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Introducao

1 Area deFresenla;n
| Ambiental

OBJETIVO

Cumprir o que estabelecem os
artigos 38 e 39 da LUOS, no que
tange a definicdo dos pardmetros
urbanisticos para a Unidade
Especial 4 - Polo 1, Lago Norte.

DEFINICAO - POC

Constitui o regramento que define

a forma de ocupacéo e
distribuicdo de atividades, a ser
observado no licenciamento de
novas construcgdes e atividades

econdmicas.

JUSTIFICATIVA

Constitui¢do do Polo 1 como local de
atracéo de publico e ponto turistico,
de acordo com sua capacidade
mercadoldgica, atendendo a demanda
e ao que estabelece a legislacéo
urbanistica do Distrito Federal.



Gowerno do Distrito Federal
Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Urbano & Habitagao
SEDUM/SEGESP/SUDEC/ICOGEST
DICAD |

LOCALIZACAD

ey
b

!

TITULD
PRIMEIRA ETAPA DO POLO 1 - LAGO NORTE
LEGENDA

B Area em estudo
Lago Morte

Localizacao

TITULD
Regido Administrativa do Lago Norte

Regido Administrativa do Lago Norte, fl&e o 7 e ARy et

PARAMETROS CARTOGRAFICOS

Escala: 1:50.000

Setor de Habitagoes Individuais Ay ST i g LN o o e

Projecio Universal Transversa De

Datum Horizontat Sirgas 2000

Norte — SHIN, Trechos 15 e 16 ' —

Fonte: DIEPO 03/2023 — UE 4 — Primeira Etapa do Polo 1 — Lago Norte, SEDUH.




Historico B #cor

SHIN PR 7/1 - criacéo lotes
Clube do Congresso e Igreja

1961

LAGO PARANOA




Historico
Projeto Orla Lei n° 971/1995

SHIN PR 7/1 - criacéo lotes 11 polos - hospedagem,
Clube do Congresso e Igreja cultura, comércio e lazer

1061 ‘

)

Projeto Orla
Convénio n°017/92
10 polos - iniciativa privada

Projeto Orla
Lei n° 971/1995
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Historico

Projeto Orla Lei n° 971/1995

URB 142/96
Unidades Imobiliarias: 27.328,19 m

SHIN PR 7/1 - criacéo lotes 11 polos - hospedagem,
Clube do Congresso e Igreja cultura, comércio e lazer
1961 1995
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1996
Projeto Orla URB MDE 142/96 - Criacéo
Convénio n°017/92 de Lote para Centro
10 polos - iniciativa privada Nautico e Lote para Centro

de Comércio e Lazer.




Historico

Projeto Orla Lei n° 971/1995 Decreto n° 23.316/2002
SHIN PR 7/1 - criacéo lotes 11 polos - hospedagem, criou o “Parque Ecolégico
Clube do Congresso e Igreja cultura, comércio e lazer das Gargas”

1061 ‘

)
o

@ 1996

Projeto Orla URB MDE 142/96 - Criagao
Convénio n°017/92 de Lote para Centro
10 polos - iniciativa privada Nautico e Lote para Centro

de Comércio e Lazer.




Historico
Projeto Orla Lei n° 971/1995 Decreto n° 23.316/2002
SHIN PR 7/1 - criacéo lotes 11 polos - hospedagem, criou o “Parque Ecoldgico
Clube do Congresso e Igreja cultura, comércio e lazer das Gargas”

1061 ‘

)

Projeto Orla
Convénio n°017/92
10 polos - iniciativa privada

1996

URB MDE 142/96 - Criagé&o
de Lote para Centro
Nautico e Lote para Centro
de Comércio e Lazer.

Zoneamento da Area de
Protegcdo Ambiental — APA do

Lago Paranog, Decreto n°
33.537/2012

2012

¥ GDF




O Zoneamento Ambiental da APA do Lago Paranoa
define, em seu Anexo ll (Areas de Interesse Turistico
e de Lazer na APA do Lago Paranoa), a area como
Area Especial de Relevante Interesse Turistico 4.
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Mapa de Zoneamento do Mlanc de Manejo da APA do
Lago Parancd
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0 ot 140 AP s o Para a poligonal da SHIN trecho 16 se estabelece a Zona de Ocupacgéao
Consolidada do Lago — ZOCL, com ocupacéo consolidada regularizada
; ’ ou em vias de regularizagdo e caracteristicas eminentemente urbanas;

Para a poligonal da SHIN trecho 15 se estabelece a Zona de

T e Conservaciao da Vida Silvestre- ZCVS;
:_ — Em ambos os Trechos, junto & margem do Lago Parano4, encontra-se
= _ na Zona de Preservacéao da Vida Silvestre- ZPVS, coincidente com a
C— APP do lago.



