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Das Luxushotel Palace thront iiber dem idyllischen Dorfkern von Gstaad, wo sich immer mehr reiche Leute aus der ganzen Welt niederlassen.
Weil die Immobilienpreise in der Gemeinde so hoch sind, gibt es kaum noch bezahlbare Wohnungen fiir Einheimische und Arbeitnehmende.

In Gstaad sollen sechzig Genossenschaftswohnungen entstehen

«Das ist Selbsthilfe inihrer
ureigensten Form»

Aufgrund der hohen Immobilienpreise finden Einheimische und Arbeitneh-
mende in Saanen bei Gstaad (BE) kaum noch bezahlbare Wohnungen. Nun soll
ein Genossenschaftsprojekt Abhilfe schaffen. Gemeinderat Martin Hefti,
Unternehmer Louis Lanz und Daniel Blumer vom Kompetenzzentrum gemein-
niitziger Wohnungsbau iiber die Herausforderungen und Chancen fiirs Dorf.

Interview: Patrizia Legnini

Bild: Mattias Nutt Photography




Wohnen: Die Gemeinde Saanen, zu der auch
der teure Tourismusort Gstaad gehort, steht
finanziell gut da. Vor zwei Jahren hat eine
Studie aber aufgezeigt, dass die hohen Im-
mobilienpreise einschneidende Auswirkun-
gen auf die Bevolkerung haben. Was fiir Pro-
bleme bringen sie mit sich?

Martin Hefti: Menschen, die hier leben und ar-
beiten, konnen sich die Wohnungspreise
schlicht nicht mehr leisten; die Meistbietenden
sind meistens Auswartige. Ausserdem gibt es in
Saanen nur wenige Mietwohnungen. Die meis-
ten Mieterwechsel passieren unter der Hand. In
den letzten Jahren sahen sich gerade junge Fa-
milien, aber auch andere Leute gezwungen, in
Nachbarsgemeinden oder weiter entfernte
Orte auszuweichen, wo die Preise noch etwas
tiefer sind. Sie miissen nach Saanen pendeln.
Louis Lanz: Ein echtes Problem ist auch, dass
die lokalen Betriebe grosse Schwierigkeiten ha-
ben, Fachkrifte zu finden. Klappt es doch ein-
mal, wissen sie nicht, wo sie die Angestellten
und ihre Familien unterbringen kénnen, weil
glinstige Wohnungen fehlen.

Die Gemeinde profitiert von den reichen und
superreichen Menschen aus aller Welt, die in
Saanen und Gstaad in luxuriésen Chalets
wohnen. Wie stellen Sie sich die Gemeinde in
Zukunft vor, wohin soll sie sich entwickeln?
M.H.: Der Wohnungsmangel gehért zur Kehr-
seite der Medaille. Natiirlich sind wir dankbar
fiir die Zugewanderten, die hier wohnen, und
auch fiir die Feriengdste. Die Gemeinde will
den Tourismus férdern und pflegen, aber eben
auch die Bediirfnisse der lokalen Bevolkerung
ernst nehmen. Das Verhiltnis muss stimmen;
es geht um das gesunde Fortbestehen der Ge-
meinde. Wir wollen nicht zu einem Dorf wer-
den, das ausserhalb der Saison vollig ausgestor-
ben ist. Im Moment ist das zum Gliick noch
nicht der Fall.

Mit dem Wohnbauprojekt Ebnitmatte sollen
in Gstaad bald sechzig bezahlbare Genossen-
schaftswohnungen in fiinf Doppelhdusern
entstehen. Wer wird darin wohnen?

L.L.: Die Wohnungen sollen an Dorfbewoh-
ner:innen und an Personen vergeben werden,
die hier arbeiten. Damit wollen wir dazu beitra-
gen, Gstaad als lebendiges Dorf zu erhalten.
Schon jetzt schrumpfen in einigen Schulhdu-
sern die Schiilerzahlen. Die neue Wohnsied-
lung wird mitten im Dorf an attraktiver Lage
gebaut. Wir wollen so sicherstellen, dass auch
in Zukunft noch Leute hier wohnen, die aus
ganz normalen finanziellen Verhéltnissen
stammen. Die Wohnungen richten sich an Fa-
milien, aber auch an junge Leute und solche im
Pensionsalter. Wir streben einen guten Mix an.

Vor drei Jahren haben Sie das Projekt zusam-
men mit weiteren Unternehmer:innen initi-
iert. Weshalb?

