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MODIFICACIO PUNTUAL POUM 2003
MAS “EL CASSES”

. MEMORIA INFORMATIVA | JUSTIFICATIVA

ANTECEDENTS

L'edifici conegut com a mas “El Cassés” , és una construccio que segueix el prototipus de
casa senyorial rural amb galeries porxades i la volumetria unitaria que li confereixen un
valor historic i tradicional.

Per part dels serveis técnics municipals i altres técnics s'han efectuat diversos estudis i
diagnosis de la seva degradacio i patologies estructurals arribant sempre a la conclusio
que les seves deficiencies, molt acusades en algunes parts, fins a considerar-se ruina
fisica ( annex | ).Cal dir que la condicié de proteccio d’aquest edifici obliga a la seva
conservacio i rehabilitacio. Es justifica doncs, la necessitat d’'una actuacié per aturar i
resoldre aguesta mal estat de I'edifici.

D'altra banda, la possibilitat de la seva reutilitzacio, atesa la seva dimensié i capacitat per
contenir diferents usos, i la voluntat de intervencié per diferents agents o entitats que
poden i volen afrontar una recuperacit efectiva de ('edifici, fa necessari considerar I'actual
planejament en relacié a les expectatives de futur que es volen desenvolupar en el Mas El
Cassés.

AMBIT

L'ambit de la present modificacié de POUM és I'edifici conegut com a “El Cassés”, situat
en una parcel.la amb front a la carretera de Ridaura i el carrer Cantir, del Pla de Dalt, de
3126,47 m?sl. | els sols ubicats davant de I'ES Garrotxa, entre 'lES i el SIGMA, de 368,03
m-si

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT | PROMOCIO

Els sols, aixi com [ledificacio objecte d'aquesta modificacio puntual de POUM, sén
propietat de I'Ajuntament d’Olot, que promou fa present modificacio.

NORMATIVA DE REFERENCIA. PLANEJAMENT VIGENT.

El planejament vigent és el Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal, aprovat definitivament
el 18 de juny de 2003 i en text refds el 25 de setembre de 2003 (DOGC 2 de febrer de
2004 numero 4061) que classifica 'ambit com a sol urba consolidat.

El POUM 2003 per ledifici i 'espai del seu entom més immediat, assenyala una
qualificacié d’Equipament Comunitari del tipus Cultural, religios i administratiu de titularitat
publica (clau 4.4.a).
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El mas “El Cassés” esta inclos en el Cataleg de Béns i Paisatges i figura en la fitxa 88 , tot
assenyalant en les seves condicions de proteccié que s6n preceptives les actuacions de
conservacid | consolidacié i les actuacions de restauracid, reutilitzacio i/o rehabilitacié no
significaran en cap cas modificacié ni alteracio dels valors arquitecténics protegits com sén
el volum , les faganes, la coberta i I'estructura tipologica intema.

Pel que fa |la parcel-la davant de I'lES Garrotxa, el POUM 2003 el qualificacié com a area
d'aparcament public (clau 2.2 a).

OBJECTE

L'objecte d’aguest modificacié puntual del POUM a “El Cassés”, és el d’assenyatar a la
normativa urbanistica la possibilitat de contemplar-hi diferents activitats i usos del tot
compatible amb les seves caracteristiques i espais, responent a les necessitats locals, i
que puguin ser privades. Perd tambeé, excloure’l de la relacid de béns catalogats. tot
mantenint la obligatorietat de les actuacions de consolidacié i conservacid.

Qualificar d’equipament public els sols davant de I'lES Garrotxa utilitzats actualment per
usos complementaris lligats directament a I'equipament;-equilibrant aixi la superficie de sol
destinat 2 equipament public del barri del Pla de Dalt, i augmentant el sol destinat a
equipament.

PROCEDENCIA

L'article 4 del POUM contempla que només es podra.madificar quan la variacio de les
seves determinacions no alteri la coheréncia entre previsions i ordenacio, i s’haura de
fonamentar en un estudi que justifigui la no incidéncia de la mateixa modificacid en les
previsions generais.

Aquesta modificacio puntual no altera substancialment les previsions d'egquipament del
bami, si no que augmenta un 368,03 m®sl| que representa un 0,9% del sl destinat a
equipaments.

Conforme el que determina la legislacié urbanistica vigent, llei 22002, de 14 de marg
d'urbanisme, i la seva modificacio, llei 10/2004, de 24 de desembre, per al foment de
I'habitatge assequible, de sostenibilitat territorial | de 'autonomia local, procedeix la present
modificacio puntual del POUM d’acord amb el que estableix I'article 94 de 'esmentada llei.

JUSTIFICACIO | OPORTUNITAT

El POUM d'Olot reserva l'edifici del mas “El Cassés” per un equipament cultural, religios i
administratiu de titularitat publica (clau 4.4.a), i 'inclou en el cataleg de Béns protegits pels
seus valors arquitectonics com son el volum, les faganes, la coberta i 'estructura tipologica
intema.