Historico

SHIN PR 7/1 - criacéo lotes
Clube do Congresso e Igreja

1961

Projeto Orla Lei n° 971/1995 Decreto n° 23.316/2002
11 polos - hospedagem, criou o “Parque Ecoldgico
cultura, comércio e lazer das Gargas”

)

Projeto Orla
Convénio n°017/92
10 polos - iniciativa privada

1996

URB MDE 142/96 - Criagé&o
de Lote para Centro
Nautico e Lote para Centro
de Comércio e Lazer.

Zoneamento da Area de
Protegcdo Ambiental — APA do
Lago Paranog, Decreto n°
33.537/2012

2012

2018

Como resultado do Concurso, o
Plano Urbanistico de Uso e
Ocupagéo da Orla do Lago Paranoa
— Masterplan, foi aprovado pelo
Decreto N° 39.598/ 2018




N
i, E__ Nessa extremidade da peninsula, sdo preservadas as possibilidades de uso ja existentes como
| E= as areas de praia (1) e espacos para pratica de kitesurf e futebol (2). Para dar suporte a essas

- atividades propde-se a implantacéao de pavilhdo de servigcos com bares, lanchonetes,
S vestiarios e sanitarios (3). Na porcéo norte, uma via de servicos organiza e conecta os acessos
= de veiculos aos estacionamentos (4), além de servir como acesso de carga e descarga aos
el servigos oferecidos. Na area a oeste sao estabelecidos cinco lotes destinados ao uso
‘FE] comercial (5) — sugere-se atividades como restaurantes e bares — totalizando uma area

‘ parcelada de 6300 m2 conforme solicitagdo do edital.

O principal elemento de articulagao formal e identidade visual da peninsula € um passeio

Py re constituido de duas vias que se conectam em dois pontos: na praca de chegada (6) — ao norte

o A — — e num deck sobre a agua (7) — ao sul.
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Historico vA

Zoneamento da Area de

Projeto Orla Lei n® 971/1995 Decreto n® 23.316/2002  Protegado Ambiental — APA do Aprovacéo da URB-MDE
SHIN PR 7/1 - criacéo lotes 11 polos - hospedagem, criou o “Parque Ecoldgico Lago Paranog, Decreto n° 124/2018, criagcéo de 5 lotes
Clube do Congresso e Igreja cultura, comércio e lazer das Gargas” 33.537/2012 com a area total de 6.300m?

1061 ‘

@ 1996 2018
Projeto Orla URB MDE 142/96 - Criagao Como resultado do Concurso, o
Convénio n°017/92 de Lote para Centro Plano Urbanistico de Uso e
10 polos - iniciativa privada Nautico e Lote para Centro Ocupagéo da Orla do Lago Paranoa
de Comércio e Lazer. — Masterplan, foi aprovado pelo

Decreto N° 39.598/ 2018




A URB-MDE 124/2018 compreende uma area \ ] [ i Jrf/ [S—
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Historico

Projeto Orla Lei n° 971/1995
11 polos - hospedagem,
cultura, comércio e lazer

SHIN PR 7/1 - criacéo lotes
Clube do Congresso e Igreja

1961

)

Decreto n° 23.316/2002
criou o “Parque Ecolégico

Projeto Orla
Convénio n°017/92
10 polos - iniciativa privada

das Gargas”
‘ A4
1996

URB MDE 142/96 - Criagé&o
de Lote para Centro
Nautico e Lote para Centro
de Comércio e Lazer.

Zoneamento da Area de
Protegcdo Ambiental — APA do
Lago Paranog, Decreto n°
33.537/2012

Aprovacédo da URB-MDE
124/2018, criagcéo de 5 lotes
com a area total de 6.300m?

