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Ausgangslage

Die Stadt Zug hat im Jahr 2020 von Wiiest Partner eine Studie zur Entwicklung des Detailhandels in der Stadt Zug
durchflihren lasen. Diese Studie wird nun 2026 aktualisiert.

Ziel

Ziel ist es, den Detailhandelsstandort Zug sowie dessen strukturelle und raumliche Entwicklung anhand aktueller
Daten, relevanter Kennzahlen und aussagekraftiger Analysen differenziert darzustellen. Dabei soll die angebots- und
nachfrageseitige Struktur sowie die Entwicklung des Detailhandels- und Verkaufsflachenmarkts analysiert werden -
sowohl flir die Stadt Zug als auch im Vergleich mit ahnlichen anderen Stadten.

Diese aktualisierte Grundlage soll als Basis flir eine fundierte Beurteilung der aktuellen Situation sowie fiir die
strategische Weiterentwicklung des Detailhandelsstandorts dienen.
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L ageeinschatzung Einkaufszone
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Modadul T

Lageeinschatzung Einkaufszone

Points of Interest: Verkehr, Bildung, Kultur/Freizeit, Shopping, 6ffentliche Gebaude etc.

Beschaftigung: Aktuelle Entwicklung, Dichte, Branchenstruktur, sowie Prognose

Passantenfrequenzen (und Umsatzpotenzial)

Lagequalitaten der Verkaufsflachen
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Perimeter Einkaufszone Zug

Modul1|..2]...3]...4]..5

Einkaufszone Stadt Zug

Der Perimeter der Einkaufszone der Stadt
Zug wird definiert von der Baarerstrasse
im Norden, uber die Bahnhofstrasse, und
die Neugasse bis schliesslich der
Grabenstrasse im Siuden.

Der Perimeter schliesst damit sowohl das
Gebiet um den Bahnhof, das Metalli sowie
Teile der Altstadt bis hin zum Seeufer ein.
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Points of Interest

Points of Interest beschreiben Angebot

Die registrierten Points of Interest (POI, Objekte mit Bedeutung) geben einen guten ersten Uberblick tiber das
Angebot in der Zuger Einkaufszone.
Die zentralen Kategorien zur Analyse des Detailhandels sind Shopping und Gastronomie.

Der Vergleich von 2025 gegeniiber 2019 zeigt, dass die Anzahl der Points of Interest gestiegen ist. Dabei handelt es
sich insbesondere um Restaurants. Die Zahl der Non-Food Shops ist hingegen gesunken (vgl. s12).
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Points of Interest 2025

Bildung

4%
offentliche Kultur/ Freizeit
Gebadude 1%

Points of Interest im Perimeter

Im betrachteten Perimeter der Einkaufszone Zug herrscht ein

4%
grosses gastronomisches Angebot: 44 % der POls sind \
Gastronomie (vor allem in der Altstadt, aber zunehmend auch an
der Baarerstrasse). Gut zwei Drittel davon sind Restaurants (79
Ein Viertel der POls sind aus dem Bereich Shopping/Service - . ...ommunikation

POls).

davon etwas weniger als die Halfte aus dem Bereich Non-Food (Se“dea"'i%‘:/"""b"f""k)
(32 POls) und ein guter Viertel aus dem Bereich Food (17 POls).

Post  Einkaufszentrum

5% | 3% ’

Geldautomat
18%

Quellen: BAV, BAKOM, Wiiest Partner
10
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Mehnr Points of Interest in der Kernzone

Verkaufsflachenmarkt Perimeter Einkaufszone der Stadt Zug

u

2019 - 7

Kategorie

[ 1: Gastronomie

DZ: Kultur / Freizeit

- 3: 6ffentliche Gebdude
[l +: Bidungsinstitutionen
[]5: Shopping / Service
- 6: Verkehr

- 7: Telekommunikation

2025

Kategorie

B 1: Gastronomie

@ 2: Kultur / Freizeit

@ 3: 6ffentliche Gebaude
W 4: Schule

O 5: Shopping / Service
W 6: Verkehr

O 7: Telekommunikation

In den letzten 5 Jahren hat die
Zahl der Points of Interest in der
Kernzone von Bahnhof bis zur
Altstadt zugenommen, was
grundsatzlich flr eine positive
Entwicklung des Angebots
spricht.

Quellen: BAV, BAKOM, Wiiest Partner
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Mehr Restaurants, weniger Non-Food Shops

Verkaufsflachenmarkt Perimeter Einkaufszone der Stadt Zug

Anzahl POls: Total Anzahl POIs: Unterkategorien Anzahl POIs: Unterkategorien
250 Shopping Gastronomie
80 120
- |
200 — 0
] 100
Shopping 60
-12 POI 80 Restaurants
150 — 50 +18P0I_.¥v
h* ’f”
e 2 40 60 —
100 ==
Gastronomie %0 40
+22 POI 20
50
20
10
0 . 0 - ; ) 0 . .
2019 2025 2019 2025 2019 2025
m Gastronomie m Shopping / Service = Shop (Non-Food) = Shop (Food)
wVerkehr Gffentiiche Gebiiude Geldautomat Post = Restaurant Café Bar Hotel
m Einkaufszentrum u Tankstelle
m Bildung m Kultur / Freizeit

Quellen: BAV, BAKOM, Wiiest Partner
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Entwicklung der POls in der Einkaufszone der Stadt Zug

- Die Anzahl der Points of Interest im Perimeter der Einkaufszone der Stadt Zug stieg von 2019 bis 2025 um 18 (+9 %o).

- Es fand eine klare Verschiebung von Shopping zu Gastronomie statt. Insbesondere die Anzahl der Non-Food
Shops sank deutlich (-10, -24 %), wahrend die Anzahl der Restaurants deutlich stieg (+18, +30 %).
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Beschaftigungsstruktur in der Stadt Zug

Stadt Zug 2017, Anteil Vollzeitaquivalente Stadt Zug 2023
100% 100%
Sektor | (Landwirtschaft)
90% = Wasserversorgung, Beseitigung von Umweltverschmutz. 90% -
= Energieversorgung =
I
80% Baugew.erbe/Bau 80% I
= Verarbeitendes Gewerbe/Herstellung von Waren |
70% = Kunst, Unterhaltung und Erholung 70% [
g = Erbringung von sonstigen Dienstleistungen 7 =
60% ~ 3 « Grundstiicks- und Wohnungswesen 60% _ :
[ —
LS = Erziehung und Unterricht Cg g
0, - - " 0
50% S = = Offentliche Verwaltung 50% S =
D S : L. & <
— 3 L = Verkehr und Lagerei 25
40% — - = 2 ) 40% L
2 D2 = Gastgewerbe/Beherbergung und Gastronomie ) 8
é—’ S = Gesundheits - und Sozialwesen E L
30% — _ — 30% — — _ D =
Informationund Kommunikation a o
20% = Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstl. 20% - =
'g Erbringung von freiberufl., wissen. u.techn. Dienstl. 'g
10% - $=—° o = Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstl. 10% [ 2 -
_ S —_— D\
j)'- § :: = Handel, Instandhaltung und Rep. von Kraftfahrzeugen j-— % o
0% - Quelle: BFS - Statent 0% e

s -> Gegeniber 2017 Verschiebung von Industrie zu Dienstleistungen und Rlickgang des Detailhandelanteils \"
(-0.5 Prozentpunkte)
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Beschaftigungsstruktur im Perimeter 2023

Perimeter 2023, Anteil Vollzeitaquivalente

100% . - 2023 betrug die Zahl der Beschaftigten (in VZA) im

Sektor | (Landwirtsc haft)

— = Perimeter 11’600, wovon 95.7 % im
= Wasserversorgung, Beseitigung von Umweltverschmutz. I . . .
, 90%  —— —— Dienstleistungssektor arbeiteten (Stadt Zug: 85.4 %).

= Energieversorgung —— ..

Baugewerbe/Bau 80% _-__ - 9.9 % der VZA im Perimeter arbeiten 2023 im
= Verarbeitendes Gewerbe/Herstellung von Waren Il Detailhandel - im Jahr 2017 waren es noch 10.8 % (Stadt

Kunst, Unterhaltung und Erholung 70% —— D Zug: 202340 %’ 2017 4.5 0/0)

Erbringung von sonstigen Dienstleistungen . - . . . .

) 60% = - Die Zahl der VZA im Detailhandel im Perimeter ist 2023
= Grundstiicks- und Wohnungswesen 0 0 . . . L . .
- Entichungund Unlerricht o __ gleich hoch wie 2017, wahrend der lbrige Dienstleistungs-
e — .
. Offentliche Verwaltung 50% —— — = ©  sektor stark zugelegt hat, sodass der Anteil des
- Verkehr und Lagerei 200 £ £ Detailhandels um 0.9 Prozentpunkte (Pp) gesunken ist.
b —— E— =

= Gastgewerbe/Beherbergung und Gastronomie -8 §
= Gesundheits - und Sozialwesen 30% E ® Anzahl Beschéftigte (InVZA), 2023

Information und Kommunikation g S Perimeter Gemeinde Zug

Erbri sti itschaftlichen Dienstl 20% —— _ - Total 11600 38100

fINGENG VO Sonsigen Wirse ' 0% = 1. Sektor (Landwirtschaft) 20 90

Erbringung von freiberufl., wissen. u.techn. Dienstl. g 2. Sektor (Industrie) 480 5'480
» Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstl. 10% —— — S == 3. Sektor (Dienstleistungen) 11'090 32'550
= Handel, hstandhaltung und Rep. von Kraftfahrzeugen } % (=) davon Detailhandel 1'140 1'510

0% oo

16 Quelle: BFS - Statent “’
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Dienstleistungen ubervertreten, Industrie untervertreten

Uber- und untervertretene Branchen im Perimeter im Vergleich zur Stadt Zug 2023, in Prozentpunkten (Pp)

Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstl.
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstl.
Handel, Instandhaltung und Rep. von Kraftfahrzeugen
Information und Kommunikation
Gastgewerbe/Beherbergung und Gastronomie
Grundstiicks- und Wohnungswesen

Erbringung von sonstigen Dienstleistungen
Wasserversorgung, Beseitigung von Umweltverschmutz.
Sektor |

Kunst, Unterhaltung und Erholung

Erbringung von freiberufl., wissen. u.techn. Dienstl.
Energieversorgung

Verkehr und Lagerei

Erziehungund Unterricht

Gesundheits- und Sozialwesen

Offentliche Verwaltung

Baugewerbe/Bau

Verarbeitendes Gewerbe/Herstellung von Waren
-80 -60 -40 -20 00 20

Quelle: BFS - Statent

- Der Finanz- und Versicherungssektor ist im
Perimeter gemessen am Anteil der
Beschéftigten (in VZA) gegeniiber der Stadt Zug
um 6.0 Pp starker vertreten.

- Ebenfalls starker vertreten als im ubrigen
Gemeindegebiet sind die wirtschaftlichen
Dienstleistungen* mit 4.2 Pp, der Handel (3.1
Pp) sowie der Bereich Information und
Kommunikation (1.8 Pp).

- Das verarbeitende Gewerbe ist hingegen
deutlich untervertreten (-7.6 Pp).

* Dies beinhaltet beispielsweise Personalvermittlung, Autovermietung,
Reisebiiros, Sicherheitsdienste und Event-Veranstalter.
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Dynamische Beschaftigungsentwicklung

Entwicklung der Anzahl Vollzeitaquivalente

Index 2014 =100

125 - Die Zahl der Beschéftigten (in VZA) im Perimeter

ist zwischen 2014 und 2023 insgesamt um 18.3 %
angestiegen (Stadt Zug: +22.4 %).

120
//\ - Dies entspricht einem durchschnittlichen
115 Beschiaftigungswachstum von 1.6 % pro Jahr im
// Perimeter.

110 ~ Damit ist die Beschiftigung im Perimeter sowie in
ﬁ der Stadt Zug in den letzten 10 Jahren klar starker

105 / o gewachsen als im Schweizer Durchschnitt.

100 — =

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

= Perimeter = Gemeinde Zug Schweiz Quelle: BFS - Statent
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Beschaftigung im Detailhandel sinkt

Jahrliche Wachstumsrate der Anzahl Anzahl Vollzeitaquivalente im Detailhandel
Vollzeitaquivalente im Detailhandel Index 2014 =100
6% 108

5%
4%
3%
2%

106

104 I\
102 /\ / A\
100 — / \ / / e

98 >M -

1%
0%

-1% 9%
-2% 94
-3% 92
¢-4.5%
'40/0 90 r T T T T T T T T T T T 1
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2035
m Perimeter = Gemeinde Zug Schweiz e Perimeter == Gemeinde Zug Schweiz

-> Nach Covid-Effekt 20/21 war Beschaftigung im Detailhandel 2023 riicklaufig und kdnnte auch zukiinftig weiter sinken.

19 Quelle: BFS - Statent, Prognose Wiiest Partner “’
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Beschaftigungsanteil des Detailnandels sinkt

Anteil der Beschaftigung im Detailhandel (in Vollzeitaquivalenten)

12% - Der Anteil der Beschaftigung im Detailhandel ist
— v\ in den letzten 10 Jahren kontinuierlich
10% — zurickgegangen.

- Im Perimeter ist der Anteil um 1.5 Prozentpunkte
8% gesunken (Zug -0.8 Pp, Schweiz -0.7 Pp).

- Im Jahr 2023 machte der Detailhandel im
Perimeter noch 9.9 % der Beschaftigung aus,
gegentber 11.4 % im Jahr 2014.

- Dies ist dadurch begriindet, dass die
Beschaftigung im Dienstleistungssektor viel
starker gestiegen ist als im Detailhandel.

6% —

4% ———

2%

0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

= Perimeter = Gemeinde Zug Schweiz

20 Quelle: BFS - Statent “’
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Beschaftigungswachstum verlangsamt sich

Jihrliche Veridnderung der Anzahl VZA in der Stadt Zug, nach Branchengruppen

700
600
500
400
300
200
100
0 .
-100
2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055
mmmm 1. Sektor = \Verarbeitendes Gewerbe Erergie, Bau Handelund Logistik Gastgewerbe
mmm [CT, Finanzen mmmm Offentl. undwirtsch. DL e F&E, Bildung, Gesundheit Freizeit, sonstige DL em— T 012 |

-> Wie in der gesamten Schweiz diirfte sich das Beschaftigungswachstum ab 2040 auch in Zug deutlich verlangsamen.
Das Wachstum konzentriert sich zukiinftig stark auf Forschung und Gesundheit. Die dennoch deutlich positive Erwartung
uber den gesamten Prognosezeitraum in Zug, ist auf die hohe Attraktivitat des Zuger Arbeitsmarkts zuriuckzufuhren.

21 Quelle: BFS - Statent, Prognose Wiiest Partner “’
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Dienstleistungssektor blelbt Wachstumstreiber

Entwicklung der Anzahl Vollzeitaquivalente nach Wirtschaftssektor in der Stadt Zug

Index 2023 =100, Prognose ab 2024
150 Prognostizierte Jahreswachstumsraten
in den nachsten 10 Jahren (2026-2035):

140
" Total: +14%
130

120 //
110 ——— R

100 =L s

90 —

Der Detailhandel ist Teil des
80 Dienstleistungssektor, aber wird sich
kaum ahnlich dynamisch entwickeln. Es
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII wird eher ein Beschaftigungsrickgang
2011 2015 2019 2023 2027 2031 2035 2039 2043 2047 2051 2055 im Detailhandel erwartet.

1. Sektor 2. Sektor 3. Sektor ~ e=—=Total Total Schweiz .
Quelle: BFS - Statent, Prognose Wiiest Partner
2 W
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/ZUsammenfassung

Beschaftigung

Im Vergleich zum gesamten Gemeindegebiet von Zug weist der Perimeter der Einkaufszone eine hohe Dichte an
Arbeitsplatzen auf (vgl. s25).

- Beschiftigungsdichte im Perimeter betragt rund 450 Vollzeitaquivalente pro Hektare (Zug: 18 VZA pro ha).
Die Beschaftigung hat sich in den letzten 10 Jahren deutlich erhdht:
- Die Beschaftigung (in VZA) im Perimeter ist zwischen 2014 und 2023 um 18.3 % angestiegen (Zug: +22.4 %, vgl. s17).

- Im Detailhandel verzeichnete der Perimeter gegeniiber 2014 ein Beschiftigungswachstum (in VZA) von 2.5 %
(Zug: +1.3 %). Nach dem Covid-Effekt 20/21 war die Beschaftigung im Detailhandel 2023 aber deutlich riicklaufig und
dirfte auch zukiinftig weiter sinken (vgl. s18).

- Der Anteil der Beschaftigung im Detailhandel ist in den letzten 10 Jahren kontinuierlich zuriickgegangen: Im Jahr
2023 machte der Detailhandel im Perimeter noch 9.9 % der Beschaftigung aus, gegenliber 11.4 % im Jahr 2014.
Dies ist dadurch begriindet, dass die Beschaftigung im Dienstleistungssektor viel starker gestiegen ist als im
Detailhandel (vgl. s19).

