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DIRETRIZES URBANISTICAS
SETOR HABITACIONAL REGIAO DOS LAGOS

A Secretaria de Estado de Habitacdo, Regularizacdo e Desenvolvimento Urbano - SEDHAB, 6rgdo
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal - DF, tem, dentre suas
competéncias, a definicdo de diretrizes urbanisticas para novos parcelamentos urbanos, nos termos da Lei
Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano.

O presente documento foi elaborado pela Geréncia de Estudos Territoriais - GETER, da Diretoria de
Planejamento Urbano - DIPLU, unidade subordinada a Subsecretaria de Planejamento Urbano - SUPLAN.
Este documento estabelece as diretrizes urbanisticas para o Setor Habitacional Regido dos Lagos. Estas
diretrizes urbanisticas substituem as diretrizes urbanisticas para o Setor Habitacional Regido dos Lagos,
elaboradas pela DIPLU/GETER em setembro de 2009, em decorréncia das novas orientagdes da Politica
Urbana e Habitacional do Distrito Federal.

Conforme estabelece o paragrafo Unico do artigo 7° da Lei Federal 6.766/79, estas diretrizes tém prazo de
validade de 4 (quatro) anos. Cabe ressaltar que as diretrizes urbanisticas se caracterizam como uma das
ferramentas de planejamento urbano e territorial, sendo elaboradas a luz das estratégias de ocupacédo do
territorio do Distrito Federal, podendo ser reavaliada em prazo inferior aos quatro anos previstos, de
acordo com o interesse publico ou salvo mudancas de legislagdo que impliquem alteracdo de uso e
ocupacao do solo.

1. INTRODUGCAO

As diretrizes urbanisticas aqui apresentadas visam a ocupacgdo urbana do Setor Habitacional Regido dos
Lagos, com area de 984,059 hectares, situado na Regido Administrativa de Sobradinho.

O setor localiza-se junto a DF-001 (EPCT), limita-se ao norte com a DF-003 e o Setor Habitacional Boa
Vista, a leste com a DF-440 e o Nucleo Rural Sobradinho I, ao sudeste com o Setor Habitacional Itapoa, e
a oeste com a DF-001 e o Setor Habitacional Taquari. O acesso ao Setor Habitacional Regido dos Lagos se
faz pela BR-020 e pela DF-001 (Figura 1).

L

Figura 1 - Localizacdo do Setor Habitacional Regiéd dos Lagos
Fonte: SITURB e DUR/GETER 2009.

O Setor Habitacional Regido do Lagos encontra-se inserido na Area de Protecdo Ambiental — APA do S&o
Bartolomeu. A édrea estd em terras desapropriadas, que faziam parte da Fazenda Sobradinho ou
Paranoazinho.



No Setor, identificam-se trés sub-dreas: 1) Parque Rodoviario do Departamento de Estradas de Rodagem
- DER/DF - 2° Distrito, adiante denominada Area do DER, parcialmente ocupada; 2) a Area de
Regularizagdo de Interesse Especifico - ARINE Regido dos Lagos, ocupada pelo Condominio RK e que faz
parte da Estratégia de Regularizacdo Fundiaria do PDOT/2009- Plano Diretor de Ordenamento Territorial?;
e 3) a area denominada Regido dos Lagos, sem ocupacdo urbana (Figura 2).
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Figura 2 - Areas do Setor Habitacional Regido dos Lagos
Fonte: PDOT 2009

O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do DF - PDOT/2009 é o instrumento principal que fundamenta
a definicdo das diretrizes urbanisticas para o Setor Habitacional Regido dos Lagos, apresentadas neste
documento. Além destas diretrizes, o projeto urbanistico deve considerar a legislagdo em vigor, no que
concerne aos temas afetos ao parcelamento do solo urbano. No Apéndice A é apresentada uma relacdo
basica da legislagdo aplicada, de &mbito federal e local3.

2. MACRODIRETRIZES DO PLANO DIRETOR DE ORDENAMENTO TERRITORIAL -
PDOT/2009

Sao apresentadas, a seguir, as macrodiretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal — PDOT, Lei Complementar n® 803/2009, que englobam a area do Setor
Habitacional Regido dos Lagos.

2.1. MACROZONEAMENTO - PDOT

De acordo com o macrozoneamento estabelecido pelo PDOT/2009, a area em tela estd inserida em
Macrozona Urbana, na Zona Urbana de Uso Controlado II, identificada pela poligonal ZUUCII - 06, que
visa compatibilizar o uso urbano com a conservacdao dos recursos naturais, promover a recuperagao
ambiental e a protecao dos recursos hidricos.

2 Lei Complementar n® 803/2009, em vigor na data da elaboracdo destas diretrizes.
3 A apresentacdo da lista de dispositivos legais ndo implica a inobservancia de outras normas ndo listadas ou que
venham a ser criadas.



De acordo com o Art. 71 do PDOT, a Zona Urbana de Uso Controlado II devera compatibilizar o uso urbano
com a conservacgdao dos recursos naturais, por meio da recuperacdo ambiental e da protecdo dos recursos

hidricos,
I -

IT -

IITI -

1V -

VI -

de acordo com as seguintes diretrizes:

permitir o uso predominantemente habitacional de baixa e média densidade demografica, com comércio,
prestacdo de servigos, atividades institucionais e equipamentos publicos e comunitarios inerentes a ocupacao
urbana, respeitadas as restrigdes de uso determinadas para o Setor Militar Complementar e o Setor de
Mdltiplas Atividades Norte;

respeitar o plano de manejo ou zoneamento referente as Unidades de Conservagdo englobadas por essa zona
e demais legislagao pertinente;

regularizar o uso e a ocupagao do solo dos assentamentos informais inseridos nessa zona, considerando-se a
questdo urbanistica, ambiental, de salubridade ambiental, edilicia e fundiaria;

qualificar e recuperar areas degradadas ocupadas por assentamentos informais de modo a minimizar danos
ambientais;

adotar medidas de controle ambiental voltadas para o entorno imediato das Unidades de Conservagdo de
Protecdo Integral e as Areas de Relevante Interesse Ecoldgico inseridas nessa zona, visando a manutengdo de
sua integridade ecoldgica;

adotar medidas de controle da propagagao de doencas de veiculagao por fatores ambientais.

2.2. ESTRATEGIAS DE ORDENAMENTO TERRITORIAL - PDOT

O Plano

Diretor de Ordenamento Territorial - PDOT/2009 propde um conjunto de intervencdes de

estruturacdo do territdrio que constituem as Estratégias de Ordenamento Territorial. As Estratégias que
incidem na area do Setor Habitacional Regido dos Lagos estdo apresentadas a seguir e sdo indicadas na

Figura 3.
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Figura 3 - Setor Habitacional Regiao dos Lagos - Zoneamento do PDOT
Fonte: PDOT 2009

a) Estratégia de Regularizacao Fundiaria.

O Setor Habitacional Regido dos Lagos esta incluido na Estratégia de Regularizagdo Fundiaria, em
funcdo da presenca em seu interior da Area de Regularizacdo de Interesse Especifico (ARINE) Regido
dos Lagos, que corresponde ao parcelamento RK. De acordo com o PDOT, os Setores Habitacionais de
Regularizagdo correspondem a agregagdo de Areas de Regularizagdo e areas ndo parceladas, com o



objetivo de auxiliar a promocao do ordenamento territorial e o processo de regularizacdo a partir da
definicdo de diretrizes mais abrangentes e pardmetros urbanisticos de estruturacdo viaria e de
enderegamento.

b) Estratégia de polos multifuncionais.

Como parte da Estratégia de Implantacdo de Podlos Multifuncionais, o PDOT definiu o “Polo
Multifuncional Grande Colorado” - PM 3 na area de influéncia do Setor. A estratégia de implantagdo de
Polos Multifuncionais tem o objetivo de fomentar o desenvolvimento de subcentralidades no territorio
vinculadas a acessibilidade decorrente da Rede Estrutural de Transporte Coletivo. De acordo com o
Art.138 do Plano Diretor:

“§ 19 Os Polos Multifuncionais serao implantados em um raio de 600m (seiscentos metros) dos
terminais de integragdo da Rede Estrutural de Transporte Coletivo, conforme indicado no Anexo II,
Mapa 3 e Tabela 3B, desta Lei Complementar.

§ 20 Os Polos Multifuncionais deverdo abrigar espagos para oferta de emprego, comércio e servigos,
lazer, esporte, cultura e moradia para diferentes faixas de renda.

§ 39 A implantagdo dos Polos Multifuncionais estd condicionada a implantagdo prévia da Rede
Estrutural de Transporte Coletivo.”

Considerando que na data de elaboracdo dessas diretrizes ndo havia previsdao de implantacao a curto
prazo do Polo Multifuncional Grande Colorado” — PM 3, recomenda-se que o projeto urbanistico leve
em conta a possibilidade futura dessa implantacdo, observando as possiveis implicagdes desse
equipamento no projeto.

c) Estratégia de Integracdao Ambiental.