2012

2018

LUOS ( LC n°® 948 /2019)
categorizou o Polo 1da
Regido Administrativa do
Lago Norte como Unid
Especial — UE

Como resultado do Concurso, o
Plano Urbanistico de Uso e
Ocupagéo da Orla do Lago Paranoa
— Masterplan, foi aprovado pelo
Decreto N° 39.598/ 2018
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LUOS 2019 - Mapa 16A Uso do Solo da RA Lago Norte



Historico

Projeto Orla Lei n° 971/1995
11 polos - hospedagem,
cultura, comércio e lazer

SHIN PR 7/1 - criacéo lotes
Clube do Congresso e Igreja

1961

)

Decreto n° 23.316/2002
criou o “Parque Ecolégico

Projeto Orla
Convénio n°017/92
10 polos - iniciativa privada

das Gargas”
‘ A4
1996

URB MDE 142/96 - Criagé&o
de Lote para Centro
Nautico e Lote para Centro
de Comércio e Lazer.

5

Zoneamento da Area de
Protegcdo Ambiental — APA do
Lago Paranog, Decreto n°
33.537/2012

Aprovacédo da URB-MDE
124/2018, criagcéo de 5 lotes
com a area total de 6.300m?

Elaboracéo e aprovacéo
de Projeto de Paisagismo
(PSG 066/21)

2012

2018

LUOS ( LC n°® 948 /2019)
categorizou o Polo 1da
Regido Administrativa do
Lago Norte como Unid
Especial — UE

Como resultado do Concurso, o
Plano Urbanistico de Uso e
Ocupagéo da Orla do Lago Paranoa
— Masterplan, foi aprovado pelo
Decreto N° 39.598/ 2018



Trecho do passeio e ciclovia
executados no ambito do PSG 66/2021

Projeto de Paisagismo (PSG 066/21)
elaborado e executado pela Terracap.
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Historico B &cor

Revisdo LUOS - Mapa
16A Uso do Solo da
RA Lago Norte

2022
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Caracterizacao da UE4
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E tangenciada pelo Lago Parano3, lindeira ao Clube do Congresso e ao Parque Ecolégico das Gargas.
Esta inserida em um contexto urbano predominantemente residencial, de baixa densidade, e dotado de toda infraestrutura

urbana. A oferta de estabelecimentos de comércio e servigos no entorno imediato da area € limitada.

A A

ATRATIVO CENICO PRATICAS ESPORTIVAS E
LAZER

A A

PROJETO DE PAISAGISMO MANUTENCGAO
IMPLANTADO INSATISFATORIA E FALTA

DE INVESTIMENTOS



Estudo
Geomarketing

A area de influéncia total inclui uma populagdo de mais de 140
mil pessoas, distribuidas em mais de 62 mil residéncias e com
renda mensal domiciliar de R$23.261,04

Renda Media
Areade Influéncia| Populaco - 2022 | PopulacSo | Domicilios - 2022 | Domicilios | Mensal Domiciliar -
2022 (RS)

Primario 53E 42 651 3D
Secundario 7.85: 37.435 45

Terciario
e e
Evtudo

TOTAL

Brasilia



Diagnostico H

Sensibilidades:
e Presenca de APP,
e Proximidade com residéncias do Lago Norte,
e Existéncia de um parque ecoldgico lindeiro, ainda que ndo implantado.

Potencialidades e demandas:
e Oferta de opcdes de gastronomia,
e Atividades voltadas para pratica de esportes na areia e também aquaticos de baixo
Impacto , esportes ligados as bicicletas,
e Contemplacao e atividades na natureza,



Viabilidade 1
economico financeira

DIMENSIONAMENTO DA DEMANDA POTENCIAL — RECEITA E ABL

METODOIOGEA APLICADA

Segundo os resultados dos estudos, em
Pro-dispossghio das familias do

Populacdo da Domicllios do |  Projeglo de DF die irern em pargues com linhas gerais, em 2022, encontrou-se a
OF DF domicilios no DF irfrasstrutunes dimilares 8o - 5
(e 2000-2043 (s 2000 2020) a2 0] Paraue das Gargas possibilidade de construgéo de 6.764 m?
Fara}
de ABL que cresce no transcorrer do
tempo.