- A\
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Umsatzpotenzial

Nutzerdichte als entscheidendes Kriterium fiir Umsatzpotenzial

Parallel zum grossraumigen Angebot-Nachfrage-Verhaltnis sind auch die kleinraumigen Lagequalitaten
entscheidend fir die Umsatzpotenziale der Verkaufsladen. Je besser die innerkommunale Standortqualitat ist,
desto hoher fallt das Umsatzpotenzial der Detaillisten an den entsprechenden Lagen aus.

- Die Passantenfrequenz wird als entscheidendes Kriterium fiir die Standortqualitat angesehen. Je hoher die
Frequentierung, desto grosser das Umsatzpotenzial.

- Ein wichtiges Kriterium dafiir ist die Beschaftigungsdichte: Gerade zur Mittagszeit und auf dem Nachhauseweg
werden oft Versorgungseinkaufe bequem und schnell erledigt, was die Umsatze an den entsprechenden Lagen
nach oben treibt.

- Entscheidend fur das Umsatzpotenzial sind die Passantenfrequenzen, die durch die Bewohnenden sowie durch
Arbeit und Ausbildung generiert werden. Das hochste Umsatzpotenzial ist folglich an den Hochfrequenzlagen zu
erwarten.

2 A\
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Beschaftigung konzentriert sich rund um Bahnnof

Die Beschaftigungsdichte in der Einkaufszone ist
hoch. Es besteht eine starke raumliche Uberlappung
von Biiros und Detailhandel (Stand 2023).

— Gemeindegrenze

Personen

0<20
2.0-40
04.0-60
m6.0-80
@8.0-10.0
@10.0-120 @ S ,
@>=120 gecewic I s a2

) ’ Quelle: BFS - Statent
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Bevolkerung grossraumiger verteilt

Die Bevolkerung in der Stadt Zug ist hingegen
grossraumiger verteilt, erreicht aber dank guter
Erschliessung sehr schnell das Zentrum (Stand 2024).

— Gemeindegrenze

/ 3 1
v Bevolkerungsdichte Re;tpgiam_ﬁlasenberg 0
- Ggew A
Personen - ﬂ I !
; N —

}

o<09

0o09-1.8
o1.8-27
@27-36
@36-45
@45-54
@54-63
@63-7.2

|>=72
Quelle: BFS - Statpop
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Passantenfrequenzen

— Gemeindegrenze

v Passantenfrequenz Schweiz

Passanten Total

| <4000

@ 4'000 - 8'000
@ 8'000 - 12'000
0 12000 - 16'000
0 16'000 - 20'000
[ 20°000 - 24'000
@ >=24000

28

Definition der Passantenfrequenz

Das vorliegende Modell von Senozon simuliert die
Passantenfrequenzen eines durchschnittlichen Werktags (8 - 24 Uhr)
eines Jahres fiir das gesamte Strassen- und Wegnetz der Schweiz.
Dabei werden sechs Aktivitatsabsichten (u.a. Arbeit, Einkaufen)
unterschieden.

Die modellierte Passantenfrequenz entspricht dabei der Anzahl
Aktivitaten, die im Umkreis von 150 Metern um den
Strassenabschnittsmittelpunkt beginnen oder enden.

- Hohe Passantenfrequenzen lUberwiegend um Bahnhof sowie in Altstadt

Hinweis: Im Vergleich zur Studie 2019 sind die ausgewiesenen Spitzenpassantenfrequenzen an der
Baarerstrasse rund 50 % geringer. Dabei handelt es sich allerdings nicht um einen tatsachlichen
Riickgang, sondern ist mit der unterschiedlichen Messung begriindet (damals wurden die Passanten auf
der ostlichen und westlichen Strassenseite summiert, was aber zur Beurteilung der Anzahl potenzieller
Kunden nicht sinnvoll ist, und in dieser Studie entsprechend angepasst wurde). Die Passantenfrequenzen

der Uibrigen Lagen waren von diesem Problem nicht betroffen und sind direkt vergleichbar.

Quelle: Senozon “’
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Passantenfrequenz Einkaufen um Bahnnhof gestiegen

Mediane Passantenfrequenzen Einkaufen durchschnittlicher Werktag (8-24 Uhr)

7000 Die Passantenfrequenz Einkaufen ist am
6000 hochsten im Gebiet Bahnhof / Metalli und
ist 2025 gegenliber 2019 um 25 %

5000 gestiegen.

4'000
3000
2000
1000

0

Bahnhof/Metalli Bahnhofstrasse Altstadt

In der Altstadt sind die Frequenzen stabil
geblieben.

An der Bahnhofstrasse sind die
Frequenzen leicht gesunken (-10%).

-> Damit fallen diese B-Lagen relativ
gesehen weiter zurlck.

=2019 =2025

29 Quelle: Senozon “’
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Passantenfrequenzen Total 2025

Geringste Passantenfrequenz: nordliche
Baarerstrasse, bis zu 6000 Personen pro Tag

,,,,,,

) Hochste Passantenfrequenz: Baarerstrasse auf Hohe des
Bahnhofs, bis zu 25000 Personen pro Tag

———

Passantenfrequenz von bis zu 18000 Personen pro Tag
an der Bahnhofstrasse

——

Nach Passanten Total

W < 6'000 .
: B 6000 - 9000 Passantenfrequenz von bis zu
) B o012 18000 Personen pro Tag in der
#=7---x=-3- 0 12000- 15000
& [ 15000 - 18000 Zuger Altstadt
&7 [@18000-21'000
A @ 21000 - 24000

‘ | >= 24000 Quelle: Senozon
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Passantenfrequenzen Einkaufen 2025

Die Passantenfrequenz der Aktivitat Einkaufen konzentriert sich stark
auf das Gebiet um den Bahnhof. Dort betragt die Mediane Frequenz
6’000 Personen.

Die Frequenz ist suidlich des Bahnhofs - entlang und westlich der
Baarerstrasse bis Bundesplatz - am grossten.

In diesen Raumausschnitt fallen auch das Einkaufszentrum Metalli
und die Neustadt Passage. Auch die nordliche Bahnhofstrasse hat
noch hohe Frequenzen, der sudliche Teil deutlich geringere.

An den am starksten frequentierten Strassenabschnitten
innerhalb dieses Ausschnitts sind an einem durchschnittlichen
Werktag zwischen 8 und 24 Uhr ca. 10’000 Personen zu erwarten,
welche zu Einkaufszwecken unterwegs sind.

Nach Passanten Einkaufen

W <2000

@ 2'000 - 4000
@ 4'000- 6'000
0 6'000 - 8000
[ 8'000-10'000
@ >=10000

Gebiet mit hochster
Passantenfrequenz
«Einkaufen» (im Median rund
6’000 Personen pro Tag)

Quelle: Senozon
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Passantenfrequenzen Einkaufen 2025

Geringste Passantenfrequenz: nordliche
Baarerstrasse, bis zu 1“O00 Personen pro Tag

UUUUU

i Hochste Passantenfrequenz: Baarerstrasse auf Hohe des
Bahnhofs, bis zu 10‘000 Personen pro Tag

f -

Passantenfrequenz von bis zu 7000 Personen pro Tag an
der Bahnhofstrasse

v Passantenfrequenz Schweiz

Nach Passanten Einkaufen

“ %, H <2000

ﬁ,;f‘_'__?_-:._. @ 2000 - 4000
] & @ 4000 - 6'000
T ™ [D6000-8000
& [ 8000 - 10°000
% @>=10000

32

Passantenfrequenz von bis zu
5‘000 Personen pro Tag in der
Zuger Altstadt

Quelle: Senozon
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Passantenfrequenz Einkaufen gestiegen

2019

Passanten
Einkaufen
- 7sss

[ 7106 - 7885
[ e327 - 7106
[Cs548 - 6327
[J4769- 5548
[J39%0-4769
3211 -390
B 24323211
W22

33

’—\!lﬂ
RN

~ Baarerstrasse Nord
Bis zu 2’000 Pers./Tag

Altstadt
Bis zu 5’000 Pers./Tag

2025

Passanten
Einkaufen

W <2000

@ 2000 - 4000
@ 4'000 - 6'000
0 6'000 - 8'000
£ 8000 - 10000
0 >= 10000

’ Baarerstrasse Nord
§" Bis zu 2’000 Pers./Tag

Altstadt
Bis zu 5’000 Pers./Tag

Mit der wachsenden Bevolkerung
und Beschaftigung in Zug ist auch
die Passantenfrequenz zum
Einkaufen in der Innenstadt
gestiegen, auf der Achse
Bahnhof / Metalli / Bundesplatz
um rund 25 % ggu. 2019.

Die Spitzenzahlen an der Baarerstrasse
sind nicht vergleichbar zwischen 2019
und 2025 (vgl. Erklarung s27).

Quelle: Senozon “'
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Arbeit und Einkaufen generieren Frequenz

Passantenfrequenzen an einem durchschnittlichen
Werktag (8-24 Uhr) nach Aktivitatsabsicht im
Perimeter 2025

Anzahl potenziell passierende Personen

7000

6'000

5'000

4000

3000

2'000

1'000

||
| |
Wohnen Arbeit Ausbildung Einkaufen Freizeit
Aktivitatsabsicht

Die hochsten Passantenfrequenzen im
Perimeter werden durch die Aktivitaten
«Einkaufen» und «Arbeit» ausgeldst.

Lesebeispiel: 50 Prozent der Strassenabschnitte im
Perimeter werden taglich von weniger als 3’500
Personen zu Einkaufszwecken passiert.

Das 50 %-Quantil markiert die Grenze zwischen den
starker und den weniger stark frequentierten
Strassenabschnitten im Perimeter und wird auch als
«Median» bezeichnet. In 50 % der Strassenabschnitte
liegt die Passantenfrequenz dariiber, in 50 % darunter.

Quelle: Senozon
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90%-Quantil

70%-Quantil

Median

50%-Quantil

30%-Quantil

’ 10%-Quantil
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4]

Jm Bahnhof im Median 6’000 Einkaufende pro Tag

35

Passantenfrequenzen an einem
durchschnittlichen Werktag (8-24 Uhr) durch
Aktivitaten im Bereich «Einkaufen» 2025

8000
(""" ",
7'000 \ -
, | ( 1
' 1
6'000 I | | R
___________________ 4000 |\ ' | S
3000 —_—— = , I
: I
2'000 | T
e g !
£ pe 0,
Lage mitderstirksten PerimeterEinkaufszone Zug

Frequentierung durch Aktivitdten im
Bereich«Einkaufen»

Quelle: Senozon
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/ZUsammenfassung

Passantenfrequenzen im Perimeter

In der Stadt Zug konzentrieren sich die hohen Passantenfrequenzen liberwiegend um den Bahnhof, Bundesplatz
und in der Altstadt (vgl. s27). - dies Uberlappt stark mit der Einkaufszone. Aufgrund der guten Erreichbarkeit und der
hohen Beschaftigungsdichte - dort sind zahlreiche Arbeitsplatze im Dienstleistungssektor lokalisiert — wird die
Innenstadt stark frequentiert.

- Innerhalb des Perimeters ist eine klare Differenzierung zwischen dem Bahnhofsbereich und dem Rest
ersichtlich: Das Bahnhofsgebiet verzeichnet eine erheblich hohere Frequenz als die Bahnhofstrasse und die
Altstadt (insbesondere beim Einkaufen, vgl. s31).

- Im der gesamten Einkaufszone liegt die Mediane Frequenz der einkaufenden Personen 2025 bei 3’500 Personen
pro Tag (vgl. s34).

- Die hdchsten Passantenfrequenzen im Perimeter (bis zu 25000 Personen pro Tag) werden an der Baarerstrasse
auf Héhe des Bahnhofs erreicht (vgl. s29). Die Frequenz der einkaufenden Personen erreicht dort bis zu 10'000
Personen pro Tag.

- Die Passantenfrequenz Einkaufen im Gebiet Bahnhof / Metalli / Bundesplatz ist 2025 gegeniber 2019 um 25 %
gestiegen. An der Baarerstrasse und in der Altstadt ist die Frequenz stabil geblieben. An der Bahnhofstrasse ist sie
um 10 % gesunken (vgl. s29). Damit fallen diese B-Lagen relativ gesehen weiter zurtick.

» A\
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Lagequalitaten

Mikrolagenrating fiir Verkaufsflachen in der Stadt Zug

{ ) J{ = Gemeindegrenze

M 1.0 Sehr schlecht

@ 1.5 Schlecht

@ 2.0 Massig

O 2.5 Leicht unterdurchschnittlich
0 3.0 Durchschnittlich

3 3.5 Leicht Uberdurchschnittlich
@ 4.0 Gut

@ 4.5 Sehr gut

@ 5.0 Exzellent

B 5.0 Exzellent (High Street)
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Definition

Das Mikrolagenrating beurteilt die relative Giite einer

Lage innerhalb der Gemeinde bezliglich zahlreicher
raumlicher Faktoren, welche flr die jeweilige Nutzung
relevant sind.

Die Mikrolage umfasst in der Summe eine Vielzahl an
kleinraumigen Eigenschaften, die das unmittelbare
Umfeld einer Immobilie charakterisieren. Die Beurteilung
der Mikrolage auf der Notenskala von 1.0 (sehr schlecht)
bis 5.0 (exzellent) erfolgt relativ zur Gemeinde. Innerhalb
jeder Gemeinde kommt jede Mikrolagennote der Skala
von 1.0 bis 5.0 vor, unabhangig davon, wie die
Lagequalitat der Gemeinde als Ganzes eingestuft wird
(Makrolage). Die die Spezialbewertung ,,High Street” wird
fur die absoluten Toplagen in Gross- und Mittelstadten
vergeben.

Quelle: Wiest Partner
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Lagequalitaten Verkauf

Mikrolagenrating fiir Verkaufsflachen im Perimeter

v Rating Verkauf

W 1.0 Sehr schlecht
1.5 Schlecht
4 820 Massig
O 2.5 Leicht unterdurchschnittlich
¢ [ 3.0 Durchschnittlich
@ 3.5 Leicht iiberdurchschnittlich
@ 4.0 Gut
_/ B 4.5 Sehr gut
@ 5.0 Exzellent
/* M 5.0 Exzellent (High Street)

Modul1]|..2]..3]..4]..5

Exzellente Lage in Nahe des Bahnhofs

Die hochsten Ratingwerte werden an der Baarerstrasse
auf Hohe Bahnhof/Metalli und in stidliche Richtung bis zum
Bundesplatz erreicht. Dieser Bereich wird anhand des
Woiest Partner Mikrolagenratings in der Stadt Zug als High
Street klassifiziert.

Als exzellent werden zudem die Lagen rund um den
Bahnhof bewertet.

In nordliche Richtung (entlang der Baarerstrasse) und
sudliche Richtung (entlang der Bahnhofstrasse) nimmt die
Qualitat der Mikrolage zunehmend ab.

Bis zur Gartenstrasse wird die Lage (relativ zur Gemeinde)
als gut eingeschatzt, bereits in der Altstadt wird die Lage
nur noch als leicht liberdurchschnittlich bis
durchschnittlich bewertet.

Quelle: Wiest Partner
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Lagequalitaten Gastronomie

Mikrolagenrating fiir Gastronomie im Perimeter

v Rating Gastronomie

A M 1.0 Sehr schlecht
" ] m1.55chlecht
2. @ 2.0 Massig
¢ D25 Leicht unterdurchschnittlich
[ 3.0 Durchschnittlich
O 3.5 Leicht Gberdurchschnittlich
@ 4.0 Gut

> I 4.5 Sehr gut
/ B 5.0 Exzellent

B 5.0 Exzellent (High Street)

Exzellente Lage in Nahe des Bahnhofs

Die hochsten Ratingwerte werden an der Baarerstrasse
auf Hohe Bahnhof/Metalli und in stidliche Richtung bis zum
Bundesplatz erreicht. Dieser Bereich wird anhand des
Woiest Partner Mikrolagenratings in der Stadt Zug als High
Street klassifiziert.

Als exzellent werden zudem die Lagen rund um den
Bahnhof bewertet.

In nordliche Richtung (entlang der Baarerstrasse) und
sudliche Richtung (entlang der Bahnhofstrasse) nimmt die
Qualitat der Mikrolage zunehmend ab.

Bis zum Kolinplatz wird die Lage (relativ zur Gemeinde) als
gut eingeschatzt, in der Altstadt wird die Lage als leicht
uberdurchschnittlich bewertet.