Na Estratégia de Integracdo Ambiental do Territério proposta pelo PDOT, que “visa promover maior
integracdo e articulacdo entre os espacos naturais e construidos, favorecendo o fluxo bidtico e a
manutencdo dos aspectos funcionais dos ecossistemas naturais e construidos, de forma a assegurar a
biodiversidade local” (Art.141), foi definido o Conector Ambiental ribeirdo Sobradinho/cérrego
Paranoazinho, que segue pelo curso do ribeirdo Sobradinho e cérrego Paranoazinho, o qual se
encontra ao noroeste do Setor Habitacional Regidao dos Lagos, tangenciando a margem da poligonal.
De acordo com o Art.144, os Conectores Ambientais “consistemn em um conjunto de espacos lineares
que, por seus atributos naturais, tais como vales fluviais e fragmentos de vegetacao nativa, favorecem
a interligagao de sistemas naturais”. A porgao do parcelamento lindeira ao Conector Ambiental ribeirdo
Sobradinho/cérrego Paranoazinho deve ser projetada levando em consideragdo os possiveis impactos
ambientais sobre este conector ambiental.

Além dessas estratégias acima descritas, na proposta de atualizacdo do PDOT/2009, em apreciacdo na
Camara Legislativa do DF na data de elaboragdo destas diretrizes, foram inseridas na Estratégia de Oferta
de Areas Habitacionais e indicadas como éreag passiveis de parcelamento urbano dentro da poligonal do
Setor Habitacional Regido dos Lagos, parte da Area do DER e a area denominada Regido dos Lagos.

De acordo com o Art. 136 do PDOT, o uso e a ocupacao do solo das areas habitacionais deverdo pautar-se
nas seguintes premissas:

I - mescla de tipologias residenciais, com énfase na habitacdo coletiva e no uso misto;
II - oferta de unidades imobilidrias voltadas a diferentes faixas de renda;
III - articulacdo com areas consolidadas;
IV - estruturacdo de sistema de espacgos livres no que se refere a vegetacdo, ao mobilidrio urbano, aos espagos
de circulacdo de pedestres e ciclistas, ao sistema viario e aos equipamentos comunitarios;
V - adogdo de parametros urbanisticos compativeis com a oferta de sistema de transporte coletivo eficiente.

3. DIRETRIZES DE USO E OCUPAGAO DO SOLO

As diretrizes relativas ao uso e ocupacdo do solo foram definidas tendo como base as macrodiretrizes do
PDOT/2009 e recomendagdes constantes do Estudo de Impacto Ambiental - EIA do Setor Habitacional
Regido dos Lagos, contratado pela TERRACAP e elaborado pela empresa Geoldgica Consultoria Ambiental
Ltda. As medidas mitigadoras e as recomendacgdes do EIA/RIMA que se aplicam especificamente ao Plano
de Uso e Ocupacado elaborado pela TERRACAP nao foram consideradas.

A &rea estd inserida na Area de Protecdo Ambiental - APA da bacia do rio S3o Bartolomeu e, portanto,
devem ser respeitadas as restrigdes previstas na Lei n® 1.149, de 11 de julho de 1996, que estabelece o
seu rezoneamento ambiental. Embora esteja em andamento processo para revisao do referido



rezoneamento, estas diretrizes consideram o disposto na lei do rezoneamento da APA da bacia do rio Séo
Bartolomeu em vigor na data de sua elaboracao.

3.1 REZONEAMENTO DA APA DO SAO BARTOLOMEU

A totalidade da &rea do Setor Habitacional Regido dos Lagos estd inserida na Area de Protecdo Ambiental -
APA da bacia do rio Sao Bartolomeu, criada pelo Decreto n° 88.940, de 7 de novembro de 1983. O
rezoneamento ambiental da APA do Sao Bartolomeu foi aprovado pela Lei n® 1.149, de 11 de julho de
1996, que esta em vigor. Incidem sobre a area trés tipos de zona: 1) Zona de Uso Intensivo 1 - ZUI 1, 2)
Zona de Uso Especial 2 - ZUE 2 e 3) Zona de Uso Agropecuario 2 - ZUA 2 (ver Figura 4).

A maior parte da area esta inserida na Zona de Uso Intensivo 1 - ZUI 1. Os usos previstos para esta Zona
estdo dispostos no inciso VIII do Artigo 3° do rezoneamento ambiental da APA do Sao Bartolomeu,
transcrito a seguir:

“VIII - Zona de Uso Intensivo 1 - ZUI 1, que corresponde as parcelas dos sistemas de terra ST1 e STF onde se
permite a utilizagdo para fins urbanos nos termos da revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Distrito Federal - PDOT, em consondncia com o disposto nos arts. 13, I, e 14 da Lei Federal n°® 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, e com a Resolugdo n° 10, de 14 de dezembro de 1988, do Conselho Nacional do Meio
Ambiente - CONAMA, nas quais se permitem os seguintes usos:

a) conservagao,

b) conservacdo de pastagem nativa;

c) urbano, nas zonas urbanas consolidadas e protegidas;

d) silvicultura;

e) agropecuaria extensiva;

f) agricultura intensiva e

g) empreendimentos localizados, das categorias industrial, comercial, institucional, de prestacdo de servicos,
extrativismo mineral e rural”.

As duas parcelas inseridas na Zona de Uso Especial 2 - ZUE 2 correspondem “as areas de florestamento e
fruticultura remanescentes de projetos implantados pela PROFLORA S.A. - Florestamento e
Reflorestamento. Os usos previstos para esta Zona estdo dispostos no inciso V do Artigo 3° do
rezoneamento ambiental da APA do Sao Bartolomeu, transcrito a seguir:

“V - Zona de Uso Especial 2 - ZUE 2, que corresponde as areas de florestamento e fruticultura remanescentes
de projetos implantados pela PROFLORA S.A. - Florestamento e Reflorestamento, constituindo manchas de
interesse especial para protecdo, nas quais se permitem os seguintes usos:

a) preservagao;

b) conservacao;

c) silvicultura;”

Uma pequena parcela da area, na ARINE Regido dos Lagos, esta inserida na Zona de Uso Agropecuario 2 -
ZUA 2. Os usos previstos para esta Zona estdo dispostos no inciso VII do Artigo 3° do rezoneamento
ambiental da APA do Sao Bartolomeu, transcrito a seguir:

VII - Zona de Uso Agropecuario 2 - ZUA 2, .que corresponde as parcelas dos sistemas de terra STI, ST2 e ST3,
nas quais se permitem os seguintes usos:

a) conservagao;

b) conservagdo de pastagem nativa;

c) silvicultura;

d) agropecuaria extensiva;

e) agricultura intensiva;

f) empreendimentos localizados, das categorias comercial, institucional, de prestagdao de servigos, extrativismo
mineral e rural;
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Pela andlise da Lei n® 1.149/1996 depreende-se que a maior parte da area do Setor Habitacional
Regido dos Lagos ndo apresenta impedimentos legais para ocupacdo urbana em fungdo do
rezoneamento ambiental da APA do Sdo Bartolomeu. Entretanto, nas duas parcelas incidentes na
Zona de Uso Especial 2 - ZUE 2, bem como no pequeno trecho incidente sobre Zona de Uso
Agropecuario 2 - ZUA 2 na ARINE Regido dos Lagos ndo é permitida a ocupagao urbana.

Uma das parcelas da Zona de Uso Especial 2 - ZUE 2 ainda mantém a maior parte de sua vegetagdo
de reflorestamento preservada. A outra parcela, apesar de ndo possuir mais resquicios de
reflorestamento, ndo pode ter outro tipo de ocupacdo que ndo os de preservagao, conservagao e
silvicultura de acordo com a lei citada, do rezoneamento ambiental da APA do S3o Bartolomeu.

Na Zona de Uso Agropecuario 2 - ZUA 2, sobre a qual incide a ARINE Regido dos Lagos, onde ocorre
ocupacao irregular do solo para fins urbanos, o processo de regularizacdo fundiaria segue as
disposicoes do Termo de Ajustamento de Conduta - TAC n° 02/2007 firmado entre o Ministério
Publico do Distrito Federal e Territorios e o Governo do Distrito Federal.

3.2 USO E OCUPAGCAO DO SOLO
3.2.1 Zoneamento e Parametros de Uso do Solo

A Figura 5 apresenta o zoneamento preliminar de uso do solo, dividindo o Setor Habitacional Regido
dos Lagos em grandes zonas de uso. A caracterizagdo geral de cada zona e as diretrizes de uso do
solo sdo apresentadas na Tabela 1.

As zonas propostas referem-se as trés sub-areas que compdem o Setor. A ARINE Regido dos Lagos foi
subdividida em duas zonas: a Zona 1B onde incide a Zona de Uso Agropecuédrio 2 - ZUA 2 do
rezoneamento ambiental da APA do Sdo Bartolomeu e a Zona 1A no restante da area de
regularizacdo. A Area do DER foi subdividida em trés zonas: a Zona 2A, onde se concentram areas de
utilizacdo do DER/DF; a Zona 2B destinada ao uso comercial e de servicos e a Zona 2C, area
residencial destinada prioritariamente a implantagcdo de programas habitacionais de interesse social. A
area denominada Regido dos Lagos foi subdividida em quatro zonas: a Zona 3A, proposta como area
residencial ndo destinada prioritariamente a implantagdo de programas habitacionais de interesse
social; a Zona 3B, composta por duas areas residenciais segmentadas destinadas preferencialmente a
implantacdo de programas habitacionais de interesse social, a Zona 3C, correspondente ao parque
urbano linear proposto ao longo da DF-001 e a Zona 3D, correspondente as duas poligonais da Zona
de Uso Especial II do rezoneamento da APA do Rio Sao Bartolomeu inseridas no Setor.

