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112 MODIFICACION PLAN PARCIAL DEL OA 2:58: SECTOR INDUSTRIAL “PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA
(ANTIGUO SECTOR 11) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VITORIA-GASTEIZ

A.- MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

A.1 OBJETO Y ALCANCE DE LA PRESENTE MODIFICACION

El objeto de la presente 112 Modificacion del Plan Parcial del OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque
Tecnoldgico” (antiguo Sector 11) del vigente Plan General de Ordenacidén Urbana de Vitoria-Gasteiz, es
adecuar la estructura de parcelas vacantes en las zonas PTi-1, PT4 y PT5 a la demanda de las empresas
ya instaladas en dichas zonas sin alterar los parametros edificatorios del ambito.

También es objeto del presente documento la modificacién de los parametros de alineacién para las zonas
PT4 y PT5 definidos en las Ordenanzas Reguladoras para que en el caso de acuerdo entre colindantes no
sea necesario mantener el retranqueo del area de movimiento de la edificacion, pudiendo reducirse o
eliminarse.

Asimismo, se actualiza el listado del régimen de usos caracteristicos, compatibles y prohibidos para las
zonas con aprovechamiento lucrativo PT1, PT3, PT5 y PTi-1, se amplia el parametro de ocupacion de la
zona PT3-2, y se incorpora para todas las zonas con aprovechamiento lucrativo que la Sociedad Parque
Tecnoldgico de Alava-Arabako Teknologi Parkea, S.A. pueda autorizar y proponer al Ayuntamiento una
reduccidn de la dotacidén de aparcamientos establecida en la Ordenanzas en el caso de que la actividad a
implantarse presente una baja densidad de personal, y se encuentre debidamente justificada mediante
memoria acreditativa de la plantilla prevista, turnos de trabajo y régimen de funcionamiento.

Ademas, se ajusta la documentacién grafica, los datos relativos a la actualizacion de superficies edificadas
derivadas de la modificacidén en cada una de las zonas afectadas, la identificacion de las nuevas parcelas
resultantes, y se incorpora un Texto Refundido de las Ordenanzas Reguladoras para adaptarlas a la
presente Modificacién Puntual del Plan Parcial, a los Estudios de Detalle aprobados y al vigente Plan General
de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.

A.2 INICIATIVA Y REDACCION DEL DOCUMENTO.

La iniciativa para la redaccién de la presente 112 Modificacién del Plan Parcial del OA 2.58: S.T.-5 Sector
Industrial “Parque Tecnoldgico” (antiguo Sector 11) corre a cargo de la propia sociedad PARQUE
TECNOLOGICO DE ALAVA- ARABAKO TEKNOLOGI ELKARTEGIA S.A.

El equipo redactor es RDL Arquitectura, personalizado en la arquitecta Jimena Ruiz de Landa,
colegiada numero 2583 de la Delegacion de Alava del COAVN vy el abogado Pedro Salazar Martinez de
Luco, colegiado nimero 637 del Ilustre Colegio de la Abogacia Alavesa.

A.3 TRAMITACION DEL DOCUMENTO.

El articulo 67 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, los planes parciales establecen la
ordenacién pormenorizada de un sector delimitado por el Plan General o por el correspondiente plan de
sectorizacién en suelo urbanizable. En el articulo 68 de la misma se regula el contenido de los planes
parciales, asi como la documentacion en la que se formaliza su contenido.

La tramitacién y aprobacion de los planes parciales esta recogida, por un lado, en los articulos 95 y 96 de
la ley citada y, por otro, en el articulo 31 del Decreto 46/2020.

El articulo 103 de la misma Ley 2/2006 dispone que toda reconsideracion del contenido de los planes
urbanisticos requerira su modificacion sefialando el articulo 104 que la revision y cualquier modificacion de
las determinaciones de los planes urbanisticos debera realizarse a través de la misma clase de plan y
observando el mismo procedimiento seguido para la aprobacion de dichas determinaciones.
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El Decreto 46/2020 en su articulo 34 sefiala que la alteracion del contenido de los planes de ordenacion
urbanistica podra llevarse a cabo mediante la revision de los mismos, o su modificacién, a lo que afade en
el articulo 36.1 que la revision y modificacion del planeamiento seguira el mismo procedimiento que el
previsto en este decreto para su aprobacién, incluyendo la evaluacién ambiental estratégica ordinaria o
simplificada, segun proceda, a tenor de la normativa de evaluacidon ambiental.

Este tramite se inicia con la presente solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada,
acompanando a tales efectos el borrador del plan y del documento ambiental estratégico.

A.4 DESCRIPCION DEL AMBITO DE ACTUACION.

El ambito de actuacion de la 112 Modificacion del Plan Parcial del OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque
Tecnoldgico” (antiguo Sector 11) se localiza al norte de la ciudad de Vitoria-Gasteiz, proximo a la Entidad
Local Menor de Mifiano Mayor, con una superficie de 1.171.864 m2.

Las actuaciones se localizan en las siguientes parcelas:

Parcela 10.4.2 en la zona PTi-1 que aumenta su superficie en 9.351 m? provenientes por segregacion de la
parcela 15.1.1 ubicada en la zona PT5, de tal forma que la zona PTi-1 queda con una superficie de 69.252
m? y la zona PT-5 de 154.316 m2,

Parcela 14.3.2 en la zona PT4 que con el fin de garantizar el crecimiento y desarrollo de la empresa que
ocupa las parcelas 14.2.2-1 y 14.4.2-2, traslada su ubicacion y superficie a la parcela 14.4.2-2.

Dado que en la parcela 14.3.2. actualmente existe un arbolado consolidado y valores paisajisticos que la
convierten en un espacio mas adecuado para el uso recreativo y ambiental, se califica como zona verde,
garantizando con ello el cumplimiento de los estandares urbanisticos establecidos en el Plan Parcial del
Sector ST-5.

Parcela 8.2 en la zona PT3-2 que aumenta el parametro de ocupacidon maxima del 25% al 56,03%.

También se modifican los parametros de alineacion para las zonas PT4 y PT-5 definidos en las Ordenanzas
Reguladoras para que en el caso de acuerdo entre colindantes no sea necesario mantener el retranqueo
del area de movimiento de la edificacion, pudiendo reducirse o eliminarse.

Asimismo, se actualiza el listado del régimen de usos caracteristicos, compatibles y prohibidos para las
zonas con aprovechamiento lucrativo PT1, PT3, PT5 y PTi-1, se amplia el parametro de ocupacion de la
zona PT3-2, y se incorpora para todas las zonas con aprovechamiento lucrativo que la Sociedad Parque
Tecnoldgico de Alava-Arabako Teknologi Parkea, S.A. pueda autorizar y proponer al Ayuntamiento una
reduccion de la dotacion de aparcamientos establecida en la Ordenanzas en el caso de que la actividad a
implantarse presente una baja densidad de personal, y se encuentre debidamente justificada mediante
memoria acreditativa de la plantilla prevista, turnos de trabajo y régimen de funcionamiento.

Ademas, se ajusta la documentacién grafica, los datos relativos a la actualizacion de superficies edificadas
derivadas de la modificacion en cada una de las zonas afectadas, la identificacién de las nuevas parcelas
resultantes, y se incorpora un Texto Refundido de las Ordenanzas Reguladoras para adaptarlas a la
presente Modificacion Puntual del Plan Parcial, a los Estudios de Detalle aprobados y al vigente Plan General
de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.

A.5 ANTECEDENTES URBANISTICOS
El Plan Parcial del OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque Tecnoldgico” (antiguo Sector 11) fue aprobado

definitivamente el 11 de octubre de 1995, y publicado en el BOTHA de 9 de octubre de 1.995. Desde
entonces hasta ahora se han aprobado las siguientes diez modificaciones puntuales.
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12 modificacion referente a la zona PTi-2, aprobada definitivamente el 8 de noviembre de 1.996, y
publicada en el BOTHA de 4 de diciembre de 1.996.

22 modificacion referente a la zona PT-2, aprobada definitivamente el 18 de julio de 1.997, y publicada
en el BOTHA de 5 de septiembre de 1.997.

32 modificacion referente a las zonas PTi-2, PT-1 y PT-2, aprobada definitivamente el 19 de
septiembre de 1.999, y publicada en el BOTHA de 13 de diciembre de 1.999.

42 modificacion referente a las zonas PTi-1 y PT-2, aprobada definitivamente el 15 de septiembre
de 2.000, y publicada en el BOTHA de 27 de octubre de 2.000.

52 modificacion revisiéon Plan Parcial aprobada definitivamente el 28 de octubre de 2.005, y publicada
en el BOTHA de 4 de enero de 2.006.

62 modificacion referente a las parcelas 14.1 y 14.2 y sistema de gestion, aprobada
definitivamente el 31 de octubre de 2.008, y publicada en el BOTHA de 26 de enero de 2.009.

72 modificacion referente a las zonas verdes publicas, aprobada definitivamente el 24 de abril de
2.009, y publicada en el BOTHA de 15 de mayo de 2.009.

82 modificacion referente a las condiciones estéticas de la edificacion, aprobada definitivamente
el 31 de julio de 2.009, y publicada en el BOTHA de 16 de septiembre de 2.009.

92 modificacion revision Plan Parcial, aprobada definitivamente el 25 de septiembre de 2.009, y
publicada en el BOTHA de 19 de octubre de 2.009.

102 modificacion referente a las transferencias de aprovechamientos, aprobada definitivamente
el 26 de noviembre de 2.021, y publicada en el BOTHA de 3 de enero de 2.022.

El Texto Refundido de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz aprobado por
el Acuerdo Foral 143/2003 de aceptacion del cumplimiento de las condiciones impuestas en el Acuerdo del
Consejo de Diputados 930/2002, de 12 de noviembre, incluyo al Sector nimero 11 Parque Tecnoldgico de
Alava dentro de la categoria de suelo urbanizable en régimen transitorio, ST-5 Sector Industrial Parque
Tecnoldgico de Alava, remitiendo la regulacién al Plan Parcial vigente y sus modificaciones.

En Sesion Plenaria celebrada el 22 de diciembre de 2025, el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz aprobo
definitivamente la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, publicado en el
Boletin Oficial del Territorio Historico de Alava numero 147 de 29 de diciembre de 2025. El Articulo 12.6:
Ordenaciones de Ambito de los Suelos Urbanos que son resultado de la ejecucion de los ambitos propuestos
por el plan general vigente con anterioridad a la entrada en vigor de este plan y sus modificaciones y
revisiones parciales, cuya ordenacion convalida este plan, del Tomo IV.- Normas Urbanisticas Particulares,
Titulo IV. Norma Urbanistica Particular de Ordenacion de Ambito, Capitulo 12 Norma Particular de
Ordenacion de Ambito en Suelo Urbano del PGOU, denomina al Sector como OA 2.58: S.T.-5 SECTOR
INDUSTRIAL "“PARQUE TECNOLOGICO” (ANTIGUO SECTOR 11), estableciendo las siguientes
determinaciones:

"El régimen de compatibilidad de usos para las parcelas productivas serd el propio de su ambito. En el caso
de calificadas pormenorizadamente como terciarias, de equipamiento o de infraestructuras su régimen de
compatibilidad de usos podra ser bien el propio de su ambito o el establecido en la norma particular de
este plan.

-Plan Parcial AD 15 de septiembre de 1995, BOTHA n° 121 de 11 de octubre y sus modificaciones.
-Estudio de Detalle de la zona PT-1 AD 15 de septiembre de 1995, BOTHA n° 120 de 9 de octubre de 1995
y sus modificaciones.

-Estudio de Detalle de la parcela 14.03 de la zona PT-4 AD 31 de octubre de 2008, BOTHA n° 11 de 26 de
enero de 2009.
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Estudio de Detalle de la parcela 15.3 de la zona PT-5 AD 28 de septiembre de 2007, BOTHA n° 126 de 26
de octubre de 2007.

-Estudio de Detalle de la parcela 10.3 de la zona PTi-1 AD 26 de marzo de 2004, BOTHA n° 49 de 3 de
mayo de 2004.

-Estudio de Detalle de la parcela 11.4 de la zona PTi-2 AD 20 de diciembre de 1996, BOTHA n° 12 de 31
de enero de 1997.

-Estudio de Detalle de la zona PTi-3 AD 19 de abril de 1996, BOTHA n° 56 de 20 de mayo de 1996 y sus
modificaciones.

-Estudio de Detalle de las parcelas PTi-2 y PT-5 AD 21 de febrero de 2025, BOTHA n° 29 de 12 de marzo
de 2025.”

La presente modificacion cumple tanto el Texto Refundido de la Revisidn del Plan General de Ordenacién
Urbana de Vitoria-Gasteiz de 2003, como el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz
aprobado definitivamente en diciembre de 2025.

A.6 CONDICIONANTES URBANISTICOS DE LA ORDENACION
A6.1 Determinaciones de orden sustantivo y relativas a la tramitacion

El articulo 129.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas dispone qué en el ejercicio de la iniciativa legislativa y la potestad reglamentaria,
las administraciones publicas actuaran de acuerdo con los principios de necesidad, eficacia,
proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y eficiencia.

Asimismo, en los articulos 3 al 9 de la Ley 2/2006 se establecen los principios generales del urbanismo,
que son, por el orden en que se enuncian, el principio de desarrollo sostenible, el de subordinacién al
interés publico, el de competencia del planeamiento urbanistico, el de concertacion, el de coherencia de la
ordenacién urbanistica, el de participacion ciudadana y el de informacién publica.

El articulo 104 de la LSU define el procedimiento para la modificacion y revision de la ordenacion establecida
por los planes urbanisticos.

Las determinaciones de orden pormenorizado del planeamiento vienen establecidas en el articulo 56 de la
LSuU.

El articulo 85 de la LSU y el articulo 34 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en
desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo regulan la suspension del otorgamiento
de licencias por la modificacion del planeamiento.

El Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacion de los procedimientos de aprobacion de los planes de
ordenacién del territorio y de los instrumentos de ordenacién urbanistica (DRP), integra el procedimiento
de evaluacién ambiental en la tramitacién del planeamiento urbanistico, especificando en su articulo 35.2
que la ordenacion pormenorizada se modificara adoptando la figura y el procedimiento del plan parcial o
plan especial, segin corresponda, a tenor de los articulos 95, 96 y 97 de la Ley 2/2006 y de los
correspondientes de ese Decreto, en este caso, el articulo 31.

A6.2 Determinaciones respecto al contenido urbanistico del documento

El objeto, contenido, determinaciones y documentacion de los planes parciales viene regulado en el articulo
5.2.3 de las Normas Generales del vigente PGOU, asi como los articulos 59, 67 y 68 de la Ley 2/2006, con
referencia expresa al proceso de formulacion y seleccién de alternativas, el andlisis de las alegaciones,
sugerencias y reclamaciones y el estudio de viabilidad econdmica-financiera. Su tramitacion se regula en
los articulos 95 y 96 de la LSU.
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El articulo 22.5 de la LSRU exige también el estudio de viabilidad econdmica para la ordenacién y ejecucion
de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica, regulando su contenido
minimo.

Asimismo, en el apartado 22.4 del mismo cuerpo legal impone que la documentacién de los instrumentos
de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un informe de sostenibilidad
economica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y
la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos, lo que también se recoge en el articulo 31.f) del DMU para los planes que deban someterse a
Evaluacién Ambiental.

El articulo 32 del DMU vy el 25 de la LSRU establecen, también, la obligacién de exponer al publico un
resumen ejecutivo expresivo de la delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera
la vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion, incluyendo planos o instrumentos
de informacion grafica que permitan comparar el estado actual y la imagen futura prevista por dicha
ordenacidn, asi como los ambitos en los que se dicha suspension.

El articulo 36.1 del DRP establece que en el tramite de informacion publica, se incorporara una memoria
justificativa de la modificacién adoptada y el texto integro de los articulos de la normativa afectados,
resaltando las partes de los articulos modificados.

El articulo 70.3 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, establece que
cuando una alteracién de la ordenacién urbanistica, que no se efectiie en el marco de un ejercicio pleno
de la potestad de ordenacion, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo,
debera hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros derechos
reales sobre las fincas afectadas durante los cinco anos anteriores a su iniciacion, segin conste en el
registro o instrumentos utilizado a efectos de notificaciones a los interesados de conformidad con la
legislacién en la materia.

A.7 CONDICIONANTES DERIVADOS DE LA NORMATIVA SECTORIAL
A7.1 Afecciones derivadas de normativa ambiental

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidon ambiental, en su articulo 6 regula los supuestos en que
es preceptiva la evaluacion ambiental estratégica de las modificaciones de planeamiento y es también de
aplicacion, la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de administracion Ambiental en Euskadi en lo que no
contradiga a la anterior.

El presente proyecto se acompafia del Documento Ambiental Estratégico correspondiente, para proceder a
la solicitud de Evaluacidon Ambiental Estratégica Simplificada.

El Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacion acustica de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco, regula en su articulo 37 los desarrollos urbanisticos que requieren un estudio de Impacto Acustico
y establece, en su articulo 30, la obligacion de remitir, antes de su aprobacidn inicial, el correspondiente
instrumento urbanistico a la administracion autondmica titular de las infraestructuras en cuya zona de
servidumbre acustica se prevean desarrollos urbanisticos.

El Real Decreto 1367/2007 establece que todas las figuras de planeamiento incluiran de forma explicita la
delimitacion correspondiente a la zonificacion acUstica de la superficie de actuacion y su articulo 11 sefala,
también, que el planeamiento urbanistico incluird entre sus determinaciones las que resulten necesarias
para conseguir la efectividad de las servidumbres aculsticas en los ambitos territoriales de ordenacién
afectados por ellas.
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El articulo 50.2 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, dispone que los érganos
encargados de los procedimientos de aprobacién, modificacion o revision de los instrumentos de
planificacion territorial o urbanistica que afecten al despliegue de las redes publicas de comunicaciones
electrénicas, deberan recabar del Ministerio de Industria, Energia y Turismo, informe sobre la adecuacion
de dichos instrumentos con la ley y la normativa de telecomunicaciones y sobre las necesidades de redes
publicas de comunicaciones electronicas en su ambito territorial.

El Decreto Legislativo 1/2023, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley para la
igualdad de Mujeres y Hombres y Vidas Libres de Violencia Machista contra la Mujeres, establece que las
Administraciones Publicas tendran en cuenta, en la definicidon y ejecucion del planeamiento urbanistico, la
perspectiva de género.

El articulo 7.7 de la Ley 2/2006 de instituciones locales de Euskadi establece que en el procedimiento de
aprobacién de proyectos o planes que pudieran afectar a la situacién sociolingdiistica de los municipios se
evaluara su posible impacto respecto a la normalizacion del uso de euskera, y se propondra las medidas
derivadas de esa evaluacidn que se estimen pertinentes.

