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Einleitung

Anlass

Mit der Revision des Bundesgesetzes iiber die
Raumplanung (RPG) haben sich die raumplane-
rischen Rahmenbedingungen fiir die Gemein-
den verandert. Das revidierte Bundesgesetz
verlangt eine Abkehr von der bisherigen Ent-
wicklung der Siedlungen «in die Flachey hin zu
einer Siedlungs- und Qualitdtsentwicklung nach
innen.

Zur Umsetzung der Vorgaben des RPG verlangt
der revidierte kantonale Richtplan Siedlung

(KRIP-S) von den Gemeinden die Ausarbeitung
eines kommunalen raumlichen Leitbilds (KRL).

Ziele Leitbild

Das raumliche Leitbild soll helfen, die Entwick-
lungsvorstellungen der Gemeinde Ferrera unter
Berticksichtigung der Vorgaben des RPG und
des kantonalen Richtplans zu formulieren.

Mit dem rdumlichen Leitbild will die Gemeinde
ihre strategische Ausrichtung der Siedlungsent-
wicklung sowie die damit verbundenen zentra-
len Handlungsfelder festlegen.

Das Leitbild dient als Orientierungsrahmen und
ist zugleich Basis fir die Uberarbeitung der
Nutzungsplanung.

Erarbeitung

Die Erarbeitung des Leitbilds erfolgte durch
eine eingesetzte Arbeitsgruppe, zusammenge-
setzt aus Vertretern der Gemeindeverwaltung
und den Gemeindebehdrden:

- Albert Rauch (bis August 2020)

- Mischa Gallati

- Symen Giinther

- Flurin Stoffel (ab September 2020)
- Tamara Melanie Jorg

Eine Stellungnahme des Amtes fiir Raument-
wicklung zum KRL-Entwurf erfolgte am 20. Juli
2020. Zusammenfassend wurde festgehalten,
dass das KRL positiv zur Kenntnis genommen
wird und lediglich Zielwerte oder -bilder an Min-
destdichten, Mobilisierungsinstrumente zur Si-
cherstellung der Verfligharkeit und Aussagen
zur Uberregionalen Koordination ergénzt wer-
den sollen. Dies ist, sofern zweckmassig, er-
folgt.

Der Einbezug der Gemeindebevdlkerung er-
folgte liber eine Orientierungsveranstaltung
und ein Mitwirkungsverfahren im August und
September 2020. Es erfolgten total neun Einga-
ben, welche durch den Vorstand behandelt und
schriftlich beantwortet wurden. Das KRL wurde
im Detail angepasst.

Beschlossen wurde das kommunale raumliche
Leitbild vom Gemeindevorstand.



Portrat

Ferrera - friiher und heute

Wie dem Namen «Ferreray (lat. ferraria =
Eisenbergwerk) zu entnehmen ist, spielte der
Bergbau einst eine bedeutende Rolle im Tal.
Der Bergbau und die Viehwirtschaft bildeten zu-
sammen mit dem Export von Kiiferei-Produk-
ten nach lItalien die wirtschaftliche Basis der
Bewohner.

Urspriinglich von Romanen besiedelt, liessen
sich im Zusammenhang mit dem Bergbau auch
Osterreichische Knappen nieder. Der Abbau
und die Verhittung der verschiedenen Eisen-
erze dauerte im Wesentlichen bis ins 19. Jahr-
hundert, teilweise bis Anfang 20. Jahrhundert.

Seit dem Niedergang des Bergbaus hat sich die
wirtschaftliche Grundlage vollig gewandelt. In
den 1960er Jahren erfolgte der Kraftwerksbau.
Dank den Wasserzinsen sowie der Erhebung
von Grund- und Liegenschaftssteuern konnte
eine Verbesserung der Gemeindefinanzen er-
zielt werden.

Heute bildet vor allem der 2. Sektor (Industrie,
Gewerbe, Bau) das wirtschaftliche Riickgrat der
Gemeinde. Im Tourismus werden Angebote im
Bereich Wandern und Kultur / Geschichte
(Bergbau) vermarktet. Ein wichtiges Tourismus-
Angebot stellt das Bouldergebiet «Magic Wood»
dar, welches jahrlich zahlreiche Gaste nach
Ferrera lockt.

Wie in vielen Berggemeinden besteht auch in
Ferrera heute die Herausforderung der Uberal-
terung, da fiir junge Menschen nur wenige Ar-
beits- und Ausbildungsplatze vorhanden sind.

Politische Teilung und Fusion

1837 erfolgte die Teilung von Ferrera in die
Fraktionen Ausserferrera und Innerferrera. Im
Jahr 2008 fusionierten die beiden Fraktionen
zur neuen und wieder geeinten Gemeinde
Ferrera.

Raumstruktur

Das Gemeindegebiet von Ferrera setzt sich aus
dem Val Ferrera sowie dem Seitental Val Nie-
met zusammen. Das Haupttal wird vom Ragn
da Ferrera durchflossen.