L.L.: Das Bauland in Saanen ist knapp, es gibt
fast keine Grundstiicke mehr, auf denen man
etwas Grosseres umsetzen konnte. Zudem ver-
hindern die Baugesetze grosse Bauten. Weil
sich die Ebnitmatte fiir ein grosses Projekt eig-
net, fokussierten wir von Anfang an auf dieses
Stiick Land, das der Gemeinde gehort. Diese
wollte es vor zehn Jahren eigentlich selbst tiber-
bauen, doch erteilte die Bevolkerung dem Pro-
jekt eine Abfuhr. Aufgrund der
konjunkturellen Lage zweifelte
man damals daran, dass es so vie-
le neue Wohnungen braucht. Aus-
serdem sah man es nicht gerne,
dass die Gemeinde beim Bauen
die Privaten konkurrenziert. Weil
die Gemeinde danach nichts Neues mehr an-
reissen wollte, sich die Wohnraumproblematik
aber verscharfte, fithlten wir Unternehmer uns
in der Pflicht, die Sache selbst in die Hand zu
nehmen und einen Beitrag ans Gemeinwohl zu
leisten.

Warum wiéhlten Sie fiir die Umsetzung die
Form einer Genossenschaft?

L.L.: Da der Verkauf des Landes an irgendwel-
che Private vom Souverén sicher nicht bewilligt
worden ware, hatten wir nicht viele andere
Moglichkeiten. Aus verschiedenen: Griinden
entschieden wir uns, keine Stiftung oder ge-
meinniitzige AG zu griinden, sondern eine Un-
ternehmergenossenschaft.

Anfang Dezember hat die Gemeinde-
versammlung dem Projekt mit 481 Ja- zu

81 Nein-Stimmen zugestimmt. Hat dieses
deutliche Resultat Sie iiberrascht?

L.L.: Schon ein wenig, weil es so etwas bei uns
noch nicht gegeben hat. Fiir die Leute ist das
Genossenschaftsprojekt etwas
ganz Neues. Dass sie trotzdem
hinter dem Projekt stehen
konnen, freut mich sehr.

Tatséchlich sind genossen-
schaftliche Wohnprojekte im
Berner Oberland rar. Wie
haben Sie es geschafft, die
Stimmbevodlkerung vom Pro-
jekt zu iiberzeugen?

Dapniel Blumer: Offenbar fiihl-
te sich die Bevolkerung von
Anfang an gut informiert.
Dazu beigetragen haben si-
cher die Website und die Info-
veranstaltungen, welche die
Projektgruppe organisiert hat.
Geholfen hat aber auch, dass
sich alle politischen Parteien
hinter das Projekt stellten.
Personlich war ich davon be-
eindruckt, dass sich in Saanen
kein Rechts-Mitte-Links-Gra-
ben bildete, wie es beim The-

«Der Wohnungsmangel
gehort zur Kehrseite der

Medaille.»

Zu den Personen

Martin Hefti (links) und Louis Lanz
(rechts) sind Mitglieder der Projektgruppe
BG Ebnitmatte. Lanz (FDP) gehért zu den
Unternehmern, die das Projekt vor drei Jah-
ren initiiert haben. Als Gemeinderat (SVP)
vertritt Hefti in der Projektgruppe die Ge-
meinde. Daniel Blumer vom Kompetenz-
zentrum gemeinniitziger Wohnungsbau des
Regionalverbands Bern-Solothurn hat die
Projektgruppe von Anfang an eng beraten.
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Sechzig Wohnungen in fiinf Mehrfamilien-Doppelhdusern mitten in Gstaad: Das genossenschaftliche Wohnbauprojekt Ebnitmatte will der
Wohnungsnot entgegenwirken und bezahlbaren Wohnraum fiir Menschen mit mittleren und tiefen Einkommen schaffen.

ma Wohnen in den Stddten oftmals der Fall ist.
Weil alle Beteiligten sachpolitisch argumen-
tierten, konnte man die Mehrheit von den Vor-
teilen des Projekts iiberzeugen.

L.L.: Viele Leute hatten sich auch bereits durch
ein von der Gemeinde angestossenes Zu-
kunftsprojekt mit dem Thema auseinanderge-
setzt und an einer Umfrage teilgenommen. Die
hohe Zustimmung an der GV zeigte, dass ein
Grossteil gemerkt hat, wie dringlich das Prob-
lem ist. Eine grosse Hilfe war uns auch Daniel
Blumer, der den Leuten aufzeigen konnte, dass
Genossenschaftsprojekte anderenorts funktio-
nieren und auch fiir Saanen eine Option sind.