El articulo 31.f) del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006
establece la obligacién de una memoria de sostenibilidad econdmica.

La Ley 4/2019, de 21 de febrero, de sostenibilidad energética de la Comunidad Auténoma Vasca, sefala
en su articulo 7 que los instrumentos de planeamiento urbanistico deberan incluir un estudio de
sostenibilidad energética, con evaluacion de la adaptacion a las exigencias de sostenibilidad energética y
de la implantaciéon de energias renovables en los edificios y las infraestructuras y estudio de movilidad, a
los efectos del consumo energético, incluyendo alternativas al uso del transporte privado y politicas de
impulso de la movilidad no motorizada y la no movilidad y del alumbrado exterior, a los efectos de evaluar
los niveles y tiempos de iluminacion dptimos para cada espacio publico y que deberan prever estaciones
de recarga de vehiculos eléctricos y propulsados por combustibles alternativos, asi como espacios para
facilitar el uso y el aparcamiento de bicicletas.

El Real Decreto 2591/1998 en su actual redaccién, obliga a remitir las modificaciones de planeamiento en
las areas de servidumbre aeroportuaria, antes de su aprobacion inicial, a la Direccion General de Aviacion,
para su preceptivo informe.

El OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque Tecnoldgico” (antiguo Sector 11) se ubica en el area funcional
de Vitoria-Gasteiz, a lo largo del Arco de la Innovacion definido en el Plan Territorial Parcial de Alava Central,
entre los escenarios de dos operaciones estratégicas, OE2, Arco de la Innovacion Norte y O3, arco de la
Innovacion Sur sin que el PTP establezca ninguna determinacién vinculante que le afecte.

A7.2 Servidumbres Aeroportuarias

El articulo 3.4.4 Condiciones especificas de las servidumbres aeronauticas incluido en el Capitulo 3.4
Condicionantes superpuestos que afectan a todo el término municipal del Tomo III Normas Urbanisticas
Generales del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, establece que las servidumbres
aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria afectan practicamente a la totalidad del término municipal de Vitoria-
Gasteiz.

Las limitaciones establecidas en materia aeroportuaria estan reguladas por la siguiente normativa sectorial
del Estado:

Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n°® 176, de 23 de julio) sobre Navegacién Aérea, modificada por Ley 55/99

sobre Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social, de 29 de diciembre (B.O.E. n°® 312, de 30 de
diciembre).
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Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea (B.O.E n° 162, de 8 de julio). Disposiciones Adicional
Tercera y Transitoria Tercera de la Ley 37/2003 de Ruido, de 17 de noviembre (B.O.E. n°® 276, de 18 de
noviembre).

Articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social
(B.O.E. n° 315, de 31 de diciembre).

Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo, por el que se regulan las servidumbres aeronauticas de proteccién
de la navegacion aérea, y se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la ordenacion
de los aeropuertos de interés general y su zona de servicio, en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166
de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social (B.O.E. n°
131, de 2 de junio).

Real Decreto 1031/2020, de 17 de noviembre, por el que se modifican las servidumbres aeronauticas del
Aeropuerto de Vitoria (B.O.E. n° 335, de 24 de diciembre).

Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre (B.O.E. n°® 254, de 23 de octubre), por el que se desarrolla la
Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacidon acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas.

Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo (B.O.E. n° 88, de 13 de abril), por la que se regula la revision de
las huellas de ruido de los aeropuertos de interés general.

Real Decreto 537/2023, de 20 de junio, por el que se establecen las servidumbres aeronduticas asociadas
a las instalaciones radioeléctricas para la navegacion aérea presentes en las comunidades autdnomas de
Cantabria, Galicia, La Rioja, Comunidad Foral de Navarra, Pais Vasco y Principado de Asturias para el caso
en que las instalaciones sean aerogeneradores (B.O.E. n°® 147, de 21 de junio).

Ley 8/2025, de 29 de septiembre, por la que se modifican la Ley 48/1960, de 21 de julio, sobre Navegacion
Aérea.

Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea, B.O.E. n° 235, de 30 de septiembre de 2025.

De acuerdo con la legislacion sectorial vigente, asi como las determinaciones del Plan Director del
aeropuerto, deben tenerse en cuenta, entre otras, las siguientes condiciones: Las construcciones e
instalaciones, asi como cualquier otra actuacion que se contemple en las zonas del término municipal de
Vitoria-Gasteiz afectadas por las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria, incluidos todos sus
elementos (como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), asi como cualquier otro afiadido sobre tales construcciones, asi como
los medios mecanicos necesarios para su construccion (gruas, etc.), plantaciones, modificaciones del
terreno u objetos fijos 0 moéviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi
como el gdlibo de las infraestructuras viarias, no pueden vulnerar las Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de Vitoria, que vienen representadas en los planos POE 3.4.1, POE 3.4.2 y POE 3.4.3 de
servidumbres aeronauticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz. Excepcionalmente,
conforme el articulo 28 del R.D. 369/2023, la Direccion General de Aviacion Civil podra informar
favorablemente planes e instrumentos de ordenacion en los que se incluyan actuaciones que vulneren las
servidumbres aeronauticas, previa consulta al titular o gestor de la infraestructura aeronautica o proveedor
de servicios de navegacion aérea e informe vinculante de AESA, en el que se acredite que no se
compromete ni la seguridad ni la regularidad de las operaciones de las aeronaves.

En caso de que las limitaciones y requisitos impuestos por las servidumbres aeronauticas no permitan que
se lleven a cabo las construcciones, instalaciones o plantaciones previstas, no se generara ningun tipo de
derecho a indemnizacion por parte del Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, ni del titular o
gestor de la infraestructura aerondutica o proveedor de los servicios de navegacién aérea, salvo cuando
afecte a derechos ya patrimonializados.
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En las zonas y espacios del término municipal de Vitoria-Gasteiz afectados por las servidumbres
aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria, la ejecucién de construcciones, instalaciones (postes, antenas,
aerogeneradores-incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las grias de
construccion y similares) o plantaciones en la parte afectada, requerira acuerdo favorable previo de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 31 y 33 del R. D. 369/2023.

Los proyectos de planes o instrumentos de ordenacion urbanistica o territorial, o de cualquier otra indole
gue ordenen fisicamente el territorio, asi como sus revisiones o modificaciones, que incluyan dentro de su
ambito la zona de servicio aeroportuario o espacios sujetos a servidumbres aeronauticas legalmente
establecidas, o a las propuestas de servidumbres aeronduticas, incluidas las acusticas, previstas respecto
a las actuaciones planificadas en la zona de servicio de los planes directores, deberan ser informadas por
la Direccion General de Aviacion Civil, para lo que se solicitara informe antes de la aprobacion inicial del
planeamiento o tramite equivalente. A falta de solicitud del informe preceptivo, asi como en el supuesto de
disconformidad, no se podra aprobar definitivamente el instrumento de planificacion territorial o urbanistica
que no acepte las observaciones formuladas por el Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, en lo
que afecte al ejercicio de las competencias estatales.

El aprovechamiento susceptible de materializacion sera el definido por el planeamiento de acuerdo con la
legislacion urbanistica, una vez que se apliquen al mismo las condiciones que, en su caso, establezca el
informe del Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, no generando, en el caso de su disminucién,
ningun tipo de derecho a indemnizacién por parte del Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, ni
del titular o gestor de la infraestructura aerondautica o proveedor de los servicios de navegacion aérea,
salvo cuando afecte a derechos ya patrimonializados.

En la zona de seguridad de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas se prohibe cualquier elemento
sobre el terreno, asi como la modificacién temporal o permanente de la constitucion del propio terreno.
Excepcionalmente, conforme el articulo 28 del Real Decreto 369/2023, la Direccién General de Aviacion
Civil podra informar favorablemente planes e instrumentos de ordenacion en los que se incluyan
actuaciones dentro de la zona de seguridad de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, previa
consulta al titular o gestor de la infraestructura aeronautica o proveedor de servicios de navegacion aérea
e informe vinculante de AESA, en el que se acredite que no se compromete ni la seguridad ni la regularidad
de las operaciones de las aeronaves.

En el Area de Aproximacion Frustrada correspondiente a la maniobra ILS se prohibe cualquier construccion
o modificacién temporal o permanente de la constitucién del terreno, de su superficie o de los elementos
que sobre ella se encuentren, sin previo consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).
En cuanto a la posible instalacion de aerogeneradores, debido a su gran altura, en la que se ha de incluir
la longitud de sus palas, se ha de asegurar que en ningun caso incumplan la normativa relativa a las
Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Vitoria. Lo mismo se ha de aplicar para las lineas de
transporte de energia eléctrica, las infraestructuras de telecomunicaciones, tales como antenas de telefonia
y enlaces de microondas, y demas estructuras, que por su funcionamiento precisen ser ubicadas en
plataformas elevadas.

Segun el articulo 14 del R.D. 369/2023, el area afectada por las servidumbres de aerédromo y las
servidumbres de instalaciones radioeléctricas correspondientes al Aeropuerto de Vitoria, queda sujeta a
una servidumbre de limitacién de actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
podra prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un
peligro para las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas.

Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la implantacion o ejercicio de dichas
actividades, y abarcard, entre otras: a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccion
de obstaculos de tal indole que puedan inducir turbulencias; b) Las actividades que supongan o puedan
llevar aparejada la construccion de obstaculos de tal indole que puedan interferir en la visual de los Servicios
de Control de Aerédromo; c) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear
peligros o inducir a confusion o error; d) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy
reflectantes que puedan dar lugar a deslumbramiento; €) Las actuaciones que puedan estimular, atraer o
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generar la presencia de fauna; f) Las actividades o la presencia de objetos fijos 0 moviles que puedan
interferir el funcionamiento de los sistemas de comunicacion, navegacion y vigilancia aeronauticas o
afectarlos negativamente; g) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacién o
funcionamiento de instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fendmeno que suponga un
riesgo para las aeronaves; h) El uso de medios de propulsién o sustentacidn aéreos para la realizacién de
actividades deportivas, o de cualquier otra indole; y i) El lanzamiento de fuegos artificiales o artilugios de
indole similar”.

En caso de contradiccion en la propia normativa urbanistica del Plan General de Ordenacion Urbana de
Vitoria-Gasteiz, o entre la normativa urbanistica y los planos recogidos en el propio plan general,
prevaleceran las limitaciones o condiciones impuestas por las servidumbres aeronduticas sobre cualquier
otra disposicion recogida en el planeamiento urbanistico.

El ambito del presente documento estd en suelos afectados por las servidumbres de aerédromo y
radioeléctrica y de operaciones de aeronaves, por lo que la Direccién General de Aviacién Civil debera emitir
informe favorable.

A7.3 Afecciones derivadas del impacto acustico

El marco legislativo para la evaluacion y gestion del ruido se establece principalmente por la Directiva
Europea 2002/49/CE, y a nivel estatal, la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido (BOE de 18 de
noviembre de 2003) que esta desarrollada por dos Reales Decretos; el Real Decreto 1513/2005 de 16 de
diciembre y el 1367/2007 de 19 de octubre, modificado por el Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio (BOE
de 26 de junio de 2012).

A nivel autondmico es de aplicacion el Decreto 213/2012, de 16 de octubre de contaminacion acustica de
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (BOPV de 16 de noviembre de 2012), correccion de errores BOPV
de 31 de diciembre de 2012 y 14 de abril de 2013 que recoge que las areas aculsticas para las que se
prevea un futuro desarrollo urbanistico, incluidos los cambios de calificacion urbanistica, deberan
incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente, un Estudio de Impacto Aclstico
que incluya la elaboracién de mapas de ruido y evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto
acustico global de la zona y que contendran, como minimo:

a) Un andlisis de las fuentes sonoras

b) Estudio de alternativas

c) Definicion de medidas correctoras

Por todo ello, este documento esta acompafiado por su correspondiente estudio de impacto acustico.
A7.4 Afecciones derivadas de las redes publicas de telecomunicaciones

El articulo 50.2 de la de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, establece la
obligacién de recabar informe del Ministerio competente en la tramitacién de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, sobre su adecuacioén a la Ley y la normativa sectorial y sobre las necesidades de
las redes publicas de telecomunicaciones, respecto de los instrumentos de planeamiento que afecten al
despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrdnicas, sefialando la imposibilidad de aprobacion
del instrumento en lo que se refiere al ejercicio de las competencias estatales de telecomunicaciones, si
bien el Tribunal Supremo ha sefialado que la omision de un informe preceptivo determina la nulidad de
pleno derecho de todo el Plan, sin que el defecto sea susceptible de convalidacion a posteriori.

Por tanto, de manera previa a la aprobacién inicial del documento, se solicitara dicho informe sectorial.
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A7.5 Afecciones derivadas de la perspectiva de género

El Real Decreto Legislativo 1/2003, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
para la Igualdad de Mujeres y Hombres y Vidas Libres de Violencia Machista contra la Mujeres, establece
en su articulo 19 que los poderes publicos han de tener en cuenta de manera activa el objetivo de igualdad
entre mujeres y hombres en la elaboracion y aplicacion de las normas y de los planes, programas y otros
instrumentos de formulacidn de politicas publicas, asi como de los contratos, de los programas
subvencionables y de los actos administrativos. Trata de la necesidad de la evaluacion previa del impacto
para la introduccion de medidas dirigidas a eliminar las desigualdades y promover la igualdad.

El articulo 20 establece que antes de acometer la elaboracion de una norma o acto administrativo, el érgano
administrativo que lo promueva ha de evaluar el impacto potencial de la propuesta en la situacion de las
mujeres y los hombres como colectivo. Por ello, ha de analizar si la actividad proyectada en la norma o
acto administrativo puede tener repercusiones positivas o adversas en el objetivo global de eliminar las
desigualdades entre mujeres y hombres y promover su igualdad.

El apartado 7 del articulo 20 del Real Decreto Legislativo 1/2003, de 16 de marzo, establece que los planes
gue tengan naturaleza juridica de disposiciones de caracter general, en particular los territoriales y
urbanisticos, deben ser objeto de una evaluacion previa de impacto de género e incluir medidas para
promover la igualdad.

La Resolucion 40/2012, de 21 de agosto, el Consejo de Gobierno del Gobierno Vasco aprobd Directrices
previstas en la Disposicion Final Octava de la Ley 4/2005 sobre la realizacion de la evaluacion previa del
impacto del género y la incorporacién de medidas para eliminar desigualdades y promover la igualdad de
mujeres y hombres para la Administracién General de la Comunidad Auténoma, y con base a dicha
resolucion, en 2018, Eudel en colaboracion con Emakunde publico la Guia explicativa del proceso y
herramientas disefiadas para su implantacion en las entidades locales en las que se desarrollan dichas
directrices. Quedan eximidas de realizar evaluacion los proyectos de normas locales y actos administrativos
que carezcan de relevancia desde el punto de vista del género, porque su incidencia en la situacion de
mujeres y hombres sea nula o minima, entre los cuales se incluiran en todo caso los proyectos que no
afecten a los derechos e intereses legitimos de los ciudadanos o ciudadanas.

Es asi que las Directrices incorporan dos anexos, el primero recoge el modelo de informe de impacto del
género, y el segundo el modelo justificativo de la ausencia de relevancia desde el punto de vista del género,
con indicacién de los motivos por lo que se considera de ese modo.

Se acompana el modelo justificativo sobre la ausencia de relevancia desde el punto de vista del género,
contenido en el Anexo II a las Directrices sobre realizaciéon de la evaluacion previa del impacto en funcion
del género y la incorporacion de medidas para eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres
y hombres, que se debera ser validado mediante informe de los técnicos municipales para la aprobacion
definitiva.

A7.6 Afecciones derivadas de la normalizacion del uso del euskera

El articulo 7.7 de la Ley 2/2016 de Instituciones Locales de Euskadi establece que, en el procedimiento de
aprobacion de planes que pudiera afectar a la situacion sociolinguistica de los municipios, se evaluara su
posible impacto respecto a la normalizacion del uso del euskera y se propondran las medidas pertinentes.

El Decreto 179/2019, de 19 de noviembre, sobre normalizacion del uso institucional y administrativo de las
lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi, desarrolla la regulacion de la evaluacion de impacto
linglistico de planes en los articulos 49 al 56.

Los servicios técnicos municipales asignados para ello, en aplicacion del articulo 53, remitiran al 6rgano
municipal competente para la aprobacién sustantiva del plan un informe relativo al alcance del estudio
socio-lingtistico, proponiendo si procede o no realizar un estudio de impacto lingiistico en base a que
pueda darse una afeccion relevante.
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La Disposicion Adicional del Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacion de los procedimientos de
aprobacién de los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos de ordenacion urbanistica,
determina que los planes que disponga de Avance, sera este sobre el que los servicios técnicos municipales
elaboren y emitan su “informe relativo al alcance del estudio lingtiistico” previsto en el articulo 53.2 del
mencionado Decreto 179/2019. En defecto de tal Avance, el mencionado informe de alcance del estudio
lingliistico se elaborara sobre el proyecto del plan.

A7.7 Zona de interés para la Defensa Nacional

El Parque Tecnoldgico de Alava se encuentra afectado por la zona de interés para la defensa nacional “Base
de Araca y su campo de maniobras y tiro”, segun establece el Real Decreto 284/2018, de 11 de mayo, por
lo que la 112 Modificacién del Plan Parcial del OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque Tecnoldgico”
(antiguo Sector 11) debera contar con el informe favorable del Ministerio de Defensa.

A.8 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

La sociedad PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA-ARABAKO TEKNOLOGI ELKARTEGIA, S.A., es una empresa
publica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, que se constituyd con el fin de proyectar en Alava,
mediante la adecuada ordenacién urbanistica, desarrollo urbanizador y edificatorio, un area industrial y de
servicios de alta calidad, que superase formal y funcionalmente el concepto tradicional de poligono
industrial, y para el cumplimiento de tales objetivos promovi6 en el afio 1993 la creacion de un parque
industrial de alta tecnologia ubicado en el OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque Tecnoldgico” (antiguo
Sector 11) del vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de Vitoria-Gasteiz.

A dia de hoy el actual OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque Tecnoldgico” (antiguo Sector 11) se ha
consolidado como un centro de transferencia de conocimiento en el que tiene cabida los principales
representantes de la vanguardia de la industria, liderados por un grupo de empresas, agentes y startups
que son referencia en sectores esenciales para Europa como las Biociencias, la energia y el Medio Ambiente,
la industria aerondutica y aeroespacial, y la TEICs.

La oportunidad de la modificacion del Plan Parcial vigente se acredita por la necesidad de adecuar la
normativa urbanistica a las circunstancias del mercado existentes al dia de hoy y a las previstas en el futuro
en las parcelas 10.4.2. de la zona PTi-1, 14.3.2 y 14.4.2-2. de la zona PT4, y 8.2. de la zona PT3-2.