Die Fraktionen Ausser- und Innerferrera liegen
rdumlich Uber eine grossere Distanz auseinan-
der. Das kleine Sommerdorf Cresta liegt auf ei-
ner Terrasse rund 350 Meter oberhalb Ausser-
ferrera. Das Maiensass Starlera befindet sich
stdlich von Innerferrera etwa 300 Meter (ber
dem Dorf.



Demografie

Bevdlkerungsentwicklung

Einwohner
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bisherige Entwicklung e Prognose ARE-GR

Entwicklung und aktuelle Situation

Seit 1998 erfolgte eine Bevdlkerungsab-
nahme von 120 auf rund 80 Einwohner. Im
Jahr 2017 wohnten 76 Personen in Ferrera.

Ausblick

Die Prognose des Kantons geht von einem
starken Anstieg der Einwohnerzahl bis 2030
auf rund 110 Personen aus. Bis 2040 wird
mit einem weiteren Wachstum auf rund 120
Personen gerechnet.

Unter Bertiicksichtigung der Gegebenheiten
ist jedoch anzunehmen, dass die starke
Wachstums-Prognose des Kantons kaum re-
alistisch ist.

Altersstruktur

35.0%
£30.0%

(i

£25.0%

£20.0%

o

Z15.0%

w

§10.0%
5.0% I
0.0% [

0-14 15-29 30-44 45-64 6579 80+
Alter
1990 m2016

erz

h

n

Anteil

Entwicklung und aktuelle Situation

Beim Anteil der Kinder und Jugendlichen ist
zwischen 1990 und 2016 ein starker Riick-
gang auf 4% zu verzeichnen (GR: 13%).

Ein starker Anstieg ist in den Alterskatego-
rien 15-29 und 45-64 festzustellen.

In den Alterskategorien ab 65 ist dagegen
ein leichter Riickgang festzustellen.

Ausblick

Mit der zunehmenden Uberalterung wird die

Nachfrage nach altersgerechten Wohnfor-
men und Pflegeleistungen kiinftig steigen.

Als positive Entwicklung fir die Zukunft der
Gemeinde kann die Zunahme der 15- bis 29-

Jahrigen betrachtet werden.

Haushaltgrésse
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Entwicklung und aktuelle Situation

In Ferrera leben durchschnittlich 1.8 Perso-
nen in einem Haushalt (GR: 2.2). Die durch-
schnittliche Haushaltsgrésse hat seit 1990
wie das kantonale Mittel abgenommen.

Der Anteil der 1- und 2-Personenhaushalte
betréagt tiber 80% und ist damit vergleichs-
weise Uberdurchschnittlich.

Ausblick

Setzt sich die zunehmende Alterung der Be-
volkerung fort, so wird der Anteil der Ein-
und Zwei-Personenhaushalte weiter steigen.



Wirtschaft und Mobilitat
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Entwicklung und aktuelle Situation

35 Beschaftigte gehen einer Arbeit in der
Gemeinde Ferrera nach. Zwischen 2011 und
2015 ist eine minimale Zunahme zu ver-
zeichnen.

Bei der Anzahl Betriebe ist ebenfalls eine
leichte Zunahme festzustellen.

Der zweite Sektor (Industrie, Gewerbe, Bau)
ist mit 76% das starkste wirtschaftliche
Standbein der Gemeinde.

Ausblick

Klein- und Kleinstbetriebe bleiben das Riick-
grat der Wirtschaft von Ferrera.

Pendlerverhalten

Entwicklung und aktuelle Situation

Zwischen 2000 und 2014 erfolgte eine ge-
nerelle Zunahme des Pendleraufkommens.
Der Anteil der Wegpendler war und ist stets
grosser als der Anteil der Zupendler.

Die Wegpendler gehen vor allem in Gemein-
den der Region Viamala.

Die Zupendler kommen v.a. aus Gemeinden
der Umgebung.

Ausblick

Mit zunehmender Arbeitsmobilitat wird das
Pendleraufkommen weiter steigen. Die
Nachfrage nach guten Verbindungen wird
zunehmen.

Verkehr

Offentlicher Verkehr (OV)

Ferrera wird in den Hauptverkehrszeiten
stiindlich mit dem Postauto bedient (Kurs
Andeer-Ferrera-Avers). In den fritheren und
spateren Randzeiten fahrt ein Bustaxi mit
Voranmeldungspflicht. In den friihen Mor-
genstunden bis 7 Uhr bestehen keine Ver-
bindungen mehr.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Ferrera ist (iber die breite und wintersichere
Kantonsstrasse erreichbar. Der gesamte
Personen- und Gutertransport findet auf der
Kantonsstrasse statt.



Siedlung - Gebaude- und Wohnungsbestand

Sanierungsbedarf Gebaudebestand

Erneuerungs-/Sanierungsbedarf des
Gebaudebestandes (2016)

In Innerferrera besteht gesamthaft ein jun-
ger Geb&dudebestand.

Der Geb&dudebestand in Ausserferrera ist
starker Uberaltert, neuere Geb&ude (Neu-
oder Umbau) sind in geringerer Zahl vorhan-
den.

Fazit

Die Erneuerung des Gebdudebestandes wird
punktuell und nicht gebietsweise anfallen.
Viele Bauten sind in den néchsten 20-30
Jahren im Rahmen des Sanierungszyklus zu
ersetzen oder zu erneuern.

