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1- CARACTERIZACIÓN DE LOS SUELOS PARA ACTIVIDADES IN DUSTRIALES

Al margen de la situación económica 
actual que está castigando a todos los 
sectores y que también se refleja en la 
falta de ocupación del suelo industrial 
previsto por el plan general vigente,  las 
zonas industriales y de actividades 
económicas de Vitoria-Gasteiz presentan 
muchas ventajas:

• Posición geográfica en el territorio.

• Existencia de oferta de suelo 

industrial urbanizado (parcelas 

vacantes).

• Tradición industrial: recursos 

humanos especializados.

• Accesibilidad: carreteras, 

ferrocarril, aeropuerto.

La gran mayoría de los suelos para actividades económicas se desarrollan en el ámbito urbano, con la excepción de 
aquellos casos puntuales de empresas aisladas que durante años vienen realizando su actividad en  ubicaciones de 
los pueblos.

Fuente: Diagnóstico Actualizado Complementario a los Estudios Previos. Oficina de Revisión del PGOU marzo 2013
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FORONDA MIÑANO

JUNDIZ

OREITIASOLO

BETOÑO

GAMARRA

ALI

POLÍGONOS EXISTENTES y RESERVAS 
DE SUELO PARA ACTIVIDADES 

ECONÓMICAS

GAMARRA 4.003.079 m2
BETOÑO 234.065 m2
ALI-GOBEO 2.135.204 m2
JUNDIZ 6.753.163 m2
ALTO DE ARMENTIA 187.293 m2
OREITIASOLO 471.660 m2
PUENTE ALTO 151.861 m2
CAMPOS d. PALACIOS 50.117 m2
AEROPUERTO

S. Urble Sin Determinaciones– 4.344.863 m2
PTA MIÑANO

Polígono – 1.356.000 m2
S. Urble Sin Determinaciones– 2.608.639 m2

TOTAL 22.310.080 m2

Reserva de suelo TOTAL 6.967.658 m2

CAMPO DE LOS PALACIOS

Y  se concluía que…

Fuente: Diagnóstico Actualizado Complementario a los 

Estudios Previos.  Oficina de Revisión del PGOU marzo 

2013

1- CARACTERIZACIÓN DE LOS SUELOS PARA ACTIVIDADES IN DUSTRIALES

- Gamarra, Betoño, Ali-Gobeo y Oreitiasolo están ya consolidados. Las actuaciones a realizar podrían enfocarse 
desde el punto de vista de la remodelación (rehabilitación, renovación o mejora, o introducción de mezcla de usos) y 
una mejor integración con la trama urbana por su cercanía a los barrios residenciales.
- En el polígono de Jundiz existen todavía parcelas vacantes. En Foronda y Miñano todavía existen reservas de 
suelo.
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ARCO ATLANTICO

2- MARCO JURÍDICO Y ESTRATÉGICO

� LOT, DOT y PLAN TERRITORIAL DE ÁLAVA CENTRAL (y su modificación en A.I.)

� Decreto 262/2004 PTS CREACIÓN PÚBLICA DE SUELO PARA  ACTIVIDADES ECONÓMICAS Y 
DE EQUIPAMIENTOS COMERCIALES

CRITERIOS INTERPRETATIVOS DEL PLAN TERRITORIAL SECTORIAL EN LO RELATIVO A LOS 
EQUIPAMIENTOS COMERCIALES A LA VISTA DE LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO DE 3 DE
SEPTIEMBRE DE 2015 (Hasta revisión del PTS AAEE y Establecimientos Comerciales, en lo relativo a los 
equipamientos comerciales)

� Ley 7/2012 de 23 de abril, de modificación de diversas leyes para su adaptación a la Directiva 
2006/123/CE, de 12 de diciembre, del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a los servicios en el 
mercado interior.

� Además a nivel municipal: PLAN ESTRATÉGICO DE HOSTELERÍA Y COMERCIO 2016
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3- PROPUESTAS DE ORDENACIÓN

3.1. PROPUESTAS PARA LOS SUELOS URBANIZABLES SIN DE TERMINACIONES EN EL PGOU VIGENTE:

3.1.1. Entorno del aeropuerto de Foronda

AP-1

A-1

N-102

N-624

-SUELO URBANIZABLE sin DETERMINACIONES (reserva caducada en 2011)

No se ha iniciado su sectorización

-Proyecto VIAP – Convenio entre Sprilur S.A. y el Ayuntamiento en 2011

� Volver a activar como 
suelo de reserva los 
suelos necesarios para el 
proyecto VIAP (parque 
industrial logístico.
sup: 468.880 m2

Requiere incoación simultánea 
de expediente expropiatorio.

� Revertir la clasificación a 
suelo no urbanizable del 
resto del suelo urbanizable 
sin determinaciones.

