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DIRETRIZES URBANISTICAS

Planaltina - Regidao do Setor Habitacional Mestre D Armas

APRESENTAGCAO

A Secretaria de Estado de Gestdo do Territdrio e Habitacdo do Distrito Federal - SEGETH, 6rgéo
responsavel pelo planejamento urbano e territorial do Distrito Federal, tem a competéncia de definir
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, e do Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal, Lei Complementar n® 803, de 25 de abril de 2009, e sua

atualizacdo por meio da Lei Complementar n°® 854, de 15 de outubro de 2012.

As diretrizes urbanisticas se caracterizam como uma das ferramentas de planejamento urbano

e territorial e é elaborada a luz das estratégias de ocupacéo do territdrio do Distrito Federal.

Estas diretrizes tém prazo de validade de 4 anos, conforme estabelece o paragrafo Gnico do art.
7° da Lei Federal 6.766/79, podendo ser reavaliadas em prazo inferior, de acordo com o interesse

publico ou salvo mudancas de legislacdo que impliquem alteragdo de uso e ocupacao do solo.

A emissdo destas Diretrizes Urbanisticas revoga as disposicdes em contrario, em especial a

Diretrizes Urbanisticas emitidas para o Setor Habitacional Mestre D'armas em maio de 2010.

1. INTRODUCAO

Estas diretrizes urbanisticas aplicam-se ao parcelamento de solo com fins urbanos de gleba com
area total de aproximadamente 2.073 hectares denominada Regido do Mestre D'armas. A poligonal da
area de estudo inclui o Setor Habitacional Mestre D’armas, areas do seu entorno e parte urbana oeste

de Planaltina.

A area objeto destas diretrizes, localiza-se na porgdo norte do Distrito Federal, na Regido
Administrativa de Planaltina, e limita-se ao norte com a BR 020, a leste pelo Ribeirdo Mestre D "Armas,
Parque Ecolégico de Sucupiras e a cidade de Planaltina, a oeste pela Zona Rural e ao sul pela DF-230
(Figura 01). O acesso a area se da pelas rodovias BR 020, DF-230 e DF-128.

A SEGETH tem orientado suas agdes no sentido de promover a ocupacgao ordenada do territério.
A definicdo dessas diretrizes urbanisticas para a area em questdao fundamentou-se no PDOT e demais

informagdes levantadas sobre a area.

Vale ressaltar que, além dessas diretrizes, o projeto urbanistico a ser elaborado deve considerar

a legislagdo em vigor no que concerne aos temas afetos ao parcelamento do solo urbano.
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Figura 01 - Mapa de situacdo da Regido do Mestre D’armas
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2. CARACTERIZACAO DA AREA

A area esta localizada nas areas de Protecdo Ambiental — APA da Bacia do Rio S3ao Bartolomeu
e APA do Planalto Central, situada na Regido Administrativa de Planaltina — RA VI, as margens da rodovia
BR-020 a Oeste, o Ribeirdo Mestre D "Armas a Leste (Figura 02).

A area, atualmente, é composta por glebas rurais de propriedade de particulares e terras de
propriedade da Terracap. Os usos existentes sdo o rural (agricultura e pecuaria) e urbano com a

presenca de parcelamentos urbanos irregulares.
2.1- MACRODIRETRIZES DO PLANO DIRETOR DE ORDENAMENTO TERRITORIAL — PDOT

Sao apresentadas, a seguir, as macrodiretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor de Ordenamento
Territorial do Distrito Federal — PDOT, Lei Complementar n°® 803/2009, alterado pela Lei Complementar

n° 854, de 15 de outubro de 2012, que englobam a regido do Setor Habitacional Mestre D’armas.

De acordo com o macrozoneamento estabelecido pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial

- PDOT, a area em estudo esta inserida na Zona Urbana de Uso Controlado II (ZUCC-II).

Essa zona é composta por areas predominantemente urbanizadas ou em processo de
urbanizagdo, devendo ser desenvolvidas as potencialidades dos nucleos urbanos, incrementando-se a
dindmica interna e melhorando-se sua integracdo com areas vizinhas, de acordo com as seguintes
diretrizes:

Art. 73. [...]

I - promover o uso diversificado, de forma a otimizar o transporte publico e a oferta de empregos;

II - otimizar a utilizagdo da infraestrutura urbana e dos equipamentos publicos;

Diretrizes Urbanisticas — Regido do Mestre D’Armas
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O PDOT propde um conjunto de intervencgdes de estruturagao do territério, que constituem as

Estratégias de Ordenamento Territorial. As estratégias que incidem na area da Regido do Mestre

D’armas sdo de Oferta de Areas Habitacionais, Regularizagdo Fundiaria Urbana, de Polo Multifuncional,

de Estruturagdo do Sistema Viario, e de Integragdo Ambiental.

Parte da area a ser parcelada (figura 04) é integrante da estratégia de Oferta de Areas

Habitacionais do PDOT, denominada “areas livres no interior do Setor Habitacional Mestre d’Armas”
conforme artigo 134 e 135 do PDOT:

Art. 134. A estratégia de oferta de areas habitacionais tem o objetivo de atender & demanda
habitacional a partir de projetos e programas de iniciativa publica voltados a diferentes faixas de
renda, buscando:

I - a oferta de dreas em diferentes partes do territdrio;

II - a proximidade com nucleos urbanos consolidados onde haja oferta de servigos, comércios e
equipamentos comunitarios;

IIT - a proximidade com os principais corredores de transporte;

1V - o respeito a capacidade de suporte do territério, no que se refere ao abastecimento de agua,
esgotamento sanitario e drenagem de aguas pluviais.

Paragrafo unico. A oferta de dreas habitacionais devera ser promovida mediante a urbanizacdo
de novos nucleos ou mediante a otimizacdo de localidades urbanas com infraestrutura
subutilizada, com vazios residuais ou com areas obsoletas.

Art. 135. Constituem dreas integrantes desta estratégia, conforme o Anexo II, Mapa 2 e Tabela
2D:
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[...JXLIII - areas livres no interior do Setor Habitacional Mestre d’Armas; [...]

A tabela 2D do Anexo II do PDOT define o coeficiente maximo de 2 e densidade média para as

areas livres do Setor Habitacional Mestre D’armas.

Conforme estabelecido no art. 117 do PDOT, a Estratégia de Regularizacdo Fundiaria visa
a adequacdo de assentamentos informais preexistentes as conformacées legais, de modo a garantir o
direito a moradia, o pleno desenvolvimento das funcBes sociais da propriedade urbana e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado. Compdem essa estratégia as Areas de Regularizacdo e os

Setores Habitacionais de Regularizagdo.

