungen an Be-
deutung gewinnen sollte. Das Re-
sultat, so Voglreiter: „Investoren 
werden Anlageobjekte für Wohlha-
bende schaffen, und der Mittelstand 
wird sich weitgehend zum Mieter 
entwickeln.“

Kaum Grossprojekte, 
aber viele kleine
Für Wolfgang Maislinger, Geschäfts-
führer bei Hölzl & Hubner Immobi-
lien, hat sich der Salzburger Markt 
generell über Jahrzehnte gut entwi-
ckelt, jedoch seien insbesondere ab 
2019 die Preise überdurchschnitt-
lich stark gestiegen. „Salzburg hat 
wenige Großprojekte, aber zahlrei-
che mittlere und kleinere Projekte, 
die jedoch in ihrer Qualität meist 
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Kleinere und mittlere 
Projekte finden sich 
in Salzburg einige – 

doch diese sind in der 
Regel teuer.

Mag. (FH) Petra 
Rohrmoser-Lichtenschopf
Maklerin Rustler Salzburg

Salzburg lockt jedes Jahr viele Touristen in die historische Altstadt mit 
der berühmten Getreidegasse.

sehr hochwertig sind. Die als Bau-
land gewidmeten und für eine Ver-
wertung zur Verfügung stehenden 
Grundstücke sind äußerst rar. Mitt-
lerweile handelt es sich bei neuen 
Projekten sehr oft um Grundstücke 
mit Altbeständen, welche abgeris-
sen und neu bebaut werden. Dieser 
eingeschränkte Grundstücksmarkt 
führt zu hohen Preisen. Im bundes-
weiten Vergleich liegt Salzburg stets 
im Spitzenfeld bei Grundstücks-, 
Wohnungs- und Einfamilienhaus-
preisen.“ Da müsse auch die Politik 
reagieren, vor allem bei der Wid-
mungspolitik: „Nur durch gezielte 

Zurverfügungstellung beziehungs-
weise Neuwidmungen von Bauland 
und Nachverdichtung von bereits 
bebauten Flächen könnte der Druck 
aus dem Markt genommen werden“, 
so Maislinger. 

Projekte im Premium-Segment
Kleinere und mittlere Projekte fin-
den sich in Salzburg einige – und 
die sind in der Regel teuer. Während 
laut des Neubaukompass etwa die 
Preise mit dem Herzstück Salzburg 
des Bauträgers Myslik mit 22 Eigen-
tumswohnungen ab rund 450.000 
Euro noch vergleichsweise moderat 
ausfallen, muss man am Imberg-
platz, wo 38 Eigentumswohnungen 
durch planquadr.at entstehen, mit 
Einstiegspreisen ab knapp unter 
900.000 Euro rechnen, noch hoch-
preisiger ist etwa das Projekt „Frei-
raum Süd“ vom selben Entwickler. 
Es handelt sich hierbei meist um 
sehr hochwertige Wohnprojekte, 
die ein entsprechend gut betuchtes 
Klientel ansprechen wollen. 

Auch im geförderten Bereich wird 
Wohnraum bereitgestellt. Ein Bei-
spiel dafür ist etwa ein Wohnprojekt 
der Heimat Österreich an der Berch-
tesgadner Straße zwischen Dos-
senweg und Gneisfeldweg, wo auf 
einem knapp 26.000 Quadratmeter 
großem Grundstück 250 geförderte 
Wohnungen und ein Kindergarten 
entstehen sollen. Mitte September 
hat der Planungsausschuss der Stadt 
Salzburg grünes Licht gegeben, je-
doch hat das einen politischen Streit 
ausgelöst, weil SPÖ, Grüne und 
Kommunisten befürchtet hatten, 

IMMOBILIENMARKT SALZBURG  IMMOBILIENMARKT SALZBURG
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Die Stadt leidet einerseits 
unter der großflächig 
angelegten Grünland-

deklaration, mit welcher 
sich die Stadtpolitiker einen 
Knebelvertrag auf fast alle 

Grünflächen in Salzburg 
verordnet haben, aber auch 

unter der bürokratischen und 
komplizierten Abwicklung 

der Bauverfahren.

