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1.- Situación 
 
El ámbito objeto de actuación se localiza en el OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque Tecnológico” 
(antiguo Sector 11) del vigente Plan General de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz, ubicado al norte de 
la ciudad de Vitoria-Gasteiz, próximo a la Entidad Local Menor de Miñano Mayor, cuenta con una superficie 
de 1.171.864 m2 y se encuentra calificado globalmente como productivo, quedando su calificación 
pormenorizada definida en el Plan Parcial vigente como industrial, tecnológico, almacenes y talleres de 
oficinas.  
 
2.- Objeto y ámbito de aplicación  
 
El objeto de la presente 11ª Modificación del Plan Parcial del OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque 
Tecnológico” (antiguo Sector 11) del vigente Plan General de Ordenación 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 parámetros edificatorios del sector.  
 
También es objeto del presente documento la modificación de los parámetros de alineación 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 área de movimiento de la edificación, pudiendo reducirse o 
eliminarse.  
 
Asimismo, se actualiza el listado del régimen de usos característicos, compatibles y prohibidos para las 
zonas con aprovechamiento lucrativo PT1, PT3, PT5 y PTi-1, se amplía el parámetro de ocupación de la 
zona PT3-2, y se incorpora para todas las zonas con aprovechamiento lucrativo que la Sociedad Parque 
Tecnológico de Álava-Arabako Teknologi Parkea, S.A. pueda autorizar y proponer al Ayuntamiento una 
reducción de la dotación 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. 
 
Además, se ajusta la documentación gráfica, los datos relativos a la actualización de superficies edificadas 
derivadas de la modificación en cada una de las zonas afectadas, la identificación de las nuevas parcelas 
resultantes, y se incorpora un Texto Refundido de las Ordenanzas Reguladoras para adaptarlas a la 
presente Modificación Puntual del Plan Parcial, a los Estudios de Detalle aprobados y al vigente Plan General 
de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz. 
 
Las actuaciones objeto de la modificación son: 
 
Parcela 10.4.2 en la zona PTi-1 que aumenta su superficie en 10.000 m2 provenientes por segregación 
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 m2 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 ubicación y superficie a la parcela 14.4.2-2. 
 
Dado que en la parcela 14.3.2. actualmente existe un arbolado consolidado y valores paisajísticos que la 
convierten en un espacio más adecuado para el uso recreativo y ambiental, se califica como zona verde, 
garantizando con ello el cumplimiento de los estándares urbanísticos establecidos en el Plan Parcial del 
Sector ST-5. 
 
Parcela 8.2 en la zona PT3-2 que aumenta el parámetro de ocupación máxima del 25% al 56,03%. 
 
También se modifican los parámetros de alineación 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 área de movimiento de la edificación, pudiendo reducirse o eliminarse. 
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Asimismo, se actualiza el listado del régimen de usos característicos, compatibles y prohibidos para las 
zonas con aprovechamiento lucrativo PT1, PT3, PT5 y PTi-1, se amplía el parámetro de ocupación de la 
zona PT3-2, y se incorpora para todas las zonas con aprovechamiento lucrativo que la Sociedad Parque 
Tecnológico de Álava-Arabako Teknologi Parkea, S.A. pueda autorizar y proponer al Ayuntamiento una 
reducción de la dotación 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. 
 
Además, se ajusta la documentación gráfica, los datos relativos a la actualización de superficies edificadas 
derivadas de la modificación en cada una de las zonas afectadas, la identificación de las nuevas parcelas 
resultantes, y se incorpora un Texto Refundido de las Ordenanzas Reguladoras para adaptarlas a la 
presente Modificación Puntual del Plan Parcial, a los Estudios de Detalle aprobados y al vigente Plan General 
de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz. 
 
3.- Justificación de la modificación. Conveniencia y oportunidad. 
 
La sociedad PARQUE TECNOLÓGICO DE ÁLAVA-ARABAKO TEKNOLOGI ELKARTEGIA, S.A., es una empresa 
pública de la Comunidad Autónoma del País Vasco, que se constituyó con el fin de proyectar en Álava, 
mediante la adecuada ordenación urbanística, desarrollo urbanizador y edificatorio, un área industrial y de 
servicios de alta calidad, que superase formal y funcionalmente el concepto tradicional de polígono 
industrial, y para el cumplimiento de tales objetivos promovió en el año 1993 la creación de un parque 
industrial de alta tecnología ubicado en el OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque Tecnológico” (antiguo 
Sector 11) del vigente Plan General de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz. 
 
