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Einleitung

Anlass

Mit der Revision des Bundesgesetzes iiber die
Raumplanung (RPG) haben sich die raumplane-
rischen Rahmenbedingungen veréndert. Das re-
vidierte Gesetz verlangt eine konsequente Sied-
lungsentwicklung nach innen. Im Vordergrund
steht dabei das Schaffen von Siedlungen mit ei-
ner optimierten baulichen Dichte, dies unter
Beibehaltung oder Schaffung neuer rdumlicher
Qualitaten.

Erweiterungen der Siedlungen nach aussen
sind kiinftig nur in Ausnahmeféllen moglich. Ein
sparsamer Umgang mit den verbleibenden
Bauzonenreserven ist daher von grosser Bedeu-
tung fir die kinftige Entwicklung von Falera.

Ziele Leitbild

Das vorliegende kommunale rdumliche Leitbild
(KRL) soll zur Umsetzung der Vorgaben des
RPG und des revidierten kantonalen Richtplans
beitragen und ein Zukunftsbild mit den langfris-
tigen planerischen Entwicklungsabsichten der
Gemeinde Falera aufzeigen.

Die Gemeinde Falera bestimmt mit diesem KRL
die strategische Ausrichtung ihrer Siedlungs-
entwicklung mit einem Planungshorizont von
20 - 25 Jahren und legt die damit verbundenen
zentralen Aufgaben fest.

Das KRL dient der Gemeinde als Orientierungs-
rahmen fiir raumbezogene Entscheidungen

sowie als konzeptionelle Grundlage fiir die Re-
vision der Nutzungsplanung. Es ermdglicht der
Gemeinde insbesondere, ihren Handlungsspiel-
raum im Lichte der kantonalen und regionalen
Rahmenbedingungen auszuloten und ihre Ziele
und Vorstellungen der angestrebten langfristig
en raumlichen Entwicklung des Dorfes aufzuzei-
gen.

Das KRL ist ein informelles Planungs- und Koor-
dinationsinstrument und ist fiir die Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentiimer nicht bin-
dend. Die tatsachliche und detaillierte Interes-
senabwégung der einzelnen im KRL dargeleg-
ten Aspekte erfolgt erst im Nutzungsplanver-
fahren.

Erarbeitung

Die Erarbeitung des Leitbildes erfolgte durch
den Gemeindevorstand.

Der Einbezug der Gemeindebevélkerung wird
liber eine Orientierungsveranstaltung und eine
offentliche Mitwirkung stattfinden.




Portrat

Falera - friiher und heute

Kleinfunde und Kulturschichten auf der Higel-
kuppe Mutta lassen auf einen Siedlungsbeginn
bereits in der friihen Bronzezeit schliessen
(1800 v. Chr.). Im Zusammenhang mit der
bronzezeitlichen Besiedlung der Hiigelkuppe
stehen vermutlich auch die megalithischen
Steinreihen auf der Mutta. Die Megalithenan-
lage von Falera ist heute die grosste und wich-
tigste der Schweiz.

Erstmals urkundlich erwahnt wird Falera im
Jahr 765. Wahrend des Mittelalters war Falera
im Laufe der Zeit verschiedenen Grafschaften
sowie dem Kloster Disentis unterstellt. Die
Uberreste der Stammburg der Herren von
Wildenberg (Casti da Chischlatsch) am Rande
der Val da Schluein zeugen noch heute von die-
ser Zeit. Die Pfarrkirche St. Remigius wurde im
Gebiet der bronzezeitlichen Siedlung errichtet,
die Kirche wird um 840 erstmals urkundlich er-
wahnt. Seit dem Bau der neuen Pfarrkirche im
Jahre 1903 wird die Kirche St. Remigius fiir be-
sondere Anlédsse genutzt und ziert bis heute
das Gemeindewappen.

Falera ist lange Zeit ein typisches romanisches
Bergbauerndorf, das vom Ackerbau und der
Viehwirtschaft lebt. Wahrend sich die Nachbar-
orte Flims und in Laax bereits am Ende des 19.
Jahrhunderts zu Kurorten und nach dem Zwei-
ten Weltkrieg zu Wintersportorten entwickeln,
bleibt eine vergleichbare Entwicklung in Falera

zundchst aus. Das touristische Zeitalter wird
erst mit dem Bau der Sesselbahn von Falera
nach Curnius im Jahr 1973 eingeldutet. Es er-
folgt ein rascher Wandel vom bé&uerlich geprag-
ten Dorf zum Ferien- und Wintersportort. Die
hohe Bautétigkeit verandert in wenigen Jahr-
zehnten das Gesicht von Falera.

Raumliche Ausgangslage

Falera liegt auf einer weit ausgedehnten Son-
nenterrasse auf iber 1200 m 4. M. und thront
500 Meter lber dem Vorderrheintal. Das von
Laax her erschlossene Dorf befindet sich ab-
seits der stark befahrenen Oberalpstrasse und
bleibt vom Durchgangsverkehr verschont.

Mit den benachbarten Gemeinden Laax, Flims
und Sagogn bestehen enge funktionale Bezie-
hungen und Partnerschaften (Skigebiet, Touris-
mus, Offentlicher Verkehr, Schule, Feuerwehr,
Wasserversorgung u.a.).

Positionierung

Die Gemeinde Falera positioniert sich heute als
eigenstandige, attraktive Wohn- und Tourismus-
gemeinde mit einer hohen Lebens- und Erho-
lungsqualitét.

Innerhalb der Tourismusdestination Flims Laax
Falera positioniert sich die Gemeinde als ruhi-

ger, kraftvoller Erholungsort mit bedeutenden

Kulturstétten und eigener Identitat.




Demografie
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Entwicklung und aktuelle Situation Entwicklung und aktuelle Situation Entwicklung und aktuelle Situation
- Die Einwohnerzahl hat seit 1995 um durch- - I?ie Bevolkerung von Falera wird immer alter. - In Falera gibt es rund 270 dauerhaft bewohnte
schnittlich 1% pro Jahr zugenommen. Uber 28% der Einwohner (ca. 180 Personen) Privathaushalte, die durchschnittlich von 2.3
sind heute im Pensionsalter. Der Seniorenanteil Personen bewohnt werden (GR: 2.1)

- Im Jahr 2020 wohnten 625 Personen in Falera. . - .
liegt weit Uber dem Kantonsmittel von 22%. . . . .
- Ein Drittel der Haushalte wird von mindestens

- Der Anteil der Kinder und jungen Erwachsenen drei Personen bewohnt, was darauf hinweist,
ist auf 28% gesunken, ist jedoch vergleichbar dass viele Familien in Falera wohnen.

mit dem kantonalen Durchschnitt von 29%.