El bamri del Pla de Dait, on s'ubica 'ambit motiu de la modificacid, t& una superficie
d’equipaments de 39.023 m’sl, repartits entre entre I''ES Garrotxa, 'Escola Pla de Dalt, el
Consorci de medi ambient, SIGMA (sanitat i gestio del medi ambient) i el Cassés, pendent
d’assignacidé d'us concret.

Per altra banda, 'equipament de I'lES Garrotxa déna un servei no nomeés escolar, també
cultural, ja que compta amb una biblioteca que dona servei al bami.
Un cop avaluats els serveis que aquests equipament ofereixen, i donat que es garanteixes
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les necessitats i serveis d'equipaments publics al barri del Pla de Dalt, s’ha “tregut
necessari reservar, una petita part, 316,47m’s| que representen un 0,8% del total, a un
equipament on s’hi puguin ubicar, a més dels usos que preveu el POUM, I'us sanitari
assistencial. Pel es manté la qualificacio de I'edifici com a equipament comunitari cultural
religios i administratiu (clau 4.4) i s’hi afegeix el d’equipament sanitari assistencial ( clau
43).

Aquest passara a titularitat privada degut als tractes que s'estan duent a terme des de la
Corporacid amb una entitat privada per tal de dur a terme 'is assistencial

Aquest equipament té un desti d'equipament pel barri, i no té el mateix caracter que la
reserva 24.062m’s| d’equipament sanitari-assistencial, que és una reserva pel nou hospital
comarcal. Aquest equipament encara que proper en distancia al barri, queda fora del Pla
de Dalt, pel que s’ha ubicat en un punt de connexié viaria,.

L’edifici de “El Cassés” es va introduir al cataleg de Béns protegits per tal de preservar els
seus valors arquitectonics com sén el volum, les faganes, la coberta i l'estructura tipologica

interna. Un cop efectuada una valoracio técnica i considerar-se 'edifici en estat ruinos, es
fa necessaria la seva rehabilitacié immediata.

El Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal, fixa, en larticle 4, del Cataleg dels Béns
Protegits, com a objectiu preferent pels béns i immobles la conservacio, la consolidacio i la
restauracié.

Sent aquesta la voluntat expressada per I'entitat que vol dur a terme I'ls d'interés local,
s’exclou del cataleg de Bens protegits, garantint la preservacié dels valors amb les obres
de conservacio i consolidacio.

Per altra banda els valors arquitectdnics que representa el Mas “El Cassés” queden
representats en el Cataleg de Béns, amb aitres element en millor estat de conservacio.
Entre els exemples més rellevants de I'arquitectura rural a Qlot o de Casal senyorial rural
d'Ofot i ia garrotxa podem citar: El Mas Ventés, Mas les Cols, Mas 'Eruga, Mas La Plana,
Mas Paré, Mas Mas de Xexars i El Ventola. De conformitat amb l'article 17.4 de Ia Llei
9/1993 del Patrimoni Cultural Catala s’ha demanat informe al Departament de Cultura de la

Generalitat de Catalunya, Ens competent en aquesta matéria, que s’adjunta en la
documentacié annexa.

Es compensa la pérdua d'equipament de ftitularitat publica englobant dins els sols
qualificats d’equipament escolar de titularitat publica 368,03 m?sl, que corresponen als sols
situats davant I'lES Garrotxa, i que actualment Ja tenen una funcié lligada a l'equipament
per a usos complementaris. Amb aquest reajust s’augmenten 51,56 m?sl els sols
qualiificats com a equipament public pel barri.

Conseqtientment hi ha un augment de superficie de sol destinada a equipaments de
368,03m’sl. -

SOLUCIO ADOPTADA [ QUALIFICACIO URBANISTICA

PP

Per tal de permetre la participacid de les diferents entitats que intervindran en la
rehabilitacic i reutilitzacido de “Ei Cassés” cal afegir I'is Sanitari-Assistencial per les
activitats que s’hi volen desenvolupar, a més de Ia titularitat privada. Per tant, 'equipament
d’El Cassés queda qualificat amb la formulacid de la present modificacié, com a
equipament comunitari Sanitari-Assistencial i equipament comunitari cultural, religios i
administratiu, claus 4.3, 4.4 b, excloent-te’l del cataleg de béns ,sense perjudici de les
actuacions de rehabilitacié que s’hi portin a terme per garantitzar la seva conservacio.
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Els sols ubicats davant del IES Garrotxa, queden qualificats com a equipament comunitari
escolar public, clau 4.1 a.

QUADRES NUMERICS

Quadl% qualificacions POUM 2003

]CLAU_]sqpeﬁide m2sl
Equipament cultural religiés i administratiu ‘ 44.a 316,47
|Arees d'aparcament | 2.2a 368,03
: total equipaments de titulantat puablica 316,47
total equipaments de titularitat plri\afad:auI a
total equipaments| 316,47
Quadre qualificacions Modificacio puntual POUM |
{cLAU [superficie m2s] |
Equipament sanitari-assistencial i Equipament '43b | 116.47 !
icultural refigi6s i administratiu 4.4b '
!Equipament escolar l41a| 368,03 1
total equipaments de titulantat pablica| 368,03
total equipaments de titularitat privadal 316,47|
total equipaments; 684,5.!