También es objeto del presente documento, la modificacion de los pardmetros de alineacion para las zonas
PT4 y PT5 definidos en las Ordenanzas Reguladoras para que en el caso de acuerdo entre colindantes no
sea necesario mantener el retranqueo del area de movimiento de la edificacion, pudiendo reducirse o
eliminarse.

Asimismo, se actualiza el listado del régimen de usos caracteristicos, compatibles y prohibidos para las
zonas con aprovechamiento lucrativo PT1, PT3, PT5 y PTi-1, se amplia el parametro de ocupacion de la
zona PT3-2, y se incorpora para todas las zonas con aprovechamiento lucrativo que la Sociedad Parque
Tecnoldgico de Alava-Arabako Teknologi Parkea, S.A. pueda autorizar y proponer al Ayuntamiento una
reduccidn de la dotacidén de aparcamientos establecida en la Ordenanzas en el caso de que la actividad a
implantarse presente una baja densidad de personal, y se encuentre debidamente justificada mediante
memoria acreditativa de la plantilla prevista, turnos de trabajo y régimen de funcionamiento.

Ademas, se ajusta la documentacion grafica, los datos relativos a la actualizacion de superficies edificadas
derivadas de la modificacién en cada una de las zonas afectadas, la identificacion de las nuevas parcelas
resultantes, y se incorpora un Texto Refundido de las Ordenanzas Reguladoras para adaptarlas a la
presente Modificacion Puntual del Plan Parcial, a los Estudios de Detalle aprobados y al vigente Plan General
de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.
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A.9 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

El articulo 70.3 ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen de Local, establece
que debera hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afnos anteriores a su iniciacion, seguin conste
en el registro o instrumento utilizado a afectos de notificaciones a los interesados de conformidad con la
legislacion en la materia.

Las parcelas afectadas por la presente modificacion son:

PARCELA 10.4.2. Finca registral 38.595 del Registro de la Propiedad Nimero 4 de Vitoria-Gasteiz.
Referencia catastral 593904170000010001CT.

PARCELA 15.1.1. Finca registral 38.605 del Registro de la Propiedad Numero 4 de Vitoria-Gasteiz.
Referencia catastral 5939041600000100011J.

PARCELA 14.3.2. Finca registral 46.459 del Registro de la Propiedad Nimero 4 de Vitoria-Gasteiz.
Referencia catastral 5939056670000010001AT

PARCELA 10.4.2-B. Finca registral 51.024 del Registro de la Propiedad Nimero 4 de Vitoria-Gasteiz.
Referencia catastral 593905880000010001A0.

PARCELA 8.2. Finca registral 38.589 del Registro de la Propiedad Nimero 4 de Vitoria-Gasteiz. Referencia
catastral 593903640000010001LZ.

Pertenecen la sociedad PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA-ARABAKO TEKNOLOGI ELKARTEGIA,
S.A., segun se acredita con las notas simples registrales que se acompaiian al presente documento.

A.10 ANALISIS DE ALTERNATIVAS
Se han considerado dos alternativas respecto a la adaptacion de la estructura parcelaria.

Alternativa 0. Consistente en no modificar el Plan Parcial

Esta alternativa consiste en la no modificacién del Plan Parcial vigente, manteniendo, por tanto, la misma
estructura de parcelas vacantes en las zonas PTi-1, PT4 y PT5 establecidas en la aprobacion definitiva de
la 10° modificacion del Plan Parcial, perdiendo la oportunidad, con ello, de implantacion de nuevas
actividades productivas y de posibilitar la necesaria ampliacion de otra de las actividades ya instaladas.

Alternativa 1. Modificacion del Plan Parcial

Esta alternativa supondria adecuar la estructura de parcelas vacantes en las zonas PTi-1, PT4 y PT5 a las
necesidades requeridas por las empresas interesadas en instalarse en el Parque Tecnoldgico de Alava tanto
para la implantacion de nuevas actividades como para la ampliacion de las ya implantadas, modificar los
parametros de alineacion para las zonas PT4 y PT-5 definidos en las Ordenanzas Reguladoras para que en
el caso de acuerdo entre colindantes no sea necesario mantener el retranqueo del area de movimiento de
la edificacion, pudiendo reducirse o eliminase, actualizar el listado del régimen de usos caracteristicos,
compatibles y prohibidos para las parcelas con aprovechamiento lucrativo PT1, PT3, PT5 y PTi-1, ampliar
el parametro de ocupacion de la parcela PT3-2, e incorporar para todas las zonas con aprovechamiento
lucrativo que la Sociedad Parque Tecnoldgico de Alava-Arabako Teknologi Parkea, S.A. pueda autorizar y
proponer al Ayuntamiento una reduccidn de la dotacidén de aparcamientos establecida en la Ordenanzas en
el caso de que la actividad a implantarse presente una baja densidad de personal, y se encuentre
debidamente justificada mediante memoria acreditativa de la plantilla prevista, turnos de trabajo y régimen
de funcionamiento, garantizando ademas el cumplimiento de los estandares urbanisticos al mantener
invariable la edificabilidad global asignada al ambito, y no comprometiendo el equilibrio medioambiental
del entorno.
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Se trata por tanto de la alternativa elegida para su desarrollo.
A.11 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA
A11.1. Descripcion de la ordenacion adoptada

La alternativa por la que se ha optado es la alternativa 1 Modificacién del Plan Parcial, que supone actuar
sobre las siguientes parcelas:

Parcela 10.4.2 en la zona PTi-1 que aumenta su superficie en 9.351 m? provenientes por segregacion
de la parcela 15.1.1 ubicada en la zona PT-5, de tal forma que la zona PTi-1 queda con una superficie
de 69.252 m? y la zona PT-5 de 154.316 m2.

Parcela 14.3.2 en la zona PT4 que con el fin de garantizar el crecimiento y desarrollo de la empresa
gue ocupa las parcelas 14.2.2-1 y 14.4.2-2, traslada su ubicacidn y superficie a la parcela 14.4.2-2.

Dado que en la parcela 14.3.2. actualmente existe un arbolado consolidado y valores paisajisticos que la
convierten en un espacio mas adecuado para el uso recreativo y ambiental, se califica como zona verde,
garantizando con ello el cumplimiento de los estandares urbanisticos establecidos en el Plan Parcial del
Sector ST-5.

Parcela 8.2 en la zona PT3-2 que aumenta el parametro de ocupacion maxima del 25% al 56,03%.

También es objeto del presente documento, la modificacion de los parametros de alineacion para las zonas
PT4 y PT5 definidos en las Ordenanzas Reguladoras para que en el caso de acuerdo entre colindantes no
sea necesario mantener el retranqueo del area de movimiento de la edificacion, pudiendo reducirse o
eliminarse.

incorpora para todas las zonas con aprovechamiento lucrativo que el Ayuntamiento, a propuesta de la
Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A.", pueda aprobar una reduccion
de la dotacion de aparcamientos establecida en las Ordenanzas en aquellos casos en los que la actividad
presente una baja densidad de personal.

Ademas, se ajusta la documentacién grafica, los datos relativos a la actualizacion de superficies edificadas
derivadas de la modificacion en cada una de las zonas afectadas, la identificacién de las nuevas parcelas
resultantes, y se incorpora un Texto Refundido de las Ordenanzas Reguladoras para adaptarlas a la
presente Modificacién Puntual del Plan Parcial, a los Estudios de Detalle aprobados y al vigente Plan General
de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.

A11.2, Justificacion del cumplimiento de los estandares urbanisticos
La modificacién propuesta no modifica los estandares urbanisticos del vigente Plan Parcial.

El articulo 12 Divisidon de zonas de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial subdivide el OA 2.58: S.T.-
5 Sector Industrial “Parque Tecnoldgico” (antiguo Sector 11) en una zonificacién con asignacion de usos
pormenorizados, al efecto de la regulacion de su régimen urbanistico en: Sistema de Comunicaciones,
Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico, Servicios de interés publico y social, Sistemas de
Asentamientos y Sistema de Asentamientos de infraestructuras Basicas, por lo que resulta imprescindible
modificar las superficies de las zonas PT-5 y PTi-1 establecidas en el articulo 12 de la siguiente forma:
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Sistema de Comunicaciones 151.377 m2
Red viaria y aparcamientos: 122.370 m2
Sendas peatonales 29.007 m2
Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Piblico  336.130 m2
Zonas verdes publicas, parques y bosques 256.827 m2
Espacios libres de uso publico 79.303 m2
Servicios de Interés Publico y Social 49.103 m2
Reserva de parque deportivo 23.028 m2
Reserva de equipamiento comercial 11.554 m2
Reserva de equipamiento social 14.521 m2
Sistema de Asentamientos 593.816 m2
Zona PT1 75.629 m2
Zona PT2 87.436 m2
Zona PT3 8.829 m2
Zona PT4 65.763 m2
Zona PT5 154.316 m2
Zona PTi-1 69.252 m2
Zona PTi-2 53.622 m2
Zona PTi-3 78.959 m2
Sistema de Asentamientos de Infraestructuras basicas 41.448 m2
Parcela de servicios INF-1 27.772 m2
Parcela de servicios INF-2 11.486 m2
Parcela de servicios INF-3 2.190 m2
Superficie total OA 2:58: 1.171.864 m2

A11.3. Memoria justificativa del cumplimiento de la evaluacion ambiental estratégica

Se acompana al presente documento urbanistico el correspondiente documento ambiental estratégico para
su tramitacién por el procedimiento simplificado.

Se entiende que la modificacion propuesta debe ser objeto del procedimiento de evaluacion simplificada,
con base en el anexo II B de la Ley 10/2021 de Administracién Ambiental de Euskadi que prevé este
procedimiento para las modificaciones de los planes y programas del Anexo II.A que sean de caracter
menor, conforme a la definicidn de modificaciones menores del anexo II.G.

Se trata por tanto de una modificacion menor de un plan que establece el marco para la eventual
autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluaciéon ambiental y referidos a industrias y
transportes.

A11.4. Suficiencia de las redes de servicios existentes

La Modificacion Puntual no representa un aumento de edificabilidad, ni se generan parcelas que requieran
nuevas acometidas, por lo tanto, se considera que las redes de servicios existentes son suficientes. Se
adjuntan los planos del final de obra del Proyecto de Urbanizacion, que justifican que la parcela 14.4.2.2
ya dispone de acometidas de los diferentes servicios.

A11.5. Justificacion del cumplimiento del CTE DB-SI5

Esta modificacion Puntual no modifica las condiciones establecidas de aproximacién y entorno dado de las

edificaciones pues se mantiene el retranqueo de la edificacion con respecto a los viales de aproximacion
en 10m superior a 3,5m de anchura minima segun la CTE-DB-SI5 1.1 Aproximacion a los edificios.
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A11.6. Justificacion del cumplimiento de la normativa de accesibilidad

Esta Modificacion Puntual no modifica la urbanizacion exterior de las parcelas, por lo tanto, no se modifican
las condiciones actuales de accesibilidad.

A11.7. Estudio de Impacto Acustico

Se incorpora al expediente un Estudio de Impacto Acustico que concluye el cumplimiento de los objetivos
de calidad acustica en el sector, sin perjuicio de las restricciones derivadas de las areas de servidumbre
acustica de las infraestructuras aledaiias, que se han incorporado al documento.

A11.8. Justificacion del cumplimiento del informe de impacto de género o su innecesariedad

El Real Decreto Legislativo 1/2023, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
para la Igualdad de Mujeres y Hombres y Vidas Libres de Violencia Machista contra la Mujeres, establece
en su articulo 19 que los poderes publicos han de tener en cuenta de manera activa el objetivo de igualdad
entre mujeres y hombres en la elaboracion y aplicacién de las normas y de los planes, programas y otros
instrumentos de formulacién de politicas publicas, asi como de los contratos, de los programas
subvencionables y de los actos administrativos. Trata de la necesidad de la evaluacion previa del impacto
para la introduccién de medidas dirigidas a eliminar las desigualdades y promover la igualdad. El articulo
20 establece que antes de acometer la elaboracidon de una norma o acto administrativo, el drgano
administrativo que lo promueva ha de evaluar el impacto potencial de la propuesta en la situacion de las
mujeres y los hombres como colectivo.

Por ello, ha de analizar si la actividad proyectada en la norma o acto administrativo puede tener
repercusiones positivas o adversas en el objetivo global de eliminar las desigualdades entre mujeres y
hombres y promover su igualdad.

El apartado 7 del articulo 20 del Real Decreto Legislativo 1/2003, de 16 de marzo, establece que los planes
que tengan naturaleza juridica de disposiciones de caracter general, en particular los territoriales y
urbanisticos, deben ser objeto de una evaluacién previa de impacto de género e incluir medidas para
promover la igualdad.

La Resolucién 40/2012, de 21 de agosto, el Consejo de Gobierno del Gobierno Vasco aprobd Directrices
previstas en la Disposicion Final Octava de la Ley 4/2005 sobre la realizaciéon de la evaluacion previa del
impacto del género y la incorporacion de medidas para eliminar desigualdades y promover la igualdad de
mujeres y hombres para la Administracion General de la Comunidad Auténoma, y con base a dicha
resolucion, en 2018, Eudel en colaboracién con Emakunde publico la Guia explicativa del proceso y
herramientas disefiadas para su implantacion en las entidades locales en las que se desarrollan dichas
directrices. Quedan eximidas de realizar evaluacion los proyectos de normas locales y actos administrativos
que carezcan de relevancia desde el punto de vista del género, porque su incidencia en la situacion de
mujeres y hombres sea nula o minima, entre los cuales se incluiran en todo caso los proyectos que no
afecten a los derechos e intereses legitimos de los ciudadanos o ciudadanas.

La presente Modificacién Puntual del Plan Parcial del OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque Tecnoldgico”
(antiguo Sector 11) carece de relevancia desde el punto de vista del género, porque su incidencia en la
situacion de mujeres y hombre resulta nula o minima, y con el cambio de calificacion y ampliacion de la
zona verde la convierte en un espacio mas seguro porque cuenta con vigilancia natural y con mayor
posibilidad de accesos y salidas, de tal forma que la Modificacion tiene un impacto positivo que no precisa
la elaboracion del informe de impacto en funcién del género, conforme al procedimiento de elaboracion y
aprobacion recogido en las Directrices aprobadas.

Se acompana el modelo justificativo sobre la ausencia de relevancia desde el punto de vista del género,
contenido en el Anexo II a las Directrices sobre realizacion de la evaluacidn previa del impacto en funcién
del género y la incorporacién de medidas para eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres
y hombres, que se debera ser validado mediante informe de los técnicos municipales para la aprobacion
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definitiva.

A11.9. Justificacion del cumplimiento del Estudio de Impacto Sociolingiiistico o su
innecesariedad

El articulo 7.7 de la Ley 2/2016 de Instituciones Locales de Euskadi establece que, en el procedimiento de
aprobacion de planes que pudieran afectar a la situacion sociolingtiistica de los municipios, se evaluara su
posible impacto respecto a la normalizacién del uso del euskera y se propondran las medidas pertinentes.

Los servicios técnicos municipales asignados para ello, en aplicacion del articulo 53, remitiran al 6rgano
municipal competente para la aprobacion sustantiva del plan un informe relativo al alcance del estudio
socio-lingtistico, proponiendo si procede o no realizar un estudio de impacto lingliistico en base a que
pueda darse una afeccion relevante.

La Disposicion Adicional del Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacion de los procedimientos de
aprobacion de los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos de ordenacion urbanistica,
determina que los planes que disponga de Avance, sera este sobre el que los servicios técnicos municipales
elaboren y emitan su “informe relativo al alcance del estudio lingtiistico” previsto en el articulo 53.2 del
mencionado Decreto 179/2019. En defecto de tal Avance, el mencionado informe de alcance del estudio
lingliistico se elaborara sobre el presente proyecto del plan

La presente modificacién no trae como consecuencia la modificacion de la poblacién ni del nimero de
visitantes del ambito ni ninguna afeccion relevante de otro tipo en la situacion sociolingliistica del mismo,
por lo que no se produce ningin impacto lingtiistico relevante y por tanto no es necesaria la realizacion de
estudio de impacto lingliistico que se debera ser validado mediante informe de los técnicos municipales
para la aprobacion definitiva.

A10.10. Efectos de la modificacion en relacion a las licencias

Conforme establece el articulo 85.3 de la LSU y el articulo 34 del Decreto 105/2008, de 3 de junio de
medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, la aprobacion
inicial de la modificacion del Plan determinara por si sola la suspensién del otorgamiento de licencias en el
ambito, si bien podran concederse basadas en el régimen vigente, siempre que se respeten las
determinaciones del nuevo planeamiento.

A.11 DOCUMENTACION MODIFICADA DEL PLAN PARCIAL VIGENTE

Se modifica la siguiente documentacién contenida en la 1028 modificacion:

PLANOS DE ORDENACION

ORD-01 ZONIFICACI(')N,VIGENTE

ORD-01 M ZONIFICACIO MODIFICADA

ORD-02 ALINEACIONES Y RASANTES VIGENTES

ORD-02M ALINEACIONES Y RASANTES MODIFICADAS

ORDENANZA REGULADORAS

Se elabora un Texto Refundido de las Ordenanzas Reguladoras, sefalando en verde las determinaciones
afectadas por la presente modificacion a los articulos 12, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38 y 39, y las

adaptaciones de las Ordenanzas Reguladoras a los Estudios de Detalle aprobados previamente y al Plan
General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz aprobado definitivamente en diciembre de 2025.
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TEXTO REFUNDIDO ORDENANZAS REGULADORAS

INDICE DE LAS ORDENANZAS

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Art® 1. Ambito Territorial de Aplicacion.

Arto 2. Contenido.

Art° 3. Obligatoriedad.

Arto 4, Ejecucion.

Art® 5. Vigencia.

Art® 6. Documentacion.

Art® 7. Alcance Normativo de la Documentacion.
Arto 8. Instrumentos de Ejecucion.

Art® 9. Tramitacion de las Actuaciones.

Art° 10. Gestidn de Actuacion.

CAPITULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Seccidn 12 Calificacion del Suelo

Art0 11. Calificacion Global y Pormenorizada.
ArtO 12. Divisiéon de Zonas.
Art0 12b Transferencias de aprovechamientos.

Seccion 22 Requlacion de los Estudios de Detalle

Arto 13. Definicion.
Art© 14, Redaccion de Estudios de Detalle.
Art0 15. Reajuste de Rasantes y Alineaciones.

Seccion 32 Relativo a las Parcelaciones

Arto 16. Aplicabilidad.

Art© 17. Parcelas Indivisibles.

Art0 18. Definicion de Parcelacion Urbanistica.
Art© 19. Posibilidad de Parcelacion.