Wohnungsangebot nach Zimmerzahl
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Wohnungsangebot

Der Gesamtbestand umfasst 153 Wohnun-
gen. Mit einer Wohnung ist der Leerwoh-
nungsstand bei den Miet- und Eigentums-
wohnungen sehr tief.

Der Anteil an 3-Zimmer-Wohnungen ist mit
rund 33% deutlich grésser als im kantonalen
Mittel (25%). Ausserst gering ist der Anteil
an Wohnungen mit einem Zimmer.

Fazit

Mit der zunehmenden Alterung der Bevolke-
rung wird die Nachfrage nach kleineren
Wohnungsgréssen zunehmen. Ferrera ver-
fligt bereits Uber ein relativ grosses Angebot
an kleineren Wohnungen.



Siedlung - soziale Infrastruktur und Versorgung

Ausserferrera

Grundversorgung

Fir die tagliche Grundversorgung stehen
den Einwohnern in der Gemeinde keine
Einkaufsmdglichkeiten zur Verfiigung. Die
nachsten Volg-Filialen finden sich in Avers
(Volg Cresta) oder in Andeer. Die Post bie-
tet einen Hausservice an.

Die anséssige Bibliothek ist geschlossen,
jedoch konnen Biicher bei der Gemeinde-
verwaltung ausgeliehen werden.

Innerferrera

Freizeit und Tourismus

Mit dem Bergbau-Museum verfiigt Ferrera
Uber ein interessantes Angebot im Bereich
Kultur / Geschichte.

Fir Touristen (Wanderer, Boulderer, Fi-
scher oder Wintersportler) gibt es Uber-
nachtungs- und Restaurationsmoglichkei-
ten sowohl in Ausser- als auch Inner-
ferrera. Ein Campingplatz mit mobilen Toi-
letten und Feuerstelle befindet sich in der
Néhe des Bouldergebiets «Magic Wood» in
Ausserferrera.



Bauzonenreserven und Bedarf (Stand Marz 2020)

Uberbauungsstand 2019

Uberbauungsstand

- Die Zentrumszonen (Dorfzone) umfassen ge-
samthaft 5.14 ha. Davon sind 1.34 ha nicht
iiberbaut. Der Uberbauungsgrad (Verhéltnis
Uberbaute Bauzone zu Gesamtbauzone) liegt
bei 74%.

- Die Arbeitszone umfasst 0.2 ha, davon sind
0.08 ha noch nicht Gberbaut.

- Die Zone fiir 6ffentliche Nutzung umfasst ge-
samthaft 0.68 ha, davon sind 0.15 ha nicht
Uberbaut.

Fazit

- Grossere Reserven existieren vor allem in
Ausserferrera.

Kapazitdtsreserven (WMZ) bis 2030

Kapazitétsreserve

Mobilisierbare
Kapazitétsreserve

Theoretische

72 EW

®in uniberbauter WMZ

in Giberbauter WMZ mit Ausbaugrad < 50 %

Kapazitatsreserven bis 2030

Die theoretische Kapazitétsreserve inner-
halb der bestehenden Wohn-, Misch- und
Zentrumszone (WMZ) reicht fiir zusétzliche
72 Einwohner (EW).

Unter Beriicksichtigung einer realistischen
Mobilisierung dieser theoretischen Kapazi-
tatsreserve besteht bis 2030 eine Reserve
fiir zuséatzliche 37 EW.

Bauzonenreserven und Bedarf
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Bedarf 2030

- Den WMZ-Reserven von 37 EW steht bis
2030 ein Bedarf von +19 EW gegenliber. Da-
mit sind die Reserven rund 100% zu gross.

Bedarf 2040

- Beriicksichtigt man den prognostizierten Be-
darf bis 2040 von +31 EW, sind die mobili-
sierbaren Reserven um ca. 20% zu gross.

Fazit

- In Bezug zur massgebenden Bevdlkerungs-
prognose 2030 ist die WMZ iiberdimensio-
niert.



Wichtige Zeitschnitte der Siedlungsentwicklung Ausserferrera

Vor 1890 1890 - 1940 1941 - 1960

Siedlung Siedlung Siedlung

- Kompakte Siedlung an der Talstrasse am - Die Siedlungen bleiben mit Ausnahme von - Mehrere Neubauten werden sowohl in Aus-
Hang. wenigen Neubauten unveréndert. serferrera als auch Cresta errichtet, darun-

- Uber Ausserferrera liegt die Siedlung Cresta, ter neue landwirtschaftliche Bauten.

welche seit dem 18. Jahrhundert nicht mehr Landschaft und Infrastruktur
ganzjahrig bewohnt wird. - Inden Jahren 18901895 wird die Landschaft und Infrastruktur
Talstrasse gebaut. Bei Cresta wird eine neue - Zwischen 1940 und 1960 wird im Rahmen
Landschaft und Infrastruktur Strasse errichtet. der Melioration und Mechanisierung der

(Berg-)Landwirtschaft das Strassennetz

- Das Gebiet von Ausserferrera ist gepragt
stark ausgebaut.

durch die alpine Landschaft mit hohen Ber-
gen und dem schmalen Talboden. Terrassen
und Alpen werden landwirtschaftlich ge-
nutzt, ansonsten dominieren Walder und
Fels das Landschaftsbild.

