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Übergeordnetes Konzept
Die drei Kantonsstrassen Seetalstrasse, Luzernstrasse und Rothenburgerstrasse strukturieren das Zentrum 
von Eschenbach und definieren die Teilgebiete Unterdorf, Klosteranlage und Oberdorf. Das Unterdorf ist 
charakterisiert durch die gewachsene Vernetzung von Strassen- und Platzsequenzen; diese vorhandenen 
Qualitäten werden mit den bereits geplanten Aufwertungen im Unterdorf richtigerweise gestärkt. Das Kloster ist 
durch seine Bedeutung ein stark identitätsbildendes Element in Eschenbach, seine räumliche Präsenz ist heute 
aber aufgrund des Strassenverlaufs auf der dem Oberdorf zugewandten Seite stark beschränkt. Im Oberdorf 
sind die öffentlichen Funktionen mit grossem Platzbedarf wie Schulanlagen und Gemeindeverwaltung peripher 
zum gewachsenen Zentrum des Oberdorfes angelegt. Die zentrumsnah gewachsene Bebauungsstruktur im 
Planungsperimeter hat einen stark privatisierten Charakter, insbesondere im Aussenraum; im Oberdorf fehlt 
entsprechend ein gemeinschaftlicher, öffentlicher Raum. Die Verbindung von Ober- und Unterdorf geschieht 
heute über eine verkehrs- sichere Unterführung unter der Rothenburgstrasse. Mit dem städtebaulichen 
Konzept soll den festgestellten räumlichen Defiziten entgegen gewirkt werden, ohne jedoch die jeweils 
eigenständige Charakteristik der drei Teilgebiete Oberdorf, Unterdorf und Klosteranlage in Frage zu stellen.

Kantonsstrassen / Oeggenringenstrasse / Erschliessung
Mit der zentrumsverträglichen Umgestaltung der Strassen- und Knotengeometrie kann die strukturierende 
Wirkung der Kantonstrassen positiv genutzt werden. Neu akzentuieren die Hauptstrassen an ihrem 
«Treffpunkt» das Ortszentrum und brechen damit den heutigen Durchfahrtscharakter. Die seitlichen 
Strassenräume öffnen sich und erhalten grosszügigere Dimensionen. Vor der Klosterkirche entsteht ein 
angemessen grosser Vorplatz – die Strassen führen scheinbar über diesen neuen Klosterplatz. Der Integration 
des Langsamverkehrs wird im Zentrum mehr Bedeutung geschenkt, die Dominanz des Autoverkehrs  wird 
mittels gestalterischer Mittel reduziert. Die Lage der oberirdischen Strassenquerungen für Fussgänger und 
Velofahrer wird teilweise angepasst, Mittelinseln erlauben überall im Zentrum ein sicheres Queren der 
Kantonsstrassen; die bestehende Unterführung Rothenburgstrasse bleibt erhalten. Die Einmündung der 
Gerligenstrasse in die Seetalstrasse wird geometrisch angepasst und übersichtlicher gestaltet. Die 
MIV-Erschliessung der Bebauung Oberhof erfolgt von der Seetalstrasse. Für die drei Baufelder im nördlichen 
Teil des Oberdorfs können je separate, der Topographie angepasste Einstellhallen erstellt werden; die Rampe 
wird gemeinsam genutzt. Das zum Detailhändler dazugehörige Parking ist als «Oberdorf-Parking» konzipiert; 
damit soll erreicht werden, dass die Automobilisten für ihre Besorgungen im Ortszentrum nicht mehrfach 
umparkieren, sondern einmal zentral parkieren und via Ausgang Oberdorfplatz kurze Gehdistanzen haben, 
wodurch die Anbindung an den Postplatz und das Unterdorf attraktiv bleibt. 

Die oberirdische Erschliessung erfolgt von Norden über die Oeggenringenstrasse, insbesondere auch die 
Anlieferung und Entsorgung des Detailhändlers. Der Oberhofplatz selbst ist nur für die Polizei befahrbar. 
Angrenzend zum Försterhaus sind vier Kurzparkierparkplätze vorgesehen.