Arto 20. Agrupaciones.

ArtO 21. Reparcelaciones Urbanisticas.

Seccién 42 Regulacidn de los Proyectos de Urbanizacion
Arto 22, Definicion.

CAPITULO III. NORMAS DE EDIFICACION

Seccidén 12 Ordenanzas de la Edificacidén y Usos
Art© 23. Ordenanzas de Edificacion.

Art0 24, Ordenanzas de Usos.

Seccion 22. Ordenanzas Particulares para cada Zona

Art0 25, Calificacion.
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Ordenanzas Relativas a los Espacios no Edificables de Dominio y Uso Publico.

Art0 26. Condiciones de Caracter General.

Art0 27. Zonas verdes publicas.

Art0 28. Espacios Libres de Uso Publico.

Art0 29. Sistemas de Comunicaciones.

Ordenanzas Relativas a los Servicios de Interés Publico y Social
Art° 30. Ambito de Aplicacién.

Ordenanzas Relativas a los Sistemas de Asentamientos

Arto 31. Division de las Zonas.

Seccion 32 Condiciones Funcionales, Constructivas, Higiénico-Sanitarias y de Sequridad

Art° 40. Condiciones Generales.
Art° 41. Condiciones del Uso de Estacionamiento.

Seccién 42 Condiciones Estéticas

Art® 42. Condiciones Estéticas de las Parcelas.
Art° 43. Condiciones Estéticas de la Edificacion.

Seccidén 52 Condiciones y Niveles de Emision de Contaminantes a la Atmdsfera y a las Aguas

Art0 44, Introduccidn.

Arto 45. Niveles Acusticos.

ArtO 46. Niveles Atmosféricos.

ArtC 47. Niveles de Vertido.

ArtO 48. Reglamentacion Complementaria de Vertidos.
Art° 49. Gases o Vapores en la Red de Saneamiento.

Seccion 62 Sistemas de Asentamientos de Infraestructuras Bésicas

Arto 50. Definicion.

Art° 51. Elementos de la Parcela de Servicios INF-1 y Niveles de Intensidad.

Art0 52, Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion. Parcela INF-1.

Art0 53. C. T. de los Asentamientos de Infraestructuras Basicas y de Servicios. Parcela INF-1

Art® 54. Caracteristicas de las Redes Fundamentales de Servicios y Redes Internas de la
Parcela. Parcela INF-1.

Art0 55, Condiciones de la Edificacion. Parcela INF-1

Art0 56. Condiciones Estéticas. Parcela INF-1.

Art0 57. Gestion de Actuacion. Parcela INF-1.

Arto 53. Condiciones de las parcelas INF-2 e INF-3.
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CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Art° 1.  Ambito Territorial de Aplicacion

Las determinaciones del presente Plan Parcial del OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque
Tecnologico” (antiguo Sector 11) del P.G.0.U. de Vitoria-Gasteiz " tendran caracter normativo en
el ambito indicado en los planos de Ordenacion. La delimitacion exacta viene definida por la linea

poligonal, cuyos vértices responden a las siguientes coordenadas U.T.M.

V-1

V-2

V-3

V-4

V-5

V-6

V-7

V-8

V-9

V-10
V-11
V-12
V-13
V-14
V-15
V-16
V-17
V-18
V-19
V-20
V-21
V-22
V-23
V-24
V-25
V-26
V-27
V-28
V-29
V-30
V-31
V-32
V-33
V-34
V-35
V-36
V-37
V-38
V-39
V-40
V-41
V-42
V-43
V-44
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X
527529.594
527544.237
527550.499
527554.347
527573.409
527588.307
527610.527
527617.559
527626.590
527656.133
527688.045
527721.159
527776.578
527817.626
527852.840
527930.019
527933.524
527930.271
527928.022
527930.567
527932.796
527935.496
527939.751
527916.466
527885.153
527883.113
527885.289
527897.852
527910.838
527905.806
527868.961
527757.934
527735.224
527676.899
527627.770
527614.473
527608.497
527598.076
527486.565
527474.009
527425.791
527404.844
527392.716
527370.552

Y
4750626.674
4750718.150
4750747.107
4750773.752
4750776.714
4750785.373
4750806.535
4750809.840
4750812.158
4750817.803
4750831.871
4750846.053
4750872.241
4750891.107
4750907.079
4750939.026
4750968.894
4751014.171
4751052.685
4751129.746
4751177.277
4751238.190
4751362.441
4751356.573
4751422.928
4751437.837
4751462.195
4751513.453
4751557.592
4751559.788
4751726.549
4751838.924
4751863.536
4751939.386
4751919.667
4751910.506
4751901.221
4751880.371
4751800.808
4751788.210
4751728.561
4751696.638
4751674.327
4751642.088

z
545.442
551.669
554.852
554.858
553.613
554.041
556.908
558.453
560.365
564.724
568.949
570.357
567.353
567.259
567.883
580.987
579.619
568.257
561.441
555.250
550.753
541.547
536.463
536.802
538.239
538.890
539.510
537.887
536.037
536.147
532.067
532.822
532.796
531.321
532.922
533.239
533.425
533.547
541.672
542.335
546.616
547.816
549.356
552.045

19



112 MODIFICACION PLAN PARCIAL DEL OA 2:58: SECTOR INDUSTRIAL “PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA

(ANTIGUO SECTOR 11) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VITORIA-GASTEIZ

V-45
V-46
V-47
V-48
V-49
V-50
V-51
V-52
V-53
V-54
V-55
V-56
V-57
V-58
V-59
V-60
V-61
V-62
V-63
V-64
V-65
V-66
V-67
V-70
V-73
V-76
V-79
V-82
V-85
V-87
V-89
V-90
V-91
V-93
V-94
V-96
V-98
V-100
V-102
V-104
V-106
V-107
V-108
V-109
V-110
V-112
V-114
V-116
V-118
V-120
V-122
V-124
V-125
V-126
V-127
V-128
V-129

82 VERSION MARZO 2026

527338.989
527328.499
527317.508
527293.532
527253.407
527237.419
527205.948
527185.893
527128.549
527101.541
527066.967
527049.166
527025.869
527004.879
526977.843
526912.162
526884.598
526834.446
526786.994
526756.952
526695.131
526673.805
527341.538
527289.603
527230.486
527164.400
527108.642
527065.319
527059.903
527014.714
526974.063
526979.079
526968.642
526924.093
526882.991
526833.385
526775.704
526722.665
526666.313
526643.218
526615.034
526601.543
526583.401
526561.508
526548.235
526517.418
526488.113
526455.058
526438.279
526415.689
526398.593
526359.591
526379.182
526411.781
526425.769
526441.093
526458.497

4751570.470
4751551.270
4751535.200
4751505.254
4751461.516
4751455.902
4751451.597
4751445.637
4751420.400
4751407.055
4751387.233
4751373.477
4751358.051
4751341.617
4751323.362
4751276.944
4751258.544
4751227.157
4751198.368
4751176.821
4751134.637
4751130.051
4750700.341
4750696.225
4750687.822
4750676.579
4750667.910
4750658.587
4750661.244
4750641.896
4750629.823
4750604.177
4750589.667
4750582.574
4750576.713
4750568.852
4750561.300
4750556.884
4750550.098
4750544.855
4750535.212
4750536.055
4750543.471
4750555.116
4750566.003
4750551.368
4750533.307
4750516.506
4750511.832
4750506.552
4750504.288
4750492.768
4750533.048
4750596.175
4750624.511
4750647.974
4750668.981

555.180
557.911
560.342
565.598
573.670
574.424
574.318
573.248
569.315
568.033
567.341
568.281
568.393
568.144
569.061
568.276
567.481
565.308
563.509
564.028
561.981
562.134
550.365
553.712
556.139
558.312
560.358
561.635
561.219
560.452
560.344
562.591
564.272
565.649
570.570
569.945
571.472
575.059
578.024
578.599
579.588
580.693
581.885
580.401
578.177
575.714
574.156
573.464
572.985
571.997
572.361
575.333
571.938
569.739
570.207
571.045
571.323
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Art° 2,

V-130
V-131
V-132
V-133
V-135
V-137
V-139
V-140
V-141
V-142
V-143
V-144
V-145
V-146
V-147
V-148
V-149
V-150
V-151
V-152
V-153
V-154
V-155
V-156
V-157
V-158
V-159
V-160
V-161
V-162
V-163
V-164
V-165

526471.695
526479.610
526494.064
526512.513
526531.316
526549.363
526553.786
526572.583
526592.682
526601.589
526608.533
527457.063
527465.064
527476.641
527368.637
527373.226
527383.226
527379.854
527392.168
527401.254
527403.486
527405.398
527406.938
527426.669
527438.257
527482.269
527485.334
527502.640
527509.666
527514.205
527518.399
527552.022
527526.703

4750686.570
4750707.421
4750758.929
4750839.258
4750931.186
4751017.694
4751024.888
4751045.765
4751077.806
4751099.009
4751111.780
4750522.392
4750515.867
4750511.240
4750702.330
4750696.571
4750671.340
4750683.435
4750640.512
4750625.792
4750617.737
4750596.306
4750571.392
4750552.106
4750542.642
4750509.026
4750515.238
4750553.504
4750569.626
4750581.606
4750593.048
4750602.369
4750616.886

570.210
568.843
565.752
565.900
565.875
566.530
565.824
564.421
563.060
561.125
561.900
549.750
549.522
550.283
547.607
547.760
548.587
547.931
549.879
550.617
550.837
552.078
554,181
553.321
550.937
550.931
550.573
547.807
546.955
546.562
546.521
546.025
545.572

La Serie 501 a 508 marca la delimitacion de la Parcela de Servicios, con inicio en 4 y final
en 147; incorporada en su integridad al ambito del Sector ST-5 P.T.A.:

V-501
V-502
V-503
V-504
V-505
V-506
V-507
V-508

Contenido
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X
527537.051
527519.588
527499.971
527489.896
527472.734
527451.795
527434.050
527415.871

Y
4750765.249
4750758.762
4750754.032
4750752.500
4750747.725
4750738.137
4750729.161
4750722.001

z
558.878
559.166
557.359
556.276
552.750
548.528
545.695
545.053
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Arte 3.

Art° 4,

Art° 5,

Art° 6.

El presente Plan Parcial define la division en zonas de la totalidad del sector, conforme a sus usos
prioritarios y establece por motivos de organizacién, gestion y seguridad (en base a las
caracteristicas de las actividades a ubicarse), limitaciones de acceso a la totalidad de las
instalaciones, servicios y parcelas del P.T.A. mediante la oportuna vinculacion reglamentaria.

Las Ordenanzas se estructuraran en tres grandes apartados:
- Disposiciones Generales

- Régimen Urbanistico del Suelo

- Normas de la Edificacion

A su vez el segundo apartado se subdivide en cuatro:
- Calificacién del Suelo

- Regulacién de los Estudios de Detalle

- Relativo a las Parcelaciones

- Regulacién de los Proyectos de Urbanizacion

Y al tercer apartado en seis:

- Ordenanzas de Edificacion y Usos

- Ordenanzas particulares para cada zona

- Condiciones Funcionales, Constructivas, Higiénico-Sanitarios y de Seguridad para las
edificaciones, urbanizacion e infraestructuras

- Condiciones estéticas.

- Condiciones y Niveles de Emisién de Contaminantes a la Atmdsfera y a las Aguas.

- Sistema de Asentamientos de Infraestructuras Basicas.

Obligatoriedad

Los diferentes articulos de las presentes Ordenanzas deberan aplicarse obligatoriamente a todos
y cada una de las actuaciones que se realicen dentro del ambito del Plan Parcial.

Ejecucion

En la ejecucion del planeamiento se estableceran la division del territorio en poligonos coincidentes
con la division en zonas de los distintos usos pormenorizados.

Vigencia
La fecha de entrada en vigencia de las presentes Ordenanzas sera el dia en el que se publique la
aprobacion definitiva del presente Plan Parcial, y su vigencia sera indefinida hasta que se apruebe

definitivamente otro nuevo que lo abarque.

Documentacion

Todos los planos y documentos escritos del Plan Parcial forman parte de las presentes
Ordenanzas. En ellos se definen todo cuanto afecta a los terrenos, en orden a su uso, edificacion,
destino, condiciones estéticas, sanitarias, etc. tanto de las construcciones como del resto de los
elementos que figuran en la Ordenacion del Plan.
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Arte 7,

Art° 8.

Art° 9,

Art° 10.

Todas las Normas, Leyes, Reglamentos, Decretos, etc. en vigor, referentes a materia de
urbanismo, construccion y actividades, asi como los que aparezcan en el futuro, son de
cumplimiento obligatorio.

Alcance Normativo de la Documentacion

Los documentos de "Ordenanzas Reguladoras" y "Planos de Ordenacion" son los que poseen
caracter normativo y de regulacion de la actividad urbanistica, debiéndose por tanto
cumplimentarse lo por ellos especificado.

Todos los demas documentos tienen fundamentalmente caracter explicativo e informativo por lo
que en el caso de observarse contradicciones en su contenido con los citados anteriormente, seran
aquellos los que prevalezcan.

En lo referente a las parcelaciones grafiadas en planos para los distintos asentamientos indicar
que Unicamente disponen de caracter orientativo, sin vinculacion alguna.

Instrumentos de Ejecucion

Los instrumentos de ejecucion del presente Plan Parcial seran, Estudios de Detalle, Proyectos de
Urbanizacion para la realizacién de las obras propias de urbanizacién, y los Proyectos de
Edificacion para la ejecucion de las construcciones.

Previa la obtencién de licencia de los diversos proyectos de edificacion, se deberan redactar los
oportunos Estudios de Detalle (donde fueran necesarios) y Proyectos de Urbanizacion, conforme
a las determinaciones establecidas en el presente Plan Parcial para cada una de las zonas en él
definidas.

Tramitacion de las Actuaciones

Los instrumentos de desarrollo y ejecucion citados en el articulo anterior, ademas del
cumplimiento de los pardmetros urbanisticos del Titulo 7 “Condiciones Generales en Suelo Urbano
y Urbanizable” de las Normas Urbanisticas Generales del vigente Plan General de Ordenacion
Urbana de Vitoria-Gasteiz, deberan contar con la preceptiva sancién positiva de la Sociedad
"Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A."

Gestion de la Actuacion

El desarrollo para la realizacién de la Unidad de Actuacién Urbanistica que constituye el OA 2.58:
S.T.-5 Sector Industrial “Parque Tecnoldgico” (antiguo Sector 11) del Plan General de
Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz, se ha realizado por medio del Sistema de Compensacion,
en su modalidad de propietario Unico ("Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi
Elkartegia S.A.").

La administracién, conservacion, mantenimiento y vigilancia del conjunto, asi como la promocion
y definicién de los diversos asentamientos de empresas y actividades que cumpliendo con los
requisitos que se establezcan, merezcan instalarse en el Parque, sera competencia de la Sociedad
"Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A." Todo ello independientemente
de las facultades atribuidas al Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, en las respectivas materias de
aplicacion y en funcion de los convenios urbanisticos que se formulen.
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CAPITULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Seccidn 12 Calificacion del Suelo
Art° 11. Calificacion Global y Pormenorizada

a) La calificacion global del suelo procede de las determinaciones establecidas en el vigente Plan
General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz; y se expresa graficamente en los planos de
Ordenacion, comprendiendo una Unica categoria: Productivo.

El uso caracteristico del Sector corresponde al uso industrial y al uso terciario industrial, que
aqui denominaremos como productivo-tecnoldgico o productivo especializado y terciario
industrial o servicios avanzados, respectivamente

b) La calificacidon pormenorizada del suelo se expresa en el plano de Ordenacién: "Zonificacion y
Calificacion Pormenorizada" incluido dentro del Documento E.

Corresponde a los siguientes tipos de suelo:
- Zonas verdes publicas
- Espacios libres de uso publico
- Red viaria
- Sendas peatonales
- Servicios de interés publico y social
- Parcelas con aprovechamiento lucrativo
- Parcela de Servicios

Sistema de Comunicaciones 151.377 m2
Red viaria y aparcamientos: 122.370 m2
Sendas peatonales 29.007 m2
Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico 336.130 m2
Zonas verdes publicas, parques y bosques 256.827 m2
Espacios libres de uso publico 79.303 m2
Servicios de Interés Publico y Social 49.103 m2
Reserva de parque deportivo 23.028 m2
Reserva de equipamiento comercial 11.554 m2
Reserva de equipamiento social 14.521 m2
Sistema de Asentamientos 593.816 m2
Zona PT1 75.629 m2
Zona PT2 87.436 m2
Zona PT3 8.829 m2
Zona PT4 65.763 m2
Zona PTi-2 53.622 m2
Zona PTi-3 78.959 m2
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Art° 12b.

Sistema de Asentamientos de Infraestructuras basicas 41.448 m2

Parcela de servicios INF-1 27.772 m2
Parcela de servicios INF-2 11.486 m2
Parcela de servicios INF-3 2.910 m2
Superficie total AO:52: 1.171.864 m2

Todas las superficies de la OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque Tecnoldgico” (antiguo
Sector 11) quedan adscritas a una Unica calificacion pormenorizada y, ademas, en los casos de
parcelas con aprovechamiento lucrativo pertenecen a un determinado tipo de Ordenanza,
constituyéndose en poligonos, que admitirdn trasvase de sus aprovechamientos entre los mismos.

Las alineaciones, rasantes y localizacién espacial son aquellas que figuran en los correspondientes
Planos de Ordenacion, siendo en todos los casos vinculantes la situacion y posicion de cada
calificacion.

Transferencias de Aprovechamientos

La técnica de la transferencia de aprovechamientos, consiste en establecer un
aprovechamiento remanente, aprovechamiento no materializado por parcelas ya ocupadas,
que pueda transferirse a otras parcelas que requieran mayor aprovechamiento que el
asignado, estableciendo una horquilla de edificabilidad maxima de 0,6 m2c/m2 en la zona PT-
2 y de 0,75 m2c/m2 en el resto de zonas (a excepcion de las zonas PT1 y PT3) y edificabilidad
minima de 0,20 m2¢/m2.

1.- Como primer paso habria que generar el “banco de aprovechamiento remanente”, es decir,
identificar que parcelas podrian transmitir el aprovechamiento sobrante y cuantificar dicho
aprovechamiento y edificabilidad.

2.- Se procederia a la solicitud de adquisicion del aprovechamiento adicional de parcela,
justificada en la necesidad de incrementar el aprovechamiento para conseguir el correcto
desarrollo del proyecto empresarial previsto en una parcela concreta, con una edificabilidad
maxima de 0,6 m2c/m2 en la zona PT-2 y de 0,75 m2c¢/m2. El incremento de edificabilidad
maxima se aplica en las parcelas vinculadas a las zonas PT-2, PT-4, PT-5, PTi-1 y PTi-2 y PTi-
3.