- Zwischen 1957 und 1962 wird der Stausee
«Valle di Lei» gebaut.



Wichtige Zeitschnitte der Siedlungsentwicklung Ausserferrera

1961 - 1980 1981 - 2000 2000 - heute

Siedlung Siedlung Siedlung

- Abden 1960er-Jahren erfolgt eine starke - Die Bautétigkeit nimmt wieder ab, dennoch - Geringe Neubautatigkeit, die Ausdehnung
Neubautatigkeit, unter anderem wird auch entstehen einige Neubauten. der Siedlungen Ausserferrera und Cresta
das Schulhaus in Ausserferrera (heute Ge- bleibt konstant.

meindekanzlei) erstellt.
Landschaft und Infrastruktur

- Auch im kleinen Sommerdorf Cresta ist eine
starke Bautéatigkeit festzustellen.

- Das Strassennetz wird um kleine Verbindun- Landschaft und Infrastruktur

gen erweitert, Bau der neuen Strasse Clos - - Die Infrastrukturbauten bleiben im Wesentli-
Pleds - Sum in Ausserferrera. chen unverandert.
Landschaft und Infrastruktur - Die Waldflache hat ihre grésste Ausdehnung
- Das Strassennetz wird vereinzelt erweitert. erreicht.

- Mit dem strukturellen Wandel in der Land-
wirtschaft beginnt die stetige Zunahme der
Waldflache.



Wichtige Zeitschnitte der Siedlungsentwicklung Innerferrera

Vor 1890

Siedlung

Die Siedlung Innerferrera liegt an der
Talstrasse in Hanglage.

Das Maienséss Starlera liegt siiddstlich
oberhalb von Innerferrera.

Landschaft und Infrastruktur

Auch bei Innerferrera ist das Gebiet ge-
préagt durch die alpine Landschaft mit ho-
hen Bergen und schmalem Talboden. Ter-
rassenlagen werden landwirtschaftlich ge-
nutzt, ansonsten dominieren Walder und
Fels das Erscheinungsbild der Landschaft.

1890 - 1940

Siedlung

Sehr geringe Bautatigkeit, die Siedlung
bleibt praktisch unveréndert.

Landschaft und Infrastruktur

Von 1890 -1895 wird die neue Talstrasse
gebaut. Die Erschliessung des Tals wird
durch weitere Strassenbauprojekte ver-
bessert.

1941 - 1960

Siedlung

Starkere Bautatigkeit aufgrund der neuen
Siedlungen und dem Bau der Kraftwerke
Hinterrhein. Vereinzelter Bau von landwirt-
schaftlichen Bauten.

Landschaft und Infrastruktur

Mit der Melioration und Mechanisierung
der (Berg-)Landwirtschaft wird zwischen
1940 und 1960 das Strassennetz auch im
Raum Innerferrera stark ausgebaut.

Beginn Bau der Kraftwerksbauten; Auf-
stauung des Ragn da Ferrera sowie Stau-
mauer Val di Lei.



Wichtige Zeitschnitte der Siedlungsentwicklung Innerferrera

1961 - 1980 1981 - 2000 2000 - heute
Siedlung Siedlung Siedlung
- Abnehmende, aber immer noch verhéltnis- - Die Neubautétigkeit schwécht sich ab, ei- - Die Siedlung hat ihre Ausdehnung im We-
massig starke Neubautatigkeit. nige neue Geb&ude werden errichtet. sentlichen erreicht.
Landschaft und Infrastruktur Landschaft und Infrastruktur Landschaft und Infrastruktur
- Es werden verschiedene neue Strassen - Die Infrastruktur bleibt unveréndert. - Einzelne Strassennetzergdnzungen werden
(Verbindungen und Ergénzungen) erstellt. gebaut.

- Neu préagen die Kraftwerksbauten die
Landschaft des Ferrera-Tals sowie des Val
di Lei. Zur Kraftwerksinfrastruktur gehéren
auch zwei Seilbahnen nahe Innerferrera.



Grossraumliche Strukturen

Siedlung und Landschaft

Das Gemeindegebiet von Ferrera ist eingebettet in
die Berglandschaft, geprégt von Felsen und Wald.

Der Ragn da Ferrera formte im Laufe der Zeit das

Haupttal (Val Ferrera). Das Seitental (Val Niemet)

zweigt bei Innerferrera siidwestlich ab.

Inmitten der Berglandschaft bilden Ausser- und In-
nerferrera die beiden Hauptsiedlungen, welche je-
weils erh6ht an Hanglage iber dem Ragn da
Ferrera liegen. Zu den weiteren Siedlungen gehé-
ren das kleine Sommerdorf Cresta, welches auf
1660 m . M. oberhalb von Ausserferrera liegt so-
wie das Maienséass Starlera, welches auf 1795 m 0.
M. stiddstlich von Innerferrera liegt.