Brückenschlag Unterdorf-Oberdorf / bestehende Bauten
Die Platzsequenz des Unterdorfes mit Dorfplatz und Postplatz wird über die Rothenburgstrasse hinweg 
fortgesetzt und erhält mit dem Oberdorfplatz eine abschliessende Sequenz. Der Platz folgt dem leichten 
Terrainanstieg und ergibt sich formal aus der Setzung der angrenzenden Bauten. Eine zentrale Rolle spielt hier 
der Neubau am oberen Platzrand, an der Ecke Oeggenringenstrasse/Schulhausweg; seine Präsenz alleine 
reicht aus, den neuen Oberdorfplatz räumlich zu definieren. Mit der Anordnung des Detailhändlers im 
Untergeschoss dieses Gebäudes übernimmt der Bau zudem eine Pionierrolle in der baulichen Entwicklung des 
Oberdorfs: Der neue Detailhändler mit weiteren zugeordneten kleinen Verkaufsflächen setzt die kompakte 
Anordnung der kommerziellen Nutzungen für den alltäglichen Bedarf im Ortszentrum von Eschenbach fort und 
stärkt die räumliche Verbindung Oberdorf/Unterdorf. Das «Polizeigebäude» bleibt integral erhalten, 
insbesondere sein Terrainsockel wird in die Platzgestalt- ung des neuen Oberdorfplatzes integriert; nach 
Möglichkeit soll hier weiterhin eine öffentliche Nutzung mit Publikumsbezug angeordnet sein, das «Gärtli» soll 
öffentlich zugänglich sein. Mit einem relativ nahe gesetztem, nördlich anschliessendem Ersatzneubau kann das 
«Polizeigebäude» zusätzlich in die Bebauungsstruktur der Seetalstrasse und das Ensemble am Oberhofplatz 
integriert werden. Die ausserhalb des Bebauungsplan-Perimeters gelegenen bestehenden Bauten am 
westlichen Rand des Oberhofplatzes können ebenso gut  erhalten bleiben wie auch durch einen Neubau 
ersetzt werden. Im Falle eines Neubaus sollten hier ebenso hohe Anforderungen an Architektur, 
Freiraumgestaltung und Nutzungsanordnung gestellt werden wie an den Neubau am nördlichen Platzrand. Das 
Gemeindehaus wird dank den neuen, ähnlich dimensionierten und proportionierten Neubauten im oberen Teil 
des Oberdorfs in die Bebauungsstruktur integriert und schliesst diese als Kopfbau logisch gegen Norden hin 
ab. Der Vorplatz öffnet sich zur Oeggenringenstrasse hin, von der Seetalstrasse her wird ein zusätzlicher 
öffentlicher Zugang geschaffen.
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PRIZINZIP A: Die Strassengeometrie der in Eschenbach 
zusammentreffenden drei Kantonsstrassen wird zugunsten 
einer verbesserten Zentrumsqualität angepasst. Neu treffen 
die Strassen an «einem Punkt» zusammen, akzentuieren 
damit das Ortszentrum und schaffen eine räumliche 
Gleichwertigkeit. Die bisher vor allem negativ 
wahrgenommenen Kantonsstrassen wirken neu auch im 
positiven Sinn für Eschenbach strukturierend.

Nutzungen / Typologien / «Gartenhof»
Die Bauten entlang der Seetalstrasse ermöglichen ein attraktives Wohnen mit Blick auf den Klostergarten und 
mit Fernsicht auf die Zentralalpen. Gegen den «Gartenhof» ist die lärmabgewandte Seite mit den privaten 
Aussenräumen und mit Nachmittags- und Abendsonne ausgerichtet. Die Bebauung entlang der 
Oeggenringenstrasse ermöglicht ebenfalls eine Wohnungsausrichtung in Ost-West-Richtung. Die privaten 
Aussenräume (Loggien) sind wahlweise nach Süd-Osten zum «Gartenhof» oder nach Westen ausgerichtet.