A Terracap, com base nesses estudos de
demanda e vocacao imobiliaria, realizou
estudos de viabilidade econdmico-
financeira com cenarios de viabilidade
mais conservadores, ou seja, cuja ABL € de
60% da area construida. Tais analises
Pesquisa Abrasca de faturamento apontam viabilidade minima econdmico-

T financeira para iniciar a implementacéo do
projeto no local.

indice do

Interesse na atividade & ticket midio

atratividade
por faixa de renda P ——




Caracterizacao
Ambiental

APP do Lago Paranoa
Resolugdo Conama N.° 302, de 20 de marco de 2002

APPR do Lago Paranoa
Decreto n® 24.499, de 30 de marco de 2004




Caracterizacao
Ambiental

ZEE-DF
Zona Ecologico-Econémica de Dinamizacdo Produtiva com
Equidade — ZEEDPE;
Subzona de Dinamizacdo Produtiva com Equidade 4 - SZDPE 4

Art. 27. Sao diretrizes para a SZDPE 4:
| - o incentivo a criagcédo de atividades econdmicas N3, com a
Implantacao de circuitos turisticos, esportivos e gastrondmicos,
especialmente o turismo civico e arquitetdnico, articulado com
a preservacao do patrimonio historico;

BRw
v Terracap




Caracterizacao

Ambiental

APA do Lago Paranoa

Margem: Subzona de Preservacéo da Vida Silvestre — ZPVS
Parque: Subzona de Conservacéo da Vida Silvestre — ZPVS
Polo 1: Zona de Ocupacéo Consolidada do Lago — ZOCL
Lago: Zona do Espelho D’'agua — ZEA



Consulta concessionarias 7

NOVACAP
“nao existe interferéncia de rede publica de aguas pluviais implantadas e/ou projetadas com a nova poligonal demarcada

NEONERGIA
“ndo consta Interferéncia com Rede Elétrica existente”

CEB IPES
“n&o ha Ativos de lluminacao Publica no local e ndo consta projetos para a regido, existe a viabilidade técnica de atender a
capacidade de abastecimento em relacéo a iluminacédo publica, desde que a CEB-IPES, seja demandada para realizar o
projeto/orcamento e execucgéo”.
DER
“ndo constam em nossos arquivos estudos ou projetos que possam interferir na poligonal da area em questao”.

SLU
"0 servigo de coleta operado pelo SLU n&o abrange unidades de natureza comercial, mas, td4o somente, de unidades domiciliares”.

ADASA
“n&o ha captacdes superficiais, subterraneas outorgados por essa Agéncia dentro da poligonal”

IBRAM
manifesta-se favoravel a proposta e sugere que sejam incluidas no licenciamento ambiental daquele parcelamento algumas
condicionantes.



CAESB
“existem redes implantadas nas imediacdes, sendo necessarias medidas de protecdo para evitar possiveis danos,
observando-se os parametros de recobrimento e faixas de servidao informados”



X

Terracap

Diretrizes

e Promover acesso livre e gratuito;

e Dotar a area do carater de parque, com a implantacédo do mobiliario urbano e a
qualificacéo paisagistica incluindo espécies nativas do Cerrado;

e Assegurar uma ocupacao pautada na estética da paisagem e na valorizagéo do
espelho d'agua do lago como atrativo;

e Oferecer atividades gastrondmicas, de lazer, e esportivas, tanto ao ar livre quanto
nauticas de baixo impacto ;

e Possibilitar conexdes da darea com demais pontos turisticos e com o Plano Piloto
através do transporte nautico;

e Garantir que o Polo 1do Lago Norte reforce o convivio social e permitir sua
utilizac&o por toda a populagéo do Distrito Federal;




X

Terracap

Diretrizes

e Proporcionar e garantir a participacao popular e de associacdes representativas da
comunidade nas discussdes, consultas e audiéncias;

e Realizar o projeto de forma integrada, priorizando os pedestres e os frequentadores,
e garantindo a identidade do partido adotado pelo Masterplan da Orla do Lago
Paranog;

e Buscar meios para assegurar que a concessao da Area Especial seja revertida para a
consolidagdo do paisagismo da area, determinando que o retorno financeiro da
Terracap seja revertido para a manutencgao e conservacéo da UE e que haja a
definicdo de obrigacdes contratuais com o adquirente ou parceiro privado que
privilegiem a ocupacéo sustentavel;

e Atender ao disposto na Portaria n® 68/2012, que Dispde sobre diretrizes para.a area
de entorno do Conjunto Urbanistico de Brasilia.