PROPUESTAS Oficina PGOU
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Muchas de las actividades que se están desarrollando en el polígono existente de 
Miñano, podrían desarrollarse  en el entorno urbano bien en compatibilidad con los
suelos residenciales, o bien en los suelos productivos y terciarios existentes en los 
polígonos industriales. Además el ámbito consolidado de Miñano presenta un bajo 

grado de ocupación.

3.1.2. Parque tecnológico de Miñano

SITUACIÓN ACTUAL

� Polígono con parcelas de gran 
tamaño vacantes.

� Pabellones modernos.

� Algunas parcelas están 
inventariadas, es decir, 
potencialmente contaminadas.

� Baja densidad.

PROPUESTA Oficina PGOU

Se podría estudiar el permitir 
más edificabilidad en la zona 
(edificaciones con más 
ocupación o más altura).

3- PROPUESTAS DE ORDENACIÓN

Pabellón sin actividad o 
parcelas vacías
Pabellón que se desconoce si 
tiene actividad

Límite del polígono

Suelo inventariado
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S1- PR1 Miñano

Suelo Urbano Consolidado

S1- PR1 Miñano (sup 890.948m²): Suelo urbanizable sin determinaciones

+ (Reserva caducada en 2011) Uso terciario comercial

+ A. Provisional de Plan de Sectorización (Sep 2011) � Informe de la COTPV  que recomendaba 
posponer la sectorización del S2-PR2  a la evolución de la ejecución del S1-PR1 

+ Nueva A. Inicial  en Pleno (diciembre 2013). 

+ A día de hoy no se ha completado su sectorización.

S2- PR2 (sup. 1.717.691 m2): Suelo urbanizable sin determinaciones (Reserva caducada 2011) No se ha 
iniciado su sectorización

3.1.3. Parque temático en el entorno del Parque Tec nológico de Miñano

3- PROPUESTAS DE ORDENACIÓN

S2-PR2

SITUACIÓN ACTUAL

� El sector S1-PR1 no 
ha completado su 
sectorización.

� El sector S2-PR2 no 
ha iniciado su 
sectorización.

PROPUESTA oficina PGOU

Revertir la clasificación
de los sectores S1-PR1 
y S2-PR2 a suelo no 
urbanizable.



Oficina Revisión PGOU- Departamento de Urbanismo 31 MAYO 2016

PROPUESTAS PARA LAS ACTIVIDADES ECONÓMICAS

3- PROPUESTAS DE ORDENACIÓN

3.2. PROPUESTAS EN LOS POLÍGONOS INDUSTRIALES:

3.2.1. Síntesis de la problemática de los polígonos  industriales

PROBLEMÁTICA:

Los procesos productivos han ido variando y la normativa no se 
ajusta a las necesidades actuales

+
Situación económica actual

+
Competencia por los usos del suelo

ANÁLISIS PREVIO DE LOS POLÍGONOS INDUSTRIALES:

� Parcelas libres de edificación
+

� Existe o no actividad
+

� Edad de la edificación
+

� Caracterización del tejido industrial: OR-11, OR-12; OR-13
+

� Suelos inventariados, potencialmente contaminados
+

� Grado de degradación

Productivo

Terciario

CRITERIOS Oficina PGOU

� Deseo de concentración de actividades 
terciarias compatibles, o productivas de menor 
envergadura o impacto, en determinadas calles 
de determinados polígonos denominadas por el 
PGOU vigente como “industria escaparate”.

� Potenciar la habitabilidad de los polígonos
introduciendo más actividades.

En base a su localización + o – cercana al uso 
residencial (u otras calles exteriores con 
carácter de travesía urbana, accesos a la 
ciudad, etc.)

Usos Terciarios en las ubicaciones 
deseables
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3- PROPUESTAS DE ORDENACIÓN

3.2.2. Propuestas generales de actuación:

OBJETIVO GENERAL Oficina PGOU

Poner otra vez en circulación suelos que podrían qu edar obsoletos (parcelas en desuso + 
parcelas vacías + grado de degradación)

PROPUESTA Oficina PGOU

� Vocaciones diferentes de evolución de los polígonos consolidados en relación a la implantación de 
usos deseables: usos terciarios en las ubicaciones deseables.

� Introducir cambios en las normas particulares de usos en las zonas industriales (regulación ORs) 
conforme a las nuevas necesidades: cambio en la compatibilidad de usos en las áreas de 
calificación global industrial y revisión de parámetros urbanísticos: dimensiones de parcelas, 
condiciones de ocupación, alineaciones, etc. para facilitar la implantación de actividades productivas.

� Localizar en calles concretas los usos terciarios con limitación de superficies:

� Permitir sólo en esas calles nuevos usos relacionados con el comercio.

� Permitir uso deportivo y otros usos que den servicio a los usuarios de los polígonos 
con una limitación de porcentajes que procure un equilibrio entre las necesidades del 
polígono y no arrastre actividades que se estén dando o consideremos que puedan 
darse en las zonas residenciales.