Für diese drei Neubauten wird eine spezifische Gebäudetypologie vorgeschlagen, die mit ihrer Gliederung 
differenziert auf die unterschiedlichen räumlichen Bedingungen reagieren kann: Gegen die Seetalstrasse hin 
bilden die Gebäude eine klare Linie und damit ein ruhiges, zurückhaltendes Gegenüber zur Klostermauer, 
variierte Gebäudehöhen deuten die «dörfliche» Kleinteiligkeit nur an; die dem «Gartenhof» zugewandten 
Seiten zeigen die feine Gliederung nicht nur in der Höhenstaffelung sondern verzahnen sich auch horizontal mit 
der Umgebung; der «Gartenhof» erhält dadurch eine angemessene Massstäblichkeit und die Wohnungen 
erhalten vielfältige Sichtbeziehungen in der Diagonale; das Gebäude an der Oeggenringenstrasse zeigt auf alle 
Seiten eine feine Gliederung und betont damit die Bedeutung der Oeggenringenstrasse als Fussgängerachse. 
Die Erschliessung der Bauten erfolgt von den der Seetalstrasse und Oeggenringenstrasse her. Ein 
siedlungsbezogener Gemeinschaftsraum stärkt die Nachbarschaft. Der Neubau am Oberdorfplatz bietet auf 
seiner Vorderseite den Eingang zum Detailhändler im „Untergeschoss“, weitere kleine Verkaufsflächen – z.B. 
einen Kiosk und Blumenladen – und den Zugang zu den öffentlichen, unterirdischen Abstellplätzen; In den 
Obergeschossen sind Eigentumswohnungen.  Der Freiraum zwischen den Bauten an der Seetalstrasse und 
der Oeggenringenstrasse ist als halbprivater «Gartenhof» konzipiert. Mit der bedingt öffentlichen Zugänglichkeit 
soll der Privatisierung des öffentlichen Raumes an diesem für Eschenbach zentralen Ort entgegen gewirkt 
werden. Bewohner beleben und benutzen den «Gartenhof», vernetzen dabei die angrenzenden öffentlichen 
Platz- und Strassenräume und verleihen dem nördlichen Teil des Oberdorfs eine eigenständige, sich bewusst 
von den dorftypischen, öffentlichen Strassenraumsequenzen im Unterdorf unterscheidende Identität. 

Architektur
Die pigmentierte Holzfassade erzeugt durch ihre Gliederung und Materialisierung eine eigenständige 
Architektur welche die Klostermauer und das Försterhaus als dominierende, solide Elemente im Zentrum 
stärkt. Die vertikale Gliederung der Gebäude mit massivem Sockel und geschossweiser, horiontaler Zeichnung 
nimmt den Dialog zur Gliederung der umgebenden Bauten auf. Die Profilierung der Fassade verstärkt die 
stoffliche Wirkung und bildet eine Grundordnung im Öffnungsverhalten, insbesondere auf der langen 
Seetalstrassenfassade. Im Aussenraum wird eine stimmungsvolle Atmosphäre mit hoher Aufenthaltsqualität 
und hohem Identifikationspotential geschaffen.
Durch die wechselnden Sonneneinfallswinkel und Schattenwirkungen erscheinen die Gebäude vielfältig 
wahrnehmbar. 

Konstruktion, Option Holzbau
Es ist aufgrund der wirtschaftlichen Machbarkeit noch offen, ob das Gebäude ab Oberkante als reiner Holzbau 
mit massiven Treppenkernen erstellt werden kann oder ob die Tragstruktur in Massivbauweise erfolgt. 
Entsprechend wird die Detaillierung in der Fassadengestaltung unterschiedliche Entwicklungen im 
konstruktiven Entwurf nehmen. 

Wohnungen 
Es werden zwei Gebäude mit Mietwohnungen und zwei Gebäude mit Eigentumswohnungen erstellt. Der 
Flächenbedarf und Standart der Mietwohnungen ist gegenüber den Eigentumswohnungen identisch.

Die Wohnungen entlang der Seetalstrasse profitieren auf der Lärmseite durch die zweispännige Erschliessung 
und den durchgehenden Wohnräumen von der Aussicht in die Zentralalpen und in den oberen Geschossen in 
den Klostergarten. Die Wohnungen auf Gartenhofniveau bieten teilweise zweigeschossige Bereiche. Zwei 
Wohnungen bieten eine räumliche Erweiterung über eine Galerie in ein Atelier auf Strassenniveau. Durch diese 
Grundrisstypologie wird zum Strassenraum trotz Lärmbelastung eine sehr offene und kommunikative Fassade 
ermöglicht.