3.- PTA redactara informe valorando la procedencia del aprovechamiento solicitado,
estableciendo el valor monetarizado, del aprovechamiento a transferir, en aplicando de los
estandares y coeficientes de homogeneizacion previos elaborados.

4.- El titular del aprovechamiento a transferir emitird escrito favorable a la enajenacion del
aprovechamiento.

5.- Se procedera al pago del precio correspondiente segun tarifas vigentes aprobadas por la
sociedad PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA-ARABAKO TEKNOLOGI ELKARTEGUIA, S.A.

6.- Publicacion del cuadro de asignacion de aprovechamientos y edificabilidades actualizado.
Este procedimiento permite adecuar las edificabilidades y aprovechamientos de las parcelas a

sus necesidades concretas, sin alterar el modelo de Parque Tecnoldgico definido, ni modificar
el aprovechamiento ni la edificabilidad inicialmente asignados al conjunto del Sector.
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Art° 13.

Art° 14,

Art° 15.

Art° 16.

Seccidn 22 Requlacion de los Estudios de Detalle

Definicion.

Los Estudios de Detalle, en el contexto del presente Plan Parcial, consisten en los instrumentos
de desarrollo cuya finalidad es prever o reajustar la ordenacion de volimenes de acuerdo con las
especificaciones del planeamiento y/o el sefialamiento de alineaciones y rasantes, contemplando
cuantas condiciones se impongan en el vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de Vitoria-
Gasteiz y en el presente Plan Parcial.

A fin de establecer con mayor precisién y claridad la aplicacidn de estas Ordenanzas y sin perjuicio
de las estipulaciones legales aqui referenciadas, los Estudios de Detalle contemplaran en su
Memoria la justificacion de la parcelacion que se proponga en funcion de las zonas de
asentamientos de aprovechamiento lucrativo, caracteristicas de la actividad y condiciones de la
edificacion y usos, contando, en cualquier caso, con la sancion positiva de la Sociedad "Parque
Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A."

Redaccion de Estudios de Detalle

Sera potestativo para la Administracion Municipal exigir la redaccion de los oportunos Estudios de
Detalle en los siguientes casos:

Para la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y rasantes establecidas en el Plan
Parcial.

Para la remodelacion tipoldgica o morfoldgica de los volimenes establecidos por el Plan Parcial,
pudiendo comprender la calificacién de suelo para el establecimiento de nuevos viales.

Reajuste de Rasantes y Alineaciones

No tendran la consideracion de reajuste de las rasantes de viarios, aquellas modificaciones que
alteren en mas o menos 0,6 mts. las rasantes definidas en los Planos de Ordenacion.

El Proyecto de Urbanizacion podra modificar las rasantes del viario pendiente de ejecucion para
ajustarse mejor al modelo de ocupacién que se vaya definiendo para las diferentes zonas del
Sistema de Asentamientos.

Igualmente ocurrira con las desviaciones de los ejes de los viarios, cuando las alteraciones de
éstos se sitlen en mas o menos 1,80 mts., siempre que no supongan incremento de las superficies
calificadas como de Sistema de Asentamientos.

Seccion 32 Relativo a las Parcelaciones
Aplicabilidad

La accion de parcelar tendra su campo de actuacion Unicamente en la zona definida como Sistema
de Asentamientos, conforme a la siguiente frecuencia:

- Parcelas con aprovechamiento lucrativo PT1

- Parcelas con aprovechamiento lucrativo PT2

. Parcelas con aprovechamiento lucrativo PT4
Parcelas con aprovechamiento lucrativo PT5

- Parcelas con aprovechamiento lucrativo PTi-1

- Parcelas con aprovechamiento lucrativo PTi-2

La zona PTi-3 ya ha sido subdividida-segregada en 2 unidades, conforme al correspondiente
Estudio de Detalle, no concibiéndose mas segregaciones.
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Art° 17,

Art° 18.

Art° 19.

Parcelas Indivisibles

En consecuencia con lo expuesto en el articulo anterior tienen la consideracion de parcelas
indivisibles las denominadas, en el articulo 12, como:

- Reserva de parque deportivo.

- Reserva de equipamiento comercial.

- Reserva de equipamiento social.

- Parcelas con aprovechamiento lucrativo PT3.

- Parcela de Servicios.

En el caso de la Parcela de Servicios, correspondera a la Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava
- Arabako Teknologi Elkartegia S.A.", la regulacién, mediante convenio, de los grados de
ocupacion de los suelos que soportan las edificaciones y/o instalaciones de las diversas compaiiias
suministradoras.

Definicion de Parcelacion Urbanistica

Se considera parcelacién urbanistica la subdivisién simultanea o sucesiva de terrenos en dos o
mas lotes, de los suelos dentro de las "islas" definidas por los Sistemas de Comunicaciones y/o
Espacios Libres Publicos.

En cualquier caso las subdivisiones citadas se ajustaran a las determinaciones del presente Plan
y su gestion se canalizara, o bien como Actuacion Directa o Diferida, mediante el conveniente
Estudio de Detalle, fijandose los limites de estos extremos para cada una de las zonas insertas en
el articulo 16.

La parcelacién grafiada en planos, lo es a titulo indicativo, no constituyendo vinculacion alguna.
Posibilidad de Parcelacion

Los terrenos delimitados por Sistemas de Espacios Libres y Comunicaciones, en cada uno de los
poligonos coincidentes con las zonas definidas en el art® 16 podran ser parcelados, conforme a
las siguientes condiciones:

- En parcelas con aprovechamiento lucrativo PT1
- Superficie minima de parcela: 4.000 m?
- Frente minimo de parcela: 50 m.

- En parcelas con aprovechamiento lucrativo PT2
- Superficie minima de parcela: 2.000 m?
- Frente minimo de parcela: 25 m.

- En parcelas con aprovechamiento lucrativo PT4
- Superficie minima de parcela: 2.000 m?
- Frente minimo de parcela: 25 m.

- En parcelas con aprovechamiento lucrativo PT5
- Superficie minima de parcela: 6.000 m?
- Frente minimo de parcela: 50 m.

- En parcelas con aprovechamiento lucrativo PTi-1
- Superficie minima de parcela: 8.000 m?
- Frente minimo de parcela: 60 m.
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Art° 20.

Art° 21,

Art° 22,

- En parcelas con aprovechamiento lucrativo PTi-2
- Superficie minima de parcela: 6.000 m?
- Frente minimo de parcela: 50 m.

Los frentes minimos de parcela lo son en cualquier caso al sistema de comunicaciones de uso
publico en el viario, manteniendo las parcelas una geometria regular en su forma.

Agrupaciones

Se admiten agrupaciones de las parcelas resultantes de las zonas lucrativas definidas en el anterior
articulo, siempre que cumplan con las normas de esta seccion y de las determinaciones del
presente Plan Parcial.

Con caracter excepcional se permitira la agrupacion de las parcelas situadas al E. y O. del eje
Norte-Sur del PTi-1, manteniendo en su conjunto la existencia del citado viario y respetando el
resto de condiciones aqui sefialadas.

Asimismo se permitira la agrupacion de las parcelas destinadas a los servicios de interés publico
y social.

Reparcelaciones Urbanisticas

La reparcelacion urbanistica, entendida como la acciéon de agrupar fincas resultantes definidas
para su posterior division en nuevas y distintas parcelas, queda, a tenor de los criterios de
ordenacion del Plan Parcial, prohibida. Se tolera una Unica excepcion en el caso de que la
propiedad recayera en la Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia
S.A." y Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, cumpliéndose todas las determinaciones de aplicacion.

Seccidn 42 Requlacidn de los Proyectos de Urbanizacidn
Definicion

Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras cuya finalidad es llevar a la practica las
determinaciones contenidas en el presente Plan Parcial.

*  Tipos de los Proyectos de Urbanizacion:
- Proyectos de Urbanizacion de los Sistemas de Comunicaciones y Redes de Servicio.

Proyectos de Parques y Jardines
Proyectos de Urbanizacidn de las Zonas de Servicios de Interés Publico y Social
Proyectos de Urbanizacién de los Sistemas de Asentamientos
Proyecto de Urbanizacién del Sistema de Asentamiento de Infraestructuras Basicas (las
condiciones técnicas de este Proyecto se definen en la Seccion 62 del Capitulo III, de las
presentes Ordenanzas).

La ejecucion material de las obras de urbanizacién de la OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial
“Parque Tecnoldgico” (antiguo Sector 11) se ha realizado en diferentes fases en tedrica
conformidad con lo previsto en el Texto Refundido del Plan Parcial y los Proyecto de
Urbanizacion presentados ante el Ayuntamiento, simultaneando la urbanizacién y la edificacion.

Considerando la necesidad de poner punto final a una parte del proceso de ejecucion de la
urbanizacion realizada en el sector n® 11, con fecha 7 de febrero de 2002 se presentd por la
Sociedad “Parque Tecnoldgico de Alava-Arabako Teknologi Elkartegia, S.A.” la “Documentacion
Final de Obras de Urbanizacién realizadas en el Parque Tecnoldgico de Alava, y con fecha 1 de
agosto de 2002, la Documentacion complementaria a la misma, asi como el Proyecto de
Urbanizacion que queda por realizar en el Parque Tecnoldgico de Alava.
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En consecuencia el Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz dictd con fecha 16
de diciembre de 2002, Decreto de Alcaldia por el cual se dispuso:

"1.- Aprobar el Acta de ,ces/o’n de las obras de urbanizacion e instalaciones y dotaciones del
Parque Tecnologico de Alava en los términos del Documento de Final de Obras de Urbanizacion
realizada en el Parque Tecnologico de Alava, asumiendo la entidad urbanistica colaboradora de
conservacion “"Parque Tecnologico de Alava desde la fecha de efectos de este Decreto /a
conservacion de las obras de urbanizacion y el mantenimiento de las dotaciones e instalaciones
incluidas en el Acta y que constituyen parte del total del citado Parque Tecnologico.

2.- Aprobar la cuenta de liguidacion de la urbanizacion realizada que consta en dicho documento
y que asciende a la cantidad de 8.837.129,21 euros (1.470.374.581 pesetas).

3.- Aprobar inicialmente el "Proyecto de Urbanizacion que queda por realizar en el Parque
Tecnologico de Alava” en los términos del documento que se adjunta al expediente y del informe
de los Servicios Técnicos.

4.- Someter a informacion publica el expediente mediante la publicacion de anuncio en e/
BOLETIN OFICIAL del Territorio Historico de Alava y en uno de los diarios de mayor circulacion.”

Una vez publicado el expediente en el BOTHA n° 9 de 24 de enero de 2003, el Alcalde-Presidente
del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz dictd Decreto de fecha 12 de febrero de 2003, por el que
se aprob¢ definitivamente el Proyecto de Urbanizacion pendiente en el Parque Tecnoldgico de
Alava.

Este proyecto deberad ser modificado para adaptarse a la nueva ordenacién prevista, siguiendo
con los criterios técnicos del vigente Proyecto de Urbanizacion y, en su defecto, a los establecidos
por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

CAPITULO III. NORMAS DE EDIFICACION

Art° 23,

Art° 24,

Art° 25,

Seccion 12 Ordenanzas de la Edificacion y Usos

Ordenanzas de Edificacion

En todos los aspectos no regulados especificamente por las Ordenanzas relativas a las zonas, bien
sean edificables o no edificables de dominio y uso publico, se estara a lo establecido por las
Normas Urbanisticas del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.

Ordenanzas de Usos

Los aspectos relativos a los usos y sus compatibilidades quedan reguladas en las Ordenanzas de
cada zona. En todos los aspectos no regulados por las anteriores se estara a lo dispuesto por las
normas generales y particulares de cada uso enunciadas en las Normas Urbanisticas del vigente
Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.

Seccidn 22 Ordenanzas Particulares para cada Zona

Calificacion

Se desarrollan a continuacion la normativa de edificacién y usos de cada zona o categoria de
calificacion pormenorizada, de acuerdo con la division enunciada en el articulo 12 de las presentes
Ordenanzas Reguladoras.
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Art° 26.

Art° 27,

Se agrupan estas ordenanzas en los siguientes apartados:

Ordenanzas relativas a los espacios no edificables de dominio y uso publico.
Ordenanzas relativas a los servicios de interés publico y social.
Ordenanzas relativas a las zonas del sistema de asentamientos.

Ordenanzas relativas a los Espacios no Edificables de Dominio y Uso Publico

Condiciones de Caracter General

Seran de obligado cumplimiento las calificaciones diferenciadas grafiadas en los Planos de
Ordenacion.

Zonas Verdes Publicas

Las zonas verdes publicas conforme a los criterios de ordenacion del Plan Parcial responden a la
denominacién de Parque-Bosque.

a) Régimen de Edificacion.

En ellas se permite exclusivamente la localizacién de los elementos de urbanizacion (arbolado,
bancos, sefializacion, alumbrado, etc.) que en el Proyecto de Urbanizacion se especifiquen
para completar y complementar el criterio general del disefio, asi como la localizaciéon temporal
de elementos de infraestructura aislados y vinculados a programas y/o necesidades
debidamente justificadas de investigacion de emperezas instaladas en el Sector, siempre que
su localizacion, incluyendo la zona afectada:

Cuente con la previa autorizacién de la Sociedad Parque Tecnoldgico de Alava-
Arabako Teknologi Parkea, S.A. y con la correspondiente concesién administrativa del
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz como titular del dominio publico afectado.

La superficie de la zona de Parque-Bosque donde se localice sea superior a 50.000
m2.

No afecte a elementos existentes de urbanizacion y mobiliario urbano (arbolado,
bancos, alumbrado, etc.) ni a los caminos, senderos y sendas cicloturisticas del
ambito.

Respete la legislacion sectorial de aplicacion, y
Se atenga a los parametros de ocupacién que se indican a continuacion
estableciéndose el resto de parametros edificatorios en la correspondiente licencia

municipal, una vez conocida la localizacion y caracteristicas exactas del elemento:

Ocupacion medida conforme al Art. 7.1.12 del vigente Plan General de Ordenacion
Urbana de Vitoria-Gasteiz, inferior al 1% de la zona Parque-Bosque donde su ubique.

Superficie urbanizada, incluyendo accesos, inferior al 2% de la zona Parque-Bosque
donde se ubique.

b) Régimen de Uso.
El uso previsto para estas superficies son los de transito, estancia y esparcimiento peatonal.

Como usos compatibles se permiten:
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Art° 28,

- Trazado de caminos, senderos y sendas ciclo-turisticas.

- Ejecucion y trazado de las instalaciones propias de las redes de infraestructuras, las cuales
discurriran en subterraneo.
Instalacion de los elementos de infraestructura mencionados en el articulo 27.a.- Régimen
de la Edificacion.

El resto de los usos se consideran como prohibidos, haciendo especial mencion a la prohibicion
de realizar vados que permitan el paso de vehiculos rodados a esta zona, salvo para las labores
de mantenimiento de la urbanizacion y de los elementos de infraestructura mencionados en el
articulo 27.a.

Espacios Libres de Uso Publico

Los Espacios Libres de Uso Publico estan compuestos por jardines, zonas estanciales y areas
peatonales.

Su localizacién queda grafiada en el plano de zonificacion y calificacion pormenorizada.

a) Régimen de la Edificacion.

En ellos se permite exclusivamente localizacién de elementos de urbanizacién y mobiliario
urbano (arbolado, bancos, alumbrado, etc.) que el Proyecto de Urbanizacion especifique para
completar y cumplimentar los criterios generales del disefio.

Casetas y mddulos, unidos a las necesidades de infraestructura y de servicios, siempre que
guede justificada su necesidad y previa aprobacion de la Sociedad "Parque Tecnoldgico de
Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A."

Elementos de urbanizacion, como pérgolas, escalinatas, rampas, etc.

b) Régimen de Uso.

Los usos previstos de estas zonas son los de transito, estancia, ocio, esparcimiento peatonal y
calidad ambiental.

Como usos compatibles:

- Instalacion de estanques, lagos y cursos de agua, con su necesaria infraestructura técnica.

- Trazado de caminos, senderos y sendas cicloturistas.

- Ejecucidn y trazado de las instalaciones propias de las redes de infraestructura, las cuales
seran subterraneas.

El resto de usos se consideran prohibidos.

Arto 29. Sistemas de Comunicaciones

Dentro de la calificacion pormenorizada del sistema de comunicaciones se contempla
diferenciadamente:

- Red viaria y aparcamiento
- Sendas peatonales

a) Régimen de la Edificacion

Localizacion de elementos del mobiliario urbano que en el Proyecto de Urbanizacion se
especifiquen.
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Ejecucién y trazado de las instalaciones, propias de las redes de infraestructura, las cuales
seran subterraneas.

b) Régimen de Usos
Los usos previstos en la red viaria son exclusivamente los de circulacion quedando
expresamente prohibido el estacionamiento, asi como la carga y descarga fuera de las

parcelas.

Las necesidades de estacionamiento de las parcelas se resolveran obligatoriamente en el
interior de las mismas segun los ratios fijados en cada Ordenanza.

Ordenanzas relativas a los Servicios de Interés Publico y Social
Art° 30. Ambito de Aplicacion

Seran de aplicacion para la parcela de reserva de parque deportivo, equipamiento comercial y
equipamiento social.

a) Régimen de Edificacion

Superficie: 49.103 m?

Dividida a efectos de computo de edificabilidad en:
Parque deportivo: 23.028 m?
E. Comercial: 11.554 m?
E. Social: 14.521 m?

Edificabilidad: 0,25 m?t/m3s

Superficie total construida (aprovechamiento limite): 12.276 m?
Correspondiendo segun el uso:

Parque Deportivo: 5.757 m?c.

E. Comercial: 2.889 mZc.

E. Social: 3.630 mZc.

Retranqueos y alineaciones minimas:
- Edificacion:

Viales de acceso: 10 m.

Espacios libres: 8 m.

Parcela colindante: 8 m.

Estacionamientos:
Viales de acceso: 5 m.
Espacios libres: 3 m.
Parcela colindante: 3 m.

- Numero maximo de plantas: PB+2
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Art° 31.

- Edificacion bajo rasante: Permitido el uso de estacionamiento. No computa
aprovechamiento.

- Aparcamiento: Minimo una plaza por cada 50 m? de superficie edificada.

- Zonas ajardinadas en interior parcelas: Seglin normativa

- Cerramiento exterior parcela: Segln normativa.

Sistema de gestion: Estudio de Detalle a instancia de la Administracion Municipal en los
siguientes casos:

Para la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y rasantes establecidas en el
Plan Parcial.