Ing. Mag. Markus Voglreiter 
Stadtbaumeister

Zunehmend rückt in den Touristengebieten auch die Ferienhotellerie in den Vordergrund. Auch hier setzt man 
auf Revitalisierungen der altehrwürdigen Gebäude.
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dass aufgrund der hohen Baukosten 
keine leistbaren Wohnungen ent- 
stehen können. Zwar seien die 
Wohnungen gemäß des Salzbur-
ger Raumordnungsvertrags mit der  
Heimat Österreich gedeckelt, den-
noch kontern die genannten Par-
teien, dass die Quadratmeterpreise 
mit durchschnittlich 4.600 Euro 
aufgrund der Baupreise nicht halten 
könnten. Die für das Projekt zustän-
dige Vizebürgermeisterin Barbara 
Unterkofler (ÖVP) weist darauf hin, 
dass man die Baupreise erst Anfang 
des kommenden Jahres realistisch 
einschätzen kann, wenngleich sie 
sicher ist: „Die Preisdeckel werden 
halten.“

Revitalisierung als Strategie
Im gewerblichen Bereich sind Pro-
jekte zwar rar gesät, mittels Re-
vitalisierungen lassen sich aber 

dennoch spannende Immobilien-
projekte realisieren. Eines davon 
ist das Quartier Rauchmühle, das 
heuer vom Vorarlberger Entwickler 
Prisma finalisiert wurde. Es han-
delt sich um ein Revitalisierungs-
projekt des Alten Mühlhauses und 
der Villa Ceconi, welches sich be-
sonders an die Kreativwirtschaft 
richtet. Hinzu kommen über 200 
Miet- und Eigentumswohnungen, 
die in den letzten beiden Jahren 
an die Nutzer übergeben wurden. 
Bernhard Ölz, Vorstand der Prisma 
Unternehmensgruppe zum Projekt: 
„Gestern hat Wasser das Mühlrad 
angetrieben, heute werden kreati-
ve und digitale Prozesse in Gang 
gesetzt. Die Geschichte des histo-
rischen Ensembles der Rauchmüh-
le reicht bis in das 14. Jahrhundert 
zurück, und wir sind uns dieser his-
torischen Verantwortung bewusst. 
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Außerhalb der Landeshauptstadt sind die Preise ebenfalls eher hoch. 
Besonders teuer sind naturgemäß Liegenschaften am See, wie hier in Zell.

Mit der räumlichen und inhalt-
lichen Transformation der histo-
rischen Gebäude wird ein neuer, 
kräftiger Impuls für Salzburgs Di-
gital- und Kreativwirtschaft ge-
setzt. Unternehmen wie hotelkit, 
die Bühler AG, Checklens GmbH, 
Terra Cognita und reqPOOL ge-
stalten und füllen dieses Vorhaben 
mit zukunftsfähigen konkreten 
Inhalten.“ 

Revitalisierungsprojekte in Salz-
burg erscheinen jedenfalls für In-
vestoren interessant. Jüngst hat die 
Wüstenrot Gruppe einen Komplex 
mit drei Objekten in der Salzbur-
ger Altstadt an den oberösterrei-
chischen Entwickler und Inves-
tor vonree verkauft. Der Investor 
plant, diese Immobilien entspre-
chend zu sanieren und die Nut-
zung zu optimieren. 

Hotels im Aufwind
Revitalisierungen sind auch im 
Hotelbereich interessant. Die zur 
Soravia gehörende Ifa etwa hat das 
denkmalgeschützte Palais Faber zu 
einem Premium-Hotel umfunktio-
niert, in Form eines Bauherrenmo-
dells. Insgesamt beteiligten sich laut 
Angaben der Ifa 264 mehrheitlich 
österreichische Anleger mit einem 
Gesamtinvestment von 60 Millio-
nen Euro. Nun ist dort Österreichs 
erstes Hotel der Marke „Hyperion“ 
eröffnet worden, es umfasst 115 
Zimmer. Auch hier will man eine 
betuchte Klientel ansprechen, was 
in Kombination mit den Salzbur-
ger Festspielen ein weiteres Ange-
bot an solchen Hotels bereitstellt. 
Das Bundesland Salzburg ist jedoch 
nicht nur wegen der Hauptstadt 
und den Festspielen bekannt, es gilt 
auch als beliebte Destination für 

den Wintersport. Das bringt auch 
einen gewissen Aufschwung in der 
Ferienhotellerie. Bad Gastein ist ein 
solcher Wintersportort, der jedes 
Jahr zahlreiche Touristen anzieht. 
Anfang des Jahres ist dort durch 
Stadtquartier Immobilien ein neues 
Apartmenthotel mit 25 Luxusapart-
ments für bis zu 100 Gäste eröffnet 
worden, hierbei wurde ein histori-
scher Bau aus 1895 kernsaniert. 

Auswege aus dem Marktdruck
Das Land Salzburg will jedenfalls den 
Marktdruck, der sich in hohen Prei-
sen manifestiert, aufweichen. Ein He-
bel dazu sind auch strengere Bestim-
mungen in Zusammenhang mit den 
Zweitwohnsitzen, die es im Bundes-
land Salzburg in sehr hoher Anzahl 
gibt. Vor allem illegalen Zweitwohn-
sitzen sagt man den Kampf an, ab 
dem kommenden Jahr müsse beim 
Erwerb eines Hauses, einer Wohnung 
oder eines unbebauten Grundstücks 
nachgewiesen werden, dass dort ein 
Hauptwohnsitz begründet wird.