PRIZINZIP B: Im südlichen Teil des Oberdorfs, zwischen 
Oeggenringenstrasse und «Polizeigebäude», entsteht der 
neue Oberhofplatz. Zusammen mit Dorfplatz und Postplatz 
südlich der Rothenburgstrasse und dem infolge der 
angepassten Strassengeometrie entstehenden Klosterplatz 
vor dem Portal der Klosterkirche bilden die Plätze  eine 
Sequenz kleiner und mittelgrosser qualitätsvoller öffentlicher 
Räume für die angrenzenden Quartiere, Kloster-/ und 
Schulanlagen und mit identitätsstiftender Wirkung für ganz 
Eschenbach.

PRIZINZIP C: Für den nördlichen und südlichen Teil werden 
unterschiedliche Gebäudetypologien festgelegt. Die Bauten 
am Oberdorfplatz werden präzise gesetzt, ihre Proportion und 
Ausrichtung definieren zusammen mit dem bestehenden 
«Polizeigebäude» den Platz. Für die Gebäude im nördlichen 
Teil ist – mit Ausnahme auf der Seite Seetalstrasse – eine 
vielfältige Staffelung in der Höhe und der Horizontalen 
erwünscht, Bauten und Freiräume verzahnen sich und bilden 
im «Gartenhof» kleinteilige, halbprivate Räume. In den 
Wohnräumen entstehen weitende Sichtbezüge in den 
Nord-Süd gerichteten Freiraum.
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«Wohnbauprojekte im Ortszentrum kleiner und mittelgrosser Gemeinden
bieten beste Voraussetzungen für eine nachhaltige Lebensweise» 

PLANERGEMEINSCHAFT
MIRLO URBANO / STUDIO Brühlmann Loetscher Buson

ZENTRUM OBERHOF ESCHENBACH LU ZENTRUMSENTWICKLUNG GÜTTINGEN TG
•	 Projektentwicklung: 

Kommunale Planungszone > Studienauftrag > Investor > Bebauungsplan >  
Gemeindeabstimmung > Projektierung

•	 Team Projektentwicklung: 
PLANERGEMEINSCHAFT MIRLO URBANO / STUDIO Brühlmann Loetscher 
Buson, Andreas Geser Landschaftsarchitekten

•	 Investor/Bauherrschaft: 
team burkard ag (Entwicklung), Zentrum Oberhof AG (Projektierung)

•	 Partizipationsprozesse: 
diverse öffentliche Präsentationen, Gemeindeabstimmungen

•	 Nutzung:  
Miet- und Eigentumswohnungen (ca. 25 + 26), Coop-Supermarkt, Gewerbe-/
Dienstleistungs- und Gastgewerbeflächen

•	 Geschossfläche: 14’000 m2
•	 Ausnützungsziffer: 1.5
•	 Parkplätze: 111
•	 Zertifizierung: SNBS
•	  

Wichtigste Herausforderungen:
•	 Ortsbauliche/architektonische Rücksichtnahme auf denkmalgeschützte 

Klosteranlage vis-à-vis und Försterhaus im Projektperimeter
•	 Überschreitung Lärm-Immisionsgrenzwerte entlang Kantonsstrasse
•	 direkte Erschliessung Tiefgarage ab Kantonsstrasse, inkl. Verbesserung 

Knoten Seetalstrasse/Gerligenstrasse
•	 Verbesserung Sicherheit Schulweg entlang Oeggenringenstrasse
•	 Freiraumstruktur mit sowohl öffentlichen (Oberhofplatz) und privaten Begeg-

nungs- und Rückzugsorten (Hof)
•	 Integration Supermarkt im Untergeschoss mit ebenerdigem Zugang

•	 Projektentwicklung: 
Investorenwettbewerb > Gestaltungsplan/Zonenplanrevision > Gemeindeab-
stimmung > Projektierung

•	 Team Projektentwicklung: 
PLANERGEMEINSCHAFT MIRLO URBANO / STUDIO Brühlmann Loetscher 
Buson, Andreas Geser Landschaftsarchitekten

•	 Investor/Bauherrschaft: 
BSS&M Real Estate AG

•	 Partizipationsprozesse: 
diverse öffentliche Präsentationen, offene Werkstatt mit Bürgerbeteiligung, 
Gemeindeabstimmungen