Quelle: Wiest Partner
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Lagequalitaten: Metalli/Bahnhof

Mikrolagenrating fiir Verkaufsflachen: Metalli/Bahnhof

. 0;‘ ‘I Li"/?()\“

W

e~ /" Badrerstrasse 16
:/ agiim

/

|
v Rating Verkauf

W 1.0 Sehe schlecht
@ 1.5 Schiecht

@ 2.0 Méssig

[ 2.5 Leicht unterdurchschnittlich
O 3.0 Durchschnittlich

[@ 3.5 Leicht Gberdurchschanittlich
@ 4.0Gut

@ 4.5 Sehr gut

@ 5.0 Exzellent

B 5.0 Exzellent (High Street)

4

Mikrolage Skata: 1.0 (sehr schiechl) bis 5.0 (exzellent)
Rating Biiro 5.0 - High Street
Rating Verkauf 5.0 - High Street
Rating Gewerbe 3.0 - Durchschnittlich
Rating Gastronomie 5.0 - High Street
Relativ zu Makrolage
Infrastruktur
Zentrum 0.00 Meter Distanz =
Haltestelle 90.00 Meter Distanz
0V-Gutekasse A (sehr gute Erschliessung) [=}
Erholungsraum/Natur
See 353.00 Meter Distanz
Fluss 1393.00 Meter Distanz mm
Immissionen
Hauptstrasse 190.00 Meter Distanz
Mikrolagenrating Geschift
Bahnhot 176.00 Meter Distanz =]
Autobahnauffahrt 2455.00 Meter Distanz
Parkhaus 50.00 Meter Distanz =
Nahversorgung 954.00 Dichte =
Beschaftigungsdichte (3. Sektor) 38736.00 Dichte
Beschaftigungsdichte (2. Sektor) 1155.00 Dichte
Clustering Verkauf 7730.00 Dichte m
Clustering Buro 31248.00 Dichte =
Passantenpotenzial 28610.00 Potenzial
Skala
o Unterdurchschaittiich

- Leicht unterdurchschrittich

Neutral

1 Leicht Gberdurchschnittlich

B Ubesdurchschaintich

Die Baarerstrasse auf Hohe Metalli/Bahnhof ist als
High Street flir Verkauf klassifiziert. Die Lage profitiert von
der exzellenten Erreichbarkeit mit dem OV sowie der
Nahe zum Bahnhof, Parkhaus und Zentrum.

Ebenfalls tiberdurchschnittlich (in Relation zur
Gemeinde) sind die Nahversorgungsmaoglichkeiten,
das Clustering von Biiros und Verkauf, die
Beschaftigungsdichte sowie die Passantenfrequenz.
Auch flir die Gastronomie ist die Lage erstklassig.

Gegentber der Einschatzung 2019 ist die Lagequalitat
des Metallis unverandert attraktiv geblieben.

Quelle: Wiest Partner
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Lagequalitaten: Bahnhofstrasse

Mikrolagenrating fiir Verkaufsflachen: Bahnhofstrasse

/ Mikrolage Skala: 1.0 {sehr schiecht) bis 5.0 (exzelient)
/ Rating Biiro 4.0-Gut
<) Rating Verkauf 3.5 - Leicht iiberdurchschnittlich
g Rating Gewerbe 3.5 - Leicht iiberdurchschnittlich
Rating Gastronomie 4.0 - Gut
Relativ zu Makrolage
""‘/.;,r Infrastruktur
2 Zentrum 0.00 Meter Distanz =
Haltestelle 118.00 Meter Distanz
g OV-Giiteklasse A (sehr gute Erschliessung) =
; 5 Erholungsraum/Natur
Z See 125.00 Meter Distanz
" Bahnhofstrasse 18 Fluss 1555.00 Meter Distanz mm
Immissionen
Hauptstrasse 0.00 Meter Distanz =
Mikrolagenrating Geschaft
Bahnhof 160.00 Meter Distanz =
Autobahnauffahrt 2760.00 Meter Distanz ~ wm
Parkhaus 70.00 Meter Distanz
Nahversorgung 757.00 Dichte =
Beschiftigungsdichte (3. Sektor) 28515.00 Dichte
\ N LY Beschaftigungsdichte (2. Sektor) 1038.00 Dichte
. S Clustering Verkauf 3484.00 Dichte
Clustering Biiro 30378.00 Dichte =
Passantenpotenzial 18680.00 Potenzial

W 1.0 Sehr schlecht
@ 1.5 Schlecht

@ 2.0 Méssig Skala
[@ 2.5 Leicht unterdurchschnittiich = Unterdurchschaittiich
e Leicht unerdurchschrittich

O 3.0 Durchschnittlich

[@ 3.5 Leicht Gberdurchschnittlich
@ 4.0Gu

@ 4.5 Sehr gut

@ 5.0 Exzellent

B 5.0 Exzellent (High Street)
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Neutral

Leicht Gbesdurchschnitiich

B Ubesdurchschaintich

Als tiberdurchschnittlich werden an der Bahnhofstrasse
die OV-Giite (sehr gut), die Ndhe zum Zentrum und zum
See sowie die Nahversorgung bewertet. Auch das
Clustering von Biiro- und Verkauf, die
Beschaftigungsdichte und die Nahe zu einem Parkhaus
punkten.

Verhalten fallt die Passantenfrequenz aus (neutral).
Insgesamt ist das Rating fur den Verkauf an der stidlichen
Bahnhofstrasse nur leicht liberdurchschnittlich.
Aufgrund hoherer Frequenz schneidet der nordliche
Abschnitt besser ab (gut). Fir die Gastronomie bietet die
gesamte Bahnhofstrasse eine gute Lage.

Gegenulber der Einschatzung 2019 hat sich die
Lagequalitat der Bahnhofstrasse leicht verschlechtert.
Dies ist auf den Ruckgang bei der Passantenfrequenz
zurtckzufuhren.

Quelle: Wiest Partner
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Lageqgualitaten: Altstadt

Mikrolagenrating fiir Verkaufsflachen: Altstadt

(%) o o Mikrolage Skala: 1.0 (sehw schiecht) bis 5.0 (exzeflent)
Rating Biiro 5.0 - High Street

Q B Rating Verkauf 3.0 - Durchschnittlich
weser @ o o Rating Gewerbe 3.5 - Leicht iiberdurchschnittiich
Rating Gastronomie 3.5 - Leicht iiberdurchschnittlich
- M Relativzu Makrolage
finpl! -
Gl < ~FPA
= X Infrastruktur
@ [} ; ' K_ollnplatz 17 Zentrum 0.00 Meter Distanz =
§~ S Haltestelle 65.00 Meter Distanz =
0 ) (o) 0V-Giiteklasse A (sehr gute Erschliessung) =
o i Erholungsraum/Natur
a 2 O . See 125.00 Meter Distanz
o /3  Fluss 1796.00 Meter Distanz mm
o e
P 4 Immissionen
Hauptstrasse 0.00 Meter Distanz =
W 1.0 Sehr schlecht Mikrolagenrating Geschaft
B 7:6 Achiacht Bahnhof 269.00 Meter Distanz
@ 2.0 Méssig = HE
B 2.5 Leicht unterdurchschnittlich Autobahnauffahrt 3152.00 Meter Distanz mm
O 3.0 Durchschnittlich Parkhaus 176.00 Meter Distanz
@ 3.5 Leicht Gberdurchschnittlich Nahversorgung 551.00 Dichte =
@ 40Gun Beschiftigungsdichte (3. Sektor) 13123.00 Dichte  mm
@ 4.5 Sehr gut s A
B 5.0 Exzelient Beschaftigungsdichte (2. Sektor) 528.00 Dichte ~ mm
B 5.0 Exzellent (High Street) Clustering Verkauf 2013.00 Dichte
Clustering Buro 9366.00 Dichte
Passantenpotenzial 17754.00 Potenzial
Skala
= Unterdurchschnittiich
=1 Leicht unserdurchschrittich
Neutral
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Leicht Gberdurchschnittlich

B Ubesdurchschaintich

Modul1]|..2]..3]..4]..5

Als tiberdurchschnittlich werden in der Zuger Altstadt
(Kolinplatz) die OV-Giite (sehr gut), die Ndhe zum
Zentrum und zum See sowie die Nahversorgung
bewertet.

Die Passantenfrequenz sowie das Clustering von
Biiro- und Verkauf und die Nahe zu einem Parkhaus ist
durchschnittlich. Die Beschaftigungsdichte ist leicht
unterdurchschnittlich. Insgesamt ist das Rating flir den
Verkauf durchschnittlich. Fiir die Gastronomie ist die
Lage leicht Uberdurchschnittlich.

Gegentber der Einschatzung 2019 hat sich die
Lagequalitat des Kolinplatzes leicht verschlechtert. Dies
ist auf ein Zuruckfallen bei der Beschaftigungsdichte und
der Passantenfrequenz zuruckzufihren (relative
Verschlechterung).

Quelle: Wiest Partner
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/ZUsammenfassung

Lageeinschatzung der Einkaufszone in Zug

Das Mikrolagenrating beurteilt die relative Gite einer Lage innerhalb der Gemeinde Zug bezliglich zahlreicher
Faktoren, welche fur die jeweilige Nutzung relevant sind. Wie zu erwarten, sind die Lagequalitaten fur Verkauf in der
Einkaufszone liberdurchschnittlich (vgl. s38). Innerhalb des Perimeters sind jedoch Diskrepanzen auszumachen:

- Die hochsten Ratingwerte werden an der Baarerstrasse auf Hohe des Bahnhofs und in stidliche Richtung bis zum
Bundesplatz erreicht. Dieser Bereich gilt innerhalb von Zug als High Street (vgl. s38).

- In nordliche Richtung (entlang der Baarerstrasse) und sudliche Richtung (entlang der Bahnhofstrasse) nimmt die
Qualitat der Mikrolage fiir Verkauf zunehmend ab.

- Die Erreichbarkeit wird in der gesamten Einkaufszone als Uberdurchschnittlich gut bewertet.

- Bei Beschaftigungsdichte, Clustering von Verkauf und Biiro, Passantenfrequenz sowie Nahe zum Bahnhof schneidet
Metalli/Bahnhof deutlich besser ab als die Altstadt. Hingegen profitiert die Altstadt von ihrer unmittelbaren Nahe zum
See, welche die Attraktivitat flr die Gastronomie hoch halt (vgl. s40/41). Die Bahnhofstrasse liegt irgendwo
dazwischen mit vielen Arbeitsplatzen aber wenig Passanten.

- Die Attraktivitat von Metalli/Bahnhof blieb 2025 im Vergleich zu 2019 unverandert hoch. Die Altstadt und die
Bahnhofstrasse haben aufgrund eines Zurilickfallens bei der Passantenfrequenz etwas an Attraktivitat eingebiisst.
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Modul 2

Konkurrenz-/Potenzialanalyse: Nachfrage

- Nachfrageentwicklung: Aktuelle Bevolkerungsstruktur sowie Prognose
- Zielgruppenanalysen mittels Sinus-Milieus

- Entwicklung Tourismus/Hotelmarkt

46
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Vergleichsgemeinden

Auswahl der Vergleichsgemeinden

Die drei Vergleichsgemeinden Baden (AG), Rapperswil-Jona (SG) und Schaffhausen (SH) wurden aufgrund
verschiedener Faktoren bestimmt:

- Regionale Bedeutung als Wirtschaftsstandort und/oder Einkaufsstadt

- Gemeindetyp Mittel- bzw. Kleinzentrum

- Zwischen 25’000 und 40’000 Einwohner

- Ahnlich hohe Erreichbarkeit (Anzahl erreichbare Einwohner und Beschéaftigte MIV/OV)
Pendlersaldo positiv

Beschaftigungswachstum im Dienstleistungssektor positiv

Stationarer Detailhandel konkurrenziert aufgrund der raumlichen Nahe mit weiteren Einkaufsstandorten

Hohes Standort- und Marktrating fiir Verkaufsflachen

. M\
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Vergleichsgemeinden
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/ZUg und Vergleichsgemeinden: Eckdaten 2025

Zug Baden Rapperswil-Jona Schaffhausen*
Gemeindetyp BFS2020 Kernstadt Kernstadt Kernstadt Kernstadt
Einwohner 32'100 23'900 28'800 39'000
Anzahl Beschaftigte 47'500 30'200 18'200 28'900
Anzahl Beschaftigte (in VZA) 38'100 24'400 13'900 22'500
Erreichbare Einwohner MIV:
innert 30 Minuten 1'493'000 1'948'000 1'352'000 452'000
Erreichbare Beschaftigte MIV: innert 30
Minuten 1'714'000 2'125'000 1'496'000 1'026'000
Erreichbare Einwohner OV:
innert 30 Minuten 865'000 854'000 328'000 148'000
Erreichbare Beschéftigte OV:
innert 30 Minuten 999'000 1'010'000 250'000 705'000
Standort- und Marktrating,
Verkaufsflachen
(1 = schlechteste, 5 = beste Note) 4.9 4.8 4.6 4.2
Pendlersaldo 18'800 13'300 1'400 4'600
Pendler pro Beschdftigte 0.40 0.44 0.08 0.16
Pendler pro Beschaftigte (in VZA) 0.49 0.55 0.10 0.20

49

*Die Erreichbarkeit von
Schaffhausen wird in
diesen Zahlen
unterschatzt, da ein Teil
des Einzugsgebiets im
Ausland liegt.

Quelle: BFS Statent, BFS Statpop, BFS Pendlermatrix, Targomo “’



..1[Modul2]..3]..4]..5

Erreichbarkeit von Zug

Erreichbarkeit von Zug mit MIV 2024 Erreichbarkeit von Zug mit OV 2024

we‘mmwm

m 0 bis 9 Minuten

m 10 bis 19 Minuten
w 20 bis 29 Minuten
= 30 bis 39 Minuten
= 40 bis 49 Minuten
w 50 bis 59 Minuten
m 60 bis 69 Minuten
m 70 bis 79 Minuten
m 80 bis 90 Minuten

Quelle: Targomo ‘
0 \



..1[Modul2]..3]..4]..5

Hohe Erreichbarkeit von Zug

Erreichbare Einwohner mit MIV 2024

6’000°000

4'000'000

2'000'000

0 T T T T T T T T

10 20 30 40 50 60 70 80 90

== Zug Baden Rapperswil-Jona == Schaffhausen
Quelle: BFS Pendlermatrix, BFS STATENT, BFS STATPOP, Targomo, Wiiest Partner

In 20 min MIV-Fahrzeit nach Zug leben 2024
rund 930'000 Personen. Nur Baden ist hoher.
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Erreichbare Einwohner mit OV 2024

5’000'000
4'000'000
3'000°000
2°000°000
1°000°000

0 —

T T T T T T T T T

10 20 30 40 50 60 70 80 90

== Zug Baden Rapperswil-Jona == Schaffhausen

Quelle: BFS Pendlermatrix, BFS STATENT, BFS STATPOP, Targomo, Wilest Partner

In 20 min OV-Fahrzeit nach Zug leben 2024 rund
215'000 Personen. Nur Baden ist hoher.
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Dynamisches Zuger Bevolkerungswachstum

Entwicklung der Gesamtbevdlkerung Die Stadt Zug verzeichnete in den letzten 10 Jahren ein

Index 2015 = 100 dynamisches Bevolkerungswachstum. Auch die
Vergleichsgemeinden wuchsen dynamisch, aber Zug

110 stand klar an der Spitze.

108 Zwischen 2015 und 2024 ist die Zahl der standigen

106 Wohnbevdélkerung in Zug um 9.8 % gestiegen
(Schweiz: 8.7 %, Baden und Schaffhausen 8.4 %,

104 Rapperswil-Jona 71 %).

102 Die durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate in

100 Zug lag bei 1.0 % (Schweiz: 0.9 %).

: t : ! ! : ] : : g Im Vergleich zur Periode 2010-2015 hat sich das

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 .
Wachstum aber deutlich verlangsamt (vgl. s49).
== Zug Baden Rapperswil-Jona == Schaffhausen

Quelle: BFS STATPOP

. A\



..1[Modul2]..3]..4]..5

Verlangsamung nach 10er-dahre Boom

Jahrliches Bevolkerungswachstum

2011-2016 erlebte die Stadt Zug einen starken
Wachstumsschub mit tiber 2 % Bevdlkerungswachstum
» pro Jahr.

0 /\ \ ~ Danach folgte 2017-2022 (wie auch schweizweit) eine

0 4 langsamere Periode mit einem durchschnittlichen
L Wachstum von 0.9 % pro Jahr.

0%
Das Jahr 2023 war schweizweit ein Spitzenjahr, auch Zug
wuchs schneller, aber nicht tGberproportional.

5%

4%

-1%

-2% Y

Die jahrliche Wachstumsrate lag 2024 mit 0.4 % etwas

-3% . .
1981 1986 1991 1996 2001 2006 2011 2016 2021 unter dem Schweizer Mittel (1 %).

e 7|I] = SChWeEIZ

Quelle: BFS - Statpop
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Wachstum getrieben durch Zuwanderung

Entwicklung der Gesamtbevdlkerung in der Stadt Zug

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Der Geburteniiberschuss in der Stadt Zug ist zwar noch
leicht positiv, aber das Wachstum der letzten 10 Jahre
war zu tber 70 % durch Zuwanderung getrieben.

600

400

20

o

o

® Geburteniiberschiisse ™ Wanderungssaldi
Quelle: BFS STATPOP
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Hoher und weilter steigender Auslanderantell

Anteil der auslandischen Bevélkerung an Gesamtbevélkerung

40%

3 5% /

30% 4/4

25%

20% -

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

== 7ug Baden Rapperswil-Jona == Schaffhausen

Quelle: BFS STATPOP
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Das dynamische Bevolkerungswachstum in der Stadt
Zug ist insbesondere auf den Zuzug von
auslandischen Personen zurickzufuhren: Die
Nettozuwanderung auslandischer Personen machte in
den vergangenen 5 Jahren in Zug einen Anteil von 100
% am Bevdlkerungswachstum aus (Schweiz: 70 %).

Der Auslanderanteil in Zug ist mit 37.5 % am hochsten
unter den Vergleichsgemeinden und zeigt nach wie vor
einen steigenden Trend.

Das Wachstum der auslandischen Bevolkerung in Zug
betrug in den letzten 10 Jahren 2.6 % pro Jahr.