Erschliessung und Infrastruktur

Ferrera ist Uber die Averserstrasse (Kantons-
strasse) Richtung Norden an das Nationalstrassen-
netz angeschlossen. Uber die Nationalstrasse A13
gelangt man Richtung Norden zu den Regionalzen-
tren Andeer und Thusis sowie weiter nach Chur.
Richtung Suden uber den San Bernardino gelangt
man ins Tessin und weiter nach Italien. Die Aver-
serstrasse flihrt weiter zur Nachbargemeinde
Avers bis nach Avers Juf.

Markante Bauwerke in Ferrera bilden die Stau-
mauer bei Innerferrera, welche den Ragn da
Ferrera aufstaut, sowie die Staumauer des Lago di
Lei in der Enklave von Ferrera.



Raumliche Analyse Ausserferrera

Raumliche Analyse Ausserferrera



Ausgangslage

i
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Wertvoller historischer Dorfkern

Kulturerbe

wichtig fiir die Identifikation der Bevélkerung und als touristische
Attraktion

alte, ortstypische Stélle mit Nutzungspotential

Intakter Siedlungsrand mit grosser Wichtigkeit flir die Lesbarkeit des
historischen Dorfs sowie der Morphologie der Kulturlandschaft beim
Ubergang zur offenen Landschaft

Siedlungsgebiet mit Einzelbauten (Baulandreserve)

Offentliche Bauten und Anlagen (Gemeindekanzlei und Kirche)
Camping «Bodhi»

Bouldergebiet «Magic Wood»

Landwirtschaftsbauten

Parkplatz bestehend

Bushaltestelle bestehend

Gebiete mit besonderen Erkenntnissen

Dorfzentrum mit Aufwertungspotential
- wichtigster Ankunftsort in der Gemeinde
- funktionaler Ort: Gasthaus «Edelweissy, Unterkunft «Generosoy,
Bushaltestelle, Gemeindekanzlei in Fussdistanz
- Treffpunkt fir Einheimische und Géste / Géste des Campings
- aktuell ungeordnete Asphaltflache ohne Identitat

Wenig geeignete Wohngebiete mit Auszonungspotential

Wohngebiet Siid, Mulegn
- intakte historische Baugruppe / intakter Siedlungsrand
- schlecht erschlossen / nur schwer erschliessbar
- feuchtes Gebiet aufgrund Nahe des Bachs «Aua da Mulegn»
- teilweise nach Norden ausgerichtet
- wenig attraktives Wohngebiet

Gewerbezone
- kein Bedarf vorhanden fiir eine Gewerbezone, Flache ist eher
fiir einen Parkplatz geeignet
- exponierte Lage

Unterer Dorfrand
- intakter Siedlungsrand
- fehlende / schwierige Erschliessung

Potential Entwicklungsgebiete Wohnen

Wohngebiet Nord, Tgea Durisch
- Lage nahe am Zentrumsbereich
- teilweise nach Stden ausgerichtet
- attraktive erhohte Lage
- geeignetes Wohngebiet

Wohngebiet Std
- Schliessung Bauliicke
- Ausprégung Siedlungsrand
Wohngebiet Mitte
- erschlossen und nach Siiden ausgerichtet
- Schliessung Liicke

Camping «Bodhi» / Bouldergebiet «Magic Wood»

Campingplatzinfrastruktur «Bodhi»
- gut genutzte Infrastruktur vor allem durch Nutzer des
Bouldergebiets «Magic Wood»

Bouldergebiet «Magic Wood»
- Kapazitat von natirlicher Kletterinfrastruktur voll ausgelastet



Raumliche Analyse Innerferrera
Raumliche Analyse Innerferrera



Ausgangslage
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Wertvoller historischer Dorfkern

Kulturerbe

wichtig fiir die Identifikation der Bevélkerung und als touristische
Attraktion

alte, ortstypische Stélle mit Nutzungspotential

Intakter Siedlungsrand mit grosser Wichtigkeit flir die Lesbarkeit des
historischen Dorfs sowie der Morphologie der Kulturlandschaft beim
Ubergang zur offenen Landschaft

Siedlungsgebiet mit Einzelbauten (Baulandreserve)

Offentliche Bauten und Anlagen (altes Schulhaus und Kirche)
Arbeitsgebiet (Gemeindeségerei und Werkhof)
Landwirtschaftsbauten

Parkplatz bestehend

Bushaltestelle bestehend

Gebiete mit besonderen Erkenntnissen

Dorfzentrum mit Aufwertungspotential («Kerny)
- Dorfplatz mit Restaurant
- funktionaler Ort: Bushaltestelle, Gasthaus «Alpenrose»
- Treffpunkt fir Einheimische und Géaste

Wenig geeignete Wohngebiete mit Auszonungspotential

Griinbereich Mitte
- Griinbereich mit Baumbestand

Randgebiet Siid
- aktuell klar ausgepragter Siedlungsrand
- exponierte Lage
- Erschliessung schwierig

Unterer Dorfrand
- intakter Siedlungsrand mit Hiigel und Kirche
- Topographie und Felsriegel
- nahe der Umfahrung, larmbelastet
- fehlende / schwierige Erschliessung