Os Setores Habitacionais de Regularizagdo, criados pelo PDOT, integram a Estratégia de
Regularizagdo Urbana, cujos poligonos agregam Areas de Regularizagdo e &reas ndo parceladas. Na
area de abrangéncia destas diretrizes insere-se o Setor Habitacional de Regularizagcdo Mestre

D’armas.

Para fins de regularizacdo, as areas ocupadas por parcelamentos informais na area de
abrangéncia das diretrizes foram definidas como Areas de Regularizacdo de Interesse Social/ARIS,
denominadas ARIS Mestre D’armas I, II e III. As ARIS sdo voltadas a regularizacdo de

assentamentos de baixa renda.

As Areas de Regularizacao de Interesse Social (art. 126) sdo consideradas Zonas Especiais de
Interesse Social - ZEIS, nos termos da Lei federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da
Cidade.

Parte da ARIS Mestre D’armas I estd localizada na Area de Protecdo de Mananciais - APM
Mestre D’armas como demonstra a figura 04. Sdo diretrizes para as APM definidas pelo PDOT (Art.
97):

I - manter preservadas as areas com remanescentes de vegetagao nativa, admitida a supressdo
mediante estudo prévio a ser avaliado pelo érgdo gestor;

II - recuperar, prioritariamente, as dreas degradadas localizadas em Areas de Preservacdo
Permanente e em dreas destinadas a reserva legal;

IIT - incentivar a implantacdo de sistemas agroflorestais e a ampliacdo da area de vegetacdo
nativa, cujo manejo favoreca a conservagdo do solo e a protecdo dos corpos hidricos;

1V - proibir o parcelamento do solo urbano e rural, exceto os parcelamentos com projetos ja
registrados em cartorio, aqueles incluidos na Estratégia de Regularizacdo Fundidria de que trata
o Titulo III, Capitulo IV, Secdo IV, aqueles em que haja necessidade de adequacdo em
parcelamentos regulares ja existentes e parcelamentos ou assentamentos rurais consolidados
pendentes de regularizacdo até a data de publicacdo desta Lei Complementar;

V - implantar obras de saneamento basico e drenagem de aguas pluviais, de coleta e varri¢cdo de
lixo e atividades mitigadoras dos impactos causados pelo processo de urbanizacdo;

VI - proibir o lancamento de sistemas de drenagem de aguas pluviais a montante do ponto de
captacdo de agua do manancial, a excecdo das APMs do S&o Bartolomeu e do Engenho das Lages;
VII - exigir, nas areas com atividades agropecuarias, a utilizacdo de tecnologias de controle

ambiental para a conservacdo do solo e para a construcdo de estradas;

Diretrizes Urbanisticas — Regido do Mestre D’Armas
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VIII - proibir a instalagdo de industrias poluentes e postos de combustiveis, sendo que os postos
de combustiveis ja instalados e devidamente licenciados devem adotar tecnologias para controle
de poluigcdo;

IX - proibir as atividades de forte impacto sobre os recursos hidricos, tais como suinocultura em
escala comercial, matadouros e abatedouros, a excecdo das APMs do Pipiripau e do Engenho das
Lages, onde tais empreendimentos podem ser aprovados mediante processo de licenciamento
ambiental;

X — proibir a exploracdo de minerais;

XI - proibir, nos corpos hidricos, praticas potencialmente poluidoras ou geradoras de risco a
captacgao,

XII - promover programas especificos de educacdo ambiental.

Art. 98. As Areas de Regularizacdo e os Parcelamentos Urbanos Isolados, conforme definido no
Titulo III, Capitulo 1V, Secdo 1V, relacionadas no paragrafo unico deste artigo, situadas nas APMs
nele indicadas, terdo os critérios especificos de regularizacdo definidos por grupo de trabalho
coordenado pelo 6rgdo gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, com
participacdo do 6rgdo gestor da politica rural do Distrito Federal e da concessiondria de servico
publico autorizada e responsavel pela captacdo, o qual sera instalado em prazo méximo de
noventa dias a contar da data de publicagcdo desta Lei Complementar. (Caput com a redagdo da
Lei Complementar n© 854, de 2012.)

Pardgrafo (nico. As Areas de Regularizacdo e Parcelamentos Urbanos Isolados sujeitas aos
critérios a serem definidos conforme este artigo sdo:

I - na APM Mestre d’Armas: ARIS Mestre d’Armas I,

II - na APM Cachoeirinha: ARINE La Font, ARIS Itapod e ARINE Itapoé;

III - na APM Brazldndia: ARIS Expanséo da Vila Sdo José;

IV - nas APMs Olho d’Agua e Ponte de Terra: ARINE Ponte de Terra;

V - na APM S&o Bartolomeu: ARIS Aprodarmas III e ARIS Vale do Amanhecer.

Como parte da Estratégia de Implantacdo de Polos Multifuncionais, na area incide o Polo
Multifuncional Planaltina, como area objeto de implantacdo de equipamentos regionais, com o
objetivo de fomentar o desenvolvimento de subcentralidades vinculadas a acessibilidade decorrente da

Rede Estrutural de Transporte Coletivo.

Na Estratégia de Integracao Ambiental do Territério que “visa promover maior integracao e
articulagdo entre os espacos naturais e construidos, favorecendo o fluxo bidtico e a manutencao dos
aspectos funcionais dos ecossistemas naturais e construidos, de forma a assegurar a biodiversidade
local” na Regido do Setor Habitacional Mestre D'armas estd sobreposto o Conector Ambiental da

Embrapa, que ocorre ao longo do curso do Cérrego Corguinho.

Diretrizes Urbanisticas — Regido do Mestre D’Armas
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2.2- CARACTERIZACAO AMBIENTAL

A regido esta situada na bacia do Rio Sdo Bartolomeu. Ao longo dos cursos d’agua e das
nascentes delimitam-se as Areas de Preservacdo Permanente - APPs (Figura 05), definidas no art. 4°
da Lei Federal n® 12.651, de 25 de maio de 2012, que dispde sobre o Cddigo Florestal Brasileiro.

Os itens a seguir caracterizam a area quanto as Unidades de Conservagdo e APP incidentes na
regido (areas ambientalmente protegidas) assim como o levantamento dos aspectos ambientais

referentes ao Diagnostico do Zoneamento Ecoldgico Econ6mico-ZEE.