Die grosste auslandische Bevolkerung stammt aus
Deutschland (16 %) vor Italien (9 %) und dem Vereinigten
Konigreich (6 %).
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Zuger Soziodemografie: Bestand und Zuziehende

Zug Zug
Variable Bestand Zuziehende Differenz
Haushaltstyp Singles 14% 22% 8%
Paare ohne Kinder 18% 33% 15%
Familien 2 Erwachsene 37% 25% -12%
Familien 1 Erwachsener 6% 4% 2%
Senioren 1 Person 7% 1% -6%
Senioren 2 Personen 11% 2% -9%
Andere 7% 13% 6%
Demografie Anzahl Haushaltsmitglieder 2.5 2.2 -0.3
Anzahl Kinder (0-18J) 0.48 0.36 -0.12
Ausléander HH 26% 42% 16%
Alter (Median) 48 36 -12
Wohnen Mieter 66% 88% 22%
Neubau 2016 3% 7% 5%
MFH 87% 90% 3%
Hochhaus (min 10 Stockwerke) 7% 6% -1%
Monatsmiete (Median) 2'436 2'402 -35
Wohnflache in m2 (Median) 100 88 -12
Anzahl Zimmer (Median) 4 3 =1
Miete pro m2a (Median) 323 341 18
Einzugsjahr (Median) 2015 2020 5
Aufenthaltsdauerin Gemeinde (Median) 9 - -9
Arbeit Jahrliches Buttohaushaltseinkommen 125'915 135'766 9'851
Arbeitsweg in min (Median) 24 25 1
Tertidrabschluss HH 11% 21% 10%
Einkommenssteuerertrag HH (Median) 3'510 4'662 1'152
Einkommenssteuerertrag pro m2 (Median) 36 55 19
Anzahl Haushalte 13'889 963
57

Basierend auf Daten aus der BFS Strukturerhebung und
dem WP Kaufkraftmodell wird die Soziodemografie des
Einwohnerbestandes der Stadt Zug sowie der
Zuziehenden der letzten 10 Jahre beschrieben.

Beobachtungen:
- Familien machen 43 % des Bestandes in Zug aus
- 27 % der Zuziehenden sind Familen

- 34 % des Bestandes wohnt in Eigentum, 66 % zur
Miete

Mieter in Zug zahlen 2’400 CHF Miete pro Monat

Bestandes Haushalte haben ein Einkommen von 126k
CHF pro Jahr

Zuziehende haben ein 8 % hoherers Einkommen

Zuziehende zahlen 6 % hohere Miete pro m2

Quelle: WP Kaufkraftmodell; BFS Strukturerhebung und Lohnstrukturerhebung “’



Viele Zuzuger aus der Stadt Zurich

Zuziiger-Gemeinden von Stadt Zug 2024

Zug

Anzahl Personen Anteil

m Ziirich 260 15.0%
Baar 257 14.8%
Cham 149 8.6%
Steinhausen 88 5.1%
Hiinenberg 58 3.3%

= Rest 922 53.2%
Total 1'734 100.0%

.. 1IModul2]..3][..4]..

Wegziiger-Gemeinden von Stadt Zug 2024

Zug

Anzahl Personen Anteil

m Baar 366 16.9%
Cham 212 9.8%
Ziirich 140 6.5%
Steinhausen 108 5.0%
Unterageri 108 5.0%

= Rest 11227 56.8%
Total 2’161 100.0%

- 15 % der Zuzliger aus der Schweiz kommen aus der Stadt Zirich

- Netto-Wegzug aus der Stadt Zug nach Baar und Cham

- Zusatzliche 45 % der Zuzliger kommen aus Ausland (ca. 1400 Personen pro Jahr)

58

Quelle: BFS - Statpop
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Viele Kleinhaushalte, aber relativer Ruckgang

Anteile Privathaushalte nach Haushaltsgrosse Ein- und Zweipersonenhaushalte sind in der Stadt Zug
stark vertreten. Sie machten 2024 einen Anteil von 69.3 %
aus. Damit ist ihr Anteil gegentiber 2019 um 0.8 Pp
gesunken.

2u9

Baden | —

Der Anteil der Single- und Paarhaushalte in Zug ist ahnlich
hoch wie in Rapperswil-Jona. Baden und Schaffhausen
haben mit rund 74 % noch etwas hohere Anteile.

Rapperswil-Jona i—————|

Schaffhausen |

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m 1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. ®m 4+ Pers.

Quelle: BFS STATPOP Haushalte

s W



..1[Modul2]..3]..4]..5

Viele Primeager, wenige junge erwachsene und Rentner

Einwohneranteile nach Alter In Relation zu den Vergleichsgemeinden ist der Anteil der
unter 34-jahrigen in der Stadt Zug etwas geringer.

Zug h | ﬁ | H Insbesondere Personen im Alter von 15 bis 29 Jahren

sind in Zug weniger stark vertreten - auch im nationalen
Vergleich (vgl. s56). Dies diirfte damit zusammenhangen

sacen (N D D das viele Junge die Gemeinde flirs Studium verlassen.

Die 30- bis 54-jahrigen wiederum machen in Zug einen
ubermassig grossen Teil der Wohnbevolkerung aus.

Dafiir ist hier der Anteil der Personen im Alter von 65
Jahren und mehr wiederum - dhnlich wie in Baden -

Schaffhausen F * H verhaltnismassig gering.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

u 0 bis 14 Jahre 15 his 24 Jahre =25 his 34 Jahre =35 his44 Jahre

45 bis54 Jahre m55 his64 Jahre m65 bis79 Jahre =80 und &lter
Quelle: BFS - Statpop
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Viele Primeager, wenige junge Erwachsene und Rentner

Altersstruktur Zug im Vergleich zur Schweiz Altersstruktur Zug 2024 vs 2019

95+ I 95+ I
85.89 — i —

- 5_
80-84 T — 80-84 1 |
;3;2 [E— | 75-79 e —

: r - 70-74 o
65-69 T — 65-69 R —]
60-64 I | 60-64 e ——
55-59 I — || 55-59 I —— ] |
50-54 Epe— ) 50-54 T
45-49 Il | | 45-49 I — ]
40-44 ] | 40-44 e ————
35-39 Bl EEe—— | | 35-39 T B N
30-34 - R 30-34 T ——
25-29 [— | 25-29 |
20-24 L —— 20-24 1 —
15-19 - 15-19
10-14 — | 10-14 R —

5-9 O a——— 5-9 T —

0-4 | T 0-4 —_—

L ee———
0, 0,
10% % 0% 5% 10% 1'500 1000 500 0 500 1000 1500

m Franen 7un ®m Manner 7un Fraiien Qehwoiz Mainner Qehwsiz

Insbesondere Personen im Alter von 15 bis 29 Jahren Im Vergleich zu 2019 ist die Zahl der 25-29-jahrigen
sind in Zug Weniger stark vertreten. weiter gesunken. Daflr Stieg die Zahl der 55-64-

jahrigen deutlich. Quelle: BFS - Statpop
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Hohe und welter steigende Einkommen

Entwicklung des steuerbaren Medianeinkommens
in CHF, kontrolliert fiir die Familiengrosse

Das steuerbare Medianeinkommen in der Stadt Zug liegt

70°000 deutlich tiber dem Schweizer Mittel. Es betrug 2022 rund
65000 71’000 CHF (Schweiz 51'000).
60°000

55’000 Das steuerbare Medianeinkommen in Zug hat sich in den
50’000 B vergangenen 10 Jahren tiberdurchschnittlich stark
45'000 e entwickelt +19 % (Schweiz +9 %). Die dlirft zu einem

d : ' : : : ' ' ! ' grossen Teil auf eine Veranderung der
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 . . .. .
Bevolkerunszusammensetzung zuruckzuflhren sein.
= Zug = M5-Reg.Zug = KantonZ@ = Schwelz Einkommensstarke Haushalte sind zugezogen, wihrend
Rt CRI einkommenschwache eher weggezogen sind.
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Hoher Zuger Pendlersaldo

Pendlersaldo

‘ Zug Baden Rapperswil-Jona Schaffhausen
Pendlersaldo 18'800 13'300 1'400 4'600
Pendler pro Beschéftigte 0.40 0.44 0.08 0.16
Pendler pro Beschaftigte (in VZA) 0.49 0.55 0.10 0.20

Die Stadt Zug hat mit rund 19k Personen den héchsten Pendlersaldo unter den vier Gemeinden. Der Pendlersaldo
entspricht 40 % der Beschéftigten in der Gemeinde.

Einen noch etwas hoheren Pendleranteil am Arbeitsmarkt hat die Stadt Baden mit 0.44 Pendlersaldo pro Beschaftigte.
In Rapperswil-Jona und in Schaffhausen ist der Anteil viel geringer.

Im Vergleich zu 2019 ist der Pendlersaldo in Zug um 600 Personen gestiegen. Das Verhaltnis des Pendelsaldos zu
den VZA hingegen ist um 0.07 gesunken. Entsprechend ist der Pendleranteil in den letzten 5 Jahren etwas gesunken.

63 Quelle: BFS Statent, BFS Pendlermatrix “’
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Viele Zupendler aus Zurich und Luzern

Wichtigste Zupendler-Gemdeinden der Stadt Zug

Zug

Anzahl Personen Anteil

w Baar 3'159 11.4%
Ziirich 2'518 9.1%
Cham 1'884 6.8%
Unterageri 1'061 3.8%

» Luzemn 1'055 3.8%
u Rest 18’005 65.0%
Total 27'682 100.0%

Quelle: BFS Pendlermatrix

18 % der Zupendler nach Zug kommen aus Baar und
Cham. Ausserkantonal kommen 9 % aus Zurich und 4
% aus Luzern. Im Vergleich zu 2019 ist der Anteil von
Zirich um 2.6 Pp gestiegen.

64

Anteile Verkehrsmittelwahl von Zupendlern

29—
Baden

Rapperswil-Jona

Schaffhausen puu—

0% 20% 40% 60% 80% 100%
® Langsamverkehr Motorisierter Individualverkehr m Offentlicher Verkehr

Quelle: BFS Strukturerhebung

Zug hat mit 42 % hdchsten OV-Anteil bei den
Zupendlern unter den 4 Gemeinden.
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Viele Vorgesetzte und Selbstandige

Sozioprofessionelle Struktur 2023: Anzahl Personen pro Berufskategorie (Anteile)

Vorgesetzte
Arbeitnehmer
| rr—
Unqualifiz. Erwerbstatige
O ———rET
Selbstdndige
=)
]
In Ausbildung

Hausarbeit, nicht erwerbstétig

Rentner/-in (AHV, IV)

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
m Zug Baden Rapperswil-Jona ™ Schaffhausen
Quelle: BFS Strukturerhebung, Wiiest Partner
In der Stadt Zug sind Vorgesetzte und Selbstandige Ubervertreten. Dafiir sind Arbeithehmer und Rentner untervertreten.
Die ahnlichste sozioprofessionelle Struktur hat Baden. Im Vergleich zu 2018 ist der Anteil der Vorgesetzten und
Selbstandigen in Zug gestiegen. Der Anteil der Hausarbeit, Unqualifizierten und Arbeithehmer ist gesunken.

65
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Venr Rentner und mehr junge Erwachsene

Altersstruktur Stadt Zug 2044 vs 2024 Entwicklung Altersstruktur Stadt Zug

Yo+ ]
90-94
85-89
80-84
75-79
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54

45-49 40%

[ | 100%
—
— |
— |
[ — |
— |
— |
[ N
| e UG W
[ — | |
40-44 O
35-39 E—
L —— 20% l l I
[— ]
[— |
— |
L —
[— ]
[ ———

80% I I I l I

60%

30-34
25-29
20-24
15-19
10-14

5-9

0-4

0%
2024 2025 2030 2035

= 0-19 = 20-34 35-49 50-64 = 65-

Quelle: Wiiest Partner Bevolkerungsprognose

1'000 0 1'000
™ Frauen 2024 ™ Ménner 2024 Frauen 2044 Ménner 2
Quelle: Wilest Partner Bevilkerungsprognose

Die Zuger Bevolkerung dirfte in den nachsten 20 Jahren vor allem bei den liber 65-jahrigen sowie bei den
20 bis 40-Jahrigen wachsen.
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Bevoélkerungsentwicklung
Index 2024 =100

150

140

130 -

120 4

110 4

100 -

90

2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045

e Prognose Stadt Zug
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Dynamisches Bevolkerungswachstum in Zug

Die offizielle Prognose der Stadt Zug erwartet ein
Bevdlkerungswachstum von starken 49 % in den
nachsten 20 Jahren (2.0 % pro Jahr). Der
Bevdlkerungsstand diirfte somit 2045 rund 48’000
Einwohnende erreichen.

Bei den dargestellten Zahlen handelt es sich um die offizielle

Prognose der Stadt Zug, die Wiest Partner fir diesen Bericht zur

Verfligung gestellt wurde.

Quelle: Stadt Zug

A\



..1[Modul2]..3]..4]..5

/ZUsammenfassung

Nachfrageentwicklung

Das liberdurchschnittliche Bevolkerungswachstum hat der Nachfrage in den vergangenen Jahren deutliche
Impulse verliehen: Zwischen 2015 und 2024 ist die standige Wohnbevdlkerung in Zug um 9.8 % gewachsen (Schweiz:
8.7 %), die durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate in Zug lag bei 1.1 % (Schweiz: 0.9 %). Im Vergleich zur Periode
2010-2015 mit jahrlichen Wachstumsraten um 2 % hat sich die Dynamik in Zug aber deutlich abgeschwacht (vgl. s51).

Das dynamische Bevolkerungswachstum ist insbesondere auf den Zuzug von auslandischen Personen
zurickzufuhren: Die Nettozuwanderung aus dem Ausland ist Uberdurchschnittlich hoch. Die Nettozuwanderung
auslandischer Personen machte in den vergangenen 5 Jahren in Zug einen Anteil von 100 % am
Bevolkerungswachstum aus (Schweiz 70 %, vgl. s54).

Fir die nachsten 20 Jahre erwartet die Stadt Zug gemass eigner Prognose ein Bevolkerungswachstum von etwa 2 %
pro Jahr und erreicht damit bis 2045 rund 48’000 Einwohnende. Insbesondere die gute demografische
Zusammensetzung sowie die hohe Attraktivitat sorgen weiterhin fur Wachstum. Hinzu kommen ausserst grosse
Entwicklungsprojekte. Damit ist Zug klar die dynamischste der 4 Gemeinden.

o A\
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Sinus-Milieus

Oberschicht /
Obere Mittelschicht

Mittlere
Mittelschicht

Untere Mittelschicht /
Unterschicht

70

Konservativ- Postmaterielle
Arrivierte 11 %
13%

Adaptiv-
Pragmatische
Mitte
11 %
Traditionelle Nostalgisch- 2

1M% Birgerliche
12%

Konsumorientierte
Basis
9%

Tradition Modernisierung

Performer

Hedonisten
10%

10%

Kosmopolitische-

Individualisten
7%

Progressive
Realisten

6%

Neuorientierung
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Die Sinus-Milieus sind eine Gesellschafts- und
Zielgruppentypologie, die Menschen nach
Lebensauffassungen, Wertehaltungen und sozialer
Lage in Gruppen «Gleichgesinnter»
zusammenfasst.

Diese Gruppierung erfolgt entlang zweier
Dimensionen: Soziale Lage und Grundorientierung.

Die soziale Lage hangt massgeblich vom
Einkommen und Wohlstand der Personen ab und
wird grob in drei Gruppen unterteilt: Unter-, Mittel-
und Oberschicht. Die Grundorientierung wird tiber
die Einstellungen und Werthaltung von Personen
gemessen, unter anderem hinsichtlich der Themen
Arbeit, Familie, Freizeit, Medien, Geld und Konsum.
Sie unterteilt sich in die drei Gruppen: Tradition,
Modernisierung, Neuorientierung.

Quelle: Sinus-Milieus
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Sinus-Milieus

Die Sinus-Milieu Modell wird vom Sinus Institut etwa alle 10 Jahre
grundlegend Uberarbeitet. Darunter fallen Definition,
Zusammensetzung und Mengenverteilung der Milieus. Seit 2024
gibt es flr die Schweiz ein neues Modell. Daflir wurden schweizweit

rund 2'000 Interviews geflihrt. Das Modell wird von Kiienzler
Bachmann vertrieben und von ihnen monatlich aktuell in die
microgeographische Ebene lbersetzt (Sinus-Geo-Milieus). Diese
Daten stehen uns auf Stufe Gemeinde und auf Stufe Hektarzelle

zur Nutzung zur Verfligung.

Uns stehen historische Stande der Sinus-Milieus auf Stufe
Gemeinde flr die Jahre 2006, 2016 und 2020 zur Verfiigung.
Basierend darauf erfolgt eine grundsatzliche Beurteilung der
Entwicklung der Milieus in Zug. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass
sich das Modell inhaltlich weiterentwickelt hat und somit die
vorherigen Modelle nicht unmittelbar mit dem aktuellen Modell

vergleichbar sind.