Die Gemeinde Saanen wird in der Ebnitmatte
nicht selbst zur Bauherrin, trégt aber einen
grossen Teil der Projektkosten mit (siehe
Box). Warum beteiligt sie sich mit so nam-
haften Betréigen?

M.H.: Fiir die Gemeinde ist das Projekt interes-
sant: Der Bedarfnach bezahlbarem Wohnraum
ist gross, von der Abwanderung der Einheimi-
schen sind alle betroffen. Ausserdem gibt die
Gemeinde fiir Investitionsprojekte im Gesund-
heitswesen, im Verkehr, im Tourismus oder fiir
die Kultur ebenfalls viel Geld aus. Darum stand
das Wohnbauprojekt eigentlich gar nie zur Dis-
kussion.

Finanziert ist das 36-Millionen-Genossen-
schaftsprojekt in der Ebnitmatte noch nicht.
Wie soll die Finanzierung gelingen?

Das Projekt

Die Parzelle fiir das Wohnbauprojekt Ebnitmatte befindet sich mitten in Gstaad,
umfasst 8000 Quadratmeter und gehort der Gemeinde Saanen. Diese liberbaut
das Grundstiick nicht selbst, tritt es der Genossenschaft aber fiir 3,7 Millionen
Franken als Sacheinlage ab und gewahrt ihr zudem einen Investitionsbeitrag a
fonds perdu von 3,6 Millionen Franken. Geplant sind fiinf Mehrfamilien-Doppel-
hduser im Chaletstil, die im Minergie-Standard gebaut und mit Photovoltaikanla-
gen ausgerlistet werden. Die sechzig Wohnungen verfiigen (iber zweieinhalb bis
flinfeinhalb Zimmer, sind flinfzig bis hundert Quadratmeter gross, weisen einen
einfachen Ausbaustandard auf und sollen zum Teil altersgerecht und schwellen-
los gebaut werden.

D.B.: Wir versuchen, die Fremdfinanzierung
mit 55 Prozent recht tief zu halten. Durch den
hohen Eigenkapitalbetrag und den A-fonds-
perdu-Beitrag der Gemeinde kénnen wir spa-
ter giinstigere Mieten anbieten. Zudem rech-
nen wir mit einem Darlehen des Bundes aus
dem Fonds de Roulement.

L.L.: Mindestens 6,2 Millionen Franken des Ei-
genkapitals mochten wir {iber den Verkauf von
Anteilsscheinen erreichen. Dazu rufen wir Un-
ternehmen und Private auch auf unserer Web-
site auf. Seit der Gemeindeversammlung haben
wir schon Zusagen fiir fast die Halfte des Betrags
erhalten. Nun hoffen wir, dass noch mehr Fir-
men und Private Interesse an einer Investition in
den Genossenschaftswohnbau und in die posi-
tive Entwicklung des Saanenlandes bekunden.

An wen denken Sie konkret?

L.L: Wir sind der Meinung, dass auch grosse Un-
ternehmen wie Migros und Coop oder auslandi-
sche Konzerne, die in Gstaad ihre Liaden und
Boutiquen haben, sich am Projekt beteiligen
sollten. Viele wollen nur das grosse Geld ma-
chen, ohne einen eigenen Beitrag zu leisten. Um
diese Unternehmen einzubinden, klopfen wir
derzeit personlich an viele Tiiren. Aber natiirlich
muss auch das lokale Gewerbe mitziehen.

Mit einer Verzinsung ihres Eigenkapitals
konnen die Genossenschaftsmitglieder nicht
rechnen. Welche Motivation haben die
Saaner:innen, sich zu beteiligen?

L.L.: Thnen aufzuzeigen, dass sich ein Invest-
ment lohnt, auch wenn man persénlich nicht
sofort profitiert, ist die grosse Schwierigkeit.
Aber wir alle haben Interesse daran, dass die
Leute, die bei uns arbeiten, eine Wohnung fin-
den. Der Nutzen ist also indirekt.

