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INTRODUCCIONf\

1. ANTECEDENTES

Dado que el Plan Especial se limita a la parcela donde se ubica el edificio destinado a
Factoria Joven y al tratarse de una dotacidon de caracter pUblico y en virtud de los
informes emitidos por los servicios técnicos del Excmo. Ayuntamiento de Cdceres, se

redacta el presente Plan Especial conforme a la Ley del Suelo y Ordenacién del
Territorio de Extremadura (LSOTEX) y el Reglamento del Planeamiento de Exiremadura.

ESTUDIO INFORMATIVO (Art. 84 apartado a) Reglamento del Planeamienfo de
Extremadura)

En vitud del articulo 84 apartado a) del Reglamenio del Planeamiento de
Extiremadura, el cual fija que se deberd reflejar los aspectos del planeamiento en vigor
que puedan resultar afectados por el presente Plan Especial de Ordenacién,
establecemos:

El Unico pardmetro aofectado por la singularidad dotacional” del propio edificio
conforme a lo establecido en el Plan General Municipal de Cdceres, es la altura
mdxima permitida de 7 metros.

No obstante, las caracteristicas concretas de este equipamiento hacen necesario que
el edificio cuente con mayor altura de los 7 metros mdximo permitido. Al tratarse de
una dotacién de cardcter publico, en virtud del articulo 4.7.2 del PGM de Cdceres,
seria posible superar la altura mdxima anterior previa redaccién de un Plan Especial.

E resto de pardmetros y caracteristicas del complejo Factoria Joven se adapta a los
requerimientos del Plan General Municipal.

MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA DEL OBJETO DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION (Art. 84 apartado b) Reglamento del Planeamiento de Extremadurq)

1. ANTECEDENTES:
1.1. AGENTES:

Se redacta el presente PLAN ESPECIAL a peticidn de la Consejeria de los Jovenes y del
Deporte de la Junta de Exiremnadura, por los Arquitectos:

D.Antonio Holgado Gémez, arquitecto colegiado n° 401242, del Colegio Oficial de
Arquitectos de Extremadura.

D. Juan Ignacio Rosado Feito, arquitecto colegiado n°® 338079, del Colegio Oficial de
Arquitectos de Extremadura.

1.2.0BJETO:

El objeto de este Plan Especial es definir la configuracién volumétrica y la altura
mdxima del equipamiento correspondiente a la FACTORIA JOVEN.
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Se proyecta un entorno y edificio polivalentes cuyo fin es el de acoger diferentes
eehvidades creativas y de ocio, teniendo como principal usuario el colectivo juvenil,

7* entendiendo el concepto de Factoria joven como una dlternativa de ocio,
creatividad y aprendizagje.

Una de las peculiaridades del edificio es que este cuenta con un observatorio
astrondmico. Se conecta con este a fravés de pasarela metdlica ubicada en la
terraza de planta segunda, la cual se diseia transitable con el fin de crear un punto de
observacion astronémica. Este tipo de elementos han de estar situados sobre el punto
md&s alto de los edificios para su correcto funcionamiento, por lo que dado el uso, se
justifica la altura final del edificio.

Se acomete la redaccién del presente Plan especial en relacién con el articulo 4.7.2
del Plan General Municipal de Cdceres, superando la aitura de 7m mdaximos permitidos
en 5,70 mts, altura mdxima del observatorio astrondmico, haciendo un total de 12,70
mis.

1.3. SITUACION URBANISTICA:
Entorno Fisico / Normativa aplicable:

_ Norte: Parcela municipal

_ Oeste: Parcela municipal

_ Sur: Parcela municipal

_ Este: Avenida Héroes de Baler

Normativa de aplicacién: Plan General de ordenacién Urbana de Cdceres. Norma
Zonal 3. Grado 3.

Clasificacion del suelo: Suelo Urbano

Uso: Equipamiento social

] ] SEGUN PLAN
PARAMETROS SEGUN NORMA ESPECIAL
PROPUESTO

N ,Ah‘uros /AlL. 2 / 7 metros 3 / 12.70 metros*
mdax
*Tipologias Edificacién Abierta Ed;\fﬁgﬁfn
Equipamiento Dotacional publico D(l))’ré];ilggol
Aprovechamiento Supg r;sErif}(rﬁble:

- . ”
Superficial 0.75x7.996,81 m2 = 585184m
Volumeétrico 5.997 40 m2
Ocupacién 40% 39.02%