Para la remodelacién tipoldgica o morfoldgica de los volimenes establecidos por el Plan
Parcial, pudiendo comprender la calificacién de suelo para el establecimiento de nuevos
viales.

b) Régimen de Usos

Los Unicos usos autorizados son los siguientes:

- Planta Baja y Planta Pisos
Equipamiento Social
Equipamiento Comercial
Equipamiento Deportivo

En el resto de la parcela seran los de red viaria y aparcamiento y los espacios libres y zonas
verdes.

Los usos compatibles seran los de residencial, sélo como vivienda auxiliar para guarda,
hostelero, (éste con una limitacidon superficial del 25%, sobre el total del aprovechamiento
limite en cada zona de reserva, para los establecimientos publicos), aparcamientos en subsuelo
dentro de la edificacion y ejecucion de trazado de las instalaciones propias de las redes de
infraestructuras, las cuales seran subterraneas.

El resto de los usos tienen la consideracion de usos prohibidos.

Ordenanzas relativas a Sistemas de Asentamientos

Division de las Zonas

Dentro de esta zona se establecen 8 poligonos:

PNV AWN

Parcelas con aprovechamiento lucrativo PT1
Parcelas con aprovechamiento lucrativo PT2
Parcelas con aprovechamiento lucrativo PT3
Parcelas con aprovechamiento lucrativo PT4
Parcelas con aprovechamiento lucrativo PT5
Parcelas con aprovechamiento lucrativo PTi-1
Parcelas con aprovechamiento lucrativo PTi-2
Parcelas con aprovechamiento lucrativo PTi-3

82 VERSION MARZO 2026 33



113 MODIFICACION PLAN PARCIAL DEL OA 2:58: SECTOR INDUSTRIAL “PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA
(ANTIGUO SECTOR 11) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VITORIA-GASTEIZ

Planteadas como lugar de ubicacion de las oficinas centrales, usos colectivos y administrativos,
centros de empresas e innovacion, edificios productivos y terciarios, y todas aquellas instalaciones
necesarias para la organizacion, control y representacion del Parque.

a) Régimen de la Edificacion

- Superficie total poligono: 75.629 m?

- Edificabilidad del poligono: 0,3693 m%t/m?s

- Superficie total construida (aprovechamiento limite): 27.932 m2c.

- Edificabilidad minima: En caso de que una parcela se constituya en zona origen de la
transferencia de aprovechamiento, debera mantener una edificabilidad asignada de 0,20
m2t/m2s.

Parcela minima: 4.000 m? y un frente minimo de 50 mts. al sistema viario publico. En el
establecimiento de las posibles parcelaciones se estara a lo determinado en el oportuno
documento urbanistico de gestion.

- Nuamero de plantas: PB+3

- Alineaciones: Las alineaciones de la edificacion que aqui se determinan tienen la
consideracion de area de movimiento de la edificacién, disponiendo de las siguientes
separaciones:

Viales de acceso: 10 m.
Parcelas colindantes: 10 m.
Espacios libres: 5 m.

Los retranqueos exigibles a los estacionamientos de vehiculos al aire libre son:
Viales de acceso: 5 m.
Parcelas colindantes: 5 m.
Espacios libres: 5 m.
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La separacion minima entre distintos edificios sera como minimo de 5 m.

- Dotacion de aparcamientos: La dotacion de aparcamientos para esta zona es de 1 plaza
por cada 22 m? de techo construido de aprovechamiento lucrativo (con una superficie de 22
laza de vehiculo).

Sistema de gestion: Estudio de Detalle a instancia de la Administracion Municipal en los
siguientes casos:

Para la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y rasantes establecidas en el
Plan Parcial.

Para la remodelacién tipoldgica o morfoldgica de los volimenes establecidos por el Plan
Parcial, pudiendo comprender la calificacion de suelo para el establecimiento de nuevos
viales.

b) Régimen de Usos

Los usos caracteristicos corresponden al uso productivo tecnolégico o especializado vy al
uso terciario industrial o de servicios avanzados:

- Almacenes vy talleres

- Oficinas

Los usos compatibles, con un limite de techo construido sobre el total del aprovechamiento
limite de la zona del 25% son los siguientes, con un maximo de 6.983 mZc:

Uso terciario:

- Comercio

- Bancos

- Agencias

- Establecimientos publicos (Hosteleria)

- Asociaciones sdlo para aquellas asociaciones relacionadas con el Parque Tecnoldgico o
con las empresas ubicadas en el Sector.

- Hotelero

- Guarderia

Uso equipamiento Comunitario: En todas sus clases como actividad de complemento del
uso principal (cultural, auditorio, etc.)

Uso Residencial. Solamente para el servicio de guarda e indivisible con su uso servidor,
con una superficie maxima construida de 120 m? y en cualquier caso una Unica unidad
por parcela y/o empresa o actividad justificado por el peticionario y aprobado por la
Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A."

Usos prohibidos: El resto de los usos se consideran prohibidos.
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b.1)

b.2) El uso preferente de las empresas a ubicar del sector terciario avanzado, responderan a
aquellas cuyo principal recurso es el capital humano y que estan orientadas a las
transferencias de conocimientos organizativos y empresariales, o a la potenciacion de la
capacidad de comercializacion, marketing, seguros, ingenieria, disefio industrial, publicidad,
control, etc. como son:

- Empresas, centros, departamentos de empresa, agrupaciones de empresas, instituciones
publicas o privadas con fines de investigacion y desarrollo o de servicio a la industria.

- Empresas de ingenieria civil, agraria, urbanismo, ingenieria industrial, minera...

- Empresas de consultoria sobre recursos humanos, asesoria legal, organizacion
informatica, control...

- Empresas y centros de servicios complementarios que presten servicio para el Parque,
sus instituciones y empresas en él instaladas.
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Planteadas como lugar de asentamiento de actividades productivas y terciarias, principalmente,
sobre parcelas receptoras de superficie media o pequefia, incluyéndose en esta zona las
agrupaciones empresariales de estas actividades.

a) Régimen de Edificacion

- Superficie total del poligono: 87.436 m?

- Edificabilidad maxima del poligono: se establece con caracter general una edificabilidad
maxima de 0,40 m?t/m?s. Para llegar a materializar una edificabilidad superior, con limite de
0,60 m?t/m?s en cada parcela se aplicarda el procedimiento de transferencia de
aprovechamientos regulado en el articulo 12b, justificando la procedencia del
aprovechamiento extra asignado.

- Superficie total construida (aprovechamiento limite de poligono): 34.974 m?c. Este limite
podra superarse hasta un total de 52.462 m2c, aplicando el procedimiento de transferencia
de aprovechamiento regulado en el articulo 12b, de forma justificada y minorando la
superficie total construida de la zona origen del aprovechamiento transferido.

- Parcela minima: 2.000 m? y un frente minimo de 25 mts. al sistema viario publico. En el
establecimiento de las respectivas parcelaciones se estara a lo indicado en los articulos 10
y 18 de las presentes Ordenanzas, asi como al contenido del presente articulo.

- Aprovechamiento urbanistico: Se establece con caracter general, para las parcelas de
este ambito, en 0,40 m?t/m?s. Este aprovechamiento urbanistico podra incrementarse hasta
un maximo de 0,60 m2/m?s aplicando el procedimiento de transferencia de
aprovechamiento regulado en el articulo 12b, de forma justificada y minorando la superficie
total construida de la zona origen del aprovechamiento transferido.

Edificabilidad minima: En caso de que una parcela se constituya en zona origen de la

transferencia de aprovechamiento, deberd mantener una edificabilidad asignada de 0,20
m2t/m2s.

- Nuamero de plantas: PB+3

- Altura maxima de la edificacion: La altura se medira en aquel punto del terreno en
contacto con la edificacion que tenga la cota de altitud mas baja. En dicho punto la altura
medida hasta el intrados del forjado serd como maximo de 24 m., no pudiendo ninguna
parte de la edificacion sobrepasar esta cota.

Si por alguna circunstancia existiese algin elemento que necesite mayor altura de la
permitida, podra ser admitido siempre y cuando tenga un tratamiento adecuado y sea
aprobado por la Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia
S.A."
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- Alineaciones: Las alineaciones de la edificacion que aqui se determinan tienen la
consideracion de area de movimiento de la edificacidon, disponiendo de las siguientes
separaciones:

Viales de acceso: 10 m.
Parcelas colindantes: 8 m.
Espacios libres: 3 m.

Los retranqueos exigibles a los estacionamientos de vehiculos al aire libre son:
Viales de acceso: 5 m.
Parcelas colindantes: 2 m.
Espacios libres: 2 m.

-Dotacion de aparcamientos: La dotacion de aparcamientos para esta zona es de una
laza por cada 50 m? de techo construido en cualquier caso.

Sistema de gestion: Estudio de Detalle a instancia de la Administracion Municipal en los
siguientes casos:

Para la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y rasantes establecidas en el
Plan Parcial.

Para la remodelacién tipoldgica o morfoldgica de los volimenes establecidos por el Plan
Parcial, pudiendo comprender la calificacion de suelo para el establecimiento de nuevos
viales.

b) Régimen de Usos: Idéntico régimen de usos que en el articulo 32. Ademas, se permiten
diversas actividades ubicadas en una construccion modular o subdivisible en madulos.
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Planteadas como lugar de ubicacion bien de elementos representativos y administrativos del
Parque o para usos terciarios, se identifica como:

- PT3-2: Monticulo al NE del PT1 - 8.829 m?
a) Régimen de la Edificacion

- Superficie total de poligonos (PT3-2): 8.829 m?c

- Edificabilidad de cada poligono: 0,5603 m?t/m?s

- Superficie total construida (aprovechamiento limite de poligono): 4.947 m?

Este aprovechamiento es el siguiente:

PT3-2 4.947 m?c

- Parcela minima: La parcela minima corresponde con la definida, ya que no se permiten
subdivisiones.

Edificabilidad minima: En caso de que una parcela se constituya en zona origen de la
transferencia de aprovechamiento, deberd mantener una edificabilidad asignada de 0,25
m2t/m2s equivalente a 2.207 m2c.

- Namero de plantas: PB+3

- Edificacion bajo-rasante: Idéntica regulacion a la del articulo 33.

- Alineaciones: Las alineaciones de la edificacion, asi como los retranqueos exigibles a los
estacionamientos de vehiculos tendran un retiro minimo respecto a los limites de la zona
calificada de 5 m., y a los espacios libres y viario de 3 m.
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- Dotacion de aparcamientos: La dotacién de aparcamientos para esta zona sera de una
laza por cada 50 m? de techo construido de aprovechamiento lucrativo.

- Sistema de Gestion: Actuacion Directa
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Planteadas como lugar de asentamiento de actividades productivas y terciarias, principalmente,
sobre parcelas receptoras de superficie media o pequefia, incluyéndose en esta zona las
agrupaciones empresariales de estas actividades.

a) Régimen de Edificacion

- Superficie total del poligono: 65.763 m?

- Edificabilidad maxima del poligono: se establece con caracter general una edificabilidad
maxima de 0,50 m?t/m?s. Para llegar a materializar una edificabilidad superior, con limite de
0,75 m?’t/m?s en cada parcela se aplicara el procedimiento de transferencia de
aprovechamientos regulado en el articulo 12b, justificando la procedencia del
aprovechamiento extra asignado.

- Superficie total construida (aprovechamiento limite de poligono): 32.881 m?c. Este limite
podra superarse hasta un total de 49.322 m2c, aplicando el procedimiento de transferencia
de aprovechamiento regulado en el articulo 12b, de forma justificada y minorando la
superficie total construida de la zona origen del aprovechamiento transferido.

- Parcela minima: 2.000 m? y un frente minimo de 25 mts. al sistema viario publico. En el
establecimiento de las respectivas parcelaciones se estara a lo indicado en los articulos 10
y 18 de las presentes Ordenanzas, asi como al contenido del presente articulo.

- Aprovechamiento urbanistico: Se establece con caracter general, para las parcelas de
este ambito, en 0,50 m?t/m?s. Este aprovechamiento urbanistico podra incrementarse hasta
un maximo de 0,75 m2/m?s aplicando el procedimiento de transferencia de
aprovechamiento regulado en el articulo 12b, de forma justificada y minorando la superficie
total construida de la zona origen del aprovechamiento transferido.

Edificabilidad minima: En caso de que una parcela se constituya en zona origen de la

transferencia de aprovechamiento, deberd mantener una edificabilidad asignada de 0,20
m2t/m2s.

- Nuamero de plantas: PB+3

Altura maxima de la edificacion: La altura se medira en aquel punto del terreno en
contacto con la edificacion que tenga la cota de altitud mas baja. En dicho punto la altura
medida hasta el intrad6s del forjado serd como maximo de 24 m., no pudiendo ninguna
parte de la edificacion sobrepasar esta cota.

Si por alguna circunstancia existiese algin elemento que necesite mayor altura de la
permitida, podra ser admitido siempre y cuando tenga un tratamiento adecuado y sea
aprobado por la Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia
S.A."
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- Dotacion de aparcamientos: La dotacion minima de aparcamientos para esta zona es de

Sistema de gestion: Estudio de Detalle a instancia de la Administracion Municipal en los
siguientes casos:

Para la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y rasantes establecidas en el
Plan Parcial.

Para la remodelacion tipoldgica o morfoldgica de los volimenes establecidos por el Plan
Parcial, pudiendo comprender la calificacion de suelo para el establecimiento de nuevos
viales.

b) Régimen de Usos: Idéntico régimen de usos que en el articulo 32.
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Art® 36. Parcelas con Aprovechamiento Lucrativo PT5

Planteadas con ubicacion de actividades y empresas que requieran parcelas con superficies
medianas o grandes.

a) Régimen de la Edificacion

Edificabilidad maxima del poligono: se establece con caracter general una edificabilidad
maxima de 0,50 m’t/m?s. Para llegar a materializar una edificabilidad superior, con limite de
0,75 m’/m?s en cada parcela se aplicara el procedimiento de transferencia de
aprovechamientos regulado en el articulo 12b, justificando la procedencia del
aprovechamiento extra asignado.

- Parcela minima: 6.000 m? y un frente minimo de 50 mts. al sistema viario publico.

- Aprovechamiento urbanistico: Se establece con caracter general, para las parcelas de
este ambito, en 0,50 m?t/m?s. Este aprovechamiento urbanistico podra incrementarse hasta
un maximo de 0,75 m2/m?s aplicando el procedimiento de transferencia de
aprovechamiento regulado en el articulo 12b, de forma justificada y minorando la superficie
total construida de la zona origen del aprovechamiento transferido.

Edificabilidad minima: En caso de que una parcela se constituya en zona origen de la
transferencia de aprovechamiento, deberd mantener una edificabilidad asignada de 0,20
m2t/m2s.

- Numero de Plantas: PB+3
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- Dotacion de aparcamientos: La dotacion de aparcamientos para esta zona del Parque
es de una plaza por cada 65 m? de techo construido de cualquier uso.

Sistema de gestidn: Estudio de Detalle a instancia de la Administracién Municipal en los
siguientes casos:

Para la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y rasantes establecidas en el
Plan Parcial.

Para la remodelacién tipoldgica o morfoldgica de los volimenes establecidos por el Plan
Parcial, pudiendo comprender la calificacion de suelo para el establecimiento de nuevos
viales.

b) Régimen de Usos

Los usos caracteristicos corresponden al uso productivo tecnolégico o especializado vy al
uso terciario industrial o de servicios avanzados:

- Almacenes y talleres
- Oficinas

Igualmente son de aplicacion los contenidos de los puntos b.1 y b.2 del articulo 32.

Se permite la ubicacidn de distintas actividades en una misma parcela, subdiviendo el espacio
edificado.

Los usos compatibles que se permiten, siempre como auxiliar y complemento del principal,
son los que siguen, con un techo maximo del 10% sobre el total del aprovechamiento limite
de la zona:

Uso terciario:

- Establecimientos publicos (Hosteleria y Recreativos)
- Asociaciones recreativas.

- Hotelero

Uso equipamiento Comunitario: En todas sus clases como actividad de complemento del
uso principal.
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Uso Residencial. Sélo como auxiliar de la empresa o actividad y para el servicio de guarda,
siendo indivisible del uso servidor, y en cualquier caso una Unica unidad por parcela, con
una superficie maxima construida de 120 m? siendo justificado por el peticionario y
aprobado por la Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia
S.AY”

Usos prohibidos: El resto de los usos se consideran prohibidos.
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Arte 37. Parcelas con Aprovechamiento Lucrativo PTi-1

Planteadas como ubicacion de actividades y empresas que requieren parcelas con las mayores
superficies del Parque.

a) Régimen de la Edificacion

Edificabilidad maxima del poligono: se establece con caracter general una edificabilidad

maxima de 0,50 m?t/m?s. Para llegar a materializar una edificabilidad superior, con limite de
0,75 m’t/m?s en cada parcela se aplicara el procedimiento de transferencia de
aprovechamientos regulado en el articulo 12b, justificando la procedencia del
aprovechamiento extra asignado.

- Parcela minima: 8.000 m? y un frente minimo de 60 metros al sistema viario publico, con
idéntica regulacion para las parcelaciones a lo establecido en el articulo 34.

- Aprovechamiento urbanistico: Se establece con caracter general, para las parcelas de
este ambito, en 0,50 m?t/m?s. Este aprovechamiento urbanistico podra incrementarse hasta
un maximo de 0,75 m2/m?s aplicando el procedimiento de transferencia de
aprovechamiento regulado en el articulo 12b, de forma justificada y minorando la superficie
total construida de la zona origen del aprovechamiento transferido.

Edificabilidad minima: En caso de que una parcela se constituya en zona origen de la
transferencia de aprovechamiento, deberd mantener una edificabilidad asignada de 0,20
m2t/ma2s.

- Namero de Plantas: PB+3
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- Alineaciones: lLas alineaciones de la edificacion que aqui se determinan tienen la
consideracion de area de movimiento de la edificacién, disponiendo de las siguientes
separaciones:

Viales de acceso: 10 m.
Parcelas colindantes: 10 m. incluidos aparcamientos
Espacios libres: 5 m. incluidas sendas peatonales

Los retranqueos exigibles a los estacionamientos de vehiculos al aire libre son:
Viales de acceso: 5 m.
Parcelas colindantes: 2m.
Espacios libres: 3 m.

- Dotacion de aparcamientos: La dotacion de aparcamientos para esta zona del Parque
es de una plaza por cada 65 m? de techo construido de cualquier uso.

Sistema de gestidn: Estudio de Detalle a instancia de la Administracién Municipal en los
siguientes casos:

Para la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y rasantes establecidas en el
Plan Parcial.