Potential Entwicklungsgebiete Wohnen

Bereich Schulhaus
- attraktive, zentrale und ruhige Lage mit Aussicht und
Besonnung
- Umnutzung Schulhaus (Wirtschaftlichkeitsstudie) oder
Abbruch und Ersatzneubau
- Zufahrt und Parkierung sind zu I16sen

Bereich «La Zoccan
- sonnige Aussichtslage und erschlossen
- Bebauung entlang der oberen Erschliessungsstrasse
(talseitig) priifen

Leerstehender «Bundesstall»
- ungenutzter Stall ausserhalb der Bauzone
- Teil der Geschichte von Innerferrera (Bundesstall fiir Pferde,
ehemals wichtige Nachschubverbindung im 1. Weltkrieg)



Auslegeordnung Starken, Schwachen, Chancen und Risiken

Starken

Schwichen

Authentische Siedlungen in traditioneller Bauweise mit weitestgehend gut inte-
grierten Neubauten

Hohe Landschaftsqualitaten (Wald- und Berglandschaft)
Gut ausgebaute und wintersichere Strasse mit Anschluss Nationalstrasse A13

Né&he zu Regionalzentren (Andeer, Thusis), gute Erreichbarkeit zum Hauptzent-
rum Chur (ca. 35 min.)

Gutes Grundangebot &ffentlicher Verkehr (Postauto, Bustaxi)

Breites Angebot fiir natursportliche Aktivitdten (Wandern, Klettern «Magic
Woodb, Biken, Fischen etc.) sowie Nahe zu weiteren Tourismusangeboten (z.B.
Skigebiete)

Boulderer-Gebiet «Magic Wood» als Aushéngeschild
Attraktives Erholungsgebiet und Ruhe

Touristische Infrastruktur (Gasthauser «Alpenrose» und «Edelweissy, «Bodhi»
Camping, Unterkunft «Generoson)

Gemeindeeigener Werkhof mit Sagerei

Tiefer Steuerfuss / tiefer Strompreis

- Randregion

- Fehlender Dorfplatz in Ausserferrera

- Stagnierende Bevélkerungszahl und Uberalterung

- Wenig Arbeitsplatze direkt in der Gemeinde

- Fehlendes Erstwohnungsangebot

- Fehlendes Grundversorgungsangebot (Dorfladen, Postfiliale /-agentur)
- Grosse Distanz zwischen den Fraktionen

- Sanierungs- / Erneuerungsbedarf in Teilen des Geb&udebestandes (insbe-
sondere Ausserferrera)

Chancen

Risiken

Digitalisierung der Arbeitswelt (6rtlich unabhéngige Arbeitsplatze / Homeoffice)
Schulverband Schams
Gestaltung Dorfplatze Ausserferrera und Innerferrera

Zunehmende Nachfrage nach naturnahem Tourismus abseits der Intensiverho-
lungsgebiete

Arbeitsplétze im sozialen Dienstleistungsbereich

(Burnout Klinik etc.)

Gesunde Gemeindefinanzen, Moglichkeit der Anschubfinanzierung fiir die Ge-
meindeentwicklung

- Abnehmende Bereitschaft zur Ubernahme von Milizamtern
- Finanzieller Druck / abnehmender finanzieller Spielraum

- Ricklaufige Geburtenraten

- Klimawandel

- Hoher Altersdurchschnitt

- Abwanderung

- Mogliche Schliessung Gastgewerbe




Strategie Siedlungsentwicklung

Die Gemeinde Ferrera positioniert sich als at-
traktive Wohngemeinde mit intaktem Ortsbild
und hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitit. Das
bestehende touristische Angebot wird gestarkt
und weiterentwickelt.

Moderates Bevolkerungswachstum

— Die heute rund 80 Einwohner zéhlende Ge-
meinde strebt ein moderates Bevdlkerungs-
wachstum an. Ein angemessenes und stetiges
Bevolkerungswachstum trégt zur Starkung der
Gemeinde bei und verhindert sprunghafte Inves-
titionskosten in die 6ffentliche Infrastruktur.

Siedlungsentwicklung nach innen lenken und
kompakte Siedlungen (Fraktionen) schaffen

— Die Siedlungsentwicklung erfolgt vor allem an
gut erschlossenen Lagen und mit guter Erreich-
barkeit der 6ffentlichen Infrastrukturen.

— In den einzelnen Siedlungen werden in erster Li-
nie die Bauliicken und die grésseren zusam-
menhéngenden gut gelegenen Reserven genutzt
und bei Bedarf auch nach Massgabe der Rege-
lungen zur Sicherstellung der Baulandverfiigbar-
keit des kantonalen Raumplanungsgesetztes
mobilisiert.

— Die haushélterische Bodennutzung wird ange-
strebt, die tGiberdimensionierte Wohn-, Misch-
und Zentrumszone wird dem Bedarf angepasst.
Sicherstellung der Verfigbarkeit mit Regelun-
gen zur Baulandmobilisierung von sechs bis sie-
ben Bauplatzen an attraktiver Lage.