O parque urbano linear proposto deverd se constituir em uma faixa de protecdo visual arborizada ao
longo da DF-001 com o objetivo de preservar as visuais da linha do horizonte a partir da regidao do
Conjunto Urbanistico de Brasilia, objeto de tombamento pelo Instituto do Patriménio Histérico e
Artistico Nacional - IPHAN (Portaria n® 314, de 8 de outubro de 1992). Por estar na area de alcance
visual do Plano Piloto, a regido deve observar aos preceitos da Portaria n°. 299 de 6 de julho de 2004
do IPHAN, que trata de Plano de Preservacdo de Sitio Histérico Urbano - PPSH. O PPSH abrange, além
da area protegida, a area de entorno do bem tombado, definida como “area contigua a area protegida,
onde o modo de urbanizacdo e a escala das construgdes possam interferir na ambiéncia, visibilidade e
integracdo na paisagem”(§ 3° do art. 89).

O parque urbano linear ndo deve se constituir em elemento de barreira entre o Setor Habitacional
Regido dos Lagos e o Setor Taquari. Pelo contrario, deve ser um espago de integragdo entre os dois
setores, provendo o novo bairro de areas adequadas de lazer e maior qualidade de vida, podendo se
tornar também um grande atrativo para investimentos imobilidrios. Além disso, o parque, nas
proximidades da Torre Digital, deve se integrar com a area de atragdo turistica criada no entorno
desta. Ressalta-se que o parque urbano linear podera ser segmentado por vias de circulagdo nos
trechos em que for necessario e que o seu desenho no Mapa de Zoneamento e Uso do Solo (figura 5)
€ meramente indicativo e sua forma definitiva serd objeto do projeto urbanistico.

PropGe-se a criacdo de dois subcentros no Setor, conforme indicado na figura 5 (areas de centralidade
1 e 2). O primeiro no entroncamento entre a via de atividades local e uma das vias de ligacdo que faz
a conexdao com o Setor Taquari (Etapa 1) na area central da Zona 3A . O segundo no entrocamento
entre a via de atividades local com a outra via de ligagdo que faz a conexdao com o Setor Taguari
(Etapa 2) na area central da Zona 3B. Estas dareas devem ser destinadas a atividades que promovam
a atratividade de pessoas e o encontro social. Estas atividades sdo, em geral, relacionadas aos usos
comercial (lojas, restaurantes, lanchonetes) e institucional ou comunitario (especialmente atividades
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relacionadas a cultura, como centros culturais, casas de cultura, cinemas, teatros, museus
bibliotecas). O uso misto (comercial e/ou institucional associado ao uso residencial) é desejavel, uma
vez que promove a vitalidade da area em diversas horas do dia. Nesta area, o uso residencial deve ser
permitido apenas nos pavimentos superiores da edificacdo, garantindo comércio e atividades
institucionais no pavimento térreo, em contato com o espago publico aberto. A delimitacdo precisa das
duas areas de centralidade local deve ser definida no projeto urbanistico, sendo a localizacdo
apresentada na figura 5 meramente indicativa.

Os parametros gerais de uso e ocupacdo do Setor Habitacional Regido dos Lagos foram definidos
tendo como base as macrodiretrizes do PDOT/2009 e estdo sintetizados na Tabela 1, devendo
também ser consideradas as excecoes para atividades ndo admitidas, conforme especificado no item
“A”. A nomenclatura dos usos, atividades e codigos utilizados nesta diretriz foram extraidos da Tabela
de Classificagao de Usos e Atividades aprovada pelo Decreto n.© 19.071, de 6 de marco de 1998.

Uso Habitacional
Uso habitacional é aquele considerado para fins de moradia, independente da sua tipologia e da
morfologia espacial do parcelamento, respeitados os condicionantes legais e de infraestrutura,
podendo ser:

- Habitagado unifamiliar

- Habitagdo multifamiliar

Uso Econ6mico
O uso econdmico abrange o uso comercial de bens e servicos e o uso comunitario/institucional,
conforme a Tabela de Classificagao de Usos e Atividades (Decreto n.© 19.071/1998).

Uso Misto
E permitido o uso misto na forma de:
- Uso Habitacional com Uso de Comércio de Bens e Servicos (considerar as excecdoes em cada
zona);
— Uso Habitacional com Uso Comunitario/Institucional
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Tabela 1. CARACTERIZACAO DAS ZONAS E DIRETRIZES DE USO DO SOLO

Zona Area Caracterizagao Geral Usos/ atividades admitidos Observagdes
Zona | ARINE Regidao dos | Area residencial inserida na Estratégia | -habitacional: habitagdo unifamiliar e
1A Lagos de Regularizagdo Fundiaria. multifamiliar.
- institucional ou  comunitério
(educagdo, cultura, lazer, saude,
servigos sociais e similares)
- comercial de bens e prestagao de
servigos (ver excegoes)
- misto: residencial, comercial de
bens / prestacdo de servigos (ver
excegoes)
Zona | Zona de Uso | Corresponde a drea da ARINE Regido | - Zona de Uso Agropecuario 2 - ZUA
1B Agropecuario - | dos Lagos que incide na Zona de Uso | 2- Rezoneamento da APA do Sao
ZUA 2 Agropecuario 2 - ZUA 2 do | Bartolomeu: restricdo legal para
rezoneamento ambiental da APA do Sdo | ocupagado urbana
Bartolomeu.
Zona | Area do DER Corresponde a parte da atual area do | -habitacional: habitacdo unifamiliar.
2A Parque Rodovidrio do Departamento de N -
Estradas de Rodagem - DER/DF - 20 |~ institucional ou comunitario
Distrito, arcialmente ocupada or (servicos e equiQamentos de apoio
residénciaspfuncionais. P P ao Parque Rodoviario do DER/DF)
Zona | Area do DER Corresponde as faixas lindeiras a BR-020 | - comercial de bens e prestagdo de
2B e DF-001 inseridas na Area do DER, | servicos (ver excegoes)
onde propOe-se o uso comercial de o e
AR - - institucional ou comunitario.
grande porte e usos institucionais.
Zona | Area do DER Corresponde a area residencial inserida | -habitacional: habitagdo unifamiliar e
2C na Area do DER, a ser parcelada na | multifamiliar.

Regido dos Lagos, que deve ser
destinada prioritariamente a implantagdo
de programas habitacionais de interesse
social.

- institucional ou  comunitario
(educagdo, cultura, lazer, saude,
servigos sociais e similares)

- comercial de bens e prestacdo de
servigos (ver excegoes)

- misto: residencial, comercial de
bens / prestacdo de servicos (ver
excegoes)
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Zona | Regiao dos Lagos Corresponde a area residencial a ser | -habitacional: habitagdo unifamiliar e | A proximidade da area com a Torre Digital e suas
3A parcelada na Regido dos Lagos nao | multifamiliar. implicagbes na valorizagdao do preco da terra deve ser
destinada prioritariamente a implantagéo o . um fator a ser considerado no projeto.
de programas habitacionais de interesse | -  institucional ~ ou  comunitario
social. (educagao, -cultura, lazer, saude,
servigos sociais e similares)
- comercial de bens e prestagao de
servigos (ver excegoes)
- misto: residencial, comercial de
bens / prestagdo de servigos (ver
excegoes)
Zona | Regiao dos Lagos Corresponde as duas areas segmentadas | -habitacional: habitagdo unifamiliar e
3B a serem parceladas para fins | multifamiliar.
residenciais, na Regido dos Lagos. o .
Devem ser destinadas preferencialmente | o  institucional —ou  comunitario
3 implantac&o de programas (edu_cagao, _c_ultur_a,_ lazer, saude,
habitacionais de interesse social. servigos sociais e similares)
- comercial de bens e prestagao de
servigos (ver excegoes)
- misto: residencial, comercial de
bens / prestacdo de servigos (ver
excegoes)
Zona Parque urbano Corresponde a faixa de protecdo visual | -lazer: paisagismo, arborizagdo, | Esta Zona deve se constituir como um parque urbano
3C linear (Faixa arborizada ao longo da DF-001 com o | equipamentos de esporte e lazer (ao | linear e englobara parte da faixa de dominio da DF-001
arborizada de objetivo de preservar as visuais da linha | ar livre) e pracas. Area ndo | e nela s serd permitido o uso de atividades recrativas,
protecdo) do horizonte a partir da area tombada | parcelavel. esportivas, culturais e lazer, ao ar livre. Recomenda-se
(Plano Piloto). que esta faixa tenha uma largura aproximada de 200
-0 parque poderd ser segmentado | Metros, contados a partir do eixo da via DF-001 e 135
por vias de circulagdo nos trechos em | Metros, se descontada a faixa de dominio. O desenho
que for necessario. do parque urbano no Mapa de zoneamento e uso do
solo é meramente indicativo e sua forma definitiva sera
objeto do projeto urbanistico. Nas proximidades da
Torre Digital, o projeto paisagistico do parque deve
estar integrado ao projeto paisagistico do entorno da
Torre Digital.
Zona Zona de uso Zona de Uso especial II, oriunda da Lei | Definida, no rezoneamento da APA
3D especial II: de rezoneamento da APA do Rio Sdo | do Rio Sdo Bartolomeu, como area
rezoneamento da Bartolomeu. de conservagdo, preservacdo e
APA do Sao silvicultura.