- Wahrend der touristischen Hochsaison halten
sich mehrere tausend Personen im Dorf auf.

- Die durchschnittliche Haushaltgrésse hat wie

Ausblick auch im Kanton seit 1990 abgenommen.
- Die vom Kanton im Jahr 2016 herausgegebene Ausblick

Bevdlkerungsprognose ging von einem anhal- . .. ..

- Aufgrund der immer &lter werdenden Bevolke- :
tenden Wachstum bis ins Jahr 2040 aus. grr ) Ausblick
rung wird auch die Nachfrage nach altersge- .

- Die aktualisierte Prognose sieht fiir Falera eine rechten Wohnformen und Pflegeleistungen zu- - Aufgrund der zunehmenden Alterung fj?r Be\'/ol—

stagnierende Bevdlkerungsentwicklung vor. nehmen. In Falera fehlen heute entsprechende k.erung L.md der gesellschaftlichen Indlv.lduall—

. . . . . - sierung ist anzunehmen, dass der Anteil der

- Mit der Bereitstellung preisgiinstiger Wohnbau- Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen.

Haushalte mit bis einer oder zwei Personen
parzellen fir Familien kénnen giinstige Ent-

. klnftig weiter zunimmt.
wicklungsvoraussetzungen geschaffen werden.



Wirtschaft und Mobilitat
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Entwicklung und aktuelle Situation Entwicklung und aktuelle Situation Offentlicher Verkehr (OV)

- Falera zahlt rund 40 Betriebe mit insgesamt - Falera ist eine Pendlergemeinde. Knapp 60% - Postautoverbindungen zwischen Falera und
240 Beschéftigen. Die Betriebe sind fiir die Ge- der erwerbstétigen Bevolkerung arbeitet aus- llanz bzw. Chur verkehren halbstiindlich bis
wahrleistung der touristischen Funktionen von serhalb der Gemeinde. stindlich (teilweise mit Direktverbindungen).
grosser Bedeutung. - Im Jahr 2018 gingen rund 50 Erwerbstitige ei- - Wihrend der Saison verbindet ein Shuttle Fa-

- Knapp zwei Drittel der Betriebe sind im Dienst- ner Arbeit in Flims oder Laax nach. Ins Churer lera halbstiindlich mit Laax, Flims und Fidaz.
Ieist.ungs.sektor.tétig. Die Zahl der Bes?héftig- R.heintal pendelten ca. 40 Personen und ins Re- _ Der Ortsbus Falera stellt im Winter den Trans-
tenim Dlenstlelstungs?ektor unterlag in den gionalzentrum llanz rund 30 Personen. port der Schneesportler zur Talstation sicher.
letzten Jahren ausgepragten Schwankungen. - Die rund 80 Zupendler nach Falera sind haupt-

- Trotz Beschaftigungsriickgang generiert der sachlich in Laax oder in der Foppa wohnhaft.

Priméarsektor (Forst- und Landwirtschaft) wei- Motorisierter Individualverkehr
terhin 15% der Beschaftigung (GR: 5.5%). - Falera wird von Laax aus Uber eine kantonale
Ausblick ;

Ausblick ‘ . ) Verbindungsstrasse erschlossen.

- Die kiinftige Beschaftigungsentwicklung in Fa- " per dynamische Wirtschartsstandort Bfndner - Im Dorf besteht ein allgemeines Fanr- und
lera hdngt massgeblich von der Realisierung Rhem.tal 1.md das Re.glonalzentrum I.Ianz befin- Parkverbot (exkl. Bewohner/Feriengaste), das
der touristischen Leuchtturmprojekte ab den S'ﬂ°h in Pendeld'Sta”Zi Falera W'rfj als. Woh- schwierig umsetzbar ist. Fiir die Besucher steht

nort fir Berufspendler weiter attraktiv sein. ein Parkplatz am Dorfeingang zur Verfigung.



Siedlung, soziale Infrastruktur und Versorgung

Gebaudestruktur und Sanierungsbedarf

Umbaujahr (bzw. Gebaudealter,
falls kein Umbau erfolgte)

W vor 1980 (22 %)

1981 - 2000 (48 %)

Il nach 2000 (31 % des
Gebaudebestandes)

Entwicklung und aktuelle Situation

Der Wohngebaudebestand von Falera setzt sich
aus rund 100 Einfamilienhdusern und 280
Mehrfamilienhdusern zusammen. Der Anteil
Mehrfamilienhduser ist ausserordentlich hoch.

Fast 80% des heutigen Gebdudebestands
wurde nach1980 errichtet oder umgebaut.

Der Gebdudebestand ist gesamthaft wenig
Uberaltert. Ein Sanierungs- oder Erneuerungs-
bedarf wird vor allem auf die Zweitwohnungs-
quartiere aus den 80er bzw. 90er Jahre zukom-
men.

Wohnungsbestand und -grosse
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Entwicklung und aktuelle Situation

- In Falera gibt es knapp 1’400 Wohnungen. Fast

90% davon befinden sich in Mehrfamilienh&u-
sern (hochster Anteil in Graubiinden).

- 80% des Wohnungsbestands (1'100 Wohnun-

gen) sind Zweitwohnungen. Nur 25 Wohnungen
sind kommerziell bewirtschaftet.

- Der Anteil der 2- und 3-Zimmer-Wohnungen

tberwiegt und liegt mit 60% weit Uber dem
kantonalen Mittel von 42%.

Soziale Infrastruktur und Versorgung
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Entwicklung und aktuelle Situation

- Mit Dorfladen, Béckerei, Sportgeschéft, einigen
Restaurants und einer Postagentur verfiigt Fa-
lera (iber eine solide Grundversorgung.

In Falera sind keine Gesundheits- oder Pflege-
einrichtungen vorhanden. Die nachsten Arz-
tepraxen befinden sich in Laax und Flims.