2.2.1- APA do Planalto Central

Parte da Regido do Mestre D’armas estd inserida na Area de Protecdo Ambiental (APA) do
Planalto Central, instituida por meio do Decreto Federal s/n de 10 de janeiro de 2002 (Figura 05). A
Area de Protecdo Ambiental (APA) corresponde a categoria de unidade de conservagdo de uso
sustentavel, de acordo com o Sistema Nacional de Unidades de Conservacdo — SNUC, Lei n® 9.985, de

18 de julho de 2000, com plano de manejo e zoneamento aprovados pela Portaria n°. 28, de 17 de abril

de 2015.
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Segundo o Plano de Manejo, uma parte da area em questdo, localizada ao norte do Ribeirdo

Mestre D'armas, estd inserida na Zona Urbana- ZU e na Zona de Preservacdo da Vida Silvestre-ZPVS .

2.2.2-

Para a Zona Urbana, o Plano de Manejo define:

"A Zona Urbana seré regida pelas normas definidas pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial
do Distrito Federal, Plano Diretor de Planaltina (GO), Padre Bernardo e demais documentos legais
de ordem urbanistica, ambiental e fundiaria, naquilo que couber.”

Para a Zona de Preservacao da Vida Sivestre, o Plano de Manejo define:

"Nas areas onde ndo houver normas estabelecidas, ou ndo for Unidade de Conservagdo, seguem-
se as normas da ZCVS.

Ficam proibidos na ZCVS:

a) Depositar residuos poluentes;

b) Suprimir vegetacdo nativa, em qualquer estagio de regeneracdo, sem autorizagdodo orgéo
gestor da unidade de conservagéo.

c) Praticar esportes motorizados que possam causar danos a vegetagdo nativa e criar processos
erosivos.

Paragrafo: A administracdo da APA do Planalto Central podera autorizar locais especificos para a
pratica do esporte ou eventos esportivos, apos avaliagdo técnica da proposta.

d) Instalar novas industrias de produtos alimentares do tipo matadouros, abatedouros,
frigorificos, charqueadas e de derivados de origem animal.

e) Realizar o parcelamento de solo urbano.

f) Realizar minerac&o.

g) Fica proibida a instalacdo de industrias poluentes e postos de combustiveis, sendo que os
postos de combustiveis ja instalados e devidamente licenciados devem adotar tecnologias para
controle de poluigdo.”

APA da Bacia do Rio sao Bartolomeu

Sobre parte da area de abrangéncia destas diretrizes incide o Zoneamento Ambiental da APA da

Bacia do Rio Sdo Bartolomeu, Lei n® 5.344/2014. Conforme figura 05, a area € composta por porgoes

da Zona de Preservacgao da Vida Silvestre — ZPVS, Zona de Conservacgdo da Vida Silvestre - ZCVS, Zona

de Ocupacao Especial de Interesse Ambiental-ZOEIA e Zona de Ocupacgdo Especial de Qualificagdo-

ZOEQ. Sobre essas areas incide normas de uso e ocupacao restritivas quanto a destinacdo urbana.

Para a ZOEIA, a Lei n© 5.344/2014 estabelece as seguintes normas:

Art. 13. Sdo estabelecidas as seguintes normas para a ZOEIA:

I - as normas de uso e gabarito de projetos de parcelamento urbano devem ser condizentes com
0s objetivos definidos para a ZOEIA;

II - as atividades e empreendimentos urbanos devem favorecer a recarga natural e artificial de
aquiferos;

IIT - os parcelamentos urbanos devem adotar medidas de prote¢do do solo, de modo a impedir
processos erosivos e assoreamento de nascentes e cursos d’agua;

IV - os novos parcelamentos urbanos devem utilizar infraestrutura de drenagem difusa e
tratamento de esgoto a nivel terciario para fins de reuso de dgua e devem adotar medidas de
protecdo do solo, de modo a impedir processos erosivos e assoreamento de nascentes e cursos

d’agua;
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V - a impermeabilizagdo maxima do solo nos novos empreendimentos urbanos fica restrita a, no
maximo, 50 por cento da area total da gleba parcelada;

VI - as areas ndo impermeabilizadas devem ser compostas de, no minimo, 80 por cento de area
com remanescentes do cerrado ja existentes na gleba a ser parcelada e protegidas a partir da
criacdo de Reservas Particulares do Patriménio Natural ou Areas de Serviddo Ambiental;

VII - no licenciamento ambiental, deve ser avaliada a solicitacdo de exigéncias adicionais de
mitigagdo e monitoramento de impactos compativeis com as fragilidades especificas da area de
interesse;

VIII - as atividades e empreendimentos urbanos devem executar projetos de contengdo de
encostas, drenagem de dguas pluviais, sistema de coleta e tratamento de dguas servidas, sistema
de coleta e tratamento de esgoto sanitario, recomposicdo da cobertura vegetal nativa,
pavimentacdo dos acessos, coleta de lixo e destinacdo adequada dos residuos sélidos;

IX - a implantacdo de parcelamentos urbanos é permitida mediante a aprovacdo do projeto
urbanistico pelo 6rgdo competente, que deve priorizar os conceitos do planejamento urbano e da
sustentabilidade ambiental,;

X - os projetos de expansdo, duplicacdo ou construcdo de novas rodovias devem prever a
instalacdo de dispositivos de passagem de fauna, inclusive para grandes mamiferos;

XI - as dreas com remanescentes de cerrado devem ser mantidas no parcelamento do solo e
destinadas a criacdo de Reservas Particulares do Patriménio Natural, a serem mantidas e geridas

pelo empreendedor ou condominio, se for o caso.

A ZOEQ tem o objetivo de qualificar as ocupagdes residenciais irregulares existentes, ofertar
novas areas habitacionais e compatibilizar o uso urbano com a conservacdo dos recursos naturais, por
meio da recuperacdo ambiental e da protegdo dos recursos hidricos (art. 14 da Lei n® 5.344/2014). As
normas definidas pela Lei n® 5.344/2014 para a ZOEQ sdo:

Art. 15. Sdo normas para a ZOEQ:

I - é permitido o uso predominantemente habitacional de baixa e média densidade demogréfica,
com comércio, prestacdo de servicos, atividades institucionais e equipamentos publicos e
comunitarios inerentes & ocupagdo urbana;

IT - as areas degradadas ocupadas por assentamentos informais devem ser qualificadas e
recuperadas de modo a minimizar danos ambientais;

III - devem ser adotadas medidas de:

a) controle ambiental voltado para o entorno imediato das unidades de conservacdo, visando a
manutencéo de sua integridade ecoldgica;

b) controle da propagacdo de doencas de veiculacdo por fatores ambientais;

1V - para o licenciamento ambiental de empreendimentos, deve ser avaliada a solicitacdo de
exigéncias adicionais de mitigagdo e monitoramento de impactos compativeis com as fragilidades
especificas da area de interesse;

V - os parcelamentos urbanos devem adotar medidas de protecdo do solo, de modo a impedir

processos erosivos e assoreamento de nascentes e cursos d’agua.