4

Sinus-Milieus

Konservativ- Arrivier! te

Postmaterielle

Performer

Kosmopolitische Individualisten

Progressive Realisten

Adaptiv-Pragmatische Mitte

Nostalgisch-Burgerliche

Traditionelle

Konsumorientierte Basis

Hedonisten

..1[Modul2]..3]..4]..5

Kurzbeschreibung

Die bewahrende Wohlstands-Elite mit sozicler g und Savoir Vivre

Die weltoffene Nachhaltigkeits-Elite mit klaren Ideen fir eine bessere Welt

Die dynamische Leistungs-Elite mit hohem Anspruch an Konsum und Lifestyle

Die digital vernetzte garde mit Drang nach Selbstb und K

Die unk llen Nochhalrigk denker mit Hang zu Prag und Real

Die moderne, anpassungsféhige Mitte mit dem Wunsch nach Balance zwischen Leistung

und Spass

Die ordnungs- und sicherheits- te Mitte mit hener Sehnsucht nach
«drihers

Die bescheidene &ltere Generction mit dem Bedirfnis nach Stabilitdt und Gemeinschaft

Die haltsuchende Unterschicht mit der Forderung nach sozialer Gerechtigkeit und Entlastung

Die vergnigungsorientierte (untere) Mittelschicht auf der Suche nach Erlebnis und
Anerkennung

Quelle: Sinus-Milieus

A\


https://kbdirect.ch/sinus-milieus/

Sinus-Geo-Milieus

72

| @ Konservativ-Arrivierte
@ Postmaterielle

@ Performer

@ Kosmopolitische Individualisten
@ Progressive Realisten

0 Adaptiv-Pragmatische Mitte

@ Nostalgisch-Birgerliche

@ Traditionelle

O Konsumorientierte Basis

@ Hedonisten

—— Gemeindegrenze

..1[Modul2]..3]..4]..5

Sinus-Geo-Milieus 2025

Die Sinus-Geo-Milieus lbertragen die Sinus-Milieus in den
geographischen Raum (z.B. in Strassenabschnitte, Quartiere,
Gemeinden).

Auf der Karte wird das jeweils «pragende Milieu» innerhalb
einer Hektar-Zelle dargestellt.

Das «pragende Milieu» entspricht dem jeweiligen Milieu,
welches in Relation zur Gemeinde am starksten
uberreprasentiert ist.

Quelle: Sinus-Milieus
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Sinus-Milieus

Anteile der Sinus-Milieus in der Stadt Zug 2025

Konservativ-Arrivierte
Postmaterielle

- Sehr ausgepragte Oberschicht (blau). 39 % der Bevolkerung

Performer | gehodren zur Oberschicht. Nur 16 % gehoren zur Unterschicht.
Progressive Realisten
Kos?o:z{itiscﬁw F— - Die grosste Bevolkerungsgruppe sind die Postmateriellen mit 14
raaitionelie
Nostalgisch-Biirgerliche %

Adaptiv-Pragmatisc... |
Konsumorientierte Basis

Hodonisten | ‘ ~ Im Vergleich zu 2019 ist der Anteil der Konservativ-Arrivierten und
0% G 100% 1004 der Postmateriellen stark gestiegen. Dafiir ist der Anteil der

Gesellschaftliche Leitmilieus Haushalte Anteil . . . .. .

Konservativ-Arivierte 1'897 13.1% Konsumorientierten Basis und der Blrgerlichen gesunken.
w Postmaterielle 2'029 14.0%
u Performer 1777 12.2%
l";:';r':sgv“e';f;nm Hesshats At - Im Vergleich zu 2006 sind die Veranderung noch grosser, aber
= Kosmopoltische Individualisten 1250 8.6% aufgrund der Modellweiterentwicklung nur sehr schwer
Biirgerlicher Mainstream Haushalte Anteil vergleichbar.

Traditionelle 1'143 7.9%
= Nostalgisch-Biirgerliche 1716 11.8%
m Adaptiv-Pragmatische Mitte 1'387 9.6%
Milieus der Mitte und U hich Haushalts Anteil

Konsumorientierte Basis 957 6.6%
w Hedonisten 1'398 9.6%

Quelle: Sinus-Milieus
73
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Sinus-Milieus

Uber- und Untervertretung der Sinus-Milieus im Vergleich zur Schweiz, 2025 (in Prozentpunkten)

Konservativ-Arrivierte
Postmaterielle
Performer

Progressive Realisten
Kosmopolitisc...
Traditionelle
Nostalgisch-Biirgerliche
Adaptiv-Pragmatisc...
Konsumorientierte Basis
Hedonisten

Quelle: Sleus-Miteus®

Konservativ-Arivierte
Postmaterielle
Performer
Progressive Realisten
Kosmopolitisc...
Traditionelle

Zug

mmmmm=  _ Gesamte Oberschicht,
R— sowie progressive
n Mittelschicht deutlich
= Ubervertreten

Rapperswil-Jona

— Vorallem progressive

Adaptiv-Pragmatisc...
Konsumorientierte Basis
Hedonisten

Queste: Sinus-Miwrs®)
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konservative Oberschicht

=
I Mittelschicht, aber auch
==
deutlich libervertreten
0 10

Konservativ-Arivierte
Postmaterielle
Performer

Progressive Realisten
Kosmopolitisc...
Traditionelle
Nostalgisch-Biirgerliche
Adaptiv-Pragmatisc...
Konsumaorientierte Basis
Hedonisten

Quette: Siaus-Mlios®

Konservativ-Arrivierte
Postmaterielle
Performer
Progressive Realisten
Kosmopolitisc...
Traditionelle

Adaptiv-Pragmatisc...
Konsumorientierte Basis
Hedonisten
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Baden

— Progressive Oberschicht
stark Ubervertreten

Schaffhausen

— Progressive Mittelschicht
und konservative
Oberschicht deutlich
Ubervertreten
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/ZUsammenfassung

Sinus-Milieus
- Die Stadt Zug zeichnet sich durch eine deutliche Ubervertretung der Oberschicht sowie der progressiven
Mittelschicht aus (vgl. s74).

- Am deutlichsten Ubervertreten ist das Milieu der «Performer». Diese sind einkommensstark und progressiv. «Als
technikaffine Early Adopters pflegen sie einen trendorientierten, exklusiven Lebensstil.» (Quelle:
klinzlerbachmann). Diese progressive Leistungselite verfligt zwar tiber sehr hohe Einkommen und entsprechend
hohe Kaufkraft, diirfte jedoch ihre elektronischen Gadgets und trendigen Outfits hauptsachlich via Onlinekanale
beziehen - dies auch aufgrund der selbstgewahlten hohen Arbeitsbelastung.

- Im Vergleich zu vor 5 Jahren ist der Anteil der Konservativ-Arrivierten und der Postmateriellen stark gestiegen.
Somit hat die konservative Oberschicht in Zug an Bedeutung gewonnen.
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Angebot im Zuger Hotelmarkt wachst

Anzahl Hotelbetriebe in der Stadt Zug Anzahl Zimmer und Betten in der Stadt Zug

12 900
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’ 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025*
bis Okt.
m gedffnete Betriehe Gemeinde Zug m verflighare Zimmer Gemeinde Zug

mverfiighare Betten Gemeinde Zug

Die Anzahl der Hotelbetriebe in Zug stieg u.a. mit 2025 betragt die verfligbare Kapazitat in Zug 820
Eroffnung von La Colombe auf 10 Betriebe an. Betten in rund 460 Zimmern. Damit ist die Kapazitat
seit 2021 um 19 % bzw. 11 % gestiegen.

Quelle: BFS - HESTA
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Nachfrage steigt, 2025 ubertrifft Covid-Niveau

Anzahl Zimmer- und Logiernachte

160'000 Die Anzahl Zimmer- und Logiernachte ist 2020
140'000 aufgrund der Covid-Pandemie stark
120'000 eingebrochen. In den Folgejahren hat sich die
100000 Nachfrage erholt und diirfte 2025 erstmals wieder
801000 Uber dem vor Covid-Niveau von 2019 liegen. Die
60000 Logiernachte liegen 2025 bis Oktober bei ca.
10000 119‘000 und sind damit bereits 4 % hoher als im
20000 Gesamtjahr 2019.
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 bZI;)%Sk: DieS ISt aber naCh Wie vor deut”Ch unter dem
m Zimmerndchte Gemeinde Zug m Logierndchte Gemeinde Zug Spitzenjahr 2015 (136‘000 LoQieméChte)'

Quelle: BFS - HESTA
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Zimmer-Auslastung wieder uber 60 %

Auslastung der Zimmer und Betten

_—— Die Brutto-Zimmer-Auslastung in Zug war 2020

- Py / aufgrund der Covid-Pandemie auf 28 % eingebrochen
N~ N\ ~ (Schweiz 36 %). In den Folgejahren hat sich die

o0 — 7 p Nachfrage erholt und die Auslastung diirfte 2025

40% /\—/ \% /L — erstmals wieder tiber dem vor Covid-Niveau von rund

30% \A~ 60 % liegen.

20% \/ Zug hatte in den letzten 4 Jahren mit 60 % eine

uberdurchschnittlich hohe Brutto-Zimmer-
Auslastung (Schweiz: 55 %).

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025* i - - ;
bis OK Bei der Brutto-Betten-Auslastung hingegen
. . o . .
——Brutto-Auslastung der verfiigharen Zimmer Gemeinde Zug schneidet ZUQ mit 43 % minimal schlechter ab als die

——Brutto-Auslastung der verfiigbaren Betten Gemeinde Zug Gesamtschweiz (45 0/0).
Brutto-Auslastung der verfiigharen Zimmer Schweiz
Brutto-Auslastung der verfiigharen Betten Schweiz

10%

Y%

Quelle: BFS - HESTA
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Zimmerpreise stabll

Preis fiir ein Doppelzimmer pro Nacht in der Stadt Zug

400 Der durchschnittliche Preis fur ein Doppelzimmer in
Zug betrug 2025 in einem 3-Stern Hotel zwischen 210
und 250 CHF und in einem 4-Stern Hotel ca. 320

300 CHF pro Nacht.

250 o —— Gegenlber den beiden Vorjahren sind die Preise
L~ e~ stabil geblieben.
200

350

150

100

50

2023.01 2023.07 2024.01 2024.07 2025.01 2025.07

- Guggital ——Zugertor Ochsen

Quelle: Booking
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/ZUsammenfassung

Entwicklung Tourismus/Hotelmarkt

Die Kapazitat der Zuger Hotellerie ist seit 2019 gestiegen. Es sind 2 Betriebe und rund 70 Betten hinzugekommen.
Die Zuger Hotellerie hat sich in den vergangenen Jahren vom Covid-Schock erholt und verzeichnet 2025 wieder eine
Zimmer-Auslastung von tiber 60 %. Die Logiernachte liegen 2025 bis Oktober bei ca. 119°‘000 und sind damit bereits
4 % hoher als im Gesamtjahr 2019 (vor Covid-Einbruch, vgl. s80).

Damit dirften die Hotellerie zusatzlich Nachfrageimpulse flir den Einzelhandel und die Gastronomie generieren.
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Konkurrenz-/Potenzialanalyse
ANngenot



Modul 3

Konkurrenz-/Potenzialanalyse: Angebot

- Bestehende Konkurrenz im Detailhandel im weiteren Umkreis
- Entwicklung der Verkaufsflache pro Einwohner

- Geplante Bauprojekte fir Verkaufsflachen im weiteren Umkreis

83
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Einzugsgebiet Stadt Zug fur stationaren Einzelhandel
Definition Uber Reisezeiten (MIV)

ST PR ST
Segar f&f\%‘%»
QBT Py e
OLEARBIEL {5
HRRE o DEUSAY
X Sor ey

Reisezeit von und nach Zug (MIV)
[ weniger als 10 Minuten
[ 10 bis 20 Minuten
20 bis 30 Minuten
[ 30 bis 40 Minuten
[] tber 40 Minuten
s [ weniger als 20 Minuten Reisezeit

Aok

Quelle: Targomo “’



Bestehende Konkurrenz im
Detallnandel im welteren Umkreis



Bestehende Konkurrenz im Umkreis

w1l..2[Modul3]|..4][..5

Einkaufszentren (Kreisgrosse nach Umsatz) Ei Umsatz Verkaufsfléiche Flédchenumsatz
nkaufszentrum Ort Stand
8 [MCHF] [m?] [CHF/m?]
Bénicenter Thalwil Mall of Switzerland | Ebikon 220 65'000 3385 2023
Coopark Affoltern, - © ] Zugerland Steinhausen 200 22'700 8'811 2023
"' o Meilen Metalli Zug 162 16'702 9'699 2018
Morenscwand Wildnispark z“"vhsee Ménr Seewenmarkt Seewen SZ 89 13'036 6'827 2018
Mettmenstetten 20nciS el Ziirichsee Center  Coopark Affoltern | Affoltern am Albis 73 12759 5721 2018
3 25} & KanTop, 20 & Wadengwi Bahnhof-Center Zug (Zug 38 2'130 17'840 2015
B E Kang DB e Ziirisee Center Wedenswil 34 8'255 4119 2018
2 % Zuge;lapd Bahnhotff-zeénter Ri Neudorf Center Cham 32 5'587 5'728 2018
S o SO Baar SAmSTAGE Bénicenter Thalwil - 8651 - 2018
> z
b2 ~ Chém ; G,
Ndi,’d&f center Meta"i Menzinger =
= e / Hoheonen Q) Die Umsatzstarksten Einkaufszentren sind 2023 die Mall of
wl § 2 Switzerland und das Zugerland mit {iber CHF 200 Mio. Umsatz
ch % Unterageri .
P G, pro Jahr. Letzteres hat gegeniiber 2017 11 % an Umsatz verloren.
robrerber] © ‘0‘?@0 Grlnde dafir dirften Ausfalle aufgrund von Umbauarbeiten
ooterber alchwi W . . . .
() Mall of i QMW, o NSQ\»\\”HI 2023 sein sowie Konkurrenz durch die 2017 er6ffnete Mall of
eoicon Switzerland” " ot Switzerland
Adligenswil (2] A (25] o .
S W A Den hochsten Flachenumsatz erwirtschaftet das Bahnhof-
MO(}QOH Steinen FA;‘\'VWW;:! .
i A oS Seewenmarkt Center Zug gefolgt vom Metalli.
T TV " Schwyz

86 ’ Quelle: GfK, Wiiest Partner “’



Entwicklung der Verkaufsflache pro
Einwonner
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Versorgung mit Verkaufsflache sinkt in Zug

Entwicklung der Verkaufsflache absolut und Die Verkaufsflache in m? hat in der Stadt Zug in
pro Einwohner in der Stadt Zug den letzten 10 Jahren (2014 bis 2023) um 4.4 %
) . . zugenommen.
Flache pro Einwohner [m2] Fldche [m?]

104 288000 Starker zugenommen hat jedoch die Zahl der

_—~\ Einwohner (+14.4 %).
10.2 —=— 284000 . -
0o \ - Entsprechend ist die Verkaufsflache pro
' \ / 2801000 Einwohner trotz steigendem Flachenvolumen in
98 y 276'000 der besagten Periode um 8.8 %
9.6 zuriickgegangen.
o4 / \ 2721000 gegang
: Damit setzt sich der Rlickgang, der seit 2010 im
/ N 268000 . . gand
9.2 Gang ist, weiter fort.
/ \ 264000
9.0 — N
B8 — 000000260000
> O O 5 X L6 Lo A LD O O o
S %@,\’ %Q\? S S S S W@\’ %Q%W o

== \/e kaufsfléiche pro Einwohner [m2] e /e kaufsfliche [m2]
g8 Quelle: BFS, Gebiudeversicherung, Wiiest Partner “’
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Versorgung mit Gastgewerbeflache sinkt in Zug

Entwicklung der Gastgewerbeflache absolut
und pro Einwohner in der Stadt Zug

Flache pro Einwohner [m2] Flache [m?]

2.7 80000
g \ 76000
72'000

2.5
68'000

2.4
/ \_/ 64000
23 | | L | I I 1 ! ! L L L L L L L ! 60‘000

= (Gastgewerbefkiche pro Einwohner[m2] e Gastgewerbefkiche [m2]

89

Die Gastgewerbefliache in m?2 hat in der Stadt
Zug in den letzten 10 Jahren (2014 bis 2023) um
7.7 % zugenommen.

Entsprechend ist die Gastgewerbeflache pro
Einwohner trotz steigendem Flachenvolumen in
der besagten Periode um 5.9 %
zuriickgegangen.

2023 gab es eine leichte Trendwende, ob diese
sich fortsetzt gilt es zu beobachten.

Quelle: BFS, Gebiudeversicherung, Wiiest Partner “’
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/Ug Spitzenreiter im Einzugsgebiet

Verkaufsflache pro Einwohner

Die Stadt Zug hatte 2023 im Vergleich zu den restlichen
Gemeinden im Einzugsgebiet mit 8.9 m? die grésste
Verkaufsflache pro Einwohner. Affoltern folgt mit 6.7 m2und hat
damit gegentiber vor 10 Jahren um 2.2 m? zugelegt.

Zug weist auch im Vergleich zu den Klein- und Mittelzentren
schweizweit (7.4 m?) eine hohe Verkaufsflachenversorgung auf.

In Relation zu den Vergleichsgemeinden Baden, Rapperswil-
Jona und Schaffhausen liegt Zug damit jedoch im Mittelfeld.