Heute werden in Falera ein Kindergarten und
die 1. bis 2. Primarklasse gefiihrt. Die weiteren
Primarklassen und die Oberstufe werden in
Laax geflihrt (Schulverband «scolavivay).

Mit dem Kulturzentrum «La Fermatay verfiigt

Falera uber einen attraktiven Begegnungs- und
Veranstaltungsort und mit der Sternwarte «Mi-
rasteilasy iber ein 6ffentliches Observatorium.

- Sport-, Spielplatz und Eisfeld befinden sich an
zentraler Lage und sind gut besucht.
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Bauzonenreserven

Bauzonenstatistik / Stand der Uberbauung
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Entwicklung und aktuelle Situation

Der Zonenplan von Falera stammt im Wesentli-
chen aus dem Jahr 1982. Seither haben nur die
Schaffung der Einheimischenbauzone (1996)
und die Ausscheidung der Touristikzonen (Ho-
telzone La Siala und La Mutta) zu einer Ver-
grosserung der Bauzonenflache gefiihrt.

Grdssere Reserven bestehen heute vor allem in
den Wohnzonen (2.85 ha). Werden projektierte
Bauten mitberiicksichtigt, betrégt die Reserve
knapp rund 2.4 ha (-0.45). In den Mischzonen,
die Uberwiegend mit Zweitwohnungen lberbaut
wurden, betrégt die Reserve knapp 0.4 ha, in
den Zentrumszonen 0.5 ha.

Arbeitszonen bestehen keine. Die wenigen Ge-
werbebetriebe befinden sich in der Misch- und
Zentrumszone.

Kapazitatsreserven in WMZ

Mobilisierbare
Kapazitatsreserve

Theoretische
Kapazitatsreserve

38 EW
14%

M in uniiberbauter WMZ
in Uberbauter WMZ mit Ausbaugrad < 50 %

Entwicklung und aktuelle Situation

Die theoretischen Kapazitatsreserven (bei vol-
ler Ausnutzung der Bauzonen) innerhalb der be-
stehenden Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
(WMZ) reichen fiir gesamthaft rund zusétzliche
260 Einwohner.

In der Annahme, dass nur ein Teil der Reserven
in den Bauzonen bis 2035 effektiv mobilisiert
werden kann (50% in der uniiberbauten
Bauzone; 2% im Uberbauten Bestand), wird von
einer mobilisierbaren Kapazitdtsreserve fiir 113
Personen bis 2035 ausgegangen.

In Berlicksichtigung der fiir die Jahre 2021/22
zu erwartenden Bautéatigkeit belduft sich die
mobilisierbare Nutzungsreserve auf rund 100
Einwohner.

Bauzonenreserven und Bedarf

140
120 P
100 !
1 1
5 80 L 1
£ 1 1
g 60 | . I121I
£ | 1
o 40 821 1
20 1 1 1 1
L T
0 = =4 = =4 -4 8
-20
(] oo oo oo oo
e S8 S92 Sg  So
_Q(I)o X O X O X O ~ O
2 O » o EERN LN LN
28 2o B B )
E’Ew c o c o c 2 c 2
o ®
Eg
~

alte Prognose neue Prognose

Bedarf bis 2035 (alte Prognose)

- Die vom Kanton im Jahr 2016 publizierte Per-
spektive ging von einer Bevolkerungszunahme
von 82 Personen zwischen 2020 bis 2035 aus.

- Die Bauzonengrosse wurde im Verhaltnis zum
erwarteten Bevolkerungszuwachs als knapp zu
gross erachtet (Fall C gemass kant. Richtplan).

Bedarf bis 2035 (aktuelle Prognose)

- Den Reserven steht aufgrund der gemass aktu-
alisierter Bevdlkerungsperspektive bis 2035
bzw. 2045 stagnierenden Entwicklung ein rech-
nerischer Bedarf von null gegeniiber.

- Die heutige Bauzonengrdsse wird vom Kanton
als liberdimensioniert erachtet, weshalb eine
Reduktion von WMZ vorzunehmen ist (Fall C).



Bauzonenbedarf

Kantonale Vorgaben

Der kantonale Richtplan Siedlung gesteht jeder
Gemeinde eine angemessene Bauzonenreserve
bzw. ein Grundbedarf zu, auch wenn die Bevolke-
rungsperspektive von einer stagnierenden oder
ricklaufigen Einwohnerentwicklung ausgeht.

Geméss der technischen Wegleitung des Amts
fir Raumentwicklung gelten fiir die Ermittlung ei-
ner angemessenen Bauzonenreserve folgende
Grundsétze:

1. Bauzonen ausserhalb des Siedlungskorpers
sind grundsatzlich auszuzonen.

2. Den Gemeinden wird ein Bauplatz* pro 100
Einwohner innerhalb des weitegehend Uber-
bauten Gebiets zugestanden. Fiir Falera mit
620 Einwohnern waéren dies 6-7 Bauplatze.
Diese entsprechen dem Grundbedarf.

3. Der Grundbedarf kann erhéht werden, wenn
eine plausible Erklérung vorliegt.

*Ein Bauplatz definiert sich geméss Amt fiir Raum-
entwicklung an der umgebenden Bebauungsstruktur
(bauliche Dichte, stddtebauliche Morphologie). Han-
delt es sich bei der umgebenden Bebauung z.B. um
dorftypische mehrgeschossige Bauernhduser, ent-
spricht ein Bauplatz einem Mehrfamilienhaus.

Begriindung erhéhter Grundbedarf

Folgende spezifische Verhaltnisse rechtfertigen
den erhéhten Grundbedarf fir Falera:

- anhaltendes Bevdlkerungswachstum, hohe Fa-
milienfreundlichkeit und Wohnqualitét (Einhei-
mischenbauzone vollsténdig tiberbaut).

Lage in dynamischen Wachstumsraum (Flims-
Laax-Falera) mit Weisser Arena als ein wichti-
ger Motor.

- Verfligharkeit von attraktivem Bauland im Be-
sitz 6ffentlicher Tragerschaften (kann zeitnah
entwickelt und bereitgestellt werden).

Zusétzliche zu erwartende Entwicklungsim-
pulse im Zusammenhang mit dem Touris-
musprojekt La Mutta.

