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Der Shell-Hauptsitz wird abgerissen
Das grosse Bürogebäude bei der Baarermatte weicht einem Arbeits- und Wohnareal. Der Plan der Allreal ist ambitioniert.

Alessandro Kälin

Der im Jahr 1981 erbaute Büro-
komplex inmitten der Baarer-
matte wird rückgebaut. Das Ge-
bäude hat grosse Veränderun-
gen vor sich. Der Gemeinderat
von Baar hat am 11. April 2023
dem Richtprojekt der Besitze-
rin, der Allreal AG, zugestimmt.
Für das neu entstehende Ar-
beits- und Wohnareal sind ins-
gesamt 110 Mietwohnungen,
ein neues Bürogebäude und ein
rund 20 Meter hoher Mobili-
tätsturm geplant.

Dabei handelt es sich um ein
modernes Parksystem. Dieses
funktioniert wie ein Hochregal-
lager, das die Fahrzeuge auto-
matisiert parkiert. Zu den insge-
samt sechs neuen sechsgeschos-
sigen Gebäuden kommen vier
Freiraumareale hinzu. Der ein-
fache Bebauungsplan liegt bis
am 2. Februar öffentlich auf.

Umbauhätte substanzielle
Investitionenerfordert
Das ganze Projekt soll über
160 Millionen Franken kosten
und im Idealfall von 2025 bis
2027 umgesetzt werden. Wieso
wird das Gebäude nach 40 Jah-
ren abgerissen? «Das bestehen-
de Gebäude erfüllt nicht mehr
die aktuellen Standards. Ein
Umbau hätte zudem substan-
zielle Investitionen erfordert»,
erläutert der Mediensprecher
der Allreal-Gruppe, Reto Areg-
ger. Es mache daher Sinn, im
Kontext des ungenutzten Ver-
dichtungspotenzials das alte Ge-
bäude rückzubauen.

Gemäss Aregger trägt vor al-
lem der hohe Holzanteil im
Neubau zur Nachhaltigkeit bei.
Besonders ist bei dem Projekt
der einfache Bebauungsplan,
der dafür erarbeitet wurde. Die-
ser basiert auf dem Richtprojekt
der Roman Hutter Architektur
GmbH, welche 2021 über einen
Architekturwettbewerb den
Auftrag erhielt, sowie dem inte-
grierten Freiraumprojekt der
Fahrni Landschaftsarchitekten
GmbH. Der Bebauungsplan er-
mögliche unter gewissen Bedin-
gungen eine Abweichung von
der Regelbauweise, die von der

Gemeinde vorgeschrieben ist,
erklärt Aregger. Die Verant-
wortlichen legen trotz verdich-
teter Bauart einen Fokus auf
Nachhaltigkeit und Umwelt.

Materialienwerden
wiederverwendet
Die Allreal will das Unterfangen
nach eigenen Aussagen als Bei-
spiel fürnachhaltigesBauennut-
zen und setzt auf einen mög-
lichst niedrigen CO2-Ausstoss.
Laut Reto Aregger wird dies
durch mehrere Faktoren er-
reicht. «Betonstützen und De-
ckendesbestehendenGebäudes
sowie Elemente des Aussenrau-
mes werden für die Neubauten
wiederverwendet», schildert er.

Die Neubauten seien dabei
alle aus regionalem Holz konzi-
piert und verfügen nur über die
allernotwendigsten Unterge-
schosse. Tiefgaragen gibt es kei-
ne, um das Wachstum der Bäu-
me im Umfeld zu fördern. Auch
der platzeffiziente Mobilitäts-

turm mit begrüntem Dach helfe
dabei, den CO2-Ausstoss mög-
lichst tief zu halten. Die übrigen
Gebäudedächer werden alle zu
mindestens 50 Prozent mit So-

laranlagen bedeckt. Die umlie-
gende Fauna wird ebenfalls mit
einbezogen.

Dem Bebauungsplan zu ent-
nehmen ist, dass für das Areal

insgesamt vier unterschiedlich
gestaltete und nutzbare
Aussenräume geplant sind. Der
Parks sowie der Strassenraum
werden mit standortgerechten

und lokalen Bäumen bepflanzt.
Die Wohngasse plant man mit
seitlichen Gärten aus einheimi-
schen Blumen und Sträuchern
auszustatten. So schaffe man
einen abwechslungsreichen Le-
bensraum für Kleintiere und In-
sekten. Hervorzuheben ist der
bereits vor dem Shell-Gebäude
bestehende Teich. Dieser wird
im Rahmen des Bauprojekts
neu angeordnet, sodass weiter-
hin ein Laichschutzgebiet be-
stehen kann.

«Die Preise für die Mietwoh-
nungen sind noch nicht be-
stimmt, werden sich aber am
marktüblichen Niveau orientie-
ren», teilt Reto Aregger mit. Die
aktuellen Mieter des Bürokom-
plexes, darunter auch der grosse
Öl- und Erdgaskonzern Shell
Switzerland, seien aktuell noch
bis im Frühling 2025 im Gebäu-
de eingemietet. Die Vermark-
tung der neu entstehenden
6400 Quadratmeter Bürofläche
beginne Mitte 2024.