Verkaufsfliche pro Einwohner Verkaufsflidche pro Einwohner [m2]
2023 [m% Zug 8.9
Mo-1 Einzugsgebiet (inkl. Zug) 4.3
1.9 Einzugsgebiet (exkl. Zug) 3.3
9.4 Baden 11.4
4.6 Rapperswil-Jona 8.9
6 und mehr Schaffhausen 6.4

Kleine und mittlere Zentren 7.4

90 Quelle: BFS, Gebaudeversicherung, Wiiest Partner “’
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Versorgung im Einzugsgebiet durchschnittlich

Verkaufs- und Gastgewerbeflache

Im Einzugsgebiet von Zug (inkl. Zug) gab es 2023 insgesamt ca. 817°'000 m? Verkaufsflache, davon fallen 284'000 m?2
auf das Gemeindegebiet von Zug (35 %). Ausserdem gab es ca. 300'000 m? Gastgewerbeflache, davon fallen 75'000

m?2 auf Zug (25 %).

Pro Einwohner stehen im Einzugsgebiet (inkl. Zug) somit 4.3 m?2 Verkaufsflache zur Verfligung, etwa gleich viel wie
im Schweizer Durchschnitt (4.2 m? pro Einwohner). Bei der Gastgewerbeflache sind es 2.4 m? (Schweiz 2.3 m?).

Verkaufsfldche pro Einwohner [m2]

2013 2023| Verdnderung %
Stadt Zug 9.8 8.9 -8.8%
Einzugsgebiet (inkl. Zug) 4.3 4.3 -0.1%
Grosszentren 49 4.7 -3.4%
Kleine und mittlere Zentren 7.5 7.4 -0.7%
Agglomeration Grosszentren 3.2 3.4 6.1%
Agglomeration kleine und mittlere Zentren 3.8 3.8 0.3%
Peripherie 2.4 2.4 0.2%
Schweiz 4.1 4.2 0.3%

91

Wahrend die Verkaufsflachenversorgung in den letzten 10
Jahren in den Grosszentren und in den Klein- und
Mittelzentren gesunken ist, verzeichneten die
Agglomerationen einen Anstieg.

Aufgrund ihrer Zentrumsfunktion ist die Versorgung in
Klein- und Mittelzentren (wie auch in Zug) am hochsten, wenn
aber das gesamte Einzugsgebiet betrachtet wird, ist die
Versorgung stabil und liegt nahe am Schweizer Mittel.

Quelle: BFS, Gebaudeversicherung, Wiiest Partner “’



Konkurrenz aus Affoltern

Entwicklung der Verkaufsflache pro Einwohner
Index 2013 =100

160

150 —
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90

Einzugsgebiet (inkl. Zug)
Affoltern am Albis

e /1 ()
== Finzugsgebiet (exkl. Zug)
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Im Einzugsgebiet (exkl. Zug) ist das Verkaufsflachen-
wachstum 2014 bis 2023 hoher ausgefallen als das
Bevolkerungswachstum - hier ist die Verkaufsflache pro
Kopf um 4.9 % gewachsen (Zug -8.8 %).

Dies ist hauptsachlich durch den Ausbau der
Verkaufsflachen in Affoltern getrieben (+50 %). Dort
wurden grosse neu Flachen eroffnet (Markthalle, Hornbach,
Pfister).

Im Einzugsgebiet (inkl. Zug) war die Verkaufsflachen-
versorgung insgesamt stabil.

Es fand also eine gewisse Verlagerung von Zug nach
Affoltern statt.

Quelle: BFS, Gebaudeversicherung, Wiiest Partner
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Ruckgang in Zug besonders stark

Entwicklung der Verkaufsflache pro Einwohner In Baden ist das Verkaufsflachenwachstum 2014 bis

Index 2013 =100 2023 hoher ausgefallen als das Bevoélkerungswachstum.

106 Somit ist die Verkaufsflache pro Kopf um 2.0 %
gewachsen.

104

In Rapperswil-Jona und Schaffhausen sank die
102 — Verkaufsflachenversorgung um 5.7 % bzw. 3.7 %.

100 Der Rickgang um 8.8 % in Zug ist damit mit Abstand am
* < starksten.
98 \
96 \\
94
) \

N

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

710 Baden Rapperswil-Jona === Schaffhausen

93 Quelle: BFS, Gebaudeversicherung, Wiiest Partner “’
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Zuger Retailflache wachst langsamer als Bevolkerung

Bevdlkerungs- und
Flachenentwicklung Verkauf /
Gastronomie in der Stadt Zug

(Index 1995 = 100)
180

-
160 >
’/
4
140
120 ————————————— mm— -
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s Bevilkeung
e Reta |-A &che
Reta|-A4che po Einwahner
94

m? Bruttogeschsosfléche (BGF)

9.5

8.5

7.5

6.5

5.5

4.5

Verkaufs- und Gastronomie-
flache pro Einwohner

WP Prognose Stadt Zug nachste 10 Jahre:
Bevolkerung + 4'000 Pers. (+12 %)
Retail-Flache + 9'200 m2 BGF (+3 %)

Die Retail-Flache pro Person sinkt um
1 m?2 (-11 %), bleibt jedoch deutlich héher
als das Schweizer Mittel (6.5 m?)

Dies ist auf die ausgepragte
Zentrumsfunktion Zugs in der
umliegenden Region zurlickzuflihren.

In Schweizer Mittelzentren ist die Retail-
Flache pro Einwohner im Vergleich zu den
Grosszentren eher hoch, so auch in Zug,
welches beispielsweise nur durch St.
Gallen oder Olten Ubertroffen wird.

Quelle: BFS, Gebaudeversicherung, Wiiest Partner “'
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/ZUsammenfassung

Entwicklung der Verkaufsflache pro Einwohner

Ein florierender Einzelhandel bendtigt ein grosses Nachfragepotenzial bei gleichzeitig wenig Konkurrenz. Das
Nachfragepotenzial ergibt sich aus der Zahl und der Kaufkraft der Konsumenten. Insgesamt zeigt das Einzugsgebiet
von Zug eine stabile Entwicklung, allerdings sind strukturelle Veranderungen im Gang:

- Die Stadt Zug weist im Vergleich zu den restlichen Gemeinden im Einzugsgebiet mit 8.9 m2 die grosste Verkaufsflache
pro Einwohner auf. Diese hohe Kennzahl verdeutlicht die regionale Zentrumsfunktion von Zug (vgl. s91).

- Solch grosse Kapazitaten bergen im derzeitigen Strukturwandel aber auch Risiken. So konnten die Verkaufsflachen in
Zug in den den letzten 10 Jahren (+4.4 %) nicht so schnell wachsen wie die Bevolkerung (+14.4 %). Die Verkaufsflache
pro Kopf in Zug ist damit um 8.8 % gesunken (vgl. s89).

— Dies ist zum einen durch zunehmenden Onlinehandel begriindet, aber vor allem auch durch wachsende Konkurrenz aus
Ebikon und insbesondere aus Affoltern. Dort stieg die Verkaufsflache pro Einwohner im gleichen Zeitraum um 50 %,
sodass die Verkaufsflachenversorgung im Einzugsgebiet von Zug insgesamt stabil blieb (vgl. s93).

- Auch im Gastgewerbe ist die Flache pro Einwohner in Zug in den letzten 10 Jahren um 5.9 % zurlickgegangen. Eine
Trendwende konnte aber im Gang sein (vgl. s90)

- Zug bleibt regionaler Spitzenreiter, aber die Konkurrenz nimmt zu. Fir die nachsten 10 Jahre erwarten wir eine weitere
Reduktion der Verkaufsflache pro Kopf um 11 %.

o A\
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Verkautsflachen im weliteren Umkrels
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Bauprojekte fur Verkaufsflachen

Neubauinvestitionen in Verkaufsflachen relativ
zum Flachenbestand (in CHF/m?2)*

60

50

40

30
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97

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

m Einzugsgehiet (inkl. Zug)

*Horizontale Linien zeigen das 10-Jahres Mittel

m Schweiz

Gemessen am Schweizer Mittelwert bewegten sich die
Neubauinvestitionen bei den Verkaufsflachen (in
Bezug auf den m? Flachenbestand) im Einzugsgebiet
von Zug in den vergangenen 10 Jahren auf einem
liberdurchschnittlichen Niveau (34 vs 26 CHF/m?
-> 27 % hdher).

Seit 2019 sind die Investitionen mit um die 26 CHF pro
m?2 Bestandesflache allerdings nur noch
durchschnittlich.

Der Anstieg der Neubauinvestitionen im Einzugsgebiet
im Jahr 2017 ist auf den Neubau eines Bau- und
Gartenmarkts (Hornbach) in Affoltern am Albis
zuriickzuflihren. Beim Anstieg 2018 handelt es sich um
Bauten in Affoltern und in Steinhausen (Dreiklang).

Quelle: BFS - Baustatistik, Gebaudeversicherung, Wiiest Partner “’
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Geplante Bauprojekte fur Verkaufsflachen

Baubewilligungen (Neubau, in Mio. CHF) Baugesuche (Neubau, in Mio. CHF)*
35 35
30 30
25 25
20 20
15 15
10 10
5 5
0 ””“ || 1 I OI |||||| 111 I Lis
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
mZug mEinzugsgebiet (exkl. Zug) mZug mEinzugsgebiet (exkl. Zug)

*Baugesuch 2026: Neubau Coop Einkaufszentrum Alpenblick mit Tankstelle an Hinterbergstrasse in Cham fiir CHF 50 Mio.

98 Quelle: Infopro Digital, Wiiest Partner “’
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/ZUsammenfassung

Entwicklung der Bautatigkeit

- Gemessen am Schweizer Mittelwert waren die Neubauinvestitionen (in Bezug auf den Flachenbestand) im
Einzugsgebiet in den vergangenen 10 Jahren auf Uberdurchschnittlichem Niveau. Seit 2019 sind die Investitionen
aber nur noch durchschnittlich (vgl. s98).

- Mittelfristig dirfte die Neubauproduktion von Verkaufsflachen moderat verlaufen: In den vergangenen 12 Monaten
wurden in Zug und im Einzugsgebiet Baugesuche fur Verkaufsflachen mit einem Investitionsvolumen von insgesamt
rund CHF 8 Mio. eingereicht (Stand Dez 2025).

- Wichtigstes Projekt: Neues Einkaufszentrum Alpenblick (Coop, Jumbo, Livique, Supermarkt, Apotheke, Tankstelle)
an Hinterbergstrasse in Cham (Baugesuch Januar 2026 eingereicht, Bezug friihestens ab 2030).

- Viele moglichen Verkaufsflachen, die zurzeit in der Entwicklungspipeline sind, entstehen in grosseren gemischten
Uberbauungen in Form von Gewerbenutzungen im Erdgeschoss:

- Uberbauung Bano an Bahnhofstrasse in Root mit 4 Ladenlokalen (insgesamt 330 m?)
Gewerbegebadude Hinterberstrasse Steinhausen

Geschéftshaus Marktgasse Baar

Shell Uberbauung an Baarermatte in Baar mit Gewerbeflachen (Gewerbeanteil von 41 %)
Uberbauung Crypto an Zugerstrasse in Steinhausen (5’000 m2 Gewerbeflache)

o A\
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Verkaufsflachenmarkt
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Moaul 4

Verkaufsflachenmarkt

- Bestandesmietpreise und Vertragslaufzeiten fir Verkaufsflachen (auf Basis effektiver Mietabschllsse)

- Inseratedaten fur Verkaufsflachen: Inserierte Flache, Marktliquiditat, Angebotspreise, Insertionsdauern

101 “’



Mietvertragsabschlusse
Bestandesmietpreise und Vertragslaufzeiten fur
Verkaufsflachen
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Honhe Mieten fur Verkaufsflachen in Zug und Baden

Mietabschliisse fiir Verkaufsflachen an (sehr) guter

Lage: Nettomiete in CHF pro m? und Jahr, ab 2020

1200
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400

200
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. 2
e
] I .
Zug Baden Rapperswil-Jona  Schaffhausen

Bei den dargestellten Mietpreisquantilen fir
Verkaufsflachen handelt es sich um effektiv
beobachtete Mietvertrags-Neuabschliisse, die ab
dem 01.01.2020 an sehr guter und guter Lage getatigt
wurden:

In Zug werden an (sehr) guter Lage Nettomieten von
durchschnittlich CHF 450 pro m?2 und Jahr gezahlt.

Ahnlich in Baden, dort betragen die Nettomieten im
Median CHF 430 pro m2 und Jahr.

Giinstiger sind Verkaufsflachen in Rapperswil-Jona
mit rund CHF 400 pro m2 und Jahr und insbesondere in
Schaffhausen mit rund CHF 280 pro m? und Jahr.

Quelle: Wiest Partner “’
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Hohe Zuger Mieten fur Passantenfrequenz

Passantenfrequenzim
Perimeter Einkaufszone
Zug (pro Tag), 2025
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i

Mietabschliisse Schweiz nach Passantenfrequenz: Mietabschliisse Zug an (sehr)

Nettomiete in CHF pro m? und Jahr, 2020-2025 guter Lage: Nettomiete in CHF
pro m? und Jahr, ab 2020
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Bei gleicher Passantenfrequenz, welche das Mietpreisniveau entscheidend mitbestimmt, liegen die medianen
Vertragsmieten in der Zuger Einkaufszone mit 450 iiber dem Schweizer Mittel von 360 CHF pro m? und Jahr.

104

Quelle: Wiiest Partner, Senozon “’
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Vertragslaufzeiten verkurzen sich schwelizwelt

Mietvertrage nach Vertragslaufzeit und Jahr des
Vertragsbeginns, Schweiz
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m Befristet: 0 his 5 Jahre

2019 2020
Befristet:5 bis10 Jahre

2021 2022 2023 2024 2025
Befristet: mehr ds 10 Jahre  m Unbefristet

Seit der Coronapandemie 2020/21 ist der
Anteil der kurzfristigen Mietvertrage mit
Laufzeiten von weniger als funf Jahren (rot)
deutlich gestiegen. Gleichzeitig werden
langerfristige Vertragsabschliisse mit
Laufzeiten von funf bis zehn Jahren (rosa) oder
mehr (blau) zunehmend seltener.

Dieses Muster spiegelt ein herausforderndes
Marktumfeld inmitten eines strukturellen
Wandels wider. Vor diesem Hintergrund
wunschen sich viele Mietende mehr
Flexibilitat. Entsprechend nahmen
Vertragswechsel und Fluktuationen im
Vergleich zu friher zu.

Quelle: Wiiest Partner “’
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Grossteil der Zuger Vertrage langfristig

Mietvertrage Verkauf nach Vertragslaufzeit

Anz.
| | | Vertrige
0o | 108
Baden - _ 108
Rapperswil-Jona I _ 96
Schaffhausen * H 86
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Zurzeit vakant m Befristet: 0 bis 5Jahre
Befristet: 5 bis 10Jahre Befristet: mehr ds 10 Jahre
m Unbefristet
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In Zug wurden rund 65 % der 108 von Wiest Partner seit

2011 beobachteten Mietvertrage fir 10 Jahre und langer
abgeschlossen. Unbefristete Mietvertrage machen 23

% aus. 1% der Objekte in Zug ist derzeit vakant.

Wahrend in Baden und Schaffhausen der Anteil
langfristiger Mietvertrage mit 55 % bzw. 50 % deutlich
tiefer liegt, ist dieser in Rapperswil-dona (74 %) hoher als
in Zug. In Schaffhausen ist mit 11 % eine substanzielle
Anzahl Objekte vakant.

Die Verschiebung zu kiirzeren Vertragslaufzeiten ist
tendenziell auch in Zug zu beobachten, aber aufgrund
der limitierten Anzahl vorliegender Vertrage nicht
eindeutig.

A\

Quelle: Wiest Partner
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/ZUsammenfassung

Mieten und Vertragslaufzeiten (auf Basis effektiver Mietabschliisse)

Die analysierten Mietpreise basieren auf effektiv seit 2020 beobachteten Neuabschliissen fiir Verkaufsflachen.

- In Zug werden an (sehr) guter Lage Mediane Nettomieten von CHF 450 pro m? und Jahr gezahlt. Ahnlich hoch
werden derzeit solche Verkaufsflachen in Baden vermietet mit mittleren Nettomieten von CHF 430 pro m?2 und Jahr.
Tiefer sind die Nettomieten aktuell in Rapperswil-Jona und insbesondere in Schaffhausen mit rund CHF 400 bzw.
CHF 320 pro m? und Jahr (vgl. s104).

- Im Vergleich zu anderen Standorten mit vergleichbarer Passantenfrequenz sind die in Zug beobachteten mittleren
Vertragsmieten leicht liberdurchschnittlich (vgl. s105).

- Schweizweit ist ein klarer Trend zu kiirzeren Vertragslaufzeiten bei Verkaufsflachen erkennbar. Der Anteil
kurzfristiger Mietvertrage nimmt seit der Covidpandemie zu, wahrend langfristige Abschllisse seltener werden. In
Zug ist der Anteil langfristiger Mietvertrage vergleichsweise hoch und die Zahl der Vakanzen tief, was auf eine
gewisse Stabilitat des lokalen Mietmarktes hinweist (vgl. s107).