Gut erreichbare Lage zwischen kantonalen und
regionalen Wirtschaftszentren (siehe gross-
raumliche Strukturen).

Konformitat mit den Entwicklungszielen der Ge-
meinde (siehe Ziele der Siedlungsentwicklung).

Bedarf aus Gemeindesicht

Aus erwdhnten Griinden ist es erforderlich, den
Grundbedarf an Bauzone fiir die Gemeinde Falera
in der Gréssenordnung von mindestens zwei Bau-
platzen pro 100 Einwohner zu erhéhen (rund 12-
15 Bauplétze). Der detaillierte Bedarfsnachweis
erfolgt im Rahmen der Nutzungsplanung.

Das Siedlungsgebiet von Falera ist vollstandig er-
schlossen und weitgehend iberbaut. Bauzonen-
reserven sind in Form von Bauliicken im Sied-
lungskdrper zu finden. Von einer Auszonung die-
ser Baullicken sieht die Gemeinde ab, da damit
kein Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach in-
nen geleistet werden kann.

Eine Reduktion an Wohn-, Misch- und Zentrums-
zonen priift die Gemeinde an Lagen,

- welche fiir eine Uberbauung wenig geeignet
sind;

- welche als Griin- und Freirdume fiir das Orts-
bild und den historischen Dorfkern von Bedeu-
tung sind.



Wichtige Zeitschnitte der Siedlungsentwicklung

Vor 1890

- Das Bauerndorf Falera zeichnet sich durch eine
sehr dichte Bauweise aus. Das westliche Dorf-
ende ist als Haufendorf ausgebildet, der stli-
che Dorfteil tragt eher den Charakter eines
Strassendorfes.

- Wahrzeichen und dominantester Bau von Fa-
lera ist die Pfarrkirche St. Remigius etwas aus-
serhalb des Dorfes am Fuss der Hiigelkuppe La
Mutta.

1890-1940

- Die Siedlung verandert sich kaum, es entste-

hen nur vereinzelte Neubauten. Der auffélligste
Neubau ist die neue Dorfkirche, die am Anfang
des neuen Jahrhunderts errichtet wird.

- Die Landwirtschaft erfolgt noch in traditioneller

Weise mit Ackerbau und Viehwirtschaft und
prégt die Kulturlandschaft.

- Obstbaume und Garten zieren den Dorfrand

und die Freirdume zwischen den Bauten.

1941-1960

- Baulich ergeben sich weiterhin kaum Verande-
rungen im Dorf.

- Im Zuge der beginnenden Mechanisierung der
Landwirtschaft wird der Bau von Giiterstrassen
vorangetrieben.

- Die Strasse von Laax nach Falera wird um
1952 ausgebaut.



1961-1980

- Der Bau der Sesselbahn Falera-Curnius im Jahr
1973 ermdglicht den Anschluss an das Skige-
biet und legt den Grundstein fiir die touristi-
sche Entwicklung von Falera.

- Ab Mitte der 70er Jahre entstehen die ersten
Zweitwohnungsquartiere etwas abseits des
Dorfkerns in Suriert, Manduns und Bigneras.
Auch im Gebiet Samun unterhalb des Dorf-
kerns sind erste Siedlungsansétze erkennbar.

- Eine rege Bautétigkeit findet auch im Dorfkern
statt.

1981-2000

Der erste Zonenplan wird im Jahr 1982 erlas-
sen. Der Bauboom erreicht einen Héhepunkt.
An den Siedlungsréndern entstehen in rascher
Abfolge neue Uberbauungen und Quartiere.
Der historische, bauerliche Dorfkern wird von
einem Ring an Ferienwohnungen umgeben.

Das rasche Wachstum hat zur Folge, dass erste

Landwirtschaftsbetriebe aussiedeln.

Im Rahmen von Gesamtmeliorationen in den
Jahren 1982 und 1999 wird das Netz der Be-
wirtschaftungswege stark ausgebaut.

2001-2020
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Neue Bauten entstehen vor allem in den Bauli-
cken und am Siedlungsrand, u.a. in der neu ge-
schaffenen Einheimischenbauzone am &stli-
chen Dorfrand sowie im Quartier Samun.

Mit der «La Fermata» entsteht ein modernes
Kultur- und Begegnungszentrum inmitten von
Falera.

Fast alle Landwirtschaftsbetriebe sind ausge-
siedelt. Grossvolumige Stallbauten entstehen
hauptséchlich oberhalb des Dorfes.



Grossraumliche Strukturen

Falera befindet sich auf einer Geldndeterrasse auf
der linken Talseite der Surselva. Die sonnige Lage
hoch iiber dem Talboden er&ffnet schone Aussich-
ten uber weite Teile des Biindner Oberlands.

Falera befindet sich etwas abseits der Oberalp-
strasse, welche die Hauptverkehrsachse zwischen
Reichenau (Anschluss A13) und dem Oberalppass
bildet. Die Kantonsstrasse ist von Falera aus in we-
nigen Minuten zu erreichen. Nach llanz dauert die
Fahrt rund eine Viertelstunde, das Biindner Rhein-
tal befindet sich rund eine halbe Stunde entfernt.

Falera orientierte sich traditionell in Richtung des
Regionalzentrums llanz. Aufgrund des Ausbaus der
Oberalpstrasse ist das Biindner Rheintal ndher ge-
riickt, was die Beziehungen in Richtung Nordbiin-
den verbessert hat. Heute wird von Falera aus etwa
zu gleichen Teilen in Richtung llanz bzw. in Rich-
tung Rheintal gependelt. Von der verbesserten Er-
reichbarkeit profitieren auch die vielen Gaste und
Zweitheimischen von Falera, die hauptsachlich via
Chur, d.h. aus &stlicher Richtung her anreisen.