A ZPVS é destinada a preservacao dos recursos ecoldgicos e genéticos e da integridade dos
ecossistemas e € composta pelas unidades de conservagao incidentes na APA da BRSB e nas areas

destinadas a criacdo de novas unidades de conservacado (art. 89, Lei n® 5.344/2014)
Sdo normas especificas para a ZPVS

Art. 90 [...]
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I - a pesquisa cientifica e as coletas a ela associadas sdo permitidas desde que autorizadas pelo
o6rgdo ambiental responsavel pela gestdo da unidade de conservacdo;

IT - o uso publico é permitido desde que compativel com a categoria e o respectivo plano de
manejo das unidades de conservagao;

III - as atividades e as ocupacgbes desenvolvidas dentro de outras unidades de conservagdo
devem ser compativeis com os respectivos planos de manejo e ndo podem comprometer a
integridade dos recursos naturais;

1V - apenas as atividades de baixo impacto sdo permitidas;

V - é proibido na zona de que trata este artigo:

a) edificacdo de qualquer tipo, salvo se prevista no plano de manejo, destinada a administragéo,
a pesquisa cientifica e ao uso publico da unidade de conservacgéo;

b) abertura de vias, exceto aquelas previstas no plano de manejo da unidade de conservagéo,
destinadas a administracdo, a pesquisa cientifica e ao uso publico da unidade de conservacgdo;
c) instalacdo de infraestrutura de agua, esgoto, drenagem pluvial, energia elétrica e cabos aéreos
ou subterrédneos de transmissdo de dados e imagens, exceto se prevista no plano de manejo da
unidade de conservacdo e destinada a administracdo, a pesquisa cientifica e ao uso publico da
unidade de conservagéo;

d) introducdo de espécies exdticas da flora e da fauna;

e) coleta de espécimes da fauna e da flora nativas, bem como folhas, frutos e flores, ressalvada
aquela com finalidades cientificas;

f) utilizagcdo de agrotoxicos e outros biocidas;

g) disposicdo de residuos de qualquer natureza;

h) prética de esportes motorizados em trilhas;

i) corte de arvores nativas e supressdo de vegetacdo nativa em qualquer estagio de regeneracdo;

Jj) instalacdo de industrias.

A ZCVS é destinada a conservacdo dos recursos naturais e a integridade dos ecossistemas (art.
10). S3o normas para a ZCVS (art. 11):

I - as atividades de baixo impacto ambiental e de utilidade publica sdo permitidas;

II - as atividades existentes na data de publicacdo do ato de aprovacdo do plano de manejo

podem ser mantidas desde que cumpridas as demais exigéncias legais;

III - as atividades desenvolvidas devem respeitar as normas estabelecidas para o corredor

ecoldgico;

1V - as préaticas sustentdveis nas atividades agropecudrias devem ser incentivadas;

V - a pecudria de pequenos animais na forma de confinamento deve ser incentivada

prioritariamente;

VI - a pecudria extensiva deve utilizar prioritariamente a pastagem nativa;

VII - a silvicultura de espécies arboreas e arbustivas nativas deve ser incentivada;

VIII - o Manejo Integrado de Pragas — MIP deve ser obrigatoriamente empregado nas atividades

agropecuarias;

IX - o estabelecimento de Reserva Legal deve ser priorizado;

X - a criagdo de Reserva Particular do Patriménio Natural deve ser priorizada;

XI - a instalagdo de hortos para producdo de mudas de espécies nativas deve ser incentivada e

permitida;

XII - é proibido:

a) disposicdo de residuos de qualquer natureza;
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b) supressdo de vegetacdo nativa, em qualquer estdgio de regeneragdo, sem autorizacdo do
o6rgdo ambiental;

c) pratica de esportes motorizados;

d) instalacdo de industrias de produtos alimentares do tipo matadouros, abatedouros, frigorificos,
charqueadas e de derivados de origem animal.

O corredor ecoldgico da APA da BRSB é composto pela ZPVS e pela ZCVS. Sdo normas para o
corredor ecoldgico da APA da BRSB (art. 17):

I - as atividades existentes e ndo proibidas na APA, até a data de publicacdo desta Lei, podem

ser mantidas, desde que cumpridas as demais normas ambientais, fundidrias e urbanisticas

vigentes;

IT - a ampliagdo de empreendimentos existentes ou a implementacdo de novos empreendimentos

ndo pode reduzir a permeabilidade ecolégica de um grupo de permeabilidade para outro;

III - a permeabilidade ecolégica da area de interesse, antes e apds a instalacdo do

empreendimento, deve ser apresentada no estudo ambiental integrante do processo de

licenciamento;

1V - é permitido, para atendimento das exigéncias em projetos urbanisticos, o cémputo de areas

verdes que atendam ao inciso III;

V - todas as intersec¢bes entre as rodovias e o corredor ecolégico devem ser devidamente

sinalizadas com placas informativas e instalacdo de dispositivos de redugdo de velocidade;

VI - os projetos de expansdo, duplicacdo ou construgdo de novas rodovias que interfiram no

corredor ecoldgico devem prever a instalacdo de dispositivos de passagem de fauna, inclusive

para grandes mamiferos, com anotacdo de responsabilidade técnica de bidlogo.

A escala de permeabilidade ecoldgica para o corredor ecolégico da APA ¢é subdividida em grupos
e definida da seguinte forma (art. 18):

I - Grupo de Areas de Preservagdo: permeabilidade alta:

a) grau 10: vegetacdo nativa em Unidade de Conservacdo de Protecdo Integral e em Parques

Ecoldégicos com plano de manejo aprovado;

b) grau 9: vegetacdo nativa em Unidade de Conservagdo de Protecdo Integral sem plano de

manejo aprovado;

c) grau 8: vegetacdo nativa fora de Unidade de Conservacdo de Protecdo Integral e inserida em

Areas de Protecdo de Mananciais — APM;

d) grau 7: vegetagao nativa fora de Unidade de Conservacdo de Protecdo Integral e fora de APM;

II - Grupo de Areas de Uso Miiltiplo: permeabilidade média:

a) grau 6: silvicultura de espécies nativas, agricultura orgdnica, agrofloresta, permacultura,

melipondrios e outras formas de agricultura ecoldgica;

b) grau 5: areas rurais residenciais (Nucleos Rurais com menos de 15 habitantes por hectare) ou

uso misto, assentamento rural, dreas naturais com uso extensivo, olericultura, agricultura,

avicultura e suinocultura comercial, piscicultura, criacdo de animais em regime de confinamento,

pecuaria com pastagens nativas e empreendimentos ecoturisticos que ndo afetem

significativamente a permeabilidade ecoldgica e utilizem praticas sustentaveis;

c) grau 4: agricultura, agroindustria, barramento, silvicultura industrial, recreacdo intensiva,

agrovilas, pecuaria com pastagens plantadas;

III - Grupo de Areas Desenvolvidas: permeabilidade baixa:

a) grau 3: dreas urbanas de baixa densidade demogréfica, com densidade menor que 50

habitantes por hectare;
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b) grau 2: areas urbanas de média densidade demografica, com densidade entre 50 e 150
habitantes por hectare;

c) grau 1: areas urbanas de alta densidade demografica, com densidade superior a 150 habitantes
por hectare.