Stadtbaumeister Voglreiter sieht ge- 
nerell einen dringenden Handlungs- 
bedarf, nachdem der Salzburger 
Mittelstand zunehmend gezwungen 
ist, entweder in günstigere Bundes-
länder wie Oberösterreich auszuwei-
chen oder eben keine Möglichkeit 
vorfindet, bezahlbares Wohneigen-
tum zu begründen: „Die derzeitige 
Form der Mietkaufwohnungen im 
Rahmen unserer Fördermodelle 
sind unattraktiv, es braucht bessere 
Modelle.“ Die derzeitig vorhande-
nen Modelle würden in erster Linie 
gemeinnützigen Wohnbauträgern 

IMMOBILIENMARKT SALZBURG  IMMOBILIENMARKT SALZBURG
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Für Attensam ist das 
Bundesland Salzburg zu 
einem wichtigen Markt 
geworden.Insbesondere 

Hausbetreuung und 
Winterservice werden 
von den Liegenschafts-

eigentümern stark 
nachgefragt. 

Markus Lang
Attensam Geschäftsführung 

Vertrieb West

Salzburg Fakten

Fläche Bundesland
7.154 km2

Fläche Stadt
65,65 km2

Einwohner Bundesland
560.710

Einwohner Stadt
158.260 (Stand September 2022)

Anzahl Gebäude Land Salzburg
129.233

Anzahl Wohnungen 
Hauptwohnsitz
245.000

Anzahl Wohnungen 
Nebenwohnsitz
71.000

Anzahl Baubewilligungen
ca. 3.000 Wohneinheiten 
(Stand 2020 bis heute)

davon gefördert
ca. 670

Anzahl Gebäude Stadt Salzburg
21.662

Anzahl Wohnungen 
Stadt Salzburg
ca. 90.000

zugutekommen, so Voglreiter, die 
jedoch in Folge die Einheiten zu na-
hezu marktkonformen Preisen an- 
bieten beziehungsweise veräußern. 
Voglreiter schlägt im geförderten 
Mietwohnbau beispielsweise eine 
Wohnungstauschbörse zwischen 
jüngeren und älteren Personen vor, 
wobei jungen Menschen mit ent-
sprechendem Platzbedarf, etwa für 
Familiengründung, bevorzugt grö-
ßere Flächen zugesprochen werden 
sollen. Es bleibt jedenfalls noch viel 
zu tun, damit aus Ideen auch tat-
sächliche Aktivitäten resultieren.

Interessanter Markt für 
Immobiliendienstleistungen
Großes Wachstumspotenzial gibt es 
am Salzburger Markt jedenfalls für 
die Verwaltung und Betreuung von 
Objekten. Neben den rasch steigen- 
den Aktivitäten von Rustler Salz-
burg, hat auch Attensam im Be-
reich der Betreuung den Markt für 
sich entdeckt. Markus Lang, der für 
die Region verantwortlich zeichnet, 
verweist mittlerweile auf 300 Mitar-
beiter: „Für Attensam ist Salzburg 
zu einem wichtigen Markt gewor- 
den. Wir konnten uns erfolgreich 
positionieren, allen voran sind 
Hausbetreuung und Winterservice 
gefragt. Aber genauso die Büro- und 
Grünflächenbetreuung, die Schäd-
lingsbekämpfung, Haustechnik oder 
Installationen und das Erledigen 
von Kleinreparaturen.“ Abgedeckt 
wird derzeit noch vorwiegend das 
Wohnimmobiliensegment, jedoch 
wird auch Betreuung von Gewerbe- 
liegenschaften zunehmend relevan- 
ter, so Lang: „Dazu zählen Reini-
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gungsdienste in Büros, Ordinati-
onen und Gewerbeobjekten, bei-
spielsweise Einkaufszentren wie 
die Shopping Arena oder das ZiB-
Shopping-Center in der Stadt Salz-
burg.“ Beiden Unternehmen ist die 
flächenübergreifende und flächen-
deckende Betreuung wichtig. „Wir 
möchten uns bewusst nicht nur 
auf einzelne Städte konzentrieren, 
sondern unsere Kunden im gesam-
ten Bundesland betreuen. Zudem 
nimmt auch der Anteil an Liegen-
schaftseigentümern zu, welche in 
mehreren Bundesländern Immo-
bilien besitzen, und diese in der-
selben Qualität und mit denselben 
Systemen serviciert haben möch-
ten“, fasst Barbara Schöppl-Zeiler  
zusammen.  