107 “’
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Wenig inserierte Verkaufsflache in Zug

Inserierte Verkaufsfliche in m?
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Inserierte Verkaufsflache in % des Bestandes
(gleitende Jahresmittel)
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INserierte Verkaufsflache

Angebot an Verkaufsflachen

Das inserierte Verkaufsflachenangebot in der Stadt Zug ist aktuell gering. Im 4. Quartal 2025 waren knapp 17600
m?2 Verkaufsflache inseriert - dies entspricht 0.6 % des derzeitigen Verkaufsflachenbestandes in der Stadt Zug von
285’000 m2.*

Damit hat sich die Lage auf dem Verkaufsflachenmarkt seit dem Angebotstberfluss 2017/18 mit Angebotsquoten von
bis zu 4 % Kklar stabilisiert. In den letzend 5 Jahren lag die Angebotsquote stets unter 1%. Das spricht fir eine gute
Flachenabsorption des Marktes. Ende 2025 war jedoch ein leichter Anstieg der inserierten Flachen zu beobachten.

In Baden und Schaffhausen lag die Angebotsquote im 4. Quartal 2025 bei 2.3 % bzw. 3.1 %. Wobei Schaffhausen
jungst einen deutlichen Anstieg erlebte. In Rapperswil-Jona liegt die Angebotsquote auf einem ahnlich tiefen Niveau
wie in Zug. Baden verzeichnete Uber die letzten 5 Jahre eine deutlich steigende Angebotsquote.

*Mit dem restriktiveren Flachenbestand aus der Begehung von ca. 60’000 m2 entspricht das einer Angebotsquote von 2.7 %

10 “’
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Hohe Angebotsmieten fur Zuger Verkaufsflachen

Angebotspreise fiir Verkaufsflachen: Nettomiete in
CHF pro m? und Jahr, 2025 Q4
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Inserierte Mietpreise auf hohem Niveau

Die Angebotspreise fur Verkaufsflachen liegen in der
Stadt Zug auf relativ hohem Niveau:

Die Medianen Mietpreise flr inserierte Verkaufsflachen
liegt 2025 Q4 in der Stadt Zug bei CHF 450 pro m? und
Jahr und damit um 48 % hoher als in Rapperswil-Jona
(310 CHF/mZ2a) und 68 % hoher als in Baden (270
CHF/m?a).

Schaffhausen bildet das Schlusslicht unter den
Vergleichsgemeinden mit den niedrigsten
Angebotsmieten von im Mittel rund 220 CHF/mZ2a und
damit auch unter dem Schweizer Mittel von 270
CHF/m?2a.

Die Medianen Angebotsmieten in Zug sind aktuell gleich
hoch wie die in den letzten 5 Jahren abgeschlossen
Mieten.

Quelle: Wiest Partner “’
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Anstieg der Mieten fur Verkaufsflachen

Quartalsweise Entwicklung der Angebotspreise fiir Verkaufsflachen in der Stadt Zug
(Nettomiete in CHF pro m? und Jahr)
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Steigende Angebotsmieten in Zug

Medianen Angebotspreise fiir Verkaufsflichen Steigende Angebotsmieten

(Nettomiete in CHF pro m? und Jahr) Nach einer Phase der Stabilitat von 2017-2022 mit

500 mittleren inserierten Mieten fur Verkaufsflachen um die
450 3 350 CHF/m?a. sind die Mieten fiir Verkaufsflachen in der
200 / Stadt Zug 2023-2025 um 29 % gestiegen. Allein 2025

350 . AN i sind die Mieten um 13.8 % gestiegen.

Damit liegen die Angebotspreise in Zug derzeit 25 % liber

300 . s
—_ ———— dem mittleren Preisniveau der vergangenen 10 Jahre.

200
150 Diese Daten kontrollieren nicht flir eine Veranderung der Qualitat oder
100 der Lage der Flachen. Es kann also gut sein, dass ein Teil des

50 Preisanstieges durch die verstarkte Inserierung von neueren, kleineren

Flachen an besseren Lagen getrieben ist. Damit steigen die
0 . . . . . . . . . . . .
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 beobachteten Mietpreise.

)] = Schweiz

13 Quelle: Wiest Partner “’



Insertionsdauern

Insertionsdauern fiir Verkaufsflachen in Tagen:
Inserate von Februar 2024 bis Januar 2026

400

350

300

250

200

150

100

o0 L] ] ]

Zug Baden Rapperswil-Jona  Schaffhausen
n=35 n=53 n=38 n=52

14

w1l..2]...3Modul4]..5

In der Stadt Zug ist eine inserierte Verkaufsflache aktuell
im Mittel nach 1.5 Monaten wiedervermietet. Im
Extremfall kann es jedoch bis zu einem halben Jahr
dauern, bis ein neuer Mieter gefunden wird.

Im Vergleich zur Periode 2018/2019 sind die
Insertionsdauern eher gesunken. Damals lag die
Mediane Insertionsdauer in Zug bei 3 Monaten.

Baden und Schaffhausen weisen eine ahnliche Mediane
Insertionsdauer auf wie Zug, aber die Streuung ist
deutlich hoher. In Rapperswil-Jona ist die Mediane
Insertionsdauer mit 2.5 Monaten etwas langer.

Quelle: Wiest Partner “’
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Leerstehende Verkaufsflachen im Perimeter Zuger Einkaufszone (gemass Begehung Februar 2026)

Adresse Ehemals Verkaufsflache
Bahnhofstrasse 22 Gretener 700
Baarerstrasse 11 Esprit 370
Bahnhofstrasse 12 Spago 250
Bahnhofstrasse 24 Gabor 180
Metallstrasse 2 Pasito 180
Baarerstrasse 82 Intersport Meli 140
Bundesplatz 12 Oswald 130
Fischmarkt 2 Hops Burger 130
Baarerstrasse 23 Nespresso 120
Neugasse 13 Suan Long 120
Alpenstrasse 16 Bionic Fitness 10
Baarerstrasse 12 Alnatura 90
Bundesplatz 12 Orthopéadie Scharer 90
Baarerstrasse 43 Day 90
Alpenstrasse 16 Café Gliicklich 90
Zeughausgasse 15 Kantefiiessli Schneiderei Trost 60
Baarerstrasse 56 Hisler Nest Bettwarenladen 60
Bahnhofstrasse 27 Salt 50
Kolinplatz 1 Zytclub 50
Baarerstrasse 22 L'Occitane 45
Fischmarkt 4 Hallo Liebesding Hochzeitsladen 30
Kirchenstrasse 2 Kunststube A4 Atelier 25
Sankt-Oswalds-Gasse 14  Susanne Geiger 20
Total 3130
15

Es stehen zur Zeit einige grossere Verkaufs und
Gastroflachen leer. Viele davon werden derzeit allerdings
saniert und sind somit nicht im Angebot (bspw.
Baarerstrasse 11, 12 und 22 oder Bahnhofstrasse 12).

Dies zeigt, dass die strukturelle Transformation bzw.
Repositionierung im Gange ist.

Quelle: Stadt Zug, Wiiest Partner ‘“
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/ZUsammenfassung

Inseratedaten

Das Verkaufsflachenangebot in der Stadt Zug ist aktuell gering. 2025 Q4 waren knapp 17600 m? Verkaufsflache
inseriert - dies entspricht 0.6 % des derzeitigen Verkaufsflachenbestandes in Zug. In den letzend 5 Jahren lag die

Angebotsquote stets unter 1 %. Das spricht flir eine gute Flachenabsorption des Marktes. Ende 2025 war jedoch ein
leichter Anstieg der inserierten Flachen zu beobachten und einige grossere Flachen stehen zurzeit leer (vgl. s110).

Die Angebotspreise fur Verkaufsflachen liegen in Zug in Relation zu den Vergleichsgemeinden auf einem relativ
hohen Niveau: Die Medianen Mietpreise flir inserierte Verkaufsflachen liegt im 2025 Q4 in der Stadt Zug bei CHF 450
pro m?2 und Jahr und damit um 48 % hoher als in Rapperswil-Jona und 68 % hoher als in Baden (vgl. s112).

Innert Jahresfrist sind die mittleren inserierten Mieten fiir Verkaufsflachen in Zug um 14 % gestiegen. Ein Teil davon
dirfte aber auf eine Qualitatsverbesserung zurtickzuflinren sein. Die Medianen Angebotsmieten in Zug sind aktuell
gleich hoch wie der Median der in den letzten 5 Jahren abgeschlossen Mieten. Die Abschllisse waren also eher hoch.

Die Mediane Insertionsdauer fur Verkaufsflachen in Zug liegt aktuell bei 1.5 Monaten und damit nur noch halb so
lange wie 2019 (vgl. s115).

16 “’
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Branchenstruktur
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Modadul b

Branchenstruktur

- Physische Begehung zur Erfassung der detaillierten Branchenstruktur (Name, Branche, Flache) in der Stadt Zug

- Gegenlberstellung der Branchenstruktur der Einkaufsmeile in Zug 2026 mit Daten aus dem Jahr 2019, nach

Anzahl Laden und Flachen

- Vergleich Zuger Neustadt vs. Altstadt inkl. vergangene Entwicklung

18 “’
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Untersuchungsperimeter Einkaufszone Zug

Der untersuchte Ausschnitt entspricht dem Perimeterer
der Einkaufszone Zug.

Mittels Desk-Research und einer Begehung im Februar
2026 wurde fur die relevanten Verkaufsladen in der
Einkaufszone die Branche sowie die aktuelle
Flachengrdsse bestimmt, um mit der Erhebung von 2019
vergleichen zu konnen.

A\



Branchen 20260 vs 2019: Weniger K|e|der| dlen

Anzahl Laden im Perimeter

400
= Warenhaus
350 m Kiosk
m Telekom/Unterhaltungselektronik
300
m Kunst/Galerie
250 —— _ e m Apotheke/Drogerie/Parfiimerie
15%
21%
m L ebensmittel
200 — _ —_
. 17% m Confiserie/ Café/Take away
0
150 Leerstand
Bekleidung/Schuhe/Leder
100
Gastro/Bar
50 = Sonstige
0 m Dienstleistung

2019 2026
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Die Zahl der Verkaufsladen im Perimeter
ist 2026 ggu. 2019 um 4 auf 361
gestiegen (+1 %).

Auf der einen Seite ist der Anteil der
Gastronomie ist um 4 Pp gestiegen. Auch
die Dienstleistungen haben um 4 Pp
zugelegt. Ausserdem stehen 2026 7 %
der Laden leer (+5 Pp).

Auf der anderen Seite ist der Anteil der
Bekleidungsladen um 6 Pp gesunken.

Es fand also eine klare Verschiebung von
Giitern zu Services statt.

Quelle: Stadt Zug, Wiiest Partner “’
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Branchen 20260 vs 2019: Weniger K|e|derﬂache

Verkaufsfliche in m2im Perimeter
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mWarenhaus

= eerstand
Gastro/Bar
Sonstige
Lebensmittel

m Dienstleistung

m Bekleidung/Schuhe/Leder

Die Flache der Verkaufsladen im Perimeter ist
2026 ggi. 2019 praktisch unverandert bei rund
60’000 m? geblieben.

Auf der einen Seite ist der Flachenanteil der
Lebensmittel um 9 Pp gestiegen. Der Anteil der
Dienstleistungen ist um 5 Pp gestiegen. Auch
die Gastronomie hat um 2 Pp zugelegt.
Ausserdem stehen 2026 5 % der Flachen leer
(+3 Pp).

Auf der anderen Seite ist der Flachenanteil der
Bekleidungsladen um 14 Pp und der Anteil der
Warenhauser um 5 Pp gesunken.

Es fand also eine klare Verschiebung von Non-
Food zu Food und von Giitern zu Services
statt. Insbesondere die Flache fur
Bekleidungsverkauf hat stark abgenommen (-
8'000 m?, -38 %).

Quelle: Stadt Zug, Wiiest Partner “’



Hlialisierung 20260 vs 2019. Weniger Ketten

Anteil nach Anzahl Laden
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Flachenanteile
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Die Filialisierungsstruktur nach Anzahl Laden im
Perimeter hat sich 2026 ggi. 2019 wenig verandert.
Der Anteil der internationalen Ketten ist um 4 Pp und
jener der nationalen Ketten um 3 Pp gesunken, daftir
ist der Anteil der Einzelmarken um 2 Pp und der
Leerstand um 5 Pp gestiegen.

Bei der Filialisierungsstruktur nach Flachen ist der
Anteil der internationalen Ketten um 5 Pp und jener
der nationalen Ketten um 1 Pp gesunken, dafiir ist der
Anteil der Einzelmarken um 3 Pp und der Leerstand
um 3 Pp gestiegen.

Es fand also eine Verschiebung weg von
internationalen Ketten statt. Ein Teil wurde durch
Einzelmarken ersetzt, der andere Teil steht aktuell leer
(oder wird umgebaut).

Quelle: Stadt Zug, Wiiest Partner “’



Vergleich Neustadt vs. Altstadt
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Branchenstruktur: Neustadt vs. Altstadt'
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Fiir die Gegenuberstellung der Branchenstruktur in der Zuger

Neu- und Altstadt wird der Betrachtungsraum auf Hohe des
Postplatzes unterteilt.

A\



Neustadt vs Altstadt 20260

Anzahl Laden im Perimeter
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Die Mehrheit der 361 Verkaufsgeschafte
befindet sich in der Neustadt (69 %o).

Den grossten Anteil Verkaufsgeschafte
machen sowohl in der Neu- wie auch in
der Altstadt Laden folgender
Nutzungsgruppen aus:

— Dienstleistung
— Sonstige

— Gastro/Bar

— Bekleidung

Die Altstadt weist einen hoheren Anteil
an Sonstigen Laden, Kunst/Galerie und
Gastro/Bar auf, dafiir einen geringeren
Anteil an Confiserie/Café/Takeaway und
Dienstleistungen.

Quelle: Stadt Zug, Wiiest Partner “’



Neustadt vs Altstadt 20260

Anteil an Verkaufsflache im Perimeter, in %
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Die Mehrheit der 60’000 m?
Verkaufsflache befindet sich in der
Neustadt (87 %).

Den grossten Flachenanteil machen in
der Neustadt Bekleidung und
Lebensmittel aus. In der Altstadt sind
Dienstleistungen, Sonstige und
Gastronomie stark vertreten.

Die Altstadt weist einen hoheren
Flachenanteil an Dienstleistungen
Sonstigen Laden, Kunst/Galerie und
Gastro/Bar auf, dafiir einen geringeren
Anteil an Lebensmittel, Bekleidung und
Warenhausern.

Quelle: Stadt Zug, Wiiest Partner “’
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Neustadt vs Altstadt 2020: Filialisieru ngsstru kKtur

Flachenanteile im Perimeter, in %

100% Bei der Filialisierungsstruktur nach Flachen ist der
90% — — — Anteil der internationalen Ketten in der Neustadt mit 18
80% — S— - % um 16 Pp hoher und jener der nationalen Ketten mit

53 % um 43 Pp hoher als in der Altstadt. In der Altstadt
hat es vor allem Einzelmarken (82 %).
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128 Quelle: Stadt Zug, Wiiest Partner “’
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Branchen 2020 vs 2019 in Neustadt

2 i 2
Verkaufsfldche Inm Die Flache der Verkaufsladen in der

60000 - Kiosk Neustadt ist 2026 ggii. 2019 praktisch
. unverandert. Die Anzahl ist um 4 Laden
50000 m Kunst/Galerie (+17 %) gestlegen
5% u Telekom/Unterhaltungselektronik Auf der einen Seite ist der Flachenanteil der
u Apotheke/Drogerie/Parfiimerie Lebensmittelladen ist um 10 Pp gestiegen.
40000 — @, @ — 0% @ — o ) Der Anteil der Dienstleistungen ist um 4 Pp
m Confiserie/ Café/Take away . . )
o " gestiegen. Auch die Gastronomie hat um 3
30000 — | = Leerstand Pp zugelegt. Ausserdem stehen 2026 5 %
- =Warenhaus der Flachen leer (+3 Pp).
17%
Gastro/Bar Auf der anderen Seite ist der Flachenanteil
20'000 _ der Bekleidungsladen um 15 Pp und der
Sonstige Anteil der Warenhiuser um 5 Pp gesunken.
10000 Dienstleistung Es fand also eine klare Verschiebung von
= Lebensmittel Non-Food zu Food und von Giitern zu
= Bekleidung/Schuhe/L eder Serw.ces statt. Insbesondere die Flache fur
0 Bekleidungsverkauf hat stark abgenommen.

2019 2026
129 Quelle: Stadt Zug, Wiiest Partner “’
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= T
Verkaufsflache inm Die Anzahl und Flache der

8'000 Verkaufsladen in der Altstadt ist 2026

m Warenhaus 3 ) B
ggu. 2019 praktisch unverandert.
7'000 m Telekom/Unterhaltungselektronik . L . .
o Auf der einen Seite ist der Flachenanteil
0 . . . .
5000 6% = Kiosk der Dienstleistungen ist um 10 Pp
20% = Confiserie/ Café/Take away gestiegen. Ausserdem stehen 2026 6 %
0, e
15 o der Flachen leer (+6 Pp).
5'000 — _ ——  mApotheke/Drogerie/Parfliimerie
Cunst/Gal Auf der anderen Seite ist der
A0 — 20 . 8% - mAUNSURAere Flachenanteil der Sonstigen Laden um 7
u Leerstand Pp und der Anteil der Bekleidungsladen
3'000 Lebensmittel um>S Pp gesunken'
| Bekleidung/Schuhe/L eder Es fangl also eine klare Verschiebung
2'000 von Giitern zu Services statt.
Gastro/Bar
1'000 = Sonstige
0 = Dienstleistung

2019 2026

130 Quelle: Stadt Zug, Wiiest Partner “’
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/ZUsammenfassung

Branchenstruktur

Die Zahl der Verkaufsladen im Perimeter ist 2026 ggt. 2019 um 4 auf 361 gestiegen (+1 %). Die Flache ist mit rund
60’000 m? praktisch unverandert (vgl. s122).