ESTACACIEC OlGGIc AL
AGUAS|EMENDADA'S Y

APM MESTRED’ARMAS

LEGENDA: APA Sio Bartolomeu APA Planalto Central SEGETH SUGEST DIRUR
[ Poligonal da area Ml Zona de Conservagdo da Vida Silvestre Il Zona Urbana - - -
o Diretoria de Diretri Urbanist
Hidrografia [ Zona de Ocupago Especial de Interesse Ambiental Hll 6%"38‘1? Preservagdoda | D'retoria de biretrizes Urbanisticas \
== Rodovias [77] Zona de Ocupacio Especial de Qualificagdo = Z;,a J:epsrgfeqéo de ST i | !'
Limites entre APAs Il Zona de Preservagdo da Vida Silvestre Manancial

Figura 05 - Zoneamento Ambiental da APA da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu e APA do Planalto
Central

2.2.3- Parques Ecoldgicos

A regido do mestre D’armas compreende 03 (trés) parques ecoldgicos, o Parque Ecoldgico
Vivencial Estancia criado por meio da Lei Complementar N° 623, de 09 de julho de 2002, Parque
Ecologico DER criado por meio da Lei N°2.312 de 11 de fevereiro de 1999 e Parque Ecoldgico Lagoa
Joaquim de Medeiros criado por meio da Lei n°® 2.247 de 31 de dezembro de 1998, os quais tem como
objetivos preservar o ecossistema da regido e proporcionar local de lazer a populagdo. Os Parques nao
possuem poligonal definida. A figura 06 a seguir demonstra de forma esquematica as dimensdes dos
Parques ecoldgicos incidentes na regido.
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Figura 06 - Areas ambientalmente protegidas

2.2.4- Zoneamento Ecoldgico e Economico — ZEE

Para analise dos aspectos ambientais da Regido do Setor Habitacional Mestre D’armas, foram
levantadas informagdes do diagnéstico do Zoneamento Ecoldgico-Econémico - ZEE/DF referentes ao
meio fisico e bidtico, particularmente acerca da sensibilidade dos solos a erosdo, da sensibilidade dos
aquiferos a redugdo de recarga e producdo hidrica e da cobertura vegetal remanescente.

Os mapas de sensibilidade tém carater preliminar, com escala compativel ao planejamento
territorial e urbano, ndo contemplando o detalhamento necesséario ao projeto urbanistico. A delimitacdo

mais precisa ou a identificacdo de areas ambientalmente sensiveis deve ser objeto de estudos préprios.

O mapa de sensibilidade dos solos a eroséo, do ZEE/DF, analisa os diferentes tipos de solos
quanto aos fatores de erodibilidade (facilidade do solo em ser erodido pelas intempéries), tolerancia a
perda de solo (perda maxima que o solo pode suportar sem que ocorra a sua degradacdo permanente)
e declividade (Figura 09). Observa-se que na area em estudo ha predominio de areas com média
sensibilidade a recarga dos aquiferos e muito baixa sensibilidade a erosdo com porgdes de relevo mais
acentuado com alta sensibilidade a erosdo (Figuras 08 e 09).

Em relagdo a Geomorfologia, a area esta inserida em sua maior parte em Plano Intermediario
com incidéncia de Rebordo nas areas de maior declive préximas ao corrego Corguinho, como mostra a

figura 07.
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Figura 07 —Mapa de Geomorfologia- ZEE

MAPA DE SITUAGAO

#3
i
&
LEGENDA: Sensibilidade a redugao de SEGETH SUGEST DIRUR
[ Poligonal da area === Rodovias Fecarga dos Aquiferos - ZEE 0 Diretoria de Diretrizes Urbanisticas A
~—— Hidrografia ~ Curvasde [ Baixa B Atta [ 1Km J !
Nivel Média 0 05 2 STRB Satoms s atormasdo Torweiatsurbens coor | G

Figura 08 —Mapa de Sensibilidade a redugado de recarga dos aquiferos- ZEE
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Figura 09 —Mapa de sensibilidade a erosdo - ZEE

Segundo mapa de cobertura de vegetacao do ZEE/DF (Figura 10), elaborado com base em

imagem de satélite de alta resolucao de 2009, a Regido possui remanescentes de vegetagdo nativa,

principalmente em areas de maior declividade ou de relevo sinuoso com porgdes significativas de

Formacdo Florestal ao longo do Ribeirdo Mestre D'armas. As areas de parque apresentam remanescentes
de vegetacao nativa a ser preservada.
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Figura 10 —Mapa de Sensibilidade a perda de vegetacdo

3. DIRETRIZES DE USO E OCUPAGAO DO SOLO

Conforme ilustrado na figura 11 foram definidas trés zonas para a Regido do Mestre D'armas:
Zona A, Zona B e Zona C. Este zoneamento considera a escala de planejamento e é indicativo podendo
sofrer ajustes na elaboragao do Projeto de Urbanismo desde que garantidas as proporgdes e localizagdo

aproximada nas porcdes do parcelamento indicadas na figura.

Consta ainda, dentro da poligonal de estudo destas diretrizes, area destinada a pesquisa

agropecuaria ocupada pela Emprapa Cerrados (figura 11).

Os aspectos e parametros expostos estéo relacionados ao potencial urbano da Regido do Mestre
D’armas, conforme conferido pelo PDOT, abordado de maneira preliminar nestas diretrizes, uma vez
que parametros relacionados a conservagdo ou a preservacao ambiental podem ser adequados em

decorréncia de estudos ambientais.

3.1- ZONA A: Areas lindeiras as rodovias BR-020 e DF-230

A DF-230 configura uma importante alternativa viaria ao trafego pesado dirigido a Planaltina e a
area rural da Bacia do Rio Preto, contribuindo para reduzir o trafego de caminhdes no trecho da BR-020

iy

fronteirico & Estacdo Ecolégica de Aguas Emendadas. Por outro lado, a presenca de inumeros

parcelamentos residenciais que serdo regularizados sugere a otimizacdo do espaco urbano adjacente a
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DF por meio do desenvolvimento de atividades industriais, comerciais e de prestacao de servigos. O
zoneamento aqui proposto reforca a estratégia de estruturacdo viaria do PDOT, na medida em que cria

condicOes atrativas para o fluxo nesta direcao.