Bartolomeu
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A) Excecgoes: Usos e Atividades Nao Admitidos

Tendo como base a Tabela de Classificagdo de Usos e Atividades, aprovada pelo Decreto n.° 19.071,
de 6 de margo de 1998, as excecdes ou usos e atividades ndo admitidas em cada zona especificada na
Tabela 1 sdo as listas a sequir :

Zonas 1A e 1B(ARINE Regido dos Lagos):
- abate e preparagao de produtos de carne de pescado (15.1);
- producdo de dleos e gorduras vegetais e animais (15.3);
moagem, fabricacdo de produtos amilaceos e ragles balanceadas para animais (15.5);
fabricagdo e refino de agucar (15.6)
comércio a varejo e atacado de veiculos automotores (50-A/ 50.1);
manutencdo e reparagdo de veiculos automotores (50-A/ 50.2);
comércio por atacado (51-B);
intermediarios do comércio das classes 51.11-0, 51.12-8 e 51.14-4
comércio por atacado dos grupos 51.2-A, 51.2-B, 51.5e 51.9
comércio atacadista de combustiveis (51.51-9)
comércio atacadista de produtos quimicos (51.49)
hipermercados (52/ 52.1/ 52.11-6);
comércio varejista de gas liquefeito de petréleo (GLP) (52/ 52.4-B);
motéis (55-A/ 55.1-B);
servigos de transporte terrestre (60);
servigos de transporte aéreo (62);
movimentacdao e armazenamento de cargas (63.A/ 63.1);
aluguel de outros meios de transporte [que ndo sejam veiculos automotores] (71-A. 71.2);
aluguel de maquinas e equipamentos das classes 71.22-6, 71.23-4, 71.31-5e 71.32-3
- qualquer uso industrial

Zona 2B (Area de uso comercial de servicos - desmembrada da area do DER):
- abate e preparacao de produtos de carne de pescado (15.1);
- producéo de dleos e gorduras vegetais e animais (15.3);
- moagem, fabricacdo de produtos amilaceos e ragGes balanceadas para animais (15.5);
- fabricacdo e refino de agulcar (15.6)
- comércio atacadista de produtos quimicos (51.49)
- qualquer uso industrial

Zona 2C (Area do DER):
- abate e preparacao de produtos de carne de pescado (15.1);
- producéo de dleos e gorduras vegetais e animais (15.3);
moagem, fabricacdo de produtos amilaceos e racGes balanceadas para animais (15.5);
fabricagdo e refino de agucar (15.6)
comércio a varejo e atacado de veiculos automotores (50-A/ 50.1);
manutencdo e reparagdo de veiculos automotores (50-A/ 50.2);
comércio por atacado (51-B);
intermediarios do comércio das classes 51.11-0, 51.12-8 e 51.14-4
comércio por atacado dos grupos 51.2-A, 51.2-B, 51.5 e 51.9
comércio atacadista de combustiveis (51.51-9)
comércio atacadista de produtos quimicos (51.49)
hipermercados (52/ 52.1/ 52.11-6);
comércio varejista de gas liquefeito de petréleo (GLP) (52/ 52.4-B);
motéis (55-A/ 55.1-B);
servigos de transporte terrestre (60);
servigos de transporte aéreo (62);
movimentacdao e armazenamento de cargas (63.A/ 63.1);
aluguel de outros meios de transporte [que ndo sejam veiculos automotores] (71-A. 71.2);
aluguel de maquinas e equipamentos das classes 71.22-6, 71.23-4, 71.31-5 e 71.32-3
- qualquer uso industrial

Zonas 3A e 3B (Areas Residenciais 1 e 2 - Regido dos Lagos):

- abate e preparacao de produtos de carne de pescado (15.1);

- producdo de dleos e gorduras vegetais e animais (15.3);
moagem, fabricacdo de produtos amilaceos e racdes balanceadas para animais (15.5);
fabricagdo e refino de agucar (15.6)
comércio a varejo e atacado de veiculos automotores (50-A/ 50.1);
manutencdo e reparacgdo de veiculos automotores (50-A/ 50.2);
comércio por atacado (51-B);
intermediarios do comércio das classes 51.11-0, 51.12-8 e 51.14-4
comércio por atacado dos grupos 51.2-A, 51.2-B, 51.5 e 51.9
comércio atacadista de combustiveis (51.51-9)
comércio atacadista de produtos quimicos (51.49)
hipermercados (52/ 52.1/ 52.11-6);
comércio varejista de gas liquefeito de petrdleo (GLP) (52/ 52.4-B);
motéis (55-A/ 55.1-B);
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- servigos de transporte terrestre (60);

- servigos de transporte aéreo (62);

- movimentagdo e armazenamento de cargas (63.A/ 63.1);

- aluguel de outros meios de transporte [que ndo sejam veiculos automotores] (71-A. 71.2);
- aluguel de maquinas e equipamentos das classes 71.22-6, 71.23-4, 71.31-5 e 71.32-3

- qualquer uso industrial.

De acordo com o EIA/RIMA do Setor Habitacional Regido dos Lagos, elaborado pela empresa
Geolodgica Consultoria Ambiental Ltda, as “atividades que envolvam o estoque de grandes quantidades
de combustiveis ou derivados de petrdleo, produtos quimicos de qualquer natureza, cemitérios ou
aterros sanitarios, areas com acumulo de lixo, pocos subterraneos, garagens e oficinas, industrias com
potencial de contaminacdo do recurso hidrico subterrdneo e estacdes de tratamento de esgoto
deverdo ser restringidas no Setor”.

B)Detalhamento da Zona 2 (Area do DER)
Para a area atualmente ocupada pelo Distrito do DER ( figura 6), propde-se:

1. Integragdo com a totalidade do setor, por intermédio da via de atividades e das vias de
circulagao propostas.

2. Criacdo de grandes lotes destinados ao comércio atacadista e a outras atividades que, por se
constituirem polos geradores de trafego, ndo sdo permitidos no interior do Setor Regido dos
Lagos.

3. Reducdo da area ocupada pelo Distrito do DER, concentrando todas as habitacGes funcionais e
depésitos de veiculos apreendidos no tridngulo onde se concentram atualmente quase a totalidade
das edificacGes do DER na éarea, isto €, na Zona 2A ( figura 6)

4. Na Zona 2B, correspondente as duas faixas lindeiras a BR-020 e DF-001 propbe-se 0 uso
comercial de grande porte e usos institucionais. Propde-se, na planta anexa, a criagdo de um
sistema viario marginal as rodovias (DF-001 e BR-020), bolsées de estacionamento
dimensionados para estes polos geradores de trafego, assim como uma faixa de protegdo
arborizada entre estas zonas e as respectivas rodovias.

5. Na Zona 2C, correspondente & area residencial inserida na Area do DER, a ser parcelada na Regido
dos Lagos, que deve ser destinada prioritariamente a implantacdo de programas habitacionais de
interesse social.

l via marginal e estacionamentos L

Zona 2B: comercio/servicos L

/\=
/ ‘ Zona 2C: nova érea residencial

via de atividades (esquematica)

| Zona 2A - Distrito do DER (concentrada) l

| Zona 2C: nova area residencial I

Zona 2B: comercio/servigos '
N
Legenda ~_ /
via de atividades \ it
) ;-001(EPCT)
j—\ia de circulagdo I faixa de protecao visual arborizada r

Setor habitacional regido dos lagos \ -
Zona 2B: comercio/servigos (Area do DER) via

Figura 6- Detalhe da Zona 2 (Area do DER)
Fonte: SITURB

T——
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3.2.2 Diretrizes de Ocupacgao do Solo

As diretrizes de ocupacdo do solo apresentadas no presente documento referem-se a parametros
aplicaveis as unidades imobilidrias, tais como coeficiente de aproveitamento basico, coeficiente de
aproveitamento maximo e nimero maximo de pavimentos admitido; e ao parcelamento como um
todo, tais como taxa de permeabilidade, espaco e equipamentos publicos e densidade demografica.

Nas tabelas a seguir sdo apresentados os parametros de ocupagdo do solo, que englobam: &rea
minima do lote, coeficiente de aproveitamento basico, coeficiente de aproveitamento maximo e
ndimero de pavimentos admitido.

O coeficiente de aproveitamento corresponde a relacdo entre a area edificavel e a drea do terreno. O
coeficiente de aproveitamento basico corresponde ao potencial construtivo definido para o lote,
outorgado gratuitamente. O coeficiente de aproveitamento maximo representa o limite maximo
edificavel do lote, sendo previsto que a diferenga entre o coeficiente maximo e basico seja outorgada
onerosamente (PDOT, art. 40).

De acordo com o §5° do Art. 42 do PDOT/2009 os valores dos coeficientes de aproveitamento para
novos projetos urbanisticos serdo definidos de acordo com as Diretrizes Urbanisticas estabelecidas
pelo érgdo gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, podendo ficar abaixo do
limite maximo para a zona em que se insere. Na Zona Urbana de Uso Controlado II, o limite maximo a
ser atingido pelos coeficientes de aproveitamento é 4 (quatro).

O projeto urbanistico do parcelamento especificara as situagées em que incidird a Outorga Onerosa do
Direito de Construir — ODIR. Nos casos de oferta de unidades habitacionais que visam atender a
Politica de Habitagdo de Interesse Social do Distrito Federal ndo recomenda-se a aplicacdo da Outorga
Onerosa do Direito de Construir, portanto devem ser definidos coeficientes de aproveitamento basico
e maximo de igual valor.