— In der Gemeinde Ferrera besteht kein Bedarf
nach Bauland fiir Arbeitsnutzungen. Reserven
fur Arbeitsnutzungen werden einer anderen
Nutzung zugefiihrt.

Die Gemeinde Ferrera als Wohngemeinde wei-
terentwickeln und positionieren

— Die beiden Hauptsiedlungen Ausserferrera und
Innerferrera verfligen liber geeignete Standorte
fiir die Wohnnutzung. Bei der Siedlungsentwick-
lung steht das Wohnen im Vordergrund. Bei der
Entwicklung der Wohngebiete werden die Anlie-
gen der historisch wertvollen Siedlungsteile so-
wie der Freihaltung der historischen Siedlungs-
rander beriicksichtigt.

— In den historischen Siedlungsteilen werden die
Voraussetzungen fiir eine stetige Erneuerung
der Bauten bei gleichzeitiger Wahrung der
rdumlichen und architektonischen Qualitaten
geschaffen.

— Die Raumplanung schafft die Voraussetzungen
fir den Bau von Erstwohnungen. Zur Erhaltung
ortsbildprégender Bauten (Stélle) wird die Um-
nutzung zu Zweitwohnungen ermdglicht.

— Das Schulhausareal in Innerferrera wird auf Ba-
sis einer Machbarkeitsstudie der Wohnnutzung
zugefihrt (Abriss Schulhaus und Neubau Wohn-
gebaude).

Starkung der Dorfzentren als Begegnungsort
fiir die Bevolkerung und Géste in Ausserferrera
und Innerferrera

— Das Dorfzentrum von Ausserferrera bildet den
Einstiegsort mit wichtiger touristischer Funktion
in der Gemeinde Ferrera. Das Zentrum wird zu
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einem attraktiven Begegnungsort fiir die einhei-
mische Bevdlkerung und die Gaste weiterentwi-
ckelt.

— Der Dorfplatz von Innerferrera bildet den attrak-
tiven Treffpunkt fiir Einheimische und ist Dreh-
scheibe fur den Kultur-Tourismus (Bergbaumu-
seum).

Touristisches Angebot halten und vernetzen

— Das Angebot Boulderpark «Magic Wood» in Aus-
serferrera erfreut sich einer grossen Beliebtheit
und wird stark beansprucht. Die bestehende
Infrastruktur des Campings «Bodhi» wird besser
verbunden (Nord- und Sidteil Gber Kantons-
strasse) und die Parkierung optimiert.

— Der Camping Bodhi und das Bouldergebiet Ma-
gic Wood werden fiir den Fussverkehr besser an
den Dorfkern Ausserferrera (Gasthaus, Unter-
kunft, OV-Haltestelle) angebunden.

— In Innerferrera werden im Zusammenhang mit
der Dorfkernentwicklung die Voraussetzungen
fur die Entwicklung und Erweiterung des ansés-
sigen Gastgewerbes geschaffen.

Die touristischen Angebote werden nach Bedarf
regional koordiniert.

Sommerdorf Cresta und Maienséss Starlera er-
halten

— Die bestehenden Erhaltungszonen in Cresta und
Starlera bleiben in Bezug mit strengen Schutz-
vorschriften (kein Abbruch, Erhalt Bausubstanz
und Umgebung) erhalten. Leerstehende Stélle
werden unter Schutz gestellt und durch Umnut-
zung erhalten.



A) Ausserferrera - Strategie

A) Ausserferrera - Strategie



Historischer Dorfkern

|:| - Struktur und Bausubstanz erhalten und bei baulicher

Weiterentwicklung beriicksichtigen

- Leere, historische Stélle erhalten und Nutzung als Zweitwohnungen
oder Nebennutzungen anstreben

- Umnutzung der leeren Stélle zu Zweitwohnungen zulassen /
anstreben (Option)

- Historische Fusswege innerorts sowie Verbindungen zur
Kulturlandschaft pflegen und erhalten

_— - Historischer Siedlungsrand erhalten/freihalten
- Neuen Siedlungsrand stabil halten

|:| - Freiraum zwischen dem historischen Dorfkern und der Schule
erhalten

Camping

Der obere und untere Teil des Campings Bodhi sind heute durch die Kantonsstrasse ge-
trennt. Zu priifen ist eine Uberfiihrung oder Unterfiihrung fiir Fussgénger, damit die bei-
den Camping-Gebiete sicher miteinander verbunden sind. Aus Sicherheitsgriinden als
auch aus Griinden des Komforts ist eine Unterfiihrung anzustreben (natirliche Wegfiih-
rung ohne Héhenunterschiede). Siehe auch Kap. E und F - Vision Unterfiihrung Kan-

tonsstrasse Camping «Bodhin.