Quadre comparatiu

i superficie m2sl
diferéncia de sol d'equipament de titularitat piblica + 51,5
diferéncia de sél d'equipament de titularitat privada +316.47)

augment de sol d'equipament] + 368,03

INFORME MEDIAMBIENTAL

La present modificacié nc suposa cap canvi del objectius fixats al POUM, siné facilitar-ne
la seva execucit, pel que no s'introdueixen implicacions de caracter mediambiental.

II. MEMORIA D’EXECUCIO

La present modificacié no suposa la cessié de séls ni la seva urbanitzacio, no es fa
necessari la delimitacio de cap poligon d’actuacio.

Il ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

L'objectiu de la modificacié puntual de POUM no fa necessari cap estudi econdmic i
financer.
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IvV. PLA D’ETAPES

El propi objectiu del pla no fa necessari cap previsidé temporal en quan a la seva execucio.
La introduccid dels nous usos, la compatibilitat de titularitat publica i privada aixi com la
descatalogacio, sera de vigéncia immediata després de I'aprovacio definitiva de la present
modificacié del POUM.

V. NORMATIVA

TiTOL | Disposicions Generals

Art 1. Ambit

L’ambit d'aplicacié es l'edifici conegut com Mas “El Cassés”, i els sols cantiguos a I'ES
Garrotxa, que es grafia en el planol nim. 1 de la present modificacio.

Art 2. Contingut

La present modificacié consta de memoria, normativa i planols, de caracter normatiu, i de
la documentacié annex referent a la diagnosi sobre I'estat de conservacié del Cassés ,
reportatge fotografic i Finforme de la Comissié Temitorial de Patrimeni de Girona referent a
la Modificacio puntual del POUM 2003.

Art 3. Acompliment del POUM

El contingut normatiu de la present modificacid puntual del POUM sha d'entendre
substitutori i complementari de les normes i planols d’ordenacié del POUM, que seran
d'aplicacié universal, sense que siguin excusables el seu incompliment per motius de
manca de reproduccié de l'articulat de referéncia en el present document.

Titol [| Regim Urbanistic Del Sol

Art 4. Qualificacid del Sol

La qualificacio del sél a 'ambit del mas "El Cassés” objecte de la present modificacio és
equipament comunitari cultural, religiés i administratiu {(clau 4.4} i Sanitari-Assistencial
{clau 4.3), ila clau b determina la titularitat privada.

La qualificacio del séls contigus a I'lES Garrotxa és d’equipament comunitari escolar {clau
4.1) i la clau a que determina la titularitat publica.

Titol Ill Normes d’edificaci6 i us a 'ambit del mas “El Cassés”

Art 5. Obres permeses
a. Seran preceptives les actuacions de consolidacio i conservacio.
b. Es permetran obres de restauracio, reutilitzacio i rehabilitacio.
¢. No es permetran obres d'ampliacié, ni d'addicio.

El tipus possible d’obres a realitzar queda definit a {'article 9, formes d’'intervencié, de!
Cataleg de Béns protegits, del POUM.

Art 6. Garantia dels valors arquitectonics
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La obres permeses en I'edificacio garantiran:

a. La preservacié del volum, la coberta i les faganes amb la seva formalitzacié
arquitectonica aixi com els materials i textures emprats.

b. No significaran la modificacio ni alteracio de la tipologia constructiva i
configuracié arquitectonica, aixi com una modificacio substancial dels elements
mes caracteristics de I'edifici, tant exteriors com interns.

c. Les obres d'intervencio en els béns immobles respectaran les condicions
ambientals, arquitectdniques i caracteristiques del lloc o del seu entom
immediat.

Aquesta obligacid es fa extensiva a la reconstruccio del Mas en el suposit que durant les
obres de rehabilitacié es produis qualsevol despreniment o enderroc, total o parcial de
I'edifici. :

Art 7. Obres de conservacio

Els propietaris estan obligats a conservar el Be en bon éstat, tant de segyrefat com de
salubritat i omamentacié. L’Ajuntament podra ordenar d'ofici 0 a instancia de gualsevol
interessat, I'execucid de les obres necessaries per a la conservacio en les optimes
condicions quan els seus propietaris no en tinguin cura.

Art 8. Informes previs.

Les actuacions sobre “El Casses” que es considenin necessaries hauran de plantejar-se
amb un projecte especific que justifiqui la necessitat de Factuacid i garanteixi la
conservacio dels valors arquitectonics que conté i desenvolupi detalladament fles
caracteristiques de l'actuacio projectada. Aquest projecte haura de comptar amb el vist-i-
plau de la Comissié Tecnica del Patrimoni de la Generalitat de Catalunya i I'aprovacio de
I'Ajuntament d'Qlot.

Clot, juny de 2005
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