A Taxa de Permeabilidade corresponde ao minimo percentual da drea que ndo pode ser edificado ou
pavimentado, permitindo a absorgdo das aguas pluviais diretamente pelo solo e a recarga dos
aquiferos subterraneos. Nas areas a serem parceladas no Setor Habitacional Regido dos Lagos devera
ser destinado no minimo 20% da area para permeabilidade, excluida as areas internas as unidades
imobiliarias.

O numero maximo de pavimentos constitui parametro que indica altura admitida para as edificagoes.
Area do DER

TABELA 2. Area do DER

Zona 2C
Tipo de Lote/uso Coeficiente de aproveitamento Ndimero maximo de
basico maximo pavimentos
Lote unifamiliar 0,8 1,6 2
Habitagdo coletiva 3 4 4
(projecdo)
Habitagdo coletiva 2,4 3,2 4
(lote)
Comercial e Misto 3 4 4
em via de atividades
(projecdo)
Comercial e Misto 2,4 3,2 6
em via de atividades
(lote)
Comercial e Misto 2,4 3,2 4
demais areas
(lote)
Comercial e Misto 3 4 4
demais areas
(projecdo)
Institucional 0,75 1 2
(lote)
Zona 2B
Tipo de Lote/uso Coeficiente de aproveitamento Namero de
basico maximo Pavimentos
Comercial de grande porte 0,75 1 1 (6m)
(lote)
Institucional 0,75 1 2 (9m)
(lote)
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Regido dos Lagos
TABELA 3. Regiao dos Lagos

Zona 3A
Tipo de Lote/uso Coeficiente de NUimero maximo de
aproveitamento pavimentos
basico maximo
Lote unifamiliar 0,8 1,6 2
Habitacdo coletiva 3 4 4
(projecdo)
Habitacdo coletiva 2,4 3,2 4
(lote)
Comercial e Misto 3 4 4
em via de atividades
e nas areas de centralidade local
(projecdo)
Comercial e Misto 2,4 3,2 6
em via de atividades
e nas areas de centralidade local
(lote)
Comercial e Misto 2,4 3,2 4
nas demais areas
(lote)
Comercial e Misto 3 4 4
nas demais areas
(projecdo)
Institucional 0,75 1 2
(lote)
Zona 3B
Tipo de Lote/uso Coeficiente de Namero de
aproveitamento Pavimentos
basico maximo
Lote unifamiliar 0,8 1,6 2
Habitagdo coletiva 3 4 4
(projecdo)
Habitagdo coletiva 2,4 3,2 4
(lote)
Comercial e Misto 3 4 4
em via de atividades
e nas areas de centralidade local
(projecao)
Comercial e Misto 2,4 3,2 6
em via de atividades
e nas areas de centralidade local
(lote)
Comercial e Misto 2,4 3,2 4
nas demais areas
(lote)
Comercial e Misto 3 4 4
nas demais areas
(projecdo)
Institucional 0,75 1 2
(lote)

Observacgoes:

1) Nos lotes destinados a atender a Politica de Habitagdo de Interesse Social do Distrito Federal
nao deve haver Outorga Onerosa do Direito de Construir, portanto devem ser definidos
coeficientes de aproveitamento basico e maximo de igual valor.

2) Deve ser garantida uma taxa minima de permeabilidade de 20% para toda area do
parcelamento das Zonas 2B, 2C, 3A e 3B.
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3) As projecOes para uso comercial, misto e habitacdo coletiva, desde que ndo destinadas a
programas habitacionais de interesse social, devem ter obrigatoriamente vagas de garagem
em subsolo para moradores e/ou funcionarios. O projeto urbanistico deve prever, na area
publica, estacionamento adicional em superficie para visitantes e clientes.

4) Os lotes comerciais e uso misto, institucionais e para habitacdo coletiva devem prever
obrigatoriamente vagas para estacionamento no seu interior, além das vagas previstas em
subsolo.

5) O projeto urbanistico deve prever uma taxa maxima de ocupacdo que garanta, no minimo,
area para recuos, afastamentos, estacionamento, cobertura vegetal e demais espacos livres
dentro do lote.

6) A previsdo de areas permeaveis dentro dos lotes deve ser incentivada, sempre que possivel.
Lotes com maior dimensdao devem prever a exigéncia de taxa de permeabilidade, definida em
funcdo do tamanho do lote e das caracteristicas ambientais locais que condicionam o
comportamento da infiltragdo no lote, tais como insercdo em areas de fragilidade ambiental ou
proximidade com mananciais. Como alternativa e complementacdo a exigéncia de taxa de
permeabilidade deve se propor para alguns lotes e nas areas publicas a obrigatoriedade de
implantacdo de dispositivos de drenagem urbana sustentavel como: pocos de infiltragdo,
reservatdrios de acumulacdo, trincheiras de infiltracdo, pavimentos permeaveis e bacia de
retencdo de aguas pluviais.

7) O projeto urbanistico deve prever quadras comerciais exclusivamente com projecdes ou
exclusivamente com lotes, evitando-se misturar as duas tipologias em uma mesma quadra ou
a contiguidade de lotes e projecdes em uma mesma quadra, para resguardar a harmonia
arquitetonica do conjunto.

8) Os lotes destinados exclusivamente para habitacdo coletiva preferencialmente ndo devem
estar localizados ao longo de via de atividade.

ARINE Regido dos Lagos

Tabela 4. ARINE Regido dos Lagos

Zonas 1 e 1A
Usos
Tamanho dos Lotes Coeficiente de
Residenciais (m?2) Coeficiente de aproveitamento basico aproveitamento
maximo
Maximo Minimo | R<400m?2 R>400m?2 C I Ind M C M R
2500 125 1 0,8 1 1 1 1 2 4 2
R - Residencial C - Comercial I - Institucional
Leaenda: M - Mista CH - Chéacara Ind - Industrial
9 ! EU - Equipamento Urbano EC - Equipamento Comunitario
ELUP - Espaco Livre de Uso Publico
Observacgao

1) Deve ser garantido que a area correspondente ao indice de permeabilidade do solo seja
distribuida nos espagos livres de uso publico, especialmente no caso especifico das Areas de
Regularizagao.

3.2.3 Populacao e Densidade Demografica

De acordo com o novo PDOT/2009, a densidade prevista para o Setor Habitacional Regido dos Lagos €
média, devendo estar entre 50 e 150 habitantes por hectares. E preciso considerar em termos de
populacdo a ser prevista em projeto urbanistico para o Setor as possibilidades de atendimento do
sistema de abastecimento de agua.
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A capacidade atual do sistema de abastecimento de agua, segundo informacdes da CAESB, permite
atendimento a uma populagdo limite de 47.084 (quarenta e sete mil e oitenta e quatro) habitantes
para todo o Setor, incluindo as trés sub-areas: Area do DER, Regido dos Lagos e ARINE Regido dos
Lagos, distribuidos da seguinte forma: 30.607 (trinta mil seiscentos e sete) habitantes até o ano de
2020 e 16.477 (dezesseis mil quatrocentos e setenta e sete) habitantes entre 2020 e 2030. Este
limite populacional estd expresso na Carta 419/2010 -DE/CAESB (fls 140 do processo
111.001.653/2010).

No limite populacional de 47.084 habitantes, definido para todo o Setor Habitacional Regido dos Lagos
(Area do DER, Regido dos Lagos e ARINE Regido dos Lagos) deve se considerar a populagdo ja
existente na darea abrangida pelo Setor. O censo de 2000 identificou uma populacdo de
aproximadamente 8.400 habitantes dentro da poligonal da Zona Urbana de Uso Controlado II - 06
(ZUUCII-06 - poligonal descrita no Suplemento B do PDOT/2009). Se considerada apenas a area do
Setor Habitacional Regido dos Lagos estima-se que em 2000 a populacdo era de aproximadamente
1.960 habitantes. Jd em 2006, a Unidade de Regularizacdo da SEDUMA estimava que a populacdo na
poligonal do Setor Regido dos Lagos se aproximava de 7.840 habitantes, considerando o parcelamento
irregular Condominio RK. Conforme informacdes do Estudo de Impacto Ambiental - EIA do Setor
Habitacional Regido dos Lagos, elaborado pela empresa Geoldogica Consultoria Ambiental Ltda, o
Condominio RK possui 2040 (dois mil e quarenta) lotes habitacionais unifamiliares e 42 (quarenta e
dois) lotes comerciais, de carater misto (comercial e residencial).

Tendo em vista o limite populacional estabelecido em funcdo da capacidade de abastecimento de
agua, recomenda-se que a implantacdo do Setor ocorra em etapas que observem os limites
populacionais para os dois periodos previstos: 1) até o ano de 2020 e 2) de 2020 a 2030. Sugere-se
que na definicdo das etapas de implantagdo se considere como prioritarias as zonas mais proximas
aos principais eixos de circulacao e transportes, notadamente a BR-020.

De modo a se obter densidades otimizadas (entre 100 e 150 habitantes por hectares) sem
desconsiderar os limites populacionais estabelecidos, recomenda-se que a implantacao das primeiras
etapas ocorra de forma mais concentrada, evitando-se a dispersdo da ocupagdo e a consequente
subutilizacdo da infraestrutura instalada.