X

Terracap

Intencoes Futuras

e A Terracap estuda a modelagem de concessédo da UE 4, a fim de atender o cronograma
estrategico do projeto ajustado com o Governo do Distrito Federal, que prevé a publicacdo do
Edital de Concesséao para 2024.

e Os pilares do estudo séo Sustentabilidade Ambiental; Viabilidade Econdmica e Qualidade de

Vida.




Ocupacao

Alteracdo do parcelamento do solo
para efetivar a desconstituicdo do lote
da Igreja e criar unidade imobiliaria

unica para a UE 4 — Polo 1do Lago Norte.

Proposta de Uso e

nv

vi

Terracap

ok o O Y Fah,
e T

121-Iv-1-B
FL 04/05

1214V-2-A
FL 0505
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Proposta de Uso e

Terracap
Ocupacao
Parque Ecolégico das Gargas (10,509 ha) Polo 1(5,32 ha)
Unidade de Conservacéo Zona de Ocupacgao Urbana Consolidada

IBRAM é responsavel pelo Plano de Manegjo Terracap € responsavel pelo Plano de Ocupacéo.

= >




Zoneamento

e /ONA A - engloba a APPR do Lago
Paranoa;, vocacédo € para banho,
esportes e atividades nauticas; alta
permeabilidade e livre de edificacdes.

e /JONA B - area restante; uso proposto
conforme DIEPO 03/2023 é o UOS CSlI 1,
que a LUOS determina para as areas
Internas aos nucleos urbanos, proxima a
areas habitacionais, com caracteristicas
de abrangéncia local. Ndo engloba uso
residencial e os demais sdo o de menor
Incomodidade.




Parametros

Parametros conforme DIEPO 03/2023 emitida pela SEDUH.

O somatorio das ocupacdes das edificagcdes ficou determinado em 22% da area da Zona B,

equivalente a 6.167,82m>.

A taxa de permeabilidade foi fixada de forma a atingir 60% de permeabilidade no total da area.

5 e ) COEF. APROV|COEF. APROV.
TOTAL m FPERMEABILIDADE |OCUPACAD |ALTURA MAXIMA . .
BASICO MAXIMO
ZOMNA A 24.783,11 Qs - - -
ZOMA B 2803555 34% 22% 8,50m 1 1.6
Area N3o Edificante

366,29 - - - -
(DF-008)
TOTAL 53.184,95 60% 11,6% B,50m

Terracap




Sistemas urbanos s

Devera ser previsto eixo de acesso de pedestres e deck flutuante. Esse deve ser o principal
elemento de articulagdo formal e de identidade visual da area, constituindo um passeio de
duas vias que se conectam em dois pontos: o ponto de acesso — ao norte — e um deque sobre
a agua — ao sul. O local de chegada deve estar articulado com ponto de dénibus e paraciclo.




Sistema de Espacos A,
Livres e Verdes

e A Zona A, sera mantida a predominancia de Espacos Verdes e Espacos Livres sobre os
espacos construidos.
e Na Zona B, todas as novas construcdes serdo cercadas por areas verdes com tratamento
paisagistico, e calgcamento no entorno.
e S50 diretrizes ainda:
o mobiliario urbano padronizado;
o lluminagédo adequada e eficiente durante a noite;
o projeto de sinalizacdo visando a seguranca, a orientacéo e ao conforto dos usuarios;
o adocao de medidas eficazes relacionadas ao constante monitoramento de eventuais
Interferéncias de ordem sonora e luminica em relacdo aos espacos adjacentes ao
empreendimento.




Sistema de redes de 7
Infraestrutura

e Ao projetar-se a rede para captacao de aguas pluviais e a rede de esgotamento sanitario,
deve-se considerar a capacidade necessaria para dar vazao a agua, de forma que o
escoamento conduza de modo adequado a agua, evitando qualquer contaminagao
ambiental ou poluicdo possivel ao lago.

e O projeto de redes de infraestrutura deve ser elaborado de acordo com as exigéncias
tecnicas dos instrumentos de controle e regulacdo vigentes no Distrito Federal, e podem ser
submetidos a analise das concessionarias, caso nhecessario.
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