A día de hoy el actual OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial “Parque Tecnológico” (antiguo Sector 11) del 
vigente Plan General de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz 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 energía y el Medio Ambiente, la industria aeronáutica y aeroespacial, 
y la TEICs. 
 
La oportunidad de la modificación del Plan Parcial vigente se acredita por la necesidad de adecuar la 
normativa urbanística a las circunstancias del mercado existentes al día de hoy y a las previstas en el futuro  
 
4.- Características de la modificación propuesta 
 
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 Tecnológico de Álava tanto para la implantación de 
nuevas actividades como para la ampliación de las ya implantadas, modificar los parámetros de alineación 
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 área de movimiento de la edificación, pudiendo 
reducirse o eliminase, actualizar el listado del régimen de usos característicos, compatibles y prohibidos 
para las parcelas con aprovechamiento lucrativo PT1, PT3, PT5 y PTi-1, ampliar el parámetro de ocupación 
de la parcela PT3-2, e incorporar para todas las zonas con aprovechamiento lucrativo que la Sociedad 
Parque Tecnológico de Álava-Arabako Teknologi Parkea, S.A. pueda autorizar y proponer al Ayuntamiento 
una reducción de la dotación 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 
además el cumplimiento de los estándares urbanísticos al mantener invariable la edificabilidad global 
asignada al ámbito, y no comprometiendo el equilibrio medioambiental del entorno, por lo que la 
modificación propuesta es de carácter pormenorizado y se vincula a las ordenanzas del Plan Parcial, 
modificando los siguientes artículos:  
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Artículo12.- División de zonas se modifica las superficies del sistema de asentamiento en las 
zonas PTi-1 y PT-5. 
 
Artículo 32.- Parcela con Aprovechamiento Lucrativo PT1, se modifica el régimen de usos y la 
dotación de aparcamientos. 
 
Artículo 33.-Parcelas con Aprovechamiento Lucrativo PT2, se modifica la dotación de 
aparcamientos. 
 
Artículo 34.- Parcela con Aprovechamiento Lucrativo PT3, se modifica el parámetro de 
ocupación, el régimen de usos y la dotación de aparcamientos. 
 
Artículo 35.-Parcelas con Aprovechamiento Lucrativo PT4, se modifica el parámetro de 
alineaciones y la dotación de aparcamientos 
 
Artículo 36.-Parcelas con Aprovechamiento Lucrativo PT-5, se modifican la superficie total del 
polígono y la total construida, el parámetro de alineaciones, el régimen de usos y la dotación 
de aparcamientos. 
 
Artículo 37.-Parcelas con Aprovechamiento Lucrativo PTi-1, se modifican la superficie total del 
polígono y la total construida, el régimen de usos y la dotación de aparcamientos. 
 
Artículo 38.-Parcelas con Aprovechamiento Lucrativo PTi-2, se modifica la dotación de 
aparcamientos. 
 
Artículo 39.-Parcelas con Aprovechamiento Lucrativo PTi-3, se modifica la dotación de 
aparcamientos. 
 
Asimismo, se incorpora un Texto Refundido de las Ordenanzas Reguladoras en las que se señalan en verde 
los artículos afectados por la presente modificación, así como a los adaptados a los Estudios de Detalle 
aprobados previamente y al Plan General de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz aprobado 
definitivamente en diciembre de 2025. 
 
También se modifica la siguiente documentación gráfica contenida en la 10ª modificación: 
 
PLANOS DE ORDENACIÓN 
 
ORD-01 ZONIFICACIÓN VIGENTE 
ORD-01 M ZONIFICACIÓ MODIFICADA 
ORD-02 ALINEACIONES Y RASANTES VIGENTES 
ORD-02M ALINEACIONES Y RASANTES MODIFICADAS 
 
5.- Ámbitos en los que se suspenden la ordenación urbanística, los procedimientos de su 
ejecución y las licencias urbanísticas  
 
El ámbito de actuación que abarca la 11ª Modificación del Plan Parcial OA 2.58: S.T.-5 Sector Industrial 
“Parque Tecnológico” (antiguo Sector 11) del vigente Plan General de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz 
afecta a las zonas PTi-1 en la que se ubica la parcela 10.4.2., PT-3 en la que se ubica la parcela 8.3., PT-4 
en la que se ubica la parcela 14.3.2. Conforme establece el artículo 85.3 de la LSU y el artículo 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 aprobación inicial de la modificación del Plan determinará por sí sola la suspensión 
del otorgamiento de licencias en el ámbito, si bien podrán concederse basadas en el régimen vigente, 
siempre que se respeten las determinaciones del nuevo planeamiento.  
 

 
Vitoria-Gasteiz, marzo de 2026. 