3.3 -AREAS PUBLICAS
3.3.1 Diretrizes Urbanisticas para Areas Publicas

Os parametros urbanisticos das d&reas publicas para o Setor Habitacional Regido dos Lagos,
considerado em sua totalidade, devem atender, no minimo, ao que se segue:

) % da areada % da area da
Areas Publicas gleba fora da gleba na
ARINE ARINE

Espaco Livre de Uso Publico
Equipamentos Comunitarios 15 10
Equipamentos Urbanos

Sem Sem
Circulagao percentual percentual
definido definido

Consideram-se Equipamentos Comunitarios, os equipamentos publicos de lazer, cultura, educacao,
salide, seguranca e similares.

Consideram-se Equipamentos Urbanos (também conhecidos como servigos publicos), os equipamentos
publicos de abastecimento de dgua, servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais,
rede telefénica e gas canalizado. Consideram-se Equipamentos Comunitarios, os equipamentos
publicos de lazer, cultura, educacdo, saude, seguranca e similares.

O calculo do percentual minimo de 10% de areas publicas deve ser previsto dentro da area parcelavel
do Setor Habitacional Regido dos Lagos para as Areas de Regularizagdo (ARINE Regido dos Lagos -
Zona 1A). Para as demais areas fora das Areas de Regularizagdo, a serem parceladas, deve-se seguir
o percentual minimo de 15% (quinze por cento), conforme estabelecido pelo inciso I do Art. 43 do
PDOT.

Na hipétese de que na ARINE Regido dos Lagos (Zona 1A) ndo seja possivel atender ao percentual
minimo de 10% para as areas publicas, previsto na Tabela 2A do Anexo II do PDOT, dentro da propria
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zona 1A, outras areas parceldveis do Setor Habitacional Regido dos Lagos poderdo ser utilizadas para
a implantagdo de Equipamentos Comunitarios, Equipamentos Urbanos e Espacos Livres de Uso Publico
que atendam a referida ARINE. Recomenda-se que, caso isto ocorra, estes equipamentos sejam
localizados preferencialmente na porcdo da area a ser parcelada, contigua a referida ARINE (Zona
3A).

As areas destinadas aos equipamentos publicos comunitarios devem ser localizadas em local de franco
acesso, fora de condominio urbanistico, e nos eixos mais integradores do conjunto do sistema viario.

Para o calculo das areas publicas devem ser considerados os seguintes critérios:

- 0s percentuais de area publica mencionados neste topico ndo incluem as areas necessarias
para a implantacdo de sistema viario;

- 0 calculo do percentual minimo destinado ao uso publico deve ser previsto dentro da area
passivel de parcelamento da gleba: area total da gleba, excluidas as Areas de Preservacdo
Permanente - APP e as faixas de dominio de rodovias, redes de infraestrutura, dentre outros;

- no percentual previsto para as areas de lazer, recreacdo e areas verdes;, ndo serdo
computadas as nesgas de terra onde ndo se possa inscrever um circulo com raio minimo de
10 (dez metros). Entende-se como areas verdes os espagos abertos com cobertura vegetal e
uso diferenciado, onde ha o predominio de vegetacdo arborea e arbustiva. Incluem-se pragas,
jardins publicos, parques urbanos.

As areas publicas devem ser planejadas de modo a garantir percentuais de &rea ndo
impermeabilizada, viabilizando a absorgdo das aguas pluviais e a recarga dos aquiferos subterraneos.
Devem ser seguidos os mesmos percentuais de Taxa de Permeabilidade do solo indicados no item
3.2.2 - Diretrizes de Ocupagao do Solo

Conforme recomendacdes do Estudo de Impacto Ambiental - EIA do Setor Habitacional Regido dos
Lagos, elaborado pela empresa Geoldgica Consultoria Ambiental Ltda, o projeto urbanistico deve
“maximizar as areas verdes e reduzir ao maximo a disponibilizacdo de areas nas quais o uso induza ou
propicie, direta ou indiretamente, a infiltracdo de contaminantes, voluntaria ou involuntariamente”.

4. DIRETRIZES DE QUALIDADE DA PAISAGEM :
4.1 DIRETRIZES GERAIS

— Nas vias principais (atividades, coletoras), devem ser evitadas fachadas cegas ao longo do espago
publico de forma a garantir a integracdo, a visibilidade, a qualidade estética e a seguranca.

- Para as vias de atividades, deve ser estabelecido um padrao minimo de homogeneidade da
paisagem que pode ser obtido pela definicdo de altura maxima para os edificios, e de altura
padrdo do pavimento no nivel do passeio publico.

— No caso das demais vias, a qualidade visual deve ser garantida pela uniformidade do passeio
publico composto por calcamento para livre circulacdo de pedestres e de pessoas com deficiéncia
ou com mobilidade reduzida, além do respeito aos parametros para o tratamento das divisas das
unidades imobiliarias.

— A cota de soleira para os lotes devera ser definida a partir do ponto médio da testada frontal do
lote tendo como referéncia o greide da rua de acesso e a calgada, de modo a evitar a
descontinuidade e representar obstaculo a circulacdo de pessoas com dificuldade de locomocao.
Quando houver diferenga entre o nivel da calgada na divisa entre lotes, devera ser obrigatéria a
construgdo de rampas para acomodacao das diferencgas de cotas de soleira entre os lotes.

- E recomendada a definicdo de parametros complementares, no projeto urbanistico, visando a
unidade visual das fachadas voltadas para ruas publicas.

— OQutros tipos de espacos livres de uso publico devem permear o tecido urbano, tendo em vista a
qualificacdo da paisagem, a diversidade do desenho urbano e o conforto ambiental (como a
diminuicao da sensacgdo de aridez).
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4.2 TRATAMENTO DE DIVISAS
Parcelamento Convencional

Para os lotes que integram a area de futuro parcelamento, recomenda-se que apenas as divisas
laterais (para lotes vizinhos) e de fundo seja facultado o uso de muros; e que nas divisas frontais e
aquelas voltadas para vias e espacgos publicos seja garantida permeabilidade visual minima de 70%
(setenta por cento).

Parcelamento por Unidades Autonomas (Condominios)

Na ARINE Regido dos Lagos as delimitagfes das divisas internas e externas devem ser feitas com
cercas ou grades, garantida a permeabilidade visual minima de 70% (setenta por cento), sendo
vedada a construcao de muros.

5 DIRETRIZES PARA O SISTEMA VIARIO

O sistema viario deve estar de acordo com a legislagdo pertinente, respeitando os principios de
acessibilidade, mobilidade sustentavel e inclusdo social.

5.1. DIRETRIZES GERAIS

- O sistema viario da Regido dos Lagos deve integrar as partes da cidade, de forma a evitar que a
segregacao fisica contribua para uma segregacao social. Os setores de diferente padrdo e data de
implantagdo devem estar interligados pelos espacos publicos fisicamente e visualmente.

- O sistema viario da Regido dos Lagos deve contribuir para a integracdo com os Setores
Habitacionais vizinhos - Itapoa, Taquari e Boa Vista, e com os eixos de circulagdo principais, como
indicado na Figura 7. Conforme o Plano Diretor de Transporte Urbano e Mobilidade do Distrito
Federal e Entorno — PDTU/DF, a implantacdo da 4@ ponte sobre o Lago Paranoa possibilitara uma
nova via de ligagcao entre o Plano Piloto e o Eixo Norte, por onde circularao linhas troncais.
Salienta-se que deve ser previsto uma articulagdo desta via com o sistema viario local.

— O sistema viario definido no estudo urbanistico do Setor Taquari - 22 etapa elaborado pela
Terracap foi considerado como uma condicionante a ser observada para a interligacdo com o
sistema viario do Setor Habitacional Regido dos Lagos, conforme indicado nas figuras 5 e 7.

— Conforme informagOes constantes no Estudo de Impacto Ambiental - EIA do Setor Habitacional
Regido dos Lagos, elaborado pela empresa Geoldgica Consultoria Ambiental Ltda, “o Plano Diretor
de Transporte Urbano do Distrito Federal — PDTU prevé ampliacdo do trecho da DF-003 entre o
Lago Norte e o Posto Colorado, dando acesso a Sobradinho II e Setores Habitacionais Boa Vista,
Grande Colorado e Contagem e ainda ao Taquari e Regido dos Lagos, resolvendo o ponto critico de
encontro de todos esses acessos”. O PDTU prevé também a interligacdo da DF-001 (sem data
definida para contratacdao dos projetos e inicio das obras) que da acesso aos Setores Habitacionais
Boa Vista, Regiao dos Lagos e Taquari ao Plano Piloto (Asa Norte), atravessando o Lago Norte com
a construcdo de duas pontes sobre os bragos norte do lago Paranoa, de modo a dar vazdo ao
intenso trafego do quadrante nordeste do Distrito Federal em direcao a area central”.

— Sugere-se que a nova via de ligagao entre o Plano Piloto e o Setor Habitacional Taquari no trecho
em que intercepta a via principal de atividades local do Setor seja construida em trincheira ou
tunel subterrdneo. Isto permitirda maior fluidez de trénsito nesta via, com previsdao de trafego
intenso, e a liberacdo da superficie para as atividades de centralidade propostas neste local. Os
modos de transporte - coletivo, bicicleta e a pé - devem ser privilegiados com espaco fisico
dimensionado adequadamente e com preferéncia sobre o automével individual;

- Considerar a interligacdo por rede ciclovidria entre as trés subdreas do Setor (Area do DER,
Regido dos Lagos e ARINE Regido dos Lagos)

— Deve ser previsto acesso seguro e confortdvel para pedestres e ciclistas entre Regido dos Lagos e
os Setores Habitacionais circundantes (Itapod, Taquari e Boa Vista), garantindo, também, melhor
integragdo entre essas localidades ;

— A malha viaria devera, sempre que possivel, acompanhar as curvas de nivel do terreno, de modo
a reduzir a velocidade de escoamento das aguas pluviais e promover o conforto dos pedestres.