* Justificado mediante el presente Plan Especial
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1.4 .ACTUACION PROPUESTA:

1.4.1. USO: /\j

La actual intervencién plantea crear un edificio de equipamiento, denominado
FACTORIA JOVEN de la Junta de Extremadura, a través de la Consejeria de de los
Jovenes y del Deporte.

|
|

1.4.2. DESARROLLO DEL PROGAMA:

El programa planteado corresponde a las necesidades de la propiedad.
La intervencidn respeta la configuracion general del edificio y su volumetria,
realizdndose los ajustes precisos para el cumplimiento de las normativas y para su
adecuacién a un uso publico caracteristicas, con el siguiente programa:

PLANTA BAJA | S.UTIL(rm?)
Vestibulo-Recepcion 82,49
Sala dinamizadores 20,42
Galeria aulas 101,18
Sala baile 72,77
Sala musica 42,00
Sala audiovisuales 42,00
Taller aeromodelismo 42,00
Sala astronomia 42,00
Zona ceniral diGfana 102,88
AmbigG 24,72
Gradas 39.20
Zona Boulder 51,45
Zona acrébatas 94,10
Galeria Aseos 36.93
Sala maquinas 7,82
Aseos 49,10
Almacén acrébatas 10,96
Porches 73.04
935,06 m?
PLANTA PRIMERA S.UTIL (m?)
Galeria superior 51,73
Sala reuniones 31,36
Zona colectivos 72,49
Almacén 2 7.82
163,40 m?
PLANTA SEGUNDA S.UTIL (m?)
Vestibulo 13,24
Observatorio 9.49
Almacén 3 7.82

30,55 m?
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CACION DE LA SOLUCION ADOPTADA:

A partir de lo expuesto anteriormente y de la documentacion gréfica aportada, se
deduce la necesidad de dotar mayor altura para el OBSERVATORIO ASTRONOMICO,
un requisito fundamental para su funcionamiento.

Asimismo se ha buscado la integracién de la edificaciéon en sus aspectos de
volumetria, con la composicidn y textura, siendo el observatorio abrazado por el
recubrimiento de acero corten del edificio con el fin de integraro en él. Se conecta
con este a través de pasarela metdlica ubicada en la terraza de planta segunda, la
cual se disefia transitable con el fin de crear un punto de observacion astrondmica.

ESTUDIO COMPLEMENTARIO ELABORADO EN FUNCION DEL OBJETO ESPECIFICO DEL PLAN
ESPECIAL DE ORDENACION (Art. 84 apartado c) Reglamento del Planeamiento de
Extremadura)

El dmbito de actuacidn del presente Plan Especial, se limita a la parcela donde se
ubica la Factoria Joven, no existiendo ningUn uso ni edificacién diferente al propio de
las actividades de la Factoria Joven.

La volumetria edificatoria sobre rasante en la parcela se limita exclusivamente a la
edificaciéon que alberga las actividades cubiertas asi como cuartos de instalaciones,
siendo el resto del complejo dotado de actividades al aire libre (pista skate, pista
aeromodelismo, zona graffitis, huerto astrondmico, zonas verdes, escenario y viario)

Si fenemos en cuentq, tal y como se aporta en la documentacién gréfica, que la
volumetria del edificio se ubica aproximadamente en la zona central de la alineacién
a rasante {con su respectivo retranqueo) de una longitud total de 97.43 m, queda
patente la separacién con los actuales y futuros edificios colindantes, estableciendo
esta en aproximadamente 40 metros en el caso mds desfavorable [medianera
derechay.

factoria joven _ cdeeres
CONSEJERIA do s JOVENES v dot DEPORTE Avonido Héroe; de Boler yn_Coceres
‘At Hoigodo Gomex + Juan Ko R Felo_ wutardan

PROYECTO BASICO y do EECUCION A O ]
©:1/1000 _ STUACKON




[
AYUNTAMIEN } DE CACERES

APROBACION INICIAL

nte que el incremento de altura fijado en 5.70 metros sobre la altura
blecida, se amortigua y armoniza con la caracteristica del entorno
(ningund_Zdificacior Co’riﬂ‘dgnfe en aprox. 40 metros), mds si tenemos en cuenta que
la alfura méxima que concentra en un punto concreto, el observatorio astronomico,
claramente retranqueado y casi oculto respecto desde la visual de la fachada
principal.