M.H.: Es geht am Ende doch darum, dass man
als Unternehmer seine gesellschaftliche Ver-
antwortung wahrnimmt und der Region auch
etwas zuriickgibt. Dass sich die Unter-
nehmer:innen in Saanen uneigenniitzig enga-
gieren und zusammenstehen, freut mich
enorm - das ist aussergewdhnlich in der heuti-
gen Zeit. Ihr Engagement zeigt, dass ich am
richtigen Ort zu Hause bin und arbeite.

Visualisierung: zVg.



Wer kann bei der Ebnitmatte Genossen-
schaftsmitglied werden?

L.L.: Grundsétzlich kann jeder und jede Genos-
senschaftsanteile erwerben. Die Mindesteinla-
ge liegt bei 20000 Franken, grossere Betrége
sind natiirlich willkommen.

D.B.: Bei einer Unternehmergenossenschaft
sorgen Unternehmer und engagierte Biirge-
r:innen fiir die Grundfinanzierung. Das Risiko
wird somit nicht von der Mieterschaft, sondern
von den Unternehmern getragen. Die Mieten-
den selbst sind nicht Mitglieder und miissen
daher auch kein Eigenkapital einbringen. Das
ist eine Chance fiir junge Familien und Leute,
die nicht viel Vermégen haben und kein Geld
von den Eltern oder aus der Pensionskasse be-
ziehen kénnen. Die Niederschwelligkeit ist bei
diesem Projekt sehr hoch.

Wie konnen die Mietenden, die nicht
Genossenschaftsmitglieder sind, ihre
Interessen wahren?

D.B.: Es ist durchaus denkbar, dass sie zum Bei-
spiel in Arbeitsgruppen oder Siedlungsverei-
nen Verantwortung iibernehmen und das Sied-
lungsleben mitgestalten. Aber mehr kénnen wir
zum jetzigen Zeitpunkt dazu noch nicht sagen.

In der Ebnitmatte werden knapp geschnitte-
ne Wohnungen mit einem einfachen Aus-
baustandard gebaut. Wie hoch werden die
Mieten sein?

D.B.: Wer in die neuen Wohnungen einzieht,
bezahlt die Kostenmiete. Die Mietkosten sind
noch nicht definiert, sollen aber langfristig tie-
fer liegen als die durchschnittlichen Mieten in
der Region. Sie werden sich innerhalb der An-
lagekostenlimiten des Bundesamts fiir Woh-
nungswesen (BWO) bewegen.

Trotz giinstigem Ausbaustandard der Woh-
nungen sind die Baukosten der Doppelcha-
lets mit 33 Millionen betréchtlich. Anderen-
orts hitte man vermutlich h6her und giinsti-
ger gebaut. Warum nicht auf der Ebnitmatte?
L.L: Dass man in Saanen etwas teurer baut, ist
unserem Baureglement geschuldet. Man darf
hier nur Chalets erstellen, die fiir das Ortsbild
einigermassen vertraglich sind - gréssere Bau-
ten sind nicht erlaubt und wiirden von den
Dorfbewohner:innen auch gar nicht goutiert.
Weil wir dringend neue Wohnungen brauchen,
wollten wir Verzogerungen etwa aufgrund von
Einsprachen von Anfang an vermeiden. Mit
dem jetzigen Projekt nutzen wir das Grundstiick
im Rahmen der Méoglichkeiten maximal aus.
D.B.: In Tourismusgebieten ist das Bauen gut
dreissig Prozent teurer als im Unterland. Weil
auf der Ebnitmatte die Kosten fiir die Erstellung
und den Betrieb der Hauser kaum reduzierbar
sind, mochten wir die Wohnungen iiber das ein-
gebrachte Eigenkapital, den einfachen Ausbau
und die effiziente Ausnutzung der Flachen ver-
glinstigen.

Wie kénnen Sie verhindern, dass die Genos-
senschaft die Chalets aus spekulativen Griin-
den irgendwann teuer verkauft?

D.B.: Diese Befiirchtungen sind unbegriindet.
Nichtzuletzt der bei gemeinniitzigen Bautrdgern
verpflichtende Liquidationsartikel verhindert
einen Verkauf. Sdmtliche Gewinne bei einem
Verkauf wiirden der Gemeinde Saanen zufallen.
Ausserdem verlangen die Statuten die Zustim-
mung der Gemeinde bei einem beabsichtigten
Verkauf. Die Genossenschaftsmitglieder gewin-
nen somit nichts, wenn sie die Hauser verkaufen.