Die jungere Entwicklung von Falera steht in engem
Zusammenhang mit dem Aufstieg der Destination
Flims Laax Falera zu einem weltweit bekannten
Wintersportgebiet. Viele Bergbahnen (u.a. Crap
Sogn Gion) befinden sich auf Gemeindegebiet von
Falera. Innerhalb des Tourismusraums, zu welchem
auch Sagogn und Trin gehdren, bestehen enge
funktionale Beziehungen. Die kommerziellen touris-
tischen Angebote und Dienstleistungen konzentrie-
ren sich vor allem auf Flims und Laax.
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Historischer Dorfkern r.r]it gut erhaltenen, ortsbild-
préagenden Wohn- und Okonomiegeb&duden
(Ortsbild von lokaler Bedeutung gemass 1SOS)

offentliche Liegenschaften mit Wohnraum-
potenzial im Dorfkern

historischer Siedlungsrand

Griin- und Freirdume im historischen Dorfkern

Wohngebiete:

Einheimischenbauzone «Er Liung»
(vollstandig Uberbaut)

Zweitwohnungsquartiere mit hohem Anteil an Ge-
schosswohnungsbauten (Stockwerkeigentum)

Offentliche Einrichtungen (Gemeindeverwaltung,
Tourismusbiiro, Primarschule, Kindergarten, Spiel-
und Sportplatz, Kulturzentrum «La Fermatan)

Reservegebiet fir 6ffentliche Anlagen

Gebiet mit Mischnutzung Wohnen und Gewerbe

Wertvolle Griin- und Freirdume:

Prégende, kulturhistorisch und archéologisch be-
deutsame Hiigelkuppe La Mutta mit Megalithen-
anlage und Kirche St. Remigius.

Innerer, dem historischen Dorfkern vorgelagerter
und siedlungsgliedernder Freiraum.

Sesselbahn nach Curnius, Zubringer Weisse Arena
Ponylift/ Schlittelbahn

Sternwarte Mirasteilas

Skipiste/ Kinderskiwiese

zentrale Parkierungsanlage am Dorfeingang
OV-Haltestellen (Postauto, Shuttle)

Landwirtschaftsbetriebe

Gebiete mit besonderen Erkenntnissen

Chistiala

grossere Offentliche Wohnbaureserven an
attraktiver, zentrumsnaher Wohnlage
(Pz. Nr. 147 in Privateigentum).

Manduns

Canal

offentliche Wohnbaureserven an attraktiver
Wohnlage

offentliche Wohnbaureserven in schwierig
Uberbaubarem Gebiet (Parzellenform; Geldnde;
Uiber das Grundstiick verlaufender Wanderweg)

grossere uniiberbaute Reserve fiir Wohnen und
Gewerbe (Mischzone). Als Standort fiir gewerbli-
che Produktionsbetriebe ungeeignet.

Dorfeingang

Giaus

Hotelzone fiir die Erweiterung des Hotels La Siala.
(fallt im Jahr 2023 in die Landwirtschaftszone zu-
riick).

Gebiet mit Arealplanpflicht Tourismusprojekt «La
Mutta» (Touristikzone) am 6stlichen Dorfeingang
(Uber Kantonsstrasse und mit Bushaltestelle di-
rekt erschlossen).

Im Siedlungsgebiet eingekeilter Landwirtschafts-
betrieb (Stall, Remise) mit Aussiedlungsabsicht.
Als Gebiet flr die Weiterentwicklung des in Falera
anséassigen Gewerbes geeignet (bereits erschlos-
sen und Uberbaut).

Weitere Gebiete

Bauliicken innerhalb der Wohngebiete



Analyse von Starken, Schwachen, Chancen und Risiken

Stéarken

Bevdlkerung und Gesellschaft
- Ruhiger Wohnort mit viel Sonne und schéner Aussicht (nur gute Wohnlagen).

- Intakte Dorfgemeinschaft mit aktiven Vereinen, vielen Familien und starker

Identifikation mit dem Dorf. Grosse Bedeutung der ratoromanischen Sprache.

- Viele unbebaute, teilweise zentral gelegene Baulandparzellen sowie Liegen-
schafen in &ffentlicher Hand (Kirch-, Blrger- und politische Gemeinde).

Wirtschaft und Tourismus

- Grosses und vielseitiges Freizeit- und Naherholungsangebot; direkte Verbin-
dung in die Weisse Arena; gute Einbindung in die touristische Destination.

- Gute Erreichbarkeit der Arbeitsméarkte und Bildungsstandorte im Blindner
Rheintal und in llanz (Pendeldistanz).

- Gute Finanzstarke und gesunder Finanzhaushalt; tiefer Steuerfuss (75%).
- Gut aufgestellte Land- und Alpwirtschaft mit hohem Stellenwert.

Versorgung und Ausstattung
- Kindergarten und gute Primarschule vorhanden, KITAs in Laax und Flims.

- Attraktiver Konzert- und Veranstaltungssaal (la Fermata). Sternwarte.
- Gute Qualitét der Wasserversorgung

Mobilitat
- Verkehrsberuhigtes Dorf ohne Durchgangsverkehr; alle Quartiere in Fussdis-

tanz vom Dorfkern entfernt (Schulweg u.a.).

Natur- und Kulturlandschaft

- Gut erhaltener, erlebbarer historischer Kern mit ortsbildpragenden Bauten.
- Einzigartige kulturhistorische Statten und landschaftliche Kleinode.

Schwéachen

Bevélkerung und Gesellschaft
- Wenig ausgewogenes Wohnungsangebot (hoher Anteil an Wohnungen in Mehr-
familienhdusern mit Stockwerkeigentum; Mangel an giinstigem Mietraum).

- Wenig belebte, fir das Erstwohnen unattraktive Zweitwohnungsquartiere.

- Fehlende Angebote fiir das altersgerechte Wohnen. Wohnungsbestand nicht auf
Bedurfnisse dlterer Menschen ausgelegt.

Wirtschaft und Tourismus

- Fehlende Beherbergungsbetriebe (warme Betten). Uberhang an kalten Betten.

- Bescheidenes kommerzielles Angebot; fehlende Laufkundschaft. Erneuerungs-
bedarf bei den gastronomischen Betrieben.

- Beschréankte Entwicklungsmdglichkeiten fiir das lokale Gewerbe im Dorf; fehlen-
der Gemeindewerkhof (Gemeindefahrzeuge im Dorf verteilt).

Versorgung und Ausstattung

- Fehlende Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen im Dorf (mit Ausnahme von Spi-
tex) bei gleichzeitig hohem Anteil an Pensionaren.

- Fehlende touristische Schlechtwetterangebote im Dorf.

Mobilitat
- Viel motorisierter Verkehr im Dorf trotz Fahrverbots (schwierige Umsetzbarkeit).
- Fehlende &ffentliche Verkehrsverbindungen an abendlichen Randstunden.