- O dimensionamento das vias publicas urbanas deve garantir a adequada implantacdo de
infraestrutura de drenagem pluvial, energia elétrica, telefonia e fibras oticas, dgua e esgotamento
sanitario, bem como de mobilidrio urbano, de forma a ndo comprometer ou obstruir a livre
circulagdo de pedestres e veiculos;
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— As vias publicas (o que engloba todo o espaco de circulagdo, como caixas de rolamento, calgcadas,
canteiros, meio-fio) e outros espagos de uso publico, devem ser definidos de acordo com a
legislacdo pertinente (Apéndice A), respeitando os principios de acessibilidade (considerando-se
igualmente as pessoas com deficiéncia de locomogdo), mobilidade sustentavel e inclusdo social;

— Devera ser realizado um levantamento in loco das areas com vegetacdo natural remanescente,
gue possuem aptiddo a implantacdo de espacos livres de uso publico (como pracgas, bosques).

- Em resposta a consulta da empresa Geoldgica Consultoria Ambiental Ltda, responsavel pela
elaboracao do Estudo de Impacto Ambiental - EIA do Setor Habitacional Regido dos Lagos, o DER
- Departamento de Estrada e Rodagem do DF informa sobrea a necessidade de se observar, no
projeto, as faixas de dominio do sistema rodoviario que circunda o Setor.

e i

PLANO PID) ,. ‘}‘Vk g &‘E §§ conexao com Sobradinho e BR-020 1
N & ARINE Regfao dos Lay

/ ~
SOBRADINHO
$ =N
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{
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vias (SITURB)
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articulacgdo interurbana: via de circulagéo,
articulada ao sistema viario local

OR LAGOS

Figura 7 - Vias de ligacOes propostas e potenciais eixos de atividades
Fontes: SITURB - GETER/DIPLU

5.2 DIRETRIZES PARA VIAS DE ATIVIDADES

As Vias de Atividades sdo eixos integradores do tecido urbano e que possuem maior continuidade ao
longo da cidade, de forma que constituem eixos de atividades potenciais e onde o uso misto deve ser
incentivado.

— devem conectar e integrar a parte consolidada e as partes a serem implantadas;
- nelas, devem estar localizados os principais equipamentos urbanos e comunitarios;

- a passagem deve ser desimpedida e o desenho do espago publico deve favorecer o pedestre, o
ciclista e o transporte coletivo;

Para as demais categorias de vias seja ela destinada a franca circulagdo e distribuicdo, como aquelas
de cunho mais local, interna as quadras residenciais devem ser observadas as diretrizes gerais (item
4.1.1).

6. RECOMENDAGOES RELATIVAS AO SANEAMENTO AMBIENTAL, ENERGIA E
TELEFONIA.

As concessionarias de servigos publicos devem ser consultadas quanto a:

- existéncia de interferéncias com redes e servicos existentes e/ou projetados para a area do
parcelamento;
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— capacidade de atendimento a demanda prevista pelo projeto;
- necessidades de areas para uso da respectiva concessionario, se for o caso.

Deverdao consultadas as seguintes concessionarias: Companhia Urbanizadora da Nova Capital -
NOVACAP (sistema viario e drenagem pluvial); Companhia Energética de Brasilia - CEB
(abastecimento de energia elétrica); Companhia de Saneamento Ambiental do Distrito Federal -
CAESB (abastecimento de agua e esgotamento sanitario) e de Servico de Limpeza Urbana - SLU
(residuos sélidos).

As consultas deverdo ser realizadas com base no estudo urbanistico preliminar, elaborado a partir do
presente documento de diretrizes. Sdo indicados, a seguir, principios basicos relativos ao saneamento
ambiental.

6.1. ABASTECIMENTO DE AGUA

O sistema de abastecimento que atende a area da Regido dos Lagos é o Sobradinho/Planaltina. Em
resposta a consulta da empresa Geoldgica Consultoria Ambiental Ltda, responsavel pela elaboracdo do
Estudo de Impacto Ambiental - EIA do Setor Habitacional Regido dos Lagos, a CAESB (Companhia de
Saneamento Ambiental do Distrito Federal) estabeleceu o limite populacional de 47.084 (quarenta e
sete mil e oitenta e quatro) habitantes para o Setor Habitacional Regido dos Lagos distribuidos da
seguinte forma: 30.607 (trinta mil seiscentos e sete) habitantes até o ano de 2020 e 16477 (dezesseis
mil quatrocentos e setenta e sete) habitantes entre 2020 e 2030. Informa ainda que foram detectadas
interferéncias de redes de distribuicdo de agua potavel na area do Setor Habitacional e que para
informagdes sobre o custo e a possibilidade de remanejamento das redes de abastecimento sera
necessaria a apresentagdo do projeto detalhado.

Na resposta a consulta da Terracap (Carta n°® 182/2009 de 23/07/09) a CAESB informa que ja atende
com abastecimento de agua o condominio RK e o Parque de servigcos do DER e considera possivel o
abastecimento, a médio prazo, das areas sem atendimento com a conclusdo do Sistema Produtor de
Agua do Paranoa.

No caso da inviabilidade de atendimento pelo sistema de redes, a cargo da CAESB, deve ser
consultada a Agéncia Reguladora de Aguas, Energia e Saneamento Ambiental - ADASA, para verificar
a capacidade hidrica e as condicionantes de projeto. A solucdo a ser adotada deve observar as
medidas necessarias para que se evitem danos ambientais e que possibilitem a utilizacdo dos recursos
naturais de forma sustentavel.

6.2. ESGOTAMENTO SANITARIO

Em resposta a consulta formulada pela Terracap (Carta n°® 182/2009 de 23/07/09), a CAESB informa
que ndo possui rede coletora de esgotos em toda a area do Setor Habitacional Regido dos Lagos.
porém possui projetos para implantagdo de coleta de esgotos para a area do Condominio RK por meio
da Estacao de Tratamento de Esgotos de Sobradinho. Informa ainda que a capacidade das estruturas
atuais jéd se encontra comprometida com os novos parcelamentos propostos para as expansdes do
Itapod, Taquari e Boa vista. Desta forma, o esgotamento do Setor Habitacional Regido dos Lagos s6
sera possivel com a ampliacdo e reestruturacao do Sistema de Coleta e Tratamento de Esgotos do
Paranoa, devendo ser feitos estudos da capacidade de autodepuragdo do rio Paranoa para este
horizonte de ocupacao da bacia.

No caso da inviabilidade de atendimento pelo sistema atual, a solucdo alternativa de esgotamento
sanitario devera ser definida pela CAESB. Deverdo ser consideradas as areas de protecdo ambiental
no interior e entorno da gleba, de forma a garantir o controle da poluicdo dos corpos d’agua utilizados
como receptores de esgoto sanitarios tratados. Recomenda-se que ndo sejam adotadas fossas
sépticas. Caso contrario, devem ser avaliados seus impactos ambientais e na infraestrutura.

6.3. DRENAGEM PLUVIAL

O manejo das aguas pluviais para a area compreende a captacgdo, a coleta, o transporte, a reserva ou
contengdo para amortecimento de vazdes de cheias, o tratamento e o lancamento final das aguas
pluviais. O projeto urbanistico deve considerar os principios do Plano Diretor de Drenagem Urbana do
Distrito Federal - PDDU, em especial o Manual de Drenagem Urbana (Distrito Federal, 2009) e da
Resolugao da ADASA n° 009, de 08 de abril de 2011, sendo ressaltadas as seguintes diretrizes:

e garantir a absorcdo, retencdo e escoamento de aguas pluviais a partir das caracteristicas do solo,
da capacidade de suporte dos corregos limitrofes e da capacidade de suporte da Bacia do rio Sdo
Bartolomeu;
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e planejar as redes de drenagem de aguas pluviais considerando a declividade natural do terreno, a
protecdo e recuperacdo dos fundos de vale e dos corpos d'agua, proporcionando menor impacto
ao meio ambiente;

e observar a obrigatoriedade de previsdo de areas para execucdo das estruturas de infiltracdo,
detencdo ou retencdo das aguas pluviais no parcelamento;

e dar prioridade ao uso de pavimentos permedveis e outras medidas de controle visando a reducao
dos impactos ambientais da urbanizagao;

e propor medidas que visem a eliminacdo de eventuais lancamentos clandestinos de efluentes
liquidos e residuos sdlidos de qualquer natureza nos sistemas de drenagem pluvial e;

Alinhando-se aos principios que norteiam a elaboragdo do Plano Diretor de Drenagem Urbana do DF 4,
seguem as devidas consideragoes:

— 0O aumento de vazao devido a urbanizacdo ndo deve ser transferido para jusante;

- Deve-se priorizar a recuperacdo da infiltracdo natural da bacia visando a reducdo dos impactos
ambientais;

— A bacia hidrografica deve ser o dominio fisico de avaliacdo dos impactos resultantes de novos
empreendimentos;

— O horizonte de avaliagdo deve contemplar futuras ocupagdes urbanas;

— As areas ribeirinhas somente poderdo ser ocupadas dentro de um zoneamento que contemple
as condicdes de enchentes;

- As medidas de controle devem ser preferencialmente ndo-estruturais®; e

— O custo da implantagdo das medidas estruturais® e da operagdo e manutengdao da drenagem
urbana devem ser transferidos aos proprietarios dos lotes, quando possivel,
proporcionalmente a sua area impermeavel, que & a geradora de volume adicional em relagdo
as condigbes naturais.