Der Hauptsitz der Firma Shell in Baar soll weichen. Bild: Matthias Jurt (Walchwil, 4. 1. 2024)

Weniger freie Büroflächen in der Region Zug
Das Angebot an verfügbaren Büroflächen in und um Zug ist im vergangenen Jahr um 29 Prozent zurückgegangen.

CarmenRogenmoser

Gegenwärtig beträgt die freie
Bürofläche in der Region Zug
39 500 Quadratmeter. Das An-
gebot reduzierte sich gegenüber
dem Vorjahr um 29 Prozent, was
einer Verringerung von 16 400
Quadratmetern entspricht. Das
zeigt eine aktuelle Studie zum
Büromarkt des Immobilienbe-
raters Jones Lang LaSalle (JLL).

«Der Büroflächenmarkt in
Zug verzeichnete über die letz-
ten Monate eine deutliche Re-
duktion der angebotenen Flä-
che», beobachtete auch Marc
Furrer. Er ist CEO der Welcome
Immobilien AG und kennt den
Büromarkt in der Zentral-

schweiz gut. Er ergänzt: «Nicht
zuletzt zeigen verschiedene
grössere Vermietungsabschlüs-
se, dass die Nachfrage auf dem
Büroflächenmarkt in Zug als gut
bewertet werden darf.»

Beispiele dafür seien etwa
die Vollvermietung des Büroge-
bäudes Quadrolith in Baar sowie
die Flächenvermietung an die
Kantonsschule in der Suurstoffi
in Rotkreuz. Beide konnten in
der zweiten Hälfte 2023 abge-
schlossen werden.

InderStadtZugsind
kleinereFlächenverfügbar
Über die Region gesehen sind
laut Studie der JLL mit 1,4 Pro-
zent am wenigsten freie Büroflä-

chen unverändert in der Stadt
Zug verfügbar. Die Daten der
Welcome Immobilien AG für
Anfang Januar zeigen ein Ange-
bot von rund 6500 Quadratme-
tern. Das ist vergleichbar mit
dem letzten Jahr. «Der Büroflä-
chenmarkt in der Stadt Zug leb-
te in den vergangenen Monaten
vorwiegend von Verschiebun-
gen», so der Fachmann.

Auch seine Firma habe im
letzten Jahr einige Ver- und An-
mietungen in der Stadt Zug be-
gleitet. Dabei handelte es sich
um Flächen von 300 bis 700
Quadratmetern. «Dies zeigt,
dass insbesondere grössere zu-
sammenhängende Flächen in
der Stadt Zug eher selten vor-

handen sind.» Gemäss der Ana-
lyse von Welcome Immobilien
AG liegen die angebotenen Spit-
zenmieten in Zug aktuell bei
540 Franken pro Quadratmeter.
«Das entspricht im Vergleich
zum Januar 2023 einem Plus von
zirka 4 Prozent», führt Marc
Furrer aus. Im Vergleich zum
Nachbarkanton Luzern liegt die-
ser rund 25 Prozent höher.

Mitarbeitendewerden
zurück insBürogeholt
Die Zahlen zeigen zudem, dass
es durch das Arbeiten im Home-
office während der Coronapan-
demie entgegen den Prognosen
nicht zu einem Bürosterben ge-
kommen ist. «Eine hybride

Arbeitsweise hat sich grundsätz-
lich an vielen Orten durchge-
setzt», weiss Marc Furrer. Fra-
gen des zeitlichen Umfangs und
der optimalen Organisation sei-
en jedoch nicht für alle geklärt.
«Zahlreiche Unternehmen ten-
dieren dazu, ihre Mitarbeiten-
den wieder mehr zurück ins
Büro zu holen.»

Als Immobilienberater hät-
ten sie festgestellt, dass die Op-
timierung von Büros und Ge-
meinschaftsflächen ein Ansatz-
punkt sei, den Bedürfnissen
einer hybriden Belegschaft ge-
recht zu werden. Grundsätzlich
seien unverändert die Anbin-
dung an den öffentlichen Ver-
kehr sowie die Nähe zu Verpfle-

gungsmöglichkeiten wichtige
Kriterien für Mieter.

In naher Zukunft dürfte das
Büroangebot in der Region Zug
auf tieferem Niveau als in der
Vergangenheit verharren, mut-
massen die Experten von JLL:
«Vor dem Jahr 2026 werden nur
wenige neue unvermietete Flä-
chen auf den Markt gelangen.»
Von 2026 bis 2028 sollen dann
aber über 100 000 Quadratme-
ter zusätzliche Büroflächen ent-
stehen. Dazu gehören mehrere
Etappen im Tech-Cluster Zug
und im Unterfeld in Baar, die
letzten Baufelder des Suurstoffi-
Areals inRotkreuzsowiedasGe-
bäude F der dritten Etappe auf
dem Papieri-Areal in Cham.
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