� Reflexionar sobre usos como locales y/o asociaciones de congregaciones religiosas, 
lugares de ocio (discotecas),…
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Fuente de la información: Departamento de Empleo y desarrollo Económico Sostenible. Plano Elaboración propia

3- PROPUESTAS DE ORDENACIÓN

3.2.3. Inventario de los polígonos industriales:

CRITERIOS:

� Concentración de 
actividades compatibles, 
o productivas de menor 
envergadura o impacto, 
en determinadas calles 
de los polígonos 
industriales: “industria 
escaparate”.

� Potenciar la 
habitabilidad de los 
polígonos introduciendo
más actividad.

� En base a su localiza-
ción más o menos cerca-
na al uso residencial (u 
otras calles exteriores 
con carácter de travesía 
urbana, accesos a 
ciudad, etc).

ACTIVIDAD DE LOS POLÍGONOS

Parcelas vacías y 
pabellones sin actividad

Pabellones en los que se 
desconoce si hay actividad
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Infraestructuras

Equipamientos

Residencial

Espacios Libres

Terciario

Recién incorporadas

CALLES INDUSTRIA ESCAPARATE

Propuestas

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA

3- PROPUESTAS DE ORDENACIÓN

3.2.4. Propuestas en los polígonos industriales exi stentes:
- Delimitación de ámbitos para regeneración del tejid o productivo: Gamarra-Betoño

PROPUESTA Oficina PGOU

1. Modificar parámetros de la 
ordenanza para que los 
pabellones queden alineados 
creando un frente de calle 
homogéneo hacia el paseo 
del Zadorra.

2. Incluir la zona en un Plan 
Especial para su 
remodelación y mejor 
integración con la trama 
urbana, por su cercanía a la 
zona residencial.

3. Regenerar el tejido urbano 
consolidado debido a su 
cercanía a zonas residencia-
les y de equipamientos, 
promoviendo la  diversidad 
de usos para que la 
transición entre las distintas 
zonas sea más amable.

1

2

3
Existentes
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PROPUESTAS PARA LAS ACTIVIDADES ECONÓMICAS

Infraestructuras

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA

Equipamientos

Residencial

Terciario

3. PROPUESTAS DE ORDENACIÓN

- Propuestas de nuevas calles de industria escaparat e: Ali-Gobeo

PROPUESTA Oficina PGOU

� Modificar parámetros de la 
ordenanza para alinear los 
pabellones creando un frente 
de calle homogéneo hacia el 
paseo del Zadorra.

� Actuaciones de mejora de la 
calidad y la funcionalidad 
mediante la reurbanización, la 
optimización de recursos 
como la modificación de pará-
metros (ocupación de parcela, 
alturas y edificabilidad) y la 
remodelación puntual median-
te mezcla de usos y cambio 
de ordenanzas y parámetros 
de la edificación.

Existentes
CALLES INDUSTRIA ESCAPARATE

Recién incorporadas
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CALIFICACIÓN PORMENORIZADA

Equipamientos

Residencial

Comunicaciones y 
Transportes

Existentes

CALLES INDUSTRIA ESCAPARATE

Recién incorporadas

3. PROPUESTAS DE ORDENACIÓN

- Propuestas para favorecer nuevas actividades: Orei tiasolo

PROPUESTA Oficina PGOU

� Impulsar actividades orientadas 
hacia la ciudad ya que el polígono no 
está situado junto a las principales 
infraestructuras de comunicación.

� Se plantea un cambio de usos 
orientados al terciario o productivo 
“light”, en donde las actividades 
relacionadas con el agroganadero de 
la zona tendrían cabida.

PROPUESTA Algún/os grupo/s político/s

Cambio de usos orientados a las 
actividades agroganadera también en 
la zona norte del municipio.
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3. PROPUESTAS DE ORDENACIÓN
- Propuestas de mejora de la comunicación: Júndiz

Equipamientos

Comunicaciones y 
Transportes

Existentes

ACCESIBILIDAD

Propuestas

Terciario

Residencial

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA

Infraestructuras

PROPUESTA Oficina PGOU 
(para elevar a la Diputación de Álava 
en la revisión del PICA)

� Acceso desde el SE para 
propiciar la ocupación de las 
parcelas vacantes que se 
encuentran en el S.

� Comunicar el polígono de 
Júndiz con el aeropuerto
mediante un acceso más 
directo.
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Equipamiento

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA

Residencial

Terciario

Existentes

CALLES INDUSTRIA ESCAPARATE

3. PROPUESTAS DE ORDENACIÓN

- Propuestas de recalificación: cambio de uso indust rial a terciario: Alto de Armentia

PROPUESTA Oficina PGOU 

Cambiar de uso industrial a 
uso terciario ya que ha 
conseguido adaptarse a las 
nuevas necesidades de la 
zona, mediante la creación 
de la calle de industria 
escaparate que la cruza, 
con pabellones bien 
alineados hacia la calle y 
usos compatibles con el 
residencial (concesionarios 
de coches, etc).