Chancen

Bevolkerung und Gesellschaft

- Aktivieren der 6ffentlichen Baulandreserven und Nutzung gemeindeeigener
Liegenschaften fir die Starkung von Falera als Wohnort flir Familien und fiir
das Zusammenleben mehrerer Generationen (Mehrgenerationenwohnen).

- Ein verstérkter Einbezug der Zweitheimischen in das Leben und die Entwick-
lung des Dorfes bietet verschiedene Chancen (u.a. bessere Auslastung).

Wirtschaft und Tourismus

- Realisierung Tourismusprojekt «La Mutta» als Chance fiir das Schaffen war-
mer Betten, das Stérken des Dienstleistungs- und Versorgungsangebots (Ver-
besserung Ganzjahrestourismus) und das Optimieren der Verbindung in die
Weisse Arena.

- Méogliche Direktverbindung zum Crap S. Gion als Chance, Falera als Eingangs-
ort in das Ski- und Ausflugsgebiet zu starken (Zugang an 300 Tagen im Jahr;
mehr Gaste und Besucher im Dorf).

- Generationenwechsel bei Zweitwohnungsbesitzern bietet Chancen fiir eine
verbesserte Auslastung der Wohnungen (héhere Vermietungsbereitschaft).

Natur- und Kulturlandschaft

- Verstérktes Ausschdpfen der Potenziale im Bereich Natur und Kultur (Reso-
nanz- und Qualitatstourismus).

Mobilitat
- Optimieren des Mobilitdtskonzepts im Dorf im Zusammenhang mit dem Pro-
jekt «La Mutta»; ermdglichen einer effektiven Verkehrsberuhigung.

Risiken

Bevélkerung und Gesellschaft
- Weitere Uberalterung der Bevélkerung mit diversen negativen Auswirkungen auf

die Dorfgemeinschaft.

Dominierende Mehrfamilienhausstruktur mit Stockwerkeigentum und einer Viel-
zahl an 2-3 Zimmerwohnungen birgt Klumpenrisiken (geringe Erneuerungsdyna-
mik; geringe Attraktivitat fir das Erstwohnen).

In der knapp 5 ha umfassenden, grosstenteils flr das (Zweit-)wohnen genutzten
Mischzone sind heute auch stérende Gewerbebetriebe zugelassen (100% Ge-
werbe moglich). Dies birgt Risiken hinsichtlich Wohnqualitét.

Stark gestiegener Umnutzungsdruck auf altrechtliche Wohnungen mit erhebli-
chen Risiken fiir die Entwicklung der Dorfgemeinschaft (Fehlen von bezahlba-
rem Wohnraum fiir ansiedlungswillige Personen und junge Familien; erodieren
der dorflichen Gemeinschaft und Strukturen [Schule, Laden, Vereine, Service
Public]).






Ziele der Siedlungsentwicklung

Es werden die raumplanerischen Vorausset-
zungen geschaffen, damit sich Falera als ei-
gensténdige, attraktive Wohngemeinde mit
einer hohen Lebensqualitat, einer lebendi-
gen Dorfgemeinschaft und als kraftvoller
Ort mit bedeutenden raumlichen Qualitédten
positionieren kann.

Moderates Wachstum anstreben

- Die Raumplanung schafft Rahmenbedingun-
gen fir eine nachhaltige Entwicklung, insbe-
sondere in den Bereichen Wohnen, Arbeiten
und Tourismus.

- Die Rahmenbedingungen zielen vor allem auf
die Bedirfnisse von Familien. Sie richten sich
gleichzeitig darauf aus, dass Falera ein attrak-
tiver Wohnort fiir alle Lebensphasen und un-
terschiedliche Generationen ist.

- Falera nutzt das gute Angebot an 6ffentlich
verfligbaren Grundstiicken und Liegenschaf-
ten fiir die Bereitstellung von attraktivem, be-
zahlbarem Wohnraum fiir junge, ansiedlungs-
willige Personen und Familien.

- Der Erstwohnungsbau wird geférdert. Mit ei-
nem guten Mix an Wohnungen (Wohnungs-
grosse; Abgabe in Miete oder im Baurecht,
Studios) kann den unterschiedlichen Wohn-
bedirfnissen Rechnung getragen werden.

Historischer Dorfkern gesamtheitlich erhal-

ten und pflegen

- Der identitatsstiftende historische Kern wird
gesamtheitlich erhalten. Die Qualitdten wer-
den auch fiir den Tourismus in Wert gesetzt.

- Die bauliche Entwicklung im historischen
Dorfkern erfolgt unter Wahrung der histori-
schen Siedlungs- und Freiraumstruktur (mit
dem typischen Ensemble aus Haus, Hof und
Garten) sowie der historischen Bausubstanz.

- Siedlungsgliedernde und ortsbildprégende
Griin- und Freirdume innerhalb und am Rand
des historischen Kerns werden freigehalten.

- Wertvolle Okonomiebauten werden erhalten.

Siedlungsentwicklung nach innen lenken

und Bauzone haushalterisch nutzen

- In der Bauzone wird eine konsequente haus-
hélterische Bodennutzung angestrebt. Das
auf die ortlichen Verhéltnisse abgestimmte
Nutzungsmass wird optimal ausgenutzt.

- Die verbleibenden nicht Uberbauten sowie
unternutzten Bauzonen werden durch geeig-
nete Massnahmen mobilisiert. Bei wenig ge-
eigneten, nicht iberbauten Gebieten werden
Auszonungen gepriift.

- Qualitatssichernde Verfahren tragen zu einer
effizienten, bodensparenden und ortsbaulich
guten Bebauung mit optimaler Dichte bei.

Wertvolle Griinrdume sowie Siedlungsran-

der erhalten und pflegen

- Die wertvollen, das Dorf umgebenden Griin-
und Freirdume werden freigehalten. Wichtige
Siedlungsrander werden freigehalten.

Offentliche Einrichtungen erhalten

- Der bestehende Schulstandort mit Sport- und
Freizeitinfrastruktur wird gehalten und den
Bedirfnissen entsprechend weiterentwickelt.
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Massvolle Weiterentwicklung des ansassi-

gen Gewerbes ermoglichen

- Es werden Rahmenbedingungen geschaffen,
damit sich die in Falera verankerten Gewer-
begebiete massvoll weiterentwickeln kénnen.