A BR-020 tem carater regional, como eixo de ligacdo entre o Plano Piloto de Brasilia e os nlcleos
urbanos de Sobradinho, Planaltina e a Regido do Mestre D'armas, bem como as cidades do Entorno,
Planaltina de Goias e Formosa. As areas ao longo da BR-020 e DF-230 devem ser destinadas a grandes

comércios, servicos e instituicdes de abrangéncia regional, geradoras de emprego.

A Zona A corresponde as areas lindeiras as BR-020 e DF-230- numa faixa de, no minimo, em
torno de 100m (cem metros). Devido a sua acessibilidade ao sistema rodoviario e via troncal de
transporte coletivo, tem localizagdo estratégica para atividades econ6micas de médio e grande porte,

gue podem proporcionar oferta de emprego a populacao residente na regiao.

Essa Zona deve ser destinada, preferencialmente, a atividades econémicas - comércio, servicos,
indUstria e institucional ou comunitario - de médio e grande porte nos lotes voltados para a BR-020 e
DF-230. O projeto de urbanismo deve prever a criacdo de lotes com dimensdes de aproximadamente
5.000m2 a 10.000m2.

3.2- ZONAB:

A Zona B deve ser destinada a usos diversificados, sendo admitidos usos institucional, comércio,
servigos e industrial compativel com a escala residencial. Ressalta-se a relevéncia de se mesclar oferta
de areas residenciais para diferentes faixas de renda, bem como propiciar a diversidade de tipologias

de habitagdao que componham a paisagem urbana.

Os projetos de urbanismo destinados ao Novo Programa Habitacional do Distrito Federal - Habita

Brasilia, deve priorizar a Zona B para a implantacdo das unidades residenciais.

3.3- ZONAC:

A Zona C, situada ao longo do ribeirdo Mestre D’armas e Cérrego Corguinho e na faixa limitrofe
3 Estacdo Ecoldgica de Aguas Emendadas, é constituida das areas de maior sensibilidade ambiental ao
parcelamento do solo e exerce a fungdo de amortecimento das Unidades de Conservagao e das APP dos
corregos. Nessa Zona o uso e ocupacgao deverdo ser compativeis com a protegdo do meio ambiente e
em especial do solo e dos recursos hidricos, observadas as recomendacoes e restricdes provenientes do

procedimento do licenciamento ambiental.

Os parametros de uso e ocupagdo devem estar associados a uma ocupagdo do solo menos
intensa, com coeficiente de aproveitamento maximo inferior aos das zonas A e B. Admite-se o uso
residencial multifamiliar, usos institucionais (especialmente atividades de lazer e esportes), além de
comércio e servigos de abrangéncia local. Ndo serd admitido o uso residencial unifamiliar nesta zona. O

projeto de parcelamento localizado na Zona C deve priorizar a manutencgdo e criacdo de areas verdes
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visando a preservacdo da vegetacdo nativa existente ao longo do Ribeirdo Mestre D’armas. Areas
Verdes: sdo espacos "com predominio de vegetacdo, preferencialmente nativa, natural ou recuperada, previstos
no Plano Diretor, nas Leis de Zoneamento Urbano e Uso do Solo do Municipio, indisponiveis para construcdo de
moradias, destinados aos propdsitos de recreacdo, lazer, melhoria da qualidade ambiental urbana, protecdo dos

recursos hidricos, manutencdo ou melhoria paisagistica, protecdo de bens e manifestacées culturais™.

'Definicdo da Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012, art. 19, inciso XX.
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Figura 11 - Zoneamento de uso e ocupacgdo do solo
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No quadro a seguir sdo apresentados os parametros de ocupacgao do solo, que englobam coeficiente
de aproveitamento basico, coeficiente de aproveitamento maximo, altura maxima e taxa de permeabilidade.

QUADRO DE USO E OCUPAGAO DO SOLO PARA A GLEBA

PARAMETROS DE USO E OCUPAGCAO PARA O LOTE
E -
o o
ot | okt > PR
W W o s o g (]
ZONA tEo|ESg) B | ma:
USO/ATIVIDADE HER | MER| < gag
OQu. | O |.|.|~§ = <=
L20 p>s § =W e
w O w O s S
oK o 2 x>
(8] < (8] < 3 E
<
Comércio Bens/Prestagdo de Servigos de médio e grande porte 1 2 30 -
Institucional ou Comunitario 1 2 30
10%
Misto 1 2 30
Industrial 1 2 30 -
Comeércio Bens/Prestagdo de Servigos 1 2 23 -
Institucional ou Comunitario 1 2 23
Misto 1 2 23
Zona B — 10%
Residencial - Habitagao Coletiva (casas e apartamentos)?2 1 2 23
Residencial - Habitagdo Unifamiliar2 1 2 10
Industrial de baixa incomodidade 1 2 23 -
Comércio Bens/Prestacao de Servigos 1 1 16 -
Institucional ou Comunitario 1 1 16
Zona C Misto 1 1 16 30%
Residencial - Habitagdo Coletiva (Apartamentos) 1 1 16
Industrial de baixa incomodidade e baixo impacto 1 1 16 -

(1) ajustavel de acordo com estudo ambiental ou indicagbes da ADASA.
(2) N&o é permitido o uso residencial unifamiliar nos lotes voltados para as Vias de Atividades.

O coeficiente de aproveitamento corresponde a relagdo entre a area edificavel e a area do terreno.
O coeficiente de aproveitamento bdsico 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 diferenca entre o coeficiente maximo e basico possa ser outorgada

onerosamente (PDOT, art. 40).

De acordo com o §5° do Art. 42 do PDOT, os valores dos coeficientes de aproveitamento para novos
projetos urbanisticos serdo definidos de acordo com as Diretrizes Urbanisticas estabelecidas pelo 6rgao
gestor do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, podendo ficar abaixo do limite maximo
para a zona em que se insere. A Zona Urbana de Uso Controlado II tem coeficiente de aproveitamento
maximo de 4. A tabela 2 D do Anexo II do PDOT define o coeficiente maximo de 2 para as areas livres do

Setor Habitacional Mestre D’armas.
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O projeto urbanistico do parcelamento devera estabelecer os coeficientes maximos para os
diferentes usos dentro do intervalo definido no Quadro de Uso e Ocupacgdo do Solo para a Regido do Mestre

D’armas destas Diretrizes.