NORMAS URBANISTICAS, COMPRENSIVAS DE LAS MEDIDAS DE PROTECCION
PROCEDENTES EN VIRTUD DE LA NORMATIVA SECTORIAL APLICABLE (Art. 84 apartado d)
Reglamento del Planeamiento de Extremadura)

Se asumen todos los parédmetros de la ordenacidn del vigente Plan General Municipal
del suelo urbano, con la cdlificacién de fitularidad publica, sistemna general de
equipamiento genérico, norma zonal 3, grado 3. Se establecen retranqueos de 5
metros a los inderos a excepcién de la fachada principal de é metros. Establecemos
que la altura méxima sea de 12.70 metros y tres plantas de altura. Dentro del dmbito
se situardn las edificaciones a libre disposicidon, respetando las condiciones de
ocupacién y retrangueos que marca la normativa.

. . SEGUN PLAN
PARAMETROS SEGUN PGM ESPECIAL
Ne° Alturas /AHl.
max 2 / 7 metros 3/ 12.70 metros

CUADERNO DE CONDICIONES A LAS QUE DEBAN AJUSTARSE LOS PROYECTOS TECNICOS
CUANDO SE TRATE DE DESARROLLAR OBRAS DE INFRAESTRUCTURA. (Art. 84 apartado e)
Reglamento del Planeamiento de Extremaduraj

Las Unicas obras de infraestructura a desarrollar consideradas el presente Plan Especial,
son las propias de la construccidon y puesta en marcha de la Factoria Joven en el
dmbito de la parcela que esta ocupa, siendo esta los limites de actuacién del Plan
Especial. Dichas obras de infraestructura quedan definidas en el pertinente Proyecto
de Ejecucién.

REGLAMENTACION DE LA EDIFICACION, CUANDO EN DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL
DE ORDENACION SE PREVEA LA CONSTRUCCION DE EDIFICIOS O INSTALACIONES
DESTINADOS A EQUIPAMIENTO PUBLICO O VINCULADO A LA INFRAESTRUCTURA PUBLICA
(Art. 84 apartado f) Reglamento del Planeamiento de Extremadural

Dado que tanto la normativa del PGM como lo establecido en el presente Plan
Especial, limita su uso a dotacional de titularidad pUblica, establecemos la siguiente
reglamentacién para la construccion de edificios:

_ Condiciones estéticas de las edificaciones:

a) No se permite la construccién de cubiertas inclinadas con acabado de teja (en
cualquiera de sus modalidades)

b) Se permite la libre solucidén de la fachada predominando la utilizacion de
materiales contempordneos y garantizando la durabilidad de los mismos

c) Se deberdn buscar soluciones arquitectdnicas que oculten de las vistas las
diferente maquinarias de instalaciones, quedando totalmente prohibida su
ubicacién en fachada

d) Se prohibe la colocacidén de rejas en huecos de fachada, garantizando la
seguridad del edificio mediante sistema alternativos.

e) El resto de condicionantes se deja a criterio de los arquitectos redactores de los
proyectos de los edificios.
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i _ Ceondiciones dejurbanizacion:
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Come-earacteristicas generales se contempla en la urbanizacién el predominio

/ \Qe zonas verdes, viario y de ocio con sus respectivas dotacién de infraestructura para
su comrecto funcionamiento y uso garantizando la comrecta utilizacion de materiales
segun CTE.

El resto de condicionantes se deja a criterio de los arquitectos redactores de los
proyectos de urbanizacién.

CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS, EN SU CASO, EN LOS TERMINOS DEL ARTICULO 72.4
DE LA LSOTEX. (Art. 84 apartado g) Reglamento del Planeamiento de Extremadural

Dada los caracteristicas del presente Plan Especial no procede la realizacién de un
catdlogo de Bienes Protegidos.

PLANOS DE ORDENACION A ESCALA PARA LA CORRECTA MEDICION E IDENTIFICACION
DE SUS DETERMINACIONES Y CONTENIDOS (Arf. 84 apartado h) Reglamenfo del
Planeamiento de Extremadurq)

Contenido de planos {se adjunta como anexo al presente documento):

01. Situacién y emplazamiento
02. Delimitacién del Plan Especial
03. Infraestructura existentes

04. Posicién de las edificaciones

En Cdceres a 14 de Julio del 2011

ARQUITECTOS:

Antonio Holgado Gémez, arquitecto colegiado n°® 401242, del Colegio Oficial de Arquitectos de
Extremadura.

Juan Ignacio Rosado Feito, arquitecto colegiado n°® 338079, del Colegio Oficial de Arquitectos de
Extremadura.
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