Hat die Gemeinde Instrumente zur Hand,
um gemeinniitzigen Wohnungsbau auch
kiinftig zu fordern?

M.H.: Die Gemeinde beschiftigt sich aktuell in-
tensiv mit der Wohnbauproble-

matik. Vor einem Jahr haben wir

eine Arbeitsgruppe fiir preisgiins- «In Saanen hat man
tigen Wohnraum ins Leben geru- erkannt} dass WOhﬂpOlltlk
fen und diskutieren da auch die auch Stand ortpo litik ist.»

Moglichkeiten des gemeinniitzi-

gen Wohnungsbaus. Die Ebnit-

matte wird als zukunftsweisendes Projekt ange-
schaut. Andere Instrumente wie ein Vorkaufs-
recht wéren in Saanen wegen der sehr hohen
Immobilienpreise wahrscheinlich schwierig
umzusetzen.

Von den 7600 Wohnungen in Saanen wurden
letztes Jahr 3700 als Erstwohnungen und 3900
als Zweitwohnungen genutzt. 2500 Wohnun-
gen konnten aktuell legal in Zweitwohnungen
umgenutzt oder verkauft werden. Was unter-
nimmt die Gemeinde dagegen?

M.H.: Dieses Thema beschéftigt uns stark. Die
Situation ist beunruhigend, auch wenn genaue
Zahlen fehlen. Dass viele Erst- in Zweitwohnun-
gen umgewandelt oder verkauft werden, ver-
schirft die Wohnungsnot fiir die Normal- und
Geringverdienenden, auch wenn es gesetzes-
konform ist. Der Handlungsbedarf ist gross, die
Gemeinde muss Massnahmen treffen - in wel-
cher Hinsicht, ist noch offen. Zum Beispiel gibt
es Ansdtze, um Zweitwohnungsbesitzer starker
zu besteuern. Aber wir sind da erst am Anfang.

Giinstiger Wohnraum ist auch in vielen an-
deren Tourismusgebieten in den Bergen
knapp. Welche Ausstrahlung hat das Projekt
auf die Region?

D.B.: Wenn die Wohnsiedlung erst einmal
steht, wird das Projekt ein wichtiges Signal
sein fiir die Region: Wenn alle am selben Strick
ziehen, kann man gemeinsam einen grossen
Beitrag zur Wohnungspolitik leisten. Die gute
Zusammenarbeit zwischen den Behoérden
und den Initianten ist dabei enorm wichtig. In
Saanen hat man erkannt, dass Wohnpolitik
auch Standortpolitik ist. Dass die Bevolkerung
sagt, wir 10sen das Problem jetzt gemeinsam,
ist wirklich vorbildlich! Das ist Selbsthilfe in
ihrer ureigensten Form. L]
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Ihr Spezialist fiir die
Bewirtschaftung von
Wohnbaugenossenschaften

o Uber 2°500 Wohn- und Gewerbeobjekte in der
Region Winterthur, Ziirich, Frauenfeld

e Umfassende bauliche Beratung

e Wir diirfen mehrere Wohnbaugenossenschaften z
unserer langjdhrigen Kundschaft zahlen

Wir installieren Zukunft!
www.elektro-compagnoni.ch

Wintimmo Treuhand -
und Verwaltungs AG
Biirglistrasse 29

~ 8400 Winterthur

Bl 0525575700 i ELEKTRO
—www.wintimmo.ch 4 COMPAGNONI

e

e

Gliickliche Gdadrten verzaubern.

Gartenbau Genossenschaft Ziirich 0443778585 www.ggz-gartenbau.ch GGZ

KONZENTRIEREN SIE SICH ALS
VORSTAND AUF DIE STRATEGISCHE FUHRUNG
(Investitionen, Sanierungen, Entwicklung etc.).

Wir erledigen bereits flr verschiedene
Genossenschaften die administrativen Arbeiten
(Mietvertragswesen, Buchhaltung, Rund-

schreiben, etc.) und bieten unsere Dienstleistung PFANNENSTIEL IMMOBILIEN AG
auch lhrer Genossenschaft an. | VERKAUF | VERWALTUNG | BERATUNG |
Herr Krebs, Inhaber der Pfannenstiel Immobilien AG, Riststrasse 37 | 8702 Zollikon

freut sich auf lhre Kontaktaufnahme. Tel. 043 501 0118 | krebs@piag.info | www.piag.info
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