•	 Nutzung: 
Miet- und Eigentumswohnungen (ca. 33 + 17), Gewerbe-/Dienstleistungs-
flächen, Gemeindekanzlei, evtl. Ärztegemeinschaftspraxis

•	 Geschossfläche: 11’300 m2
•	 Geschossflächenziffer / Ausnützungsziffer: 1.5 / 1.2
•	 Parkplätze: oberirdsich ca. 30, unterirdisch ca. 70
•	 Zertifizierung: Minergie
•	   

Wichtigste Herausforderungen:
•	 Freiraumstruktur mit sowohl öffentlichen, halböffenltichen und privaten Be-

gegnungs- und Rückzugsorten
•	 direkte Erschliessung Tiefgarage ab Kantonsstrasse
•	 Überschreitung Lärm-Immisionsgrenzwerte entlang Kantonsstrasse
•	 Freilegung Bach mit naturnaher Gestaltung, inkl. Hochwasserschutz
•	 Verlegung Postautohaltestelle zum neuen Gemeindehaus
•	 Anordnung gut sichtbarer Gewerbeflächen mit Parkierungsmöglichkeit

Situation Mst. 1/400 (Stand Vorprojekt) Situation Mst. 1/400 (Stand Vorprojekt)

Visualisierung Oberhofplatz Visualisierung Hof Visualisierung Otmarplatz Visualisierung Hof

Durch die Abwanderung von Einkaufs- und Dienstleistungsnutzungen 
an die Siedlungsperipherie oder in die Online-Ökonomie verlieren viele 
Ortszentren kleiner und mittelgrosser Gemeinden ihre lebendige Mitte 
und einen Teil ihrer Identität. Dass dieser Transformationsprozess 
stoppt oder sich sogar umkehrt, ist aktuell nicht festzustellen. Folg-
lich gilt es für viele dieser Ortszentren eine neue Rolle zu finden; für 
grosse, städtisch geprägte Gemeinden gilt diese Feststellung nicht 
gleichermassen.
Die zentralen Lagen eignen sich in unterschiedlicher Weise gut für 
Wohnnutzungen. Mit jeweils ortsspezifischen Lösungen müssen – an-
ders als bei Projekten auf der «grünen Wiese» – vielfältige, häufig auch 
widersprüchliche planerische Fragestellungen beantwortet werden: 

•	 zum Umgang mit den Erdgeschossnutzflächen,
•	 zur Strukturierung der Freiräume in öffentliche, halbprivate und pri-

vate Bereiche,
•	 zum Umgang mit bestehenden, häufig identitätsstiftenden, aber oft 

für Wohnnutzung ungeeigneten Gebäuden,
•	 zur Lärmproblematik in Zusammenhang mit stark befahrenen Orts-

durchfahrten,
•	 zur Finanzierung, um beispielsweise Mehraufwendungen für gut ge-

staltete Freiräume oder für «subventionierte» Erdgeschossflächen 
einzukalkulieren, oder

•	 zum Zielpublikum, da «Wohnen im Ortszentrum» anspruchsvoller 
ist und spezifische Bedürfnisse erfüllen muss.

Im Gegenzug ermöglichen Wohnbauprojekte im Ortszentrum gene-
rell eine nachhaltige Lebensweise: eine für die Zentrumslage häufig 
angemessene verdichtete Bauweise nutzt bereits überbaute Flächen 
optimal aus, Neubauten können gezielt mit reduziertem Energie- und 
Ressourcenverbrauch erstellt werden, kurze Wege und gute ÖV-Er-
schliessung ermöglichen eine energie- und platzsparende Mobilität, 
nachbarschaftliches Zusammenleben unterschiedlicher Generationen 
und Treffpunkte für alle Bewohner der Gemeinde beleben das Zentrum 
und stärken den gesellschaftlichen Zusammenhalt.

Die Architekten-Planergemeinschft «Mirlo Urbano / «STUDIO Brühl-
mann Loetscher Buson» hat in den vergangenen Jahren verschiedene 
Zentrums-Wohnbauprojekte entwickelt. Anhand zwei dieser Projekte 
erläutern wir hier die Herausforderungen bei der Entwicklung, die Be-
deutung der Partizipation der Gemeindeinstitutionen- und -Bewohner 
und die spezifischen architektonischen und ortsbaulichen Fragestel-
lungen.
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