- Die Weiterentwicklung erfolgt bodensparend
und gestitzt auf ein qualitadtssicherndes Nut-
zungs- und Gestaltungskonzept. Synergien
mit gemeindeeigenen Bediirfnissen (Werkhof)
werden genutzt.

- Eine Ansiedlung von schwerem, emissionslas-
tigem oder flachenintensivem Gewerbe wird
ausgeschlossen. Ebenso offene Lagerflachen
fir das Gewerbe.

- Die bestehende Mischzone wird reduziert.

Touristische Beherbergung stéarken und An-

bindung an Bergbahnanlagen optimieren

- Die direkte Anbindung an die Weisse Arena
wird gesichert und optimiert.

- Das Freizeit- und Erholungsangebot fiir Orts-
ansdssige und Gaste wird erhalten und den
Bedrfnissen angepasst.

Verkehrsinfrastruktur optimieren

- Das Mobilitdtskonzept im Dorf wird im Zu-
sammenhang mit dem Projekt «La Mutta» op-
timiert, der motorisierte Verkehr im Dorf wird
durch einfache, aber griffige Massnahmen
weiter reduziert.

- Das gute OV-Angebot bleibt erhalten und ge-
mass den Bedirfnissen der Bevélkerung und
Gaéste verbessert. Das Angebot an abendli-
chen Randstunden wird erganzt.






Historischer Dorfkern

|:| Struktur und Bausubstanz der historischen Sied-
lung erhalten und gezielt weiterentwickeln.

Platze im Dorfkern als Begegnungs-, Aufenthalts-
und ldentitatsorte aufwerten und starken.

Gemeindeeigene und andere 6ffentliche Liegen-
\d schaften im Dorfkern renovieren und vermieten.

Historische Siedlungsrander freihalten.

|:| Siedlungsgliedernde Griin- und Freirdume im his-
torischen Siedlungsbereich freihalten.

Wohngebiete

Wohnqualitét durch Umnutzung der Wohn- und
Gewerbezone in eine reine Wohnzone sichern.

|:| Uniiberbaute Bauzonen konsequent mobilisieren.

Offentlicher Raum und 6ffentliche Nutzungen

|:| offentliche Infrastruktur (Verwaltung, KIGA,
Schule, Sport- und Spielplatz) in hoher Qualitat
erhalten.

B Erweiterungsmaoglichkeiten fiir 6ffentliche Infra-
strukturanlagen erhalten.

Griin- und Freirdume
|:| wertvolle Griin- und Freirdaume freihalten.

wichtige Siedlungsrénder freihalten.

Mischgebiete Arbeiten und Wohnen

‘ Nicht touristische Mischnutzungen (Kleinge-
werbe) auf das Gebiet Giaus konzentrieren.

|:| Entwicklungsmdoglichkeiten fiir die ansassigen
Gewerbetriebe sichern und mit den gemeindeei-
genen Bedirfnissen abstimmen (Werkhof).

Entwicklungsgebiete innerhalb der Siedlung
Chistiala

Gebiet mit Erstwohnungen und nach einem orts-
La=24  paulichen Konzept hochwertig entwickeln
(Abgabe im Baurecht).

Manduns

>-=>- Areal mit Wohnnutzungen und nach einem orts-
/2271 baulichen Konzept entwickeln (Abgabe im Bau-
recht prifen).

"5 4 Einbezug Pz. 39 in das ortsbauliche Konzept
&= (Studienprojekt ETH Zirich Gion A. Caminada).

76 _E Gebiet von einer Wohn- und Gewerbezone (WG2)
=“<=% in eine reine Wohnzone umzonen zwecks Siche-
rung der Wohnqualitéat.

Dorfeingang

Hochwertiges Beherbergungsprojekt mit warmen
Betten entwickeln und umsetzen (Hotel La Siala).

Tourismus

(41 Touristisches Projekt «La Mutta» entwickeln und
""" umsetzen.

I Optimale ganzjéhrige Anbindung von Falera an
AN die Weisse Arena in Abstimmung mit Projekt «La
“\ Muttan sichern.

Gute Anbindung an die Skipiste gewéahrleisten.

ﬂ Angebot Sternwarte Mirasteilas stérken.
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Verkehr

~7=r~  Zentrale Parkierungsanlage am Dorfeingang auf-
" rechterhalten und in Abstimmung mit dem Pro-
jekt «La Mutta» unterirdisch organisieren.

\!“ Verkehrssystem im Dorf optimieren; motorisierter
Verkehr effizient reduzieren.

OV-Anbindung an abendlichen Randstunden ver-
bessern.