Para la remodelacién tipoldgica o morfoldgica de los volimenes establecidos por el Plan
Parcial, pudiendo comprender la calificacion de suelo para el establecimiento de nuevos
viales.

b) Régimen de Usos

Los usos caracteristicos corresponden al uso productivo tecnoldgico o especializado vy al
uso terciario industrial o de servicios avanzados:

- Almacenes vy talleres
- Oficinas

Igualmente son de aplicacion los contenidos de los puntos b.1 y b.2 del articulo 32.

Los usos compatibles que se permiten, siempre como auxiliar y complemento del principal,
son los que siguen, con un techo maximo del 10% sobre el total del aprovechamiento limite
de la zona:

Uso terciario:

- Establecimientos publicos (Hosteleria y Recreativos)
- Asociaciones recreativas.

- Hotelero
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Uso equipamiento Comunitario: En todas sus clases como actividad de complemento del
uso principal.

Uso Residencial. Sélo como auxiliar de la empresa o actividad y para el servicio de guarda,
siendo indivisible del uso servidor, y en cualquier caso una Unica unidad por parcela, con
una superficie maxima construida de 120 m? siendo justificado por el peticionario y
aprobado por la Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia

Usos prohibidos: El resto de los usos se consideran prohibidos.
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Planteadas con ubicacion de actividades y empresas que requieran parcelas con superficies
medianas o grandes.

a) Régimen de la Edificacion

- Superficie total del poligono: 53.622 m?

Edificabilidad maxima del poligono: se establece con caracter general una edificabilidad
maxima de 0,50 m?t/m?s. Para llegar a materializar una edificabilidad superior, con limite de
0,75 m’t/m?s en cada parcela se aplicara el procedimiento de transferencia de
aprovechamientos regulado en el articulo 12b, justificando la procedencia del
aprovechamiento extra asignado.

Superficie total construida: (aprovechamiento limite de poligono): 26.811 mc., con
idéntica regulacion a lo expresado en el articulo 37. Este limite podra superarse hasta un
total de 40.216 m2c, aplicando el procedimiento de transferencia de aprovechamiento
regulado en el articulo 12b, de forma justificada y minorando la superficie total construida
de la zona origen del aprovechamiento transferido.

- Parcela minima: 6.000 m? y un frente minimo de 50 metros al sistema viario publico, con
idéntica regulacién para las parcelaciones a lo establecido en el articulo 37.

- Aprovechamiento urbanistico: Se establece con caracter general, para las parcelas de
este ambito, en 0,50 m?t/m?s. Este aprovechamiento urbanistico podra incrementarse hasta
un maximo de 0,75 m?t/m?s aplicando el procedimiento de transferencia de
aprovechamiento regulado en el articulo 12b, de forma justificada y minorando la superficie
total construida de la zona origen del aprovechamiento transferido.

Edificabilidad minima: En caso de que una parcela se constituya en zona origen de la
transferencia de aprovechamiento, deberd mantener una edificabilidad asignada de 0,20
m2t/ma2s.

Numero de Plantas: Idéntica regulacion a la del articulo 37.

Altura maxima de la Edificacion: Idéntica regulacion a la del articulo 37.

Edificacion bajo rasante: Idéntica regulacion a la del articulo 37.
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Sistema de gestidn: Estudio de Detalle a instancia de la Administracién Municipal en los
siguientes casos:

Para la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y rasantes establecidas en el
Plan Parcial.

Para la remodelacion tipoldgica o morfoldgica de los volimenes establecidos por el Plan
Parcial, pudiendo comprender la calificacion de suelo para el establecimiento de nuevos
viales.
b) Régimen de Usos
Idéntico régimen de usos que el articulo 38. Ademas, en el area de 12.010 m? (parcela

consolidada 11.1), situada en el extremo SE de la zona, se permiten diversas actividades
ubicadas en una construccion modular o subdivisible en mdédulos.
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Planteadas como lugar de ubicacion de gran industria especializada con necesidad de una gran
ocupacion de suelo debido a sus procesos de produccion.

a) Régimen de la Edificacion

- Superficie total del poligono: 78.959 m?

Edificabilidad maxima del poligono: se establece con caracter general una edificabilidad
maxima de 0,50 m?t/m?s. Para llegar a materializar una edificabilidad superior, con limite de
0,75 m’t/m?s en cada parcela se aplicara el procedimiento de transferencia de
aprovechamientos regulado en el articulo 12b, justificando la procedencia del
aprovechamiento extra asignado.

Superficie total construida: (aprovechamiento limite de poligono): 39.480 mZc., con
idéntica regulacion a lo expresado en el articulo 37. Este limite podra superarse hasta un
total de 59.219 m2c, aplicando el procedimiento de transferencia de aprovechamiento
regulado en el articulo 12b, de forma justificada y minorando la superficie total construida
de la zona origen del aprovechamiento transferido.

- Parcela minima: 20.000 m? y un frente minimo de 100 metros al sistema viario publico.
La parcelacion que se establece en el presente articulo deberd quedar regulada
alternativamente al obligado Estudio de Detalle del total de la zona, mediante el oportuno
documento urbanistico.

- Ocupacion de la edificacion: La ocupacion maxima de la edificacion se fija en el 60%.,
con idéntica regulacion a la del articulo 37.

- Numero de plantas: PB+2

Igualmente son de aplicacion los parrafos 2 y 3 del apartado concordante del articulo 37.

En el caso de tratarse de la tipologia de pabelldn la altura al corddn inferior de la estructura
sera como maximo de 10 m.

- Edificacion bajo-rasante.: Idéntica regulacion a la del articulo 37.

- Alineaciones: Las alineaciones de la edificacion que aqui se determinan tienen la
consideracion de area de movimiento de la edificacién, disponiendo de las siguientes
separaciones:

Viales de acceso: 10 m.
Parcelas colindantes: 10 m.
Espacios libres: 5 m.

Los retranqueos exigibles a los estacionamientos de vehiculos al aire libre son:
Viales de acceso: 2 m. en eje N-S y 5 m. en paseo central.
Parcelas colindantes: 2 m.
Espacios libres: 3 m.
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- Dotacion de aparcamientos: La dotacién minima de aparcamientos para esta zona se
fija en una plaza por cada 65 m? de techo construido de aprovechamiento lucrativo.

Dada la excepcionalidad de las actividades a ubicar en este poligono la situacion de las
superficies podran ser bien al interior del mismo o en parcelas de poligonos colindantes,
cumpliendo siempre los minimos y caracteristicas de disefio reglamentados y siempre que
sea autorizado por la Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia
SA"

- Nivelacion de parcela: Dadas las caracteristicas topograficas de la parcela se admitiran
taludes de relacion 1:1.

- Sistema de Gestion: En el desarrollo de este poligono se exigira la tramitacion de un
Estudio de Detalle para su totalidad.

b) Régimen de Usos

Idéntico régimen de usos que el articulo 37.
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Seccion 32 Condiciones Funcionales, Constructivas, Higiénico-Sanitarias y de Sequridad

Art° 40.

Art° 41.

Art° 42,

Condiciones Generales

Todas las condiciones referidas a las normas de edificacion no contempladas en las presentes
Ordenanzas se reglamentaran conforme a las normas generales de edificacién del vigente
P.G.0.U. de Vitoria-Gasteiz.

- Condiciones generales

- Condiciones higiénicas y de calidad de la edificacion
- Normas reguladoras del medio ambiente

- Normas particulares de los usos

Condiciones del Uso de Estacionamiento
Los proyectos bésicos a presentar ante la Sociedad "Parque Tecnoldgico Alava” deberan valorar y
resolver la minoracién del impacto visual de las superficies de aparcamiento, a través de la

disposicion de barreras vegetales, ondulaciones del terreno, etc.

La zona de aparcamiento podra verse acompanada de un seto vegetal, de una altura maxima de
1,80 m.

Seccidn 42 Condiciones Estéticas

Condiciones Estéticas de las Parcelas

1. Cerramientos Exteriores de Parcela

Los cierres, en el caso en que existieran mediante autorizacion expresa de la Sociedad "Parque
Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A.", estan constituidos Unicamente por
elementos vegetales, recomendandose masa arbustiva, setos, ... pudiéndose conjugar con
leves ondulaciones del terreno, de altura maxima de 1 metro, que permitan diferenciar lo
privado de lo publico. Estos cierres vegetales, podran verse acompanados en su interior
mediante un elemento metalico, tipo verja, totalmente oculta a ambas caras, y con una altura
maxima de 1,20. El apoyo de este elemento metalico podra situarse sobre modificaciones leves
del terreno, conforme a los esquemas que se recogen a continuacion.

Esta diferenciacion en la parte rodada de acceso convenientemente diferenciada se facilitaria
mediante cambios de materiales y color en la pavimentacion.

En el caso de los linderos a parcelas colindantes se permitirian cierres de elementos de madera,
no superiores a 1,20 m. acompafiados de masas arbustivas.
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Se consideraran incluidas en este apartado, exclusivamente, las edificaciones destinadas a

control de acceso y seguridad, caseta de basuras e instalaciones técnicas.

Estas edificaciones no computan a los efectos de ocupacion y aprovechamiento lucrativo, y no
estando afectadas por las limitaciones de alineaciones y retranqueos de cada ordenanza.

Al igual que el resto de edificaciones estaran sometidas a la aprobacién de la Sociedad

"Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A.”

4. Roétulos

Los rétulos de las diferentes empresas y actividades instaladas en el parque se dispondran
directamente sobre el terreno libre del interior de la parcela, con una altura maxima de 1,60
m. y conforme a las normas de disefio marcadas por la Sociedad "Parque Tecnoldgico de

Alava-Arabako Teknologi Elkartegia S.A."
Art° 43. Condiciones Estéticas de la Edificacion

1. Introduccion

Desde el Plan Parcial no se normatizan condiciones estéticas para las edificaciones, no obstante
es pretension del mismo la obtencién de unidades de volimenes edificatorios limitados, que

se articulen entre si mediante los mismos tratamientos de composicion y material.
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2. Tramitacion de Expedientes

Una vez fijados los parametros urbanisticos obligatorios que afecten a cada parcela o zona a
desarrollar por Estudio de Detalle, para solicitar la licencia de edificacion se deberd cumplir
ademas de los tramites normatizados por el Ayuntamiento los siguientes requisitos de cara a
la optencién de la correspondiente aprobacion por parte de la Sociedad "Parque Tecnoldgico
de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A."

- Ademas del Proyecto Basico de la Ordenacion definitiva, no sélo de sus fases, se debera
presentar un estudio volumétrico (maquetas, perspectivas, ...) que describan tanto la
edificacidn como su implantacion en el terreno con expresion clara de los materiales y colores
a emplear.

- Igualmente se definira la resolucién adoptada para la urbanizacion de parcela definiéndose
con claridad sus rasantes, la resolucion superficial de lo no edificado, asi como las entregas de
la parcela con los espacios colindantes.

La Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A." fijara los avales
que garanticen la reparacion de los desperfectos que se pudieran ocasionar en las vias publicas
y que sean imputables a los adjudicatarios de las parcelas. Independientemente de la potestad
del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz en esta materia.

3. Condiciones Generales

En cuanto al nivel de acabados todos los frentes de edificacion, asi como las medianeras
previas a las ampliaciones tienen caracter de fachada principal, especialmente las fachadas
enfrentadas a espacios libres del parque de interés ambiental.

Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias contemplaran los requisitos
necesarios de cada instalacion o servicios, conforme a las normas de las diversas companias
suministradoras.

En cualquier caso, se cumpliran las “Normas Técnicas sobre condiciones de accesibilidad de
los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informaciéon vy
comunicacién” (Decreto 68/2000 de 11 de abril).

Seccidn 52 Condiciones y Niveles de Emision de Contaminantes a la Atmdsfera y a las Aguas

Art° 44,

Art° 45,

Introduccion

Conforme al régimen de usos de las ordenanzas de las diversas zonas de asentamiento quedan
excluidas las industrias definidas como potencialmente insalubres y peligrosas en el Decreto de
30 de Noviembre de 1961 (Decreto 2414/1961) aquellas que no se ajusten a las medidas de
higiene, seguridad o nivel de molestias reguladas por estas Ordenanzas o a las medidas que en
su momento puede definir con mayor precision la Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava -
Arabako Teknologi Elkartegia S.A."

Niveles Acusticos

Al objeto de regular la proteccion de los distintos espacios que forman parte del poligono deberan
adoptarse las precauciones de forma que en los limites de cada parcela de la zona industrial los
limites maximos de energia en sus manifestaciones acusticas y de vibraciones no sobrepasen los
limites que se establezcan en esta Ordenanza, y sin perjuicio de la reglamentacién nacional o
comunitaria que se establezca con posterioridad.
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Art° 46.

Art° 47,

Los niveles de emision y sus consiguientes de presion acustica con su valor eficaz seran objeto de
exigencia y correccion si fuere preciso para que los niveles equivalentes externos medidos en los
distintos bordes de las parcelas sean durante el dia, es decir de 6 de la mafiana a 10 de la tarde,
de 70 dB(A) y 60 dB(A) durante la noche.

La superacion de estos niveles obligara a que el titular de la actividad causante de la misma adopte
las medidas de insonorizacidén y aislamiento acuUstico que garantice el cumplimiento de las
prescripciones establecidas.

Niveles Atmosféricos

Las emisiones gaseosas de las industrias que se instalen se ajustaran a los valores maximos
admitidos por la Ley 38/1972/ de 22 de Diciembre (BOE 26.12.72) de proteccion del ambiente
atmosférico y su Reglamento aprobado por Decreto 833/1975 de 6 de Febrero (BOE 22.4.75)
para la contaminacion atmosférica producida por las industrias.

Niveles de Vertido

En cuanto a los vertidos a la red de saneamiento, las empresas y actividades instaladas en el
Parque Tecnoldgico de Alava deberan cumplir las siguientes condiciones:

- Cada entidad industrial del poligono debera realizar una declaracion de vertido y en base a la
misma, se le dara una autorizacion para verter en la red comunal las aguas residuales que
genere como consecuencia de su actividad.

Se consideran como vertidos de la actividad los drenajes de areas que potencialmente puedan
estar contaminadas.

- Los desaglies de drenaje de areas potencialmente no contaminadas no requeriran autorizacion
de vertido en la red del poligono.

- Cada actividad debera tener una Unica conexidn de las aguas residuales a la red del poligono.
En dicha conexion se situara la arqueta que se denomina arqueta de control.

- Los vertidos a la red del poligono deberan cumplir las condiciones y caracteristicas maximas
que se indican en la Tabla 2. Se entiende que los vertidos de aquellas actividades que utilizan
el agua sdlo para los servicios sanitarios cumplen las limitaciones de la tabla nimero 2.

- Podria tolerarse la superacion de alguna de las caracteristicas de la tabla nimero 2 siempre y
cuando el titular de la actividad industrial presente un estudio detallado de los volimenes,
caudales, cargas contaminantes, horas de vertido, etc., y los estudios técnicos posteriores
comprobasen que dichos vertidos son admisibles sin riesgo de comprometer la eficacia de la
planta depuradora.

- Se entiende que la lista de parametros cuya concentracién en el efluente se limita corresponde
a los contaminantes mas comunes (tabla 2) por lo que no es una lista exhaustiva. Por lo
expuesto, aquellas actividades que en sus procesos generen contaminantes que no estén
recogidos en las limitaciones senaladas, deberan declararlos, indicando la cantidad y
concentracion que eliminan en sus efluentes, al objeto de que los técnicos competentes
establezcan la limitacion del vertido.

- Se prohibe taxativamente el vertido de liquidos residuales tales como: aceites; emulsiones de
aceites; taladrinas; cualquier tipo de bafo residual de tratamiento superficial de metales;
pinturas en suspension al vaciar los fosos de las cabinas de pintado, etc.
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- La modificacion de las caracteristicas del vertido autorizado, tales como volumen, caudal punta
o calidad del vertido, etc., se debera solicitar, por escrito, a la autoridad del Parque Tecnoldgico
para que, previo estudio de los mismos, establezca las nuevas condiciones de la autorizacion
del vertido.

- Se considera como volumen de vertido el 90% del volumen de agua que se consuma, salvo
gue se presenten calculos justificativos del volumen real.

- El caudal punta del vertido no podra superar en cinco veces el caudal medio diario. Se podran
tolerar otros coeficientes punta, siempre y cuando se soliciten los valores que se desean vy el
estudio de los mismos demuestre que su aceptacidon no compromete la eficacia de la
depuradora.

- Todos los vertidos a la red deberan disponer de un foso de decantacion y digestion, antes de
la arqueta de control. El volumen Util de dicho foso sera igual al volumen diario de agua que
se consuma. Los lodos vy flotantes que retenga dicho foso deberan limpiarse, como minimo,
una vez al afo.

- Todas las actividades deberan tener facil accesibilidad y en perfecto estado de limpieza la
arqueta de control del vertido a la red, ejecutada de tal forma que permita una cdmoda forma
de aforar el desagiie y tomar muestras del mismo, siendo accesible desde la via publica.

- Cualquier eventualidad que pudiera ocurrir en la actividad industrial y que conlleve la
produccion de un vertido diferente al usual autorizado y que pueda poner en riesgo el
funcionamiento normal de la planta depuradora, debera transmitirse lo antes posible a la
Direccion del Parque para que ésta tenga conocimiento y adopte las medidas oportunas.

- Cada tres meses, el titular de cada una de las actividades debera llevar a efecto un autocontrol
del volumen, caudal y calidad de sus vertidos, con un andlisis en el que se contrasten las
condiciones de la autorizacion.

No sera necesario que esta exigencia la cumplan aquellos titulares de actividades que
exclusivamente viertan aguas residuales de los servicios sanitarios y figure asi en su
autorizacioén de vertido.

- Todos los gastos inherentes al funcionamiento de la depuracion, asi como de mantenimiento,
se repercutiran entre los titulares de todas las actividades industriales del Parque en funcién
del volumen autorizado de vertido. No se incluyen en el volumen sefialado las aguas de
escorrentia o pluviales que se acometan a la red de cada entidad.

- Quienes soliciten y sean autorizados a verter aguas residuales que no cumplan las limitaciones
definidas en la Ordenanza de vertido, abonaran el coste del m3® conforme establezca la
Direccién del Parque Tecnoldgico.

- Los gastos de revision, correccion, reparacion, puesta a punto, etc., de la red de saneamiento

o de la planta depuradora, obligados por los dafios causados por un vertido inadecuado, seran
de cargo y cuenta de quien los haya realizado.
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La planta depuradora garantizara que la calidad del efluente tenga las siguientes determinaciones:

Calidad del efluente de la planta depuradora del Parque Tecnoldgico de Alava

(Tablan® 1)

Determinaciones

Resultados

pH 6,5a8,5
Color +-100 uds de Pt.
Demanda bioquimica de oxigeno (DBO.5) 20 mg/I.
Demanda quimica de oxigeno (DQO) 45 mg/I.
Sdlidos en suspension 30 mg/I.
N.T.K. 20 mg/I.
Fluoruros 5 mg/l.
Cianuros 0,2 mg/I.
Detergentes 2,0 mg/I.
Fe 2 mg/l.
Mn 0,5 mg/l.
Ni 0,5 mg/l.
Cr hexavalente 0,5 mg/l.
Cr bivalente 1 mg/I.
Cu 0,5 mg/l.
Pb 0,5 mg/l.
Zn 3 mg/l.
cd 0,1 mg/l.
Hg 0,05 mg/I.
Fenoles 0,2 mg/l.
Aceites y grasas 10 mg/l.
Sustancias extraibles al cloroformo 200 mg/I.
Hidrocarburos policiclicos aromaticos 4 mg/I.