Auf der einen Seite ist der Flachenanteil der Lebensmittel-Geschafte, Dienstleistungen und Gastronomie deutlich
gestiegen. Ausserdem stehen mehr Flachen leer (oder werden umgebaut). Auf der anderen Seite ist der Flachenanteil
der Bekleidungsladen um bemerkenswerte 14 Pp gesunken (Bekleidungsverkaufsflache -8'000 m2, -38 %) und
auch der Anteil der Warenhauser ist gesunken.

Somit fand in den letzten 5 Jahren eine klare Verschiebung von Non-Food zu Food und von Giitern zu Services statt.

Die Filialisierungsstruktur hat sich 2026 ggu. 2019 nur wenig verandert. Es ist ein leichter Trend weg von
internationalen Ketten zu beobachten. Ein Teil wurde durch Einzelmarken ersetzt, der andere Teil steht leer (vgl. s124).

Die Mehrheit der Verkaufsflache in der Zuger Einkaufszone befindet sich in der Neustadt (87 %) insbesondere die
Lebensmittel und Kleiderladen. Die Altstadt weist einen hohen Anteil an Dienstleistungen, Sonstigen Laden,
Kunst/Galerie und Gastro/Bar auf. Auch in der Altstadt fand eine Verschiebung von Giitern zu Services statt (vgl. s131).
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Fazit



Fazit

- Synthese der Erkenntnisse aus den Modulen 1bis 5

- Positive und negative Signale flir die Entwicklung der Einkaufszone Zug
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Modul 1. Lageeinschatzung Einkaufszone

- Inletzten 5 Jahren mehr Restaurants, weniger Non-Food Shops in Einkaufszone Zug -> strukturelle Verschiebung
zur Gastronomie

- Weiterhin dynamische Beschaftigungsentwicklung im Dienstleistungssektor in Zug, aber Beschaftigung im
Detailhandel sinkt und verliert damit an Bedeutung

- Die Passantenfrequenz Einkaufen im Gebiet Bahnhof / Metalli ist 2025 gegenliber 2019 um einen Viertel
gestiegen. An der Baarerstrasse und in der Altstadt sind die Frequenzen stabil geblieben. An der Bahnhofstrasse
ist sie um 10 % gesunken

- Die Attraktivitat von Metalli/Bahnhof blieb 2025 im Vergleich zu 2019 unverandert hoch. Die Altstadt und die
Bahnhofstrasse haben aufgrund eines Zurickfallens bei der Passantenfrequenz etwas an Attraktivitat
eingebiisst. Damit fallen diese B-Lagen relativ gesehen weiter zurick.

Kernaussage: Zug verfligt lUber eine attraktive High-Street mit hoher Passantenfrequenz und starker
Dienstleistungsbasis. Gleichzeitig verlieren der klassische Detailhandel sowie die Bahnhofstrasse und Altstadt relativ
an Bedeutung; strukturell verschiebt sich das Angebot zunehmend zugunsten von Services und Gastronomie.
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Modul 2: Nachfrage

- Zug verzeichnete in den letzten 10 Jahren ein dynamisches Bevoélkerungswachstum von liber 10 % (getrieben
durch internationale Zuwanderung).

- Jungst hat sich das Bevolkerungswachstum etwas abgeschwacht (1.1 % pro Jahr). Die Stadt Zug erwartet
mittelfristig einen erheblichen Wachstumsschub aufgrund der Entwicklung grosser Verdichtungsgebiete.

- In Zug gibt es viele Prime-Ager (30-54 Jahre) mit hohen und weiter wachsenden Einkommen, ausserdem hat
Zug sehr viele Zupendler. Dies sorgt flr eine hohe Nachfrage

- Der Tourismus in Zug hat sich vollstandig von Covid erholt und wachst wieder, was einen Nachfrageimpuls flir den
Detailhandel generiert.

Kernaussage: Zug besitzt ein starkes, kaufkraftiges und wachsendes Nachfragefundament, getragen von
Zuwanderung, hoher Kaufkraft und Pendlern. Das Nachfragewachstum bleibt positiv.
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Vodul 3: Angebot

- Die Stadt Zug weist im Vergleich zu den restlichen Gemeinden im Einzugsgebiet mit 8.9 m?2 die grosste
Verkaufsflache pro Einwohner auf. Diese hohe Kennzahl verdeutlicht die regionale Zentrumsfunktion von Zug.

- Aufgrund des starken Bevolkerungswachstums ist die Verkaufsflache pro Einwohner trotz steigendem
Flachenvolumen in letzten 10 Jahren um 8.8 % zurtickgegangen.

- Starke Konkurrenz durch Onlinehandel, Affoltern, Mall of Switzerland (Ebikon)
- Neubauinvestitionen sind moderat. Wichtigstes Projekt ist das Coop Alpenblick Center in Cham.

- Zuger Retailflache durfte auch kinftig langsamer wachsen als Bevolkerung. Aber auch damit bleibt Zug deutlich
uber dem Schweizer Mittel und behalt seine Zentrumsfunktion.

Kernaussage: Zug bleibt regionaler Spitzenstandort fiir Verkaufsflachen, aber die Konkurrenz nimmt zu. Die
Verkaufsflachen pro Kopf sinken weiter und der strukturelle Anpassungsdruck bleibt hoch.
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Moaul 4: Verkaufsflachenmarkt

- In Zug werden an (sehr) guter Lage aktuell Mediane Nettomieten von CHF 450 pro m2 und Jahr gezahlt. Damit ist
Zug leicht Uberdurchschnittlich in Relation zu den Vergleichsgemeinden und Lagen mit ahnlicher
Passantenfrequenz.

- Schweizweit ist ein klarer Trend zu kiirzeren Vertragslaufzeiten bei Verkaufsflachen erkennbar. In Zug ist der
Anteil langfristiger Mietvertrage vergleichsweise hoch und die Zahl der Vakanzen tief, was auf eine gewisse Stabilitat
des lokalen Mietmarktes hinweist.

- Das Verkaufsflachenangebot in der Stadt Zug ist aktuell gering. Nur 0.6 % des Flachenbestandes sind inseriert.

- Damit hat sich die Lage auf dem Verkaufsflachenmarkt seit dem Angebotstiberfluss 2017/18 mit Angebotsquoten
von bis zu 4 % klar stabilisiert. In den letzend 5 Jahren lag die Angebotsquote stets unter 1%. Das spricht flir eine
gute Flachenabsorption des Marktes.

Kernaussage: Der Zuger Verkaufsflachenmarkt ist stabil, knapp und teuer. Trotz strukturellem Wandel zeigt sich eine
robuste Nachfrage nach guten Lagen.
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Modul b: Branchenstruktur

- Die Zahl der Verkaufsladen im Perimeter ist in den letzten 5 Jahren leicht gestiegen (+1 %), wahrend die
Gesamtverkaufsflache praktisch unverandert blieb.

- Deutliche strukturelle Verschiebung: Der Flachenanteil von Bekleidung (-14 Prozentpunkte) und Warenhausern ist
markant gesunken, wahrend Lebensmittel, Dienstleistungen und Gastronomie deutlich zugelegt haben.

- Der Leerstand ist sowohl nach Anzahl Laden als auch nach Flache gestiegen, was auf laufende Umstrukturierungen
und Anpassungsprozesse hindeutet.

- Die Filialisierungsstruktur hat sich leicht zugunsten von Einzelmarken verschoben; der Anteil internationaler Ketten
ist ricklaufig.

- Die Neustadt bleibt klarer Schwerpunkt der Einkaufszone (rund 87 % der Flache). Dort dominieren Lebensmittel und
grossere Filialisten. Die Altstadt ist gepragt von Gastronomie, Dienstleistungen und Kunst/Galerien.

Kernaussage: Die Branchenstruktur der Zuger Einkaufszone befindet sich in einem Transformationsprozess: Weg
von klassischen Bekleidungsverkaufsladen und Kettenkonzepten, hin zu mehr Dienstleistungen, Gastronomie und
individuellen Konzepten.
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Kernaussagen

1. Zug verfligt Giber eine attraktive High-Street mit hoher Passantenfrequenz und starker Dienstleistungsbasis.
Gleichzeitig verlieren der klassische Detailhandel an Bedeutung; strukturell verschiebt sich das Angebot
zunehmend zugunsten von Services und Gastronomie.

2. Zug besitzt ein starkes, kaufkraftiges und wachsendes Nachfragefundament, getragen von Zuwanderung,
hoher Kaufkraft und Zupendlern.

3. Zug bleibt Regionalzentrum fiir Verkaufsflachen, aber die Konkurrenz nimmt zu.
Die Verkaufsflachen pro Kopf sinken weiter und der strukturelle Anpassungsdruck bleibt hoch.

4. Der Zuger Verkaufsflachenmarkt ist stabil, knapp und teuer. Trotz strukturellem Wandel zeigt sich eine robuste
Nachfrage nach guten Lagen. Bahnhofstrasse und Altstadt fallen weiter zurtick.

5. Die Branchenstruktur der Zuger Einkaufszone befindet sich in einem Transformationsprozess:
Weg von klassischen Bekleidungsverkaufsladen und Kettenkonzepten,
hin zu mehr Dienstleistungen, Gastronomie und individuellen Konzepten.

Hauptveranderung letzte 5 Jahre: Riickgang Bekleidungsverkauf, Zuriickfallen Bahnhofstrasse und Altstadt
-> Diese Flachen gilt es neu zu positionieren und Lagen neu zu beleben
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Entwicklung des Detailhandels in Zug

Positive Signale
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Attraktive High-Street: steigende
Passantenfrequenz, hohe Beschaftigungsdichte

Starke Nachfrage: starkes Bevolkerungs-
wachstum, hohe Kaufkraft, hoher Pendlersaldo,
mehr Logiernachte

Stabiler Markt: geringe Angebotsquote, kurze
Insertionsdauern, hohe Mietpreise, langfristige
Mietvertrage

Anpassungsfahigkeit der Branchenstruktur:
Zunahme Gastronomie und Dienstleistungen

Negative Signale

Beschaftigungsriickgang: Beschaftigungsanteil
Detailhandel sinkt

Sinkende Verkaufsflache pro Kopf

Riickgang Bekleidung und Ketten:
-38 % Bekleidungsverkaufsflache seit 2019

Starke Konkurrenz: Onlinehandel, Affoltern, Mall
of Switzerland

Bahnhofstrasse und Altstadt fallen zuriick:
Stagnierende Passantenfrequenz

Mehr Leerstand: aber geringe Angebotsquote
(viele Sanierungen)

-> Zuger Detailhandel ist robust, aber in Transformation
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Quellen, Abkurzungen und
Methodenbeschriebe



Quellen

indikator _____________JQuellen ____________________________|patenstand

Angebotsmieten (Inserate)

Baugesuche, Baubewilligungen
Beschaftigungsentwicklung, Branchenstruktur
Beschaftigungsprognose
Bevdlkerungsentwicklung
Bevolkerungsprognose (Stadt Zug)
Branchenstruktur Detailhandel (Begehung 2026)
Einkommen und Soziodemografie
Erreichbarkeit

Hotelmarkt (Betriebe, Nachte, Auslastung)
Hotelzimmerpreise

Insertionsdauern

Konkurrenz Einkaufszentren (Umsatz, Flache)
Lagequalitaten (Mikrolage)

Mietabschlisse

Neubauinvestitionen

Passantenfrequenzen

Pendler

Points of Interest

Sinus-Milieus

Verkaufs- und Gastgewerbeflache
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Woiest Partner

Infopro Digital, Wiest Partner
BFS - Statent

Woiest Partner

BFS - Statpop

Stadt Zug

Stadt Zug, Wiiest Partner

BFS Strukturerhebung, BFS Lohnstrukturerhebung, Wiiest Partner Kaufkraftmodell

Targomo

BFS - HESTA

Booking

Woiest Partner

GfK, Wiiest Partner

Woiest Partner

Woiest Partner

BFS - Baustatistik, Gebaudeversicherung, Wiiest Partner
Senozon

BFS - Pendlermatrix

BAV, BAKOM, Wiest Partner

SINUS Markt- und Sozialforschung, Kiienzler Bachmann
BFS, Gebaudeversicherung, Wiiest Partner

2025
2025
2023
2025
2024
2025
2026
2024
2025
2025
2025
2026
2025
2025
2025
2025
2025
2025
2025
2025
2023
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AbkuUrzungen
e

BGF
CHF
DL
F&E
HESTA
HH

mZ

m?a
MFH
Mio.
MIV
ov

POI

Pp

Q4
Statent
Statpop
VZA
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Bundesamt fiir Statistik
Bruttogeschossflache

Schweizer Franken

Dienstleistungen

Forschung und Entwicklung
Beherbergungsstatistik (BFS)

Haushalt

Quadratmeter

Quadratmeter pro Jahr
Mehrfamilienhaus

Millionen

Motorisierter Individualverkehr
Offentlicher Verkehr

Points of Interest

Prozentpunkte

Viertes Quartal

Statistik der Unternehmensstruktur (BFS)
Statistik der Bevolkerung und Haushalte (BFS)
Vollzeitaquivalente
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Lesehilfe Preisspektren

Preisspektren

5’000

4'000

3'000

2000

1’000

0 T
Region

10-30% Quantil m 30-50% Quantil =™ 50-70% Quantil 70-90% Quantil
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Beschreibung

90% Quantil 90% der Objekte in der Region liegen bei CHF 5’000.- pro Quadratmeter und
weniger. Nur 10% der Objekte liegen iiber diesem Wert.

70% Quantil 70% der Objekte in der Region liegen bei CHF 4’000.- pro Quadratmeter und
weniger. Nur 30% der Objekte liegen iiber diesem Wert.

50% Quantil 50% der Objekte in der Region liegen héher resp. tiefer als CHF 3'000.- pro
Quadratmeter. Das 50%-Quantil bezeichnet den Median und liegt genau in der
Mitte aller Werte.

30% Quantil 30% der Objekte in der Region liegen bei CHF 2°000.- pro Quadratmeter und
weniger. 70% der Objekte liegen iiber diesem Wert.

10% Quantil 10% der Objekte in der Region liegen bei CHF 1’000.- pro Quadratmeter und

weniger. 90% der Objekte liegen liber diesem Wert.
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Wuest Partner Beschaftigungsprognosemodell

Prognose der Beschaftigung
fur jede Gemeinde der Schweiz
bis 2055
nach 9 Branchengruppen.
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Wuest Partner Mikrolagenrating

Schweizweite Bewertung von Geschiftslagen: Das Modell bewertet rund Thema bt jp_ e jgmese =
180 000 km Strassen und Wege in der Schweiz hinsichtlich ihrer Eignung fur Sentichemerkelt o nmpsno L = =
verschiedene geschaftliche Nutzungen (z. B. Biiro, Verkauf, Gewerbe, i — ::::"::: l-- : S B
Gastronomie) und unterstiitzt damit eine fundierte und méglichst objektive — | i L
Standortbeurteilung. e ~—— — — - —3
— - —
Nutzwertanalyse mit normierten Kriterien: Unterschiedliche quantitative Cusering l—_ :— —_
und qualitative Lagefaktoren (z. B. Distanzen, Bauzonen) werden mittels Prestige eese " =
Punktesystem harmonisiert, gewichtet und zu einem Gesamtscore :::::;s : :
aggregiert. Dadurch lassen sich Variablen mit unterschiedlichen Skalen :::;.m e —

vergleichbar machen.

Nutzungsspezifische Gewichtung der Kriterien: Die einzelnen
Lagekriterien werden normativ gewichtet, wobei die Gewichtungen je nach
Nutzung variieren und zusammen jeweils 100 % ergeben. So kénnen die
unterschiedlichen Anforderungen verschiedener Branchen gezielt im Modell
abgebildet werden.

146

A\



Bel Fragen stehen wir
gerne zur Verfugung.

Dr. Marco Schmid
marco.schmid@wuestpartner.com

Wiiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5
8001 Ziirich
Schweiz

www.wuestpartner.com

Disclaimer: Die Wiiest Partner AG iibernimmt fiir die Daten und Informationen keine Gewahr, i nicht fiir ihre
Richtigkeit und Aktualitat. Jede diesbeziigliche Haftung ist ausgeschlossen. Grafiken und Abbildungen werden rein zu Veranschauli-
chungszwecken verwendet. Die Daten und Informationen sind ausschliesslich fiir die Anwesenden und Auftraggeber bestimmt und diirfen

nur mit schriftlicher Zustimmung von Wilest Partner Dritten zugénglich gemacht werden. —_—