Massnahmen

Nr. | Massnahmen Realisierungshorizont* Instrument / Verfahren
A Baulandverfiigbarkeit von Bauliicken und Reserven sicherstellen kurzfristig Nutzungsplanung (Gesamtrevision)
- Unuberbaute Bauzonen nach raumplanerischen Kriterien in Anwendung von Art. 19g KRG mobilisieren
(Bauverpflichtung fir Bauzonen mit Mdglichkeit einer Kaufrechtsaustibung durch Gemeinde)
B Konzept- oder Quartierplanpflicht festlegen kurzfristig Qualitatssichernde Verfahren
- Definieren der Gebiete mit Konzept- oder Quartierplanpflicht. Nutzungsplanung (Gesamtrevision)
- Umsetzen Qualitdt und Dichte im Rahmen von Folgeplanungen. Folgeplanungen
C Qualitat des Ortsbilds sichern; ortsbildpragende Bauten erhalten kurzfristig Konzept
- Inventarisieren der Bauten im Ortskern; Erarbeiten Gesamtkonzept liber das Ortsbild geméss Art. 35a Nutzungsplanung (Gesamtrevision)
KRVO. Bezeichnung der ortsbildpragenden Bauten im Gestaltungsplan. Erlass Gestaltungvorschriften.
D Konzept fiir die Aufwertung der Platzstrukturen (Dorfplatz) erarbeiten kurzfristig Konzept
- Erarbeiten Konzept mit Uberlegungen zu Nutzung und Gestaltung der Platzstrukturen im Ortskern (Er- Nutzungsplanung
scheinungsbild; Signaletik u.a.) in Abstimmung mit Massnahme C.
E Arealplanung La Mutta realisieren kurzfristig Folgeplanungen
- Arealplanung «La Muttay vorantreiben und touristisches Projekt fiir Falera umsetzen mittel bis langfristig
F Varianten fiir Anbindung an die Weisse Arena aufzeigen und vertiefen kurzfristig Konzept- und Variantenstudium
- In Abstimmung mit dem Projekt «La Muttay kiinftige Erschliessungsmdglichkeiten fiir die Anbindung an | mittel bis langfristig Nutzungsplanung
den Crap Sogn Gion priifen und vertiefen.
G Mobilitatskonzept im Dorf Falera iiberpriifen mittel bis langfristig Umsetzungskonzept
- Erarbeiten Konzept fiir eine Optimierung des Verkehrssystems (in Abstimmung mit Projekt La Mutta).
H Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung der anséssigen Gewerbebetriebe schaffen kurzfristig Projektstudien / Konzept
- Bedarfssituation ansassiger Gewerbebetriebe und gemeindeeigener Betriebe kldren. Synergiepotenzial Nutzungsplanung (Gesamtrevision)
eruieren (Werkhof; Lager und Fahrzeugpark; Studios Arbeiter).
- Uberbauungs- und Etappierungskonzept mit massgeschneiderten Vorschriften erarbeiten (Ausschluss
offener Lagerflachen; Definition Nutzungsprofil; Anteilsregelung /Pflichtanteil Gewerbe) u. umsetzen.
| Strukturen fiir das Mehrgenerationenwohnen schaffen kurzfristig Konzept; Qualitatssichernde Verfah-
- Abkléren spezifischer Bediirfnisse und Voraussetzungen, um das Mit- und Nebeneinander unterschiedli- ren
cher Generationen zu fordern. Umsetzen in Konzept-/Quartierplanungen (siehe Massnahme B).
J Nutzungsmass lberpriifen kurzfristig Nutzungsplanung (Gesamtrevision)
- Die Uberbauungsziffer (UZ) schafft in der Anwendung Probleme und hat sich nicht in allen Punkten be-
wahrt. Ein Ersatz der UZ wird gepriift.
K Potenziale und Méglichkeiten im Bereich erneuerbarer Energien priifen kurzfristig Kommunales Energiekonzept mit Ziel-

- Moglichkeiten der Gemeinde fiir die Forderung einheimischer erneuerbarer Energien fiir Strom- und
Warmeversorgung eruieren (Solarenergie, E-Mobilitdt, Warmeversorgung). Vorbildfunktion Gibernehmen.

bild
Nutzungsplanung (Gesamtrevision)

*Kurzfristig: innert 1-5 Jahre; mittelfristig: 6-15 Jahre; langfristig: 16-25 Jahre
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Ideenstudien fiir die Bebauung 6ffentlicher Wohnbaureserven (Prof. Gion A. Caminada, ETH ZH)

«Falera steht an einem Wendepunkt. Der Zweitwohnungsbau ist durch eine Volks-
initiative vorerst eingeddmmt. Die rege Bautétigkeit der letzten Jahre hat Bauland
zu einem knappen Gut gemacht. Die neue Raumpolitik will vorerst kein neues
Bauland einzonen - die Dérfer sollen nach innen verdichtet werden. Das ist so- X
wohl aus einer raumplanerischen wie aus einer sozialen Perspektive eine grosse AN ‘“
Herausforderung. Trotz dieser Tatsachen will die Gemeinde Falera alles un- ¢ 8 *
ternehmen, um den Menschen, die ihre Zukunft im Dorf sehen, ein Da- A

heim zu ermdglichen. Die politische Gemeinde, die Biirgergemeinde und die \ % > : A

Kirchgemeinde verfiigen (iber mehrere noch nicht iiberbaute Parzellen. Es gilt 557 * e

diese nun mit Bedacht zu planen. Die Gemeinde macht sich in diesem Sinne ; Fi
Gedanken lber zukiinftige Bebauungs- und Wohnformen.»

Auszug aus dem Kursbeschrieb von Prof. Gion A. Caminada

T
Architekturstudenten der ETH Ziirich haben sich unter Leitung von Professor i
Gion A. Caminada intensiv mit den &ffentlichen Wohnbaureserven in Falera be- ;
fasst. Anhand von Ideenstudien zeigten die Studenten Méglichkeiten fiir die
Entwicklung dieser Schlisselareale auf. Basis fiir die Ideenstudien bildete einer-
seits das Gebot der haushélterischen Bodennutzung und andererseits das Ziel Projektidee fiir Entwicklungsgebiet 1 (Chistiala).

der Starkung und Weiterentwicklung der bestehenden ortsbaulichen Qualitdten
von Falera. Die offentliche Kritik fand am 14. Januar 2022 in Falera statt.

- — | s
{ . Y -

Wohnbaureserven und &ffentliche Liegenschaften, mit welchen sich die Studenten befasst haben. Projektidee fiir Entwicklungsgebiet 2a/2b (Trutg).
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Projektidee fiir Neubau Parzelle 329.
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Projektidee fiir Umnutzung Stall auf Parzelle 320 (gegeniiber Schulhaus).

Projektidee fiir Entwicklungsgebiet 1 (Chistiala).

23

Projektidee fiir Neubau Parzelle 329.

Proje!
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Datenquellen

Kanton Graubilinden

- Amtliche Vermessung

- Gebaudedaten GVG/AIB

Bundesamt fiir Landestopografie swisstopo
- TLM, swissALTI3D
- Topografische Kartenwerke

Bundesamt fiir Statistik (BFS)

- Demographie: Statistik der Bevdlkerung und der Haushalte (STATPOP)
- Wirtschaft: Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT)

- Bodennutzung: Arealstatistik Schweiz

- Tourismus: Beherbergungsstatistik (HESTA)

- Pendler: Daten basierend auf AHV-Register, STATPOP und STATENT

- Zweitwohnungen: Gebdude- und Wohnungsregister (GWR)



https://www.bfs.admin.ch/bfs/it/home/statistiche/industria-servizi/rilevazioni/statent.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/it/home/statistiche/industria-servizi/rilevazioni/statent.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/it/home/statistiche/industria-servizi/rilevazioni/statent.html