Los valores indicados son los medios de cuatro muestras, tomadas a lo largo de un mes. Las
muestras puntuales podran superar en un 50% los valores sefialados.
Los valores de metales expresados se refieren a metales totales, disueltos y en suspension.

Para conseguir este grado de depuracion se exigira que los vertidos a la red tengan, como maximo,
las siguientes determinaciones:

Condiciones de admision de vertidos en la red del P.T.A. (Tabla n° 2)

Caracteristicas ud. Limite max. vertido
Caudal punta +- que 5 veces el QM diario
Temperatura oC 40
Color Pt. 400
D.B.O.5. mg/I. 400 DQO+- 3(1) DBO
D.Q.0. mg/I. 900
Solidos en suspension mg/I. 400
N.T.K. mg/I. 100
Aceites y grasas mg/I. 50
pH 6,5a8,5
CN mg/I. 0,5
Fe mg/I. 10
Cr total mg/I. 2
Cr hexavalente mg/I. 0,5
Cu mg/I. 2
Cd mg/I. 0,2
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Art° 48.

Art° 49,

Art° 50.

Ni mg/I. 2
Zn mg/I. 5
Pb mg/I. 1
Hg mg/I. 0,01
Fenoles gl/l. 2
S04 = mg/I. 1.500
S = mg/I. 2
Disolventes mg/I. 50
Total metales mg/I. 10
Otros contaminantes toxicos A definir

(1) - En muestras decantadas

(2) - Excluido el hierro

(3) - Para aquellos vertidos que contengan contaminantes que no estén valorados por las
limitaciones del cuadro se estableceran limitaciones complementarias en funcién de la
declaracion del vertido.

Reglamentacion Complementaria de Vertidos

Subsidiariamente en todo aquello no dispuesto anteriormente, se atendra a la "Ordenanza
Municipal de Vertidos no Domésticos" del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

Gases o Vapores en la Red de Saneamiento

El contenido en gases o vapores nocivos o toxicos (tales como los citados en el Anexo n° 2 del
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas de 30 de Noviembre de
1961) debe limitarse en la atmosfera de todos los puntos de la red, donde trabaje o pueda trabajar
el personal de saneamiento, a los valores maximos sefalados en el citado Anexo n° 2,

Para los gases mas frecuentes, las concentraciones maximas permisibles en la atmosfera de
trabajo seran:

- Dioxidos de azufre: 5 partes por millon.

- Mondxido de carbono: 100 partes por millén.
- Cloro: 1 parte por millén.

- Sulfuro de hidrogeno: 20 partes por millén.

- Cianuro de hidrogeno: 10 partes por millon.

A tal fin, se limitara en los vertidos en contenido en sustancias potencialmente productoras de
tales gases o vapores a valores tales que impidan que, en los puntos proximos al de descarga del
vertido, donde pueda trabajar el personal, se sobrepasen las concentraciones maximas admisibles.

Seccion 62 Sistema de Asentamientos de Infraestructuras Basicas

Definicion
El Sistema de Asentamientos de Infraestructuras Basicas esta constituido por tres parcelas de
servicios (INF-1, INF-2, INF-3), con una extension de 41.448 m2.

INF-1: 27.772 m2s.
INF-2: 11.486 m2s
INF-3: 2.190 m2s
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Art° 51.

y cuya localizacion y limites es la que aparece en los Planos de Ordenacion, siendo su calificacion
la de "Servicios Urbanos" y teniendo por finalidad: "dotar de los servicios necesarios y suficientes
para el perfecto funcionamiento del Parque, en lo referente a las diversas acometidas de las redes
fundamentales de servicios, asi como su regulacion al interior de la misma y la delimitacién de los
elementos infraestructurales necesarios para las redes internas del Sector S.T.5".

La regulacién-limitacién de usos queda detallada a continuacion:
Usos y actividades no constructivas permitidos:

- Los especificos de proteccion, conservacion y mejora del arbolado.
- Repoblaciones forestales con finalidad primordial protectora.

Usos y actividades constructivas permitidas:
- Infraestructuras y redes de servicio subterraneas.

- Elementos construidos de las diversas infraestructuras basicas y de servicio, asi como las
necesarias instalaciones complementarias, con una superficie total de techo construido de
2.031 m?. En esta categoria tienen cabida las siguientes implantaciones

- Estacion depuradora de aguas residuales del Parque.

- Instalaciones ligadas a la red de abastecimiento de agua.

- Central de mando vy distribucion (C.M.D.) para el suministro de energia eléctrica y
alumbrado publico del PTA.

- Central telefonica y de comunicaciones.

- Depositos de GLP para el almacenamiento de gas.

- Central de telepuerto (via satélite).

- Laboratorio de control de aguas.

- Caseta de jardineria.

- Casa y jardin de aves.

- y aquellas otras que se estimasen para el correcto funcionamiento del PTA.

Asimismo, la Parcela de Servicios contendra los viarios y espacios libres necesarios para la

funcionalidad de la misma y para garantizar la plena integracion paisajistica de todos los
elementos dentro del suelo receptor.

Usos y actividades prohibidas:

- Todos los restantes.

Elementos de la Parcela de Servicios INF-1 y Niveles de Intensidad

Los elementos que conforman la Parcela de Servicios INF-1 y que constituyen la ordenacion de la
misma, son los siguientes, quedando localizados espacialmente en cuanto a sus alineaciones y
rasantes en el plano I1.6 "Ordenacion de los Asentamientos de Infraestructuras Basicas. Parcela

de Servicios":

Comunicaciones

- Viario 1.679 m?
Espacios Libres y Proteccion de Cursos de Aguas

- Proteccion de Rio 1.684 m?

- Proteccion de Canal Emisario 517 m?

- Zona Verde 9.945 m?

- Espacios Libres 6.349 m?
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Asentamientos de Infraestructuras Basicas y de Servicios INF-1

- Area de Movimiento de la Edificacion

S1 1.021 m?
S2 1.405 m?
S3 4,202 m?
S4 893 m?
Total 7.521 m?
Area de Movimiento de Instalaciones Aéreas. 77 m?
Torre de Alta Tension 7.598 m?2
Superficie Total Parcela de Servicios INF-1 27.772 m?

El presente Plan Parcial prevé diversas areas para acoger las necesidades de elementos
constructivos complementarios y/o vinculados a las diversas infraestructuras, instalaciones y
servicios. Estos son los siguientes:

- S1: actualmente acoge la central de mando y distribucion (C.M.D.) para el suministro de energia
eléctrica y alumbrado publico del PTA. Acoge también la estacion de bombeo de agua potable y
otros usos.

- G2: alberga la estacion depuradora de aguas residuales del Parque junto con sus instalaciones
complementarias.

- S3: en esta area se ubica la caseta de telefonia y depositos de gas.
- S.4: constituye una superficie de reserva para futuras implantaciones.

La capacidad edificatoria de la parcela INF-1 se distribuye de la siguiente manera:

m? SUELO m? TECHO CONST.
s1 1.021 300
S2 1.405 200
S3 4.202 330
s4 893 400
ESPACIOS LIBRES * 6.349 150
TOTAL - 1.380

* Se admiten edificaciones ligadas a los usos citados en el art. 50 y no contempladas en cada
una de las areas especificamente prevista para el movimiento de la edificacion.

En esta superficie maxima de techo construido no se contemplan las instalaciones propias
derivadas de cada infraestructura o red como son los tanques de gasdleo, antenas, etc.,
suponiendo los 1.380 m? enunciados una edificabilidad de 0,04969 m2/m? coincidente con la
establecida por el Texto Refundido del PAU Sector S.T.5 para esta calificacidon de Servicios
Urbanos.
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Art® 52. Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion. Parcela INF-1

Aligual que para el conjunto del Parque Tecnoldgico, existe un Proyecto de Urbanizacion aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz y parcialmente ejecutado. Cualquier
modificacién del mismo mantendra los mismos criterios que el proyecto vigente.

En cualquier caso, se respetaran una serie de criterios basicos que se exponen a continuacién:

1.

Comunicaciones

Se ejecutara el viario disefiado, admitiéndose Unicamente el uso de aparcamiento en la zona
de contacto con el C.M.D. (S1).

Proteccion de Rio

Los usos permitidos Unicamente los de Conservacion, Proteccién y Mejora del arbolado, por lo
gue las Unicas acciones urbanizadoras seran las de restauracion forestal.

Se admiten, las imprescindibles obras de colectores y conducciones subterraneas de
saneamiento o aquellas otras que por necesidad de su trazado deberan atravesarla.

Proteccion de Canal Emisario

Consiste en una banda de 3 metros a cada lado del eje del canal emisario de aguas pluviales
del P.T.A. En esta banda Unicamente se permiten acciones de revegetacion arbustiva y
herbacea.

Se admiten, las imprescindibles obras de colectores y conducciones subterraneas de
saneamiento o aquellas otras que por necesidad de su trazado deberan atravesarla.

Zona Verde

Los usos permitidos corresponden Unicamente a los de estancia de personas, en zonas
arboladas y/o ajardinadas, que mejoren las condiciones estéticas y ambientales de la Parcela
de Servicios, quedando prohibido todo tipo de edificacion.

Se admiten los trazados de redes de servicios, tanto fundamentales como de las propias
internas de la Parcela.

Espacios Libres

Los usos permitidos son coincidentes con los propios del apartado precedente, admitiéndose
la ubicacién de aquellas edificaciones previstas en el art. 50 y que no disponen de una
localizacién especifica en el apartado de Asentamientos. El limite de techo construible es de
150 m?t, tal como se recoge en el art. 51. Su localizacion y distribucion es competencia de Su
limite superficial sera el que figura en el articulo 62 siendo su localizacién y distribucién
competencia del la Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia
S.A."

Se admiten los trazados de redes de servicios, tanto fundamentales como de las propias
internas de la Parcela.
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Art° 53,

Art° 54,

Art° 55.

Condiciones Técnicas de los Asentamientos de Infraestructuras Basicas y de Servicios.
Parcela INF-1

Estos asentamientos corresponden a los espacios definidos para acoger los usos enumerados en
el articulo 50 (S1, S2, S3 y S4).

La superficie de techo construido maximo de cada una de ellas es la recogida en el articulo 51,
considerando los suelos definidos como areas de movimiento de la edificacién, a excepcién de la
S4 (zona de reserva) donde se exige un retranqueo de 5 metros respecto al limite Este del ambito
de la Parcela de Servicios.

Los usos a asignar a la zona de reserva, corresponderan Unicamente a los enumerados en el art.
50 de la presente Memoria y en cualquier caso estaran vinculados a las infraestructuras basicas y
al funcionamiento de las instalaciones de la Parcela y del Parque, correspondiendo su seleccion
Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A.".

Caracteristicas de las Redes Fundamentales de Servicios y Redes Internas de la
Parcela. Parcela INF-1

Los proyectos de urbanizacion de cada red contemplaran lo indicado en el Reglamento de
Planeamiento, y las normas urbanisticas correspondientes del vigente P.G.0.U. de Vitoria-Gasteiz.

Todas las redes discurriran subterraneamente.

Condiciones de la Edificacion

En todos los aspectos no regulados especificamente en las presentes Ordenanzas, se estara a lo
dispuesto en las Normas Generales de Edificacién del vigente P.G.0.U. de Vitoria-Gasteiz,
debiéndose cumplimentar en cualquier caso las siguientes determinaciones:

1. Areas de Movimiento de la Edificaciéon

Las zonas denominadas S1, S2, S3 y S4 disponen de la consideracion de areas de movimiento
de la edificacion.

En estas dreas podran definirse las edificaciones complementarias o vinculadas a cada
instalacion o servicio, con el limite de superficie fijado en el art. 51, pudiendo alcanzar
cualquiera de las alineaciones definidas en el I1.6.

En la S4 (zona de reserva), se exige un retranqueo de la edificacion de 5 metros respecto al
linde oriental del ambito.

2. Edificaciones en Espacios Libres

Estas edificaciones quedaran sujetas en su situacion a los criterios de la Sociedad "Parque
Tecnologico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A." siendo su lado minimo de 7 metros.

3. Altura de la Edificacion

La altura maxima de la edificacion sera de una Unica planta, siendo la altura métrica de cornisa,
coronacion o cumbrera la precisa para cada tipo de instalacion.

En la zona de cantera la altura maxima de la edificacion nunca excedera la rasante superior
de la misma en sus lados Norte y Oeste.
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4,

Condiciones Constructivas de las Edificaciones

Cada edificacion contemplara los requisitos necesarios de cada tipo de instalacion o servicio,
conforme las normas de las diversas companias suministradoras.

Art® 56. Condiciones Estéticas. Parcela INF-1

Las actuaciones deberan responder a los requisitos funcionales y constructivos de las diversas
tipologias de las infraestructuras que coexisten en la parcela. Complementariamente se cumpliran
las siguientes determinaciones:

1.

Condiciones Estéticas del Terreno

Se dispondran perfiles reformados del terreno, con la finalidad de aminorar los impactos
visuales producidos por las instalaciones, especialmente en el caso de estacién depuradora,
creando suaves transiciones y ondulaciones, que quedaran contemplados en el Proyecto de
Urbanizacion de la Parcela.

Igualmente se crearan pantallas vegetales, con especies arboreas de crecimiento rapido,
alrededor de las diversas instalaciones, y cuya disposicion vendra fijada por la Sociedad
"Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A.".

Cierres

Las diversas instalaciones, conforme a sus requisitos y caracteristicas, podran dotarse de
cierres a base de mallas metalicas o similares, que en cualquier caso deberan ir acompanadas
de setos vegetales. La altura de estos cierres quedara regulada por la Sociedad "Parque
Tecnoldgico de Alava - Arabako Teknologi Elkartegia S.A."

La totalidad de la Parcela quedara vallada, mediante cierre de tipo vegetal que podra
acompanarse de elementos metalicos del tipo verja o similar.

Proteccion de la Vegetacion

En el borde del arroyo de Retana existen unos arces que aparecen reflejados en el plano I1.6,
que seran merecedores de las tareas de mantenimiento y conservacion, dentro del apartado
de restauracion forestal del Proyecto de Urbanizacion correspondiente a la Parcela de Servicios.

Rotulos y Seiializacion

Cada instalacién quedara senalizada, indicandose su actividad, condiciones de seguridad y
proteccion, asi como las restricciones de utilizacion y acceso a la misma.

Los rétulos se dispondran en lugar visible, con una altura maxima de 1,60 metros y conforme
a normas de disefio marcadas por la Sociedad "Parque Tecnoldgico de Alava - Arabako
Teknologi Elkartegia S.A."

Art® 57. Gestion de la Actuacion. Parcela INF-1

La totalidad de la actuacion constituye una Unica parcela indivisible, con un Unico Proyecto de
Urbanizacion para los elementos definidos en el articulo 52, y las redes internas del articulo 54,
que podran ejecutarse previamente o en paralelo a los diversos asentamientos de infraestructuras
definidos en el articulo 53 y a las redes fundamentales de servicios del articulo 54.
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Art° 58. Condiciones de las parcelas INF-2 e INF-3
Parametros regulativos parcelas INF-2 e INF-3:

Edificabilidad: 0,04969 m2/m2
Régimen de usos: Segun articulo 50.

Para el resto de condicionantes, se aplicaran los parametros del sistema de Asentamientos de uso
lucrativo PT-3.
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C.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

Son de aplicacion los articulos: 31.1.e del Decreto 105/2008, de 3 de junio de medidas urgentes en
desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo y el 68.f de la Ley 2/2006, de 30
de junio, de Suelo y Urbanismo.

La Madificacion Puntual no representa un aumento de edificabilidad.

Respecto a la parcela 14.3.2 que cambia de ubicacion junto a la parcela 14.4.2-B, sera necesario
valorar las nuevas acometidas en prevision de que no se lleve a cabo la futura agrupacion de ambas
parcelas.

En cuanto al tratamiento de la zona verde, la actual parcela 14.3.2 cuenta con una zona de arbolado
de gran valor natural ecoldgico y estético, con alumbrado, acera y bidegorri. Por lo tanto, no es
necesario ningln coste de adecuacion de la zona verde.

La estimacion de los costes es la siguiente: -

Costes de conexiones a las redes publicas (saneamiento de fecales y pluviales, abastecimiento de
agua, red de telecomunicaciones y red eléctrica): 40.000,00 € -

Costes notariales y registrales: 10.000,00 €.

La estimacion de los beneficios es la siguiente:

La actual parcela 14.3.2 debido a su ubicacién y a los elevados costes que supondria adecuarla para
uso productivo (desmontes, movimiento de tierras y eliminacién de arbolado), no ha tenido ninguna
oferta econdmica. El traslado de ubicacion esta motivado por una operacion comercial de venta a la
empresa que desarrolla su actividad en la parcela 14.4.2-B por un importe de 994.612,50 €.

Por lo tanto, la operacion resulta viable ya que los beneficios obtenidos son superiores a las cargas

previstas en la presente modificacion.

D.- MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La modificacion propuesta del Plan Parcial no implica ninguna modificacion de las cargas especificas
sobre la Hacienda Local.

E.- DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION

Se requerira la adaptacion de la estructura parcelaria tanto catastral como registralmente.

F.- DOCUMENTACION GRAFICA
F.1. Planos estado actual

ORD-01 ZONIFICACION VIGENTE
ORD-02 ALINEACIONES Y RASANTES VIGENTES

F.2. Planos estado modificado

ORD-01M ZONIFICACION MODIFICADO
ORD-02M ALINEACIONES Y RASANTES MODIFICADO
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G.- DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA
G.1 Tabla Edificabilidad por Parcelas y Zonas

G.2 Planos finales de obra del Proyecto de Urbanizacion Enero 2008
G.3 Modelo justificativo de la ausencia de relevancia desde el punto de vista de género

G.4 Notas simples registrales de las parcelas 10.4.2. 15.1.1. 14.3.2. 10.4.2-B y 8.2.

G.5 Documento de Evaluacion Ambiental y Estudio de Impacto Acustico

G.6 Resumen ejecutivo

Vitoria-Gasteiz, marzo de 2026.
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