Cumpre ao projeto urbanistico do parcelamento especificar as situacdes em que incidira a Outorga
Onerosa do Direito de Construir — ODIR. Nos casos de oferta de unidades habitacionais que visam atender
a Politica de Habitacdo de Interesse Social do Distrito Federal ndo se recomenda a aplicagdo da Outorga

Onerosa do Direito de Construir.

A altura maxima é a medida vertical maxima permitida para uma edificacdo, contada a partir do
ponto definido como cota de soleira. A cota de soleira é a cota ou nivel altimétrico do lote ou projecdo que
determina o pavimento térreo, medida no perfil natural do terreno, de acordo com levantamento
planialtimétrico cadastral - TOP, a partir da qual se define a altura maxima e o nimero de pavimentos. A
cota de soleira é estabelecida de acordo com um dos seguintes métodos definidos em conformidade com

os aspectos fisicos do terreno:

I - ponto médio da edificacdo: cota altimétrica correspondente ao ponto médio da projecdo
da area da edificagdo no lote ou projecédo;

II - cota altimétrica média do lote: resultante do somatério das cotas altimétricas dos
vértices do lote ou projecao, dividido pelo nimero de vértices, sendo que nos casos em que nao
existam vértices utiliza-se a média das cotas altimétricas mais alta e mais baixa do lote ou projecao;

III - ponto médio da testada frontal: corresponde a cota altimétrica medida no meio da
testada frontal do lote ou projegao;

IV - ponto mais alto do terreno: corresponde a mais alta cota altimétrica do lote ou

projecao.

A altura maxima das edificagdes nos lotes admitidos nas unidades imobilidrias ndo inclui a caixa

d'agua.

Taxa de Permeabilidade corresponde ao minimo percentual da area que ndo pode ser edificado ou
pavimentado, permitindo a absorcao das aguas pluviais diretamente pelo solo e a recarga dos aquiferos
subterrdneos. Os projetos devem atender as recomendacgdes do Plano de Manejo da APA da Bacia do Sao
Bartolomeu quanto a permeabilidade do solo e usos admitidos na Zona de Ocupacdao Especial de
Interesse Ambiental- ZOEIA.

Em toda a APA da Bacia do Rio Sdo Bartolomeu é proibido instalacdao e operagdo de industrias
poluentes, conforme disposto na Lei 5.344/2014, a excegdo da Zona de Ocupagao Qualificada - ZOEQ,
definida no seu zoneamento ambiental, e as indUstrias ja licenciadas ou em fase de licenciamento na data
de publicagdo da Lei:

Art. 50 E proibido em toda a APA da BRSB:

IX - instalacdo e operacdo dos seguintes tipos indUstrias poluentes, cujo beneficiamento produza

efluentes liquidos e gasosos lancados no meio ambiente da APA e capazes de afetar a qualidade dos

mananciais destinados ao abastecimento publico:

a) industria de produtos minerais ndo metalicos;

b) inddstria metaldrgica;

¢) inddstria mecénica;

d) industria de material elétrico, eletrénico e comunicacgoes;
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e) industria de material de transporte;

f) industria de borracha;

g) industria de couros e peles;

h) inddstria quimica;

i) industria de produtos de matéria plastica;

J) inddstria téxtil, de vestuario, calcados e artefatos de tecidos;

k) servigos de galvanoplastia.

Paragrafo unico. Excetuam-se do inciso IX a Zona de Ocupacdo Especial de Qualificacdo -

ZOEQ e as industrias ja licenciadas ou em fase de licenciamento na data de publicacdo desta Lei.

O projeto urbanistico deve considerar o papel das edificacdes na constituicdo da paisagem, na

tais como: afastamentos, faixas livres, fachadas, alturas de galerias e outros.

MESTRE D'ARMAS 1,11 E III:

valorizacdo do espaco construido e na insercdo do parcelamento no conjunto do espaco urbano, prevendo
tratamento adequado a aspectos como iluminagdo, ventilagdo, insolacdo, percepcgdo visual e acustica.

Nessa perspectiva, o projeto urbanistico devera definir parametros complementares de ocupagao do solo,

3.4- DIRETRIZES DE USO E OCUPAGAO DO SOLO PARA AS AREAS DE REGULARIZACAO — ARIS

Os parametros de uso e ocupacdo do solo especificos para as areas de regularizacdo ARIS Mestre

D’armas I, II e III devem seguir o disposto no PDOT no Artigo 131 e anexo VI da lei:

“Art. 131. Na fixacdo dos indices urbanisticos das Areas de Regularizacdo, é considerada a situacdo
fatica da ocupacdo, assim como suas especificidades urbanisticas, ambientais e sociais, devendo ser
considerado o seguinte:

I - 0s usos permitidos, tamanho méaximo e minimo dos lotes residenciais, assim como os coeficientes
de aproveitamento bésico e méximo dos lotes de cada Area de Regularizacdo, fixados no Anexo VI

desta Lei Complementar;

FERCAL, MESTRE D'ARMAS, ARAPOANGA, APRODARMAS, VALE DO AMANHECER, SOL NASCENTE, AGUA QUENTE E

15.5-3; 16.5-1; 16.5-2; 17.5-1; 17.5-2;
17.5-3; 18.5-1; 21.5-1; 23.5-1; 24.5-1)

RIBEIRAO
uUsos
Tamanho dos lotes Coeficiente de
Area de Regularizacio residenciais (m?) Coeficiente de aproveitamento basico aproveitamento
maximo
Méximo Minimo | R<200m2 | R>200m2 | C | I |Ind | M| C M R
Area de Reg. Interesse Social — ARIS

(12.5-1; 12.5-2; 12.5-3; 15.5-1; 15.5-2; 500 o8 ) 0,8 il ol s 5 5

OBS:

01 - Lotes destinados a produgéo agricola poderéo ter area superior a 2.500m2, com coeficiente de
aproveitamento bdésico de 0,3.

02 - Poderéo ser regularizados os lotes residenciais unifamiliares ocupados até a data de publicacdo
desta Lei que possuam drea inferior a estabelecida para o lote minimo, desde que n&do seja inferior
a 88m2 e com testada minima de 5m.

Legenda: R - Residencial;, C - Comercial; I - Institucional; M - Mista; CH - Chacara; Ind - Industrial;
EU - Equipamento Urbano,; EC - Equipamento Comunitario; ELUP - Espaco Livre de Uso Publico.
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Os novos parcelamentos do solo (glebas ndo ocupadas) inseridos nas ARIS Mestre D'armas
I, II e III devem observar o zoneamento proposto por estas Diretrizes quanto aos usos/atividades,
taxas de permeabilidade e altura maxima admitidos para cada Zona dispostos no Quadro de Uso e

Ocupacao do Solo deste documento.