20

Besondere Entwicklungsgebiete / Entwicklungsansatze

Zentrumsgebiet («Kopf»)

- Ankunftsort / zentraler Ort neu ordnen und gestalten

- Bushaltestellen neu auf die Fahrbahn verlegen (Gewinn von Raum)

- Zufahrt zu Wohnquartier senkrecht anschliessen

- Vorplatz Gasthaus «Edelweissy freilegen fiir attraktive Aussennutzung
(Gartenwirtschaft)

- Parkierung Unterkunf «Generoso» neu ordnen

- Situation fassen / auszeichnen mit Baumen

- Anbindung des Boulder-Platzes und des «Bodhi» Camping mit einem Trottoir /
Fussweg entlang der Kantonsstrasse (talseitig)

|:| Entwicklungsgebiete Wohnen

(1) Gebiet Nord, Tgea Durisch
- kompaktes Quartier mit hoherer Mindestdichte (AZ ca. 0.7) nach einem
siedlungsbaulichen Konzept entwickeln (Folgeplanungspflicht)
- effiziente und zeitgemésse Erschliessung anstreben
- Verfligbarkeit von Bauland sichern

6_) Gebiet Sud
- - Baustandort fiir prézise gesetztes Gebaude
- Réaumliche Situation «Zentrumy wird ortsbaulich gefasst

@ Gebiet Mitte
) - Liicke schliessen mit prazise gesetztem Gebaude (Baustandort)
- Verfligbarkeit von Bauland sichern

|:| Fir Wohnnutzung ungeeignetes Gebiet, Auszonung priifen

Verkehr / Temporegime

Neues Temporegime fiir Dorfzentrum implementieren, fiir mehr Sicherheit und Aufenthaltsquali-
tat

Parkierung

Neue Parkierung
Parkplatz bestehend
OV-Haltestelle
Bushaltestelle

Camping «Bodhi» / Bouldergebiet «Magic Wood»

Anbindung Camping / Bouldergebiet an Dorfzentrum Ausserferrera flir Fussverkehr mittels ei-
nes Trottoirs / separaten Fusswegs entlang der Kantonsstrasse

¢m==)  Sichere Verbindung Camping Ost - West (Uber- oder Unterfiihrung Kantonsstrasse)

== \/erlegung Forststrasse



B) Innerferrera - Strategie

B) Innerferrera - Strategie
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Historischer Dorfkern

]

- Struktur und Bausubstanz erhalten und bei baulicher
Weiterentwicklung beriicksichtigen

- Leere, historische Stélle erhalten und Nutzung als Zweitwohnungen
oder Nebennutzungen anstreben

- Historischer Siedlungsrand erhalten/freihalten
- Neuen Siedlungsrand stabil halten
Bestehende Freirdume innerhalb Siedlung freihalten.

@ Bereich vor dem Schulhaus
- baumbestockter Bereich freihalten (fiir Siedlungs- und
Wohnqualitat)

O Steilhang «La Zocca»
- Steilhang / Rand der historischen Siedlung freihalten
- bauliche Entwicklung an oberer Erschliessungsstrasse

anstreben
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Besondere Entwicklungsgebiete / Entwicklungsansatze

Zentrumsgebiet («Kerny)
- Dorfplatz attraktiv gestalten
- Vorplatz Gasthaus «Alpenrosey kléren
- Zufahrt zu Wohnquartier «Schulhaus» neu festlegen

|:| Entwicklungsgebiete Wohnen

T

Q) Gebiet Mitte «Schulhausy

- Gebiet flir Wohnen entwickeln im Rahmen eines
Gesamtkonzepts: Abbruch Schulhaus, neues
Wohnquartier, Parkierung unter Schulhausplatz oder
individuell, Freihaltung Schulhausplatz als &ffentlicher
Spielplatz (vgl. Kap. D - Vision Dorfkern Innerferrera)

- Anstreben einer Mindestdichte von ca. AZ 0.8

- Zufahrt neu definieren (Abbruch Doppelgarage, Ersatz in
neuer unterirdischer Parkgarage

- Dadurch neuer Bauplatz «am Platz» (seitlich hinter
Alpenrosen

@) Gebiet Nord «La Zocca»
- Gebiet flir Wohnen weiterentwickeln
- Bebauung eng entlang oberer Erschliessungsstrasse,
Steilhang freihalten
- Zufahrt von Siiden tber Schulhausareal priifen (da
Zufahrt von Norden im Dorfbereich eng)
- Anstreben einer Mindestdichte von ca. AZ 0.6

\.

3 «Bundesstally

- Zuweisung zur Bauzone

- Evtl. erhalten als ortsbildprédgende Baute (Option
Umnutzung als Zweitwohnung)

|:| Fiir Wohnnutzung ungeeignetes Gebiet, Auszonung priifen

Parkierung
Parkplatz bestehend

Offentlicher Verkehr
Bushaltestelle



C) Vision Zentrumsgebiet Ausserferrera
C) Vision Zentrumsgebiet Ausserferrera
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D) Vision Dorfkern Innerferrera
D) Vision Dorfkern Innerferrera
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D) Vision Dorfkern Innerferrera (Visualisierung)
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E) Vision Unterfiihrung Kantonsstrasse Camping «Bodhi»




F) Vision Unterfiihrung Kantonsstrasse Camping «Bodhi» (Visualisierung)

F) Vision Unterfiihrung Kantonsstrasse Camping «Bodhi» (Visualisierung)
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G) Vision Camping «Bodhi»

G) Vision Camping «Bodhi»
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