Sao as diretrizes do Plano Diretor de Drenagem Urbana do Distrito Federal - PDDU a serem
consideradas :

— A vazdo maxima de saida de um loteamento deve ser mantida igual ou inferior aquela na
situagdo natural em todos os desenvolvimentos urbanos como novas edificagdes ou
parcelamentos. Para isto deve-se apresentar estudo que comprove a situacao;

- Recomenda-se que o volume de detencdo ou a medida compensatéria necessaria a
manutencdo da vazdo maxima citada no item anterior sejam fornecidos pelo empreendedor.
Sugere-se que todo novo loteamento reserve 1 a 2% da sua area, que pode ser computada
dentro da area verde do empreendimento, para retencdo ou detengdo de acréscimos de vazdo
pluvial;

Em resposta a consulta formulada pela Terracap (expediente n° 888.002.251/2009), a NOVACAP
(Companhia Urbanizadora da Nova Capital) informa a inexisténcia de redes de aguas pluviais
projetadas e implantadas no Setor Habitacional Regidao dos Lagos.

6.4. RESIDUOS SOLIDOS

Devem ser respeitados os principios, procedimentos, normas e critérios referentes a geracdo,
acondicionamento, armazenamento, coleta, transporte, tratamento e destinagdo final dos residuos
so6lidos do Distrito Federal, dispostos pela Politica Distrital de Residuos Sélidos (Decreto n® 29.399 de
14 de agosto de 2008), pelo Plano Diretor de Residuos Sdlidos do Distrito Federal (Lei Distrital n°
3.232 de 3 de dezembro de 2003)

Em resposta a consulta formulada pela Terracap (oficio n® 082/2009) o Servigo de Limpeza Urbana -
SLU informa que ndo existe nenhuma restrigdo/objecao quanto ao atendimento de coleta, tratamento

4 CONCREMAT Engenharia. Diretrizes para Incorporacdo de Conceitos de Drenagem Sustentdvel aos Novos
Parcelamentos no DF. 2009 mimeo.
5 Medidas N&o Estruturais: legislacdo, programas de educacdo ambiental, e zoneamento do uso do solo incluindo
restricdes de ocupacdo e/ou impermeabilizagdo.
6 Medidas Estruturais: retificacbes de segdo transversal, reservatorios de detengdo, aumento do didmetro da
tubulagdo, etc.
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e destinacgdo final de residuos sélidos na area do Setor Habitacional Regido dos Lagos, visto que estes
servigos ja sdo realizados na Regido Administrativa de Sobradinho.

6.5. ENERGIA ELETRICA

Em resposta a consulta da empresa Geoldgica Consultoria Ambiental Ltda, responsavel pela
elaboracdo do Estudo de Impacto Ambiental - EIA do Setor Habitacional Regido dos Lagos, a CEB
(Companhia Energética de Brasilia) informa que possui condicGes técnicas para fornecer energia
elétrica ao empreendimento, mediante implantacdo e reforcos de infraestrutura de redes de
Distribuicdo e que podera ser necessaria a destinacdo de areas para a implantacdo de novas
subestacées de energia. Informa ainda que para a eliminagdo das interferéncias devera ser
formalizado pedido a CEB,solicitando emissdo de orcamento para a implantacdo da infraestrutura com
antecedéncia minima de 12 meses.

6.6. TELEFONIA

Em resposta a consulta da empresa Geoldgica Consultoria Ambiental Ltda, responsavel pela
elaboragdo do Estudo de Impacto Ambiental - EIA do Setor Habitacional Regido dos Lagos, a OI
Telefonia ressalta que o atendimento com servicos de telecomunicagdes dependera da conclusdo das
obras e aprovacgao dos érgaos ambientais.

7. DISPOSICOES GERAIS

e Os casos omissos deverao ser analisados pela Secretaria de Estado de Habitagdo, Regularizagao e
Desenvolvimento Urbano - SEDHAB.

e Os projetos urbanisticos deverdo ser submetidos a avaliacdo e aprovacdo da Diretoria de
Parcelamento Urbano - DIPAR, da Subsecretaria de Planejamento Urbano - SUPLAN / SEDHAB.
Os demais projetos e estudos deverdo ser submetidos a avaliagdo e aprovagdo dos orgdos
setoriais competentes.

e Os estudos deverdo ser submetidos a apreciagdo do CONPLAN (Conselho de Planejamento
Territorial e Urbano do Distrito Federal).

e Devera ser observada a politica e os programas habitacionais do Distrito Federal, bem como os
Federais, no que tange aos critérios de atendimento as demandas dos diferentes grupos sociais.
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APENDICE A - DISPOSITIVOS LEGAIS

Meio Ambiente

Resolugdo CONAMA n© 001, de 23 de janeiro de 1986 (artigo 2°);

Resolucdo CONAMA n° 237/1997, que define e estabelece normas de Licenciamento
Ambiental e discrimina atividades sujeitas ao licenciamento;

Resolugdo CONAMA n.° 303, de 20 de margo de 2002, que dispde sobre parametros,
definigdes e limites de Areas de Preservacdo Permanente;

Resolucdo CONAMA n.° 369, de 28 de marco de 2006, que dispde sobre os casos
excepcionais, de utilidade publica, interesse social ou baixo impacto ambiental, que
possibilitam a intervencdo ou supressdao de vegetacdo em Areas de Preservagao
Permanente;

Decreto Federal n° 88.940, de 7 de novembro de 1983, que cria a APA da bacia do rio Sao
Bartolomeu;

Decreto n° 29.399, de 14 de agosto de 2008, que aprova o Plano Diretor de Residuos
Sélidos do Distrito Federal;

Lei Distrital n® 41/1989, que dispGe sobre a Politica Ambiental do Distrito Federal e Decreto
12.960/1990 que a regulamenta;

Lei Distrital n.° 1.149 de 11 de julho de 1996, que dispde o rezoneamento ambiental da
Area de Protecdo Ambiental da bacia do rio Sdo Bartolomeu. (observando-se o Termo de
Ajustamento de Conduta n.° 002/2007);

Decreto Federal S/N, art.5, de 10 de janeiro de 2002, que cria a APA do Planalto Central,
no Distrito Federal e no Estado de Goias;

Lei Distrital n® 3.232, de 3 de dezembro de 2003, que dispde sobre a Politica Distrital de
Residuos Sélidos;

Medida Proviséria n.° 2.166-67, de 24 de agosto de 2001, que especifica quando uma APP
podera sofrer alteragoes;

Lei Federal n.°© 4.771, arts. 2° e 39, de 15 de setembro de 1965 (Cddigo Florestal
Brasileiro), que trata das Areas de Preservagao Permanente — APP;

Lei Federal 6.938/81, que dispbe sobre a Politica Nacional de Meio Ambiente;

Lei Federal n® 9.262, de 12 de janeiro de 1996, que dispde sobre a administracdo da Area
de Protecdo Ambiental (APA) da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu, localizada no Distrito
Federal, e dé outras providéncias;

Lei Federal n° 9.985, de 18 de julho de 2000, que institui o SNUC (Sistema Nacional de
Unidades de Conservacdao) e Decreto n° 4.340, de 22 de agosto de 2007, que o
regulamenta.

Parcelamento e uso do solo urbano

Decreto n.° 19.071, de 6 de margo de 1998, que aprova a Classificagdo de Usos e
Atividades para o Distrito Federal;

Lei n.° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 com as alteragdes introduzidas pela Lei n.°
9.785, de 29 de Janeiro de 1999;

Lei n® 10.257/2001 que regulamenta os Art. 182 e 183 da Constituicao Federal, estabelece
diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias (Estatuto das Cidades);

Lei n.0 992, de 28 de dezembro de 1995 e Decreto n.° 28.864 de 17 de Marco de 2008 que
a regulamenta;

Lei Complementar n° 803 de 25 de abril de 2009, que aprova a revisao do Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT.
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Sistema Viario

Decreto n.% 26.048, de 20 de julho de 2005, que estabelece as normas viarias, conceitos
gerais e parametros para dimensionamento de sistema vidrio urbano, elaboracdo e
modificacdo de projetos urbanisticos do Distrito Federal.

Decreto n.° 27.365, de 1° de novembro de 2006, que fixa as faixas de dominio do Sistema
Rodoviario do Distrito Federal;

Acessibilidade

Lei n.° 10.098, de 19 de dezembro de 2000, que estabelece normas gerais e critérios
basicos para a promocdo da acessibilidade das pessoas portadoras de deficiéncia ou com
mobilidade reduzida, e da outras providéncias;

Decreto n.© 5.296, de 2 de dezembro de 2004, que regulamenta as Leis n°® 10.048, de 8 de
novembro de 2000, que da prioridade de atendimento as pessoas que especifica, e 10.098,
de 19 de dezembro de 2000, que estabelece normas gerais e critérios basicos para a
promocdo da acessibilidade das pessoas portadoras de deficiéncia ou com mobilidade
reduzida, e da outras providéncias;

Norma Brasileira ABNT NBR 9050/2004 - Acessibilidade a edificacdes, mobilidrio, espacos e
equipamentos urbanos.
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