4. DIRETRIZES DE MOBILIDADE URBANA

Conforme previsto pelo Plano Diretor de Transporte Urbano e Mobilidade do Distrito Federal - PDTU,
Lei n°® 4,566, de 04 de maio de 2013, a rodovia BR-020, Av. Contorno da Estancia e DF-128 sdo integrantes
do projeto do BRT- DF- Sistema de Transporte do Eixo Norte. O Plano propde a estruturacao do
transporte publico coletivo através da implantacdo do BRT na BR-020, na Avenida Contorno da Estéancia e
trecho da DF-128, responsaveis por conectar a regido de Mestre D’armas ao nucleo urbano de Planaltina e
ao Plano Piloto (Figura 13) além da implantagdo do Terminal Mestre D’armas localizado na Avenida

Contorno no cruzamento com a DF-128.
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Figura 121: Corredor Eixo Norte

Figura 13 - Corredor Eixo Norte - PDTU/2010

A poligonal da érea de estudo é cortada por 3 rodovias: BR-020, DF-230 e DF-128 que constituem

0s principais acessos a regido do Mestre D'armas.

A proposta para o sistema vidrio principal da Regido do Mestre D’armas é convergente com as
disposicoes do PDOT e do PDTU. O tracado e suas dimensdes, no entanto, poderdo adequar-se as
necessidades técnicas, tais como implantacdo de um sistema de transporte coletivo ou exigéncias do

processo de licenciamento ambiental.
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O tracado proposto nestas Diretrizes considerou o sistema vidrio existente e classificou as vias
principais conforme o contexto urbano que se inserem. Para complementar o sistema viario existente
foram criadas Vias de Circulagao, Vias de Atividades e Vias Parque, que promovem a conexao entre

o sistema viario existente e as novas areas a serem parceladas.

As Vias Parque, de Atividades e de Circulagao indicadas nestas diretrizes sdo categorizadas como
principais vias de circulacdo na regido e sdo destinadas prioritariamente a implantacdo de redes de

transporte coletivo além de redes de ciclovias e calcadas acessiveis.

As Vias Parque tém o objetivo de garantir acesso da populacdo as areas com sensibilidade
ambiental e valoriza-las como elemento da paisagem urbana, configurando limite visivel entre o ambiente
publico e o privado. As vias Parque sdo de trafego lento e devem propiciar em suas margens atividades de
lazer ativo e contemplativo, podendo ter pavimentagdo diferenciada, ou constituir vias exclusivas para

pedestres ou mesmo ciclovias.

Foram criadas Vias Parque que delimitam as areas protegidas, areas com declividade acentuadas

(rebordo) e areas com cobertura vegetal de formacéo florestal que contornam o Ribeirdo Mestre D’armas.

Sugere-se que as Vias Parque tenham pavimentacao diferenciada, medidas de traffic calming, e
abertura das edificacdes lindeiras (fachada ativa), de forma a permitir apropriacdo por parte da populacdo

das areas verdes e publicas que delimitam.

Planaltina se constitui como o nlcleo urbano de atragdo mais proximo a area a ser parcelada e a
principal ligacao se da pela Avenida Contorno da Estancia e Avenida Goias que interligam a regido da

ARIS Mestre D'armas I com o Setor Tradicional de Planaltina.

As principais linhas de transporte coletivo que hoje atendem a regido circulam pelas Avenidas
Contorno da Estancia e Goias (figura 14). O projeto do BRT/DF -Eixo Norte detalha a ampliacdo e
localizagdo das estagdes do BRT e do Terminal Mestre D’armas na Avenida Contorno da Estancia (Subtrecho
2) - Figura 15 e 16.

Diretrizes Urbanisticas - Regido do Mestre D’Armas
DIUR 05|2016
27|39



\ Vila Nossa Sghhora
de Fétima
1
| ViaWLe
Setor. Re5|denc1al =S vawec
Oeste SRO

i o otor’Rosxdencual
Norte }” Buritis Set
Le

(UMiaNS2

Setor-Residencial
Leste - Burmss‘;f Setor Res
2 I = Leste=§

2 S

a0 P

Setor Habitacional
I PR

Figura 14 - Principais linhas de transporte coletivo-6nibus (Fonte: Site DFTRANS)

frr

-

/ T i f: .
el T . | R a2
' N ~ g
I N A , SUB-TRECHO 3

® PLANTA DE LOCALIZAGAO - SUBTRECHO 2 - ESTAQAO N° 09
MESTRE D'ARMAS 3

S/ ESCALA
Figura 15 - Localizagao das estag6es do Projeto do BRT-DF- Sistema de transporte do Eixo Norte
(Consorcio DF Interligado)

Diretrizes Urbanisticas - Regido do Mestre D’Armas
DIUR 05|2016

2839



- T

AVENIDA CONTORNO =% o o\ o sy fER e

AR ) /,N,
ol 11T it ‘ )
1 DF-128

uching gronulesa rdsea

GEN......

¢ et ?
Bm
B,

o1 zeccuas
ﬂri!‘\.-m

2 i
L=

Figura 16 - Detalhe da localizacao do Terminal Mestre D’armas (Consorcio DF Interligado)

Neste sentido, por se configurarem como principal eixo de passagem e ligagao entre Planaltina e a
regido do Mestre D'armas, e considerando a proximidade com o Terminal Mestre D’armas, as Avenidas

Contorno da Estancia e Avenida Goias foram classificadas como Vias de Atividades.

As Vias de Atividades, eixos de comércio e servigos, visam propiciar a distribuicdo de atividades
na Regido do Mestre D’armas, possibilitando a integragdo e coesdao do tecido urbano com as redes de

transporte coletivo.

O uso misto nos lotes voltados para as Vias de atividades deve ser incentivado assim como deve
ser priorizada as aberturas das edificacGes lindeiras as Av. Contorno da Estancia e Avenida Goias (fachada

ativa) uma vez que promove a vitalidade e animacao desses espagos.

N3o sera admitido o uso residencial unifamiliar nos lotes voltados para as Vias de Atividades

com excecdo aos lotes ocupados localizados nas areas de regularizagdo.

As Vias de Circulagao indicadas neste documento tém a fungdo de ligacdo interna, articulacao

com o nucleo urbano de Planaltina e de circulagdo do transporte coletivo.

O Projeto de Urbanismo deve priorizar o desenho de quarteirdes pequenos e contemplar um tragcado
viario que garanta conectividade e prever, preferencialmente, comprimento de até 300 metros entre as
intersegdes viarias que formam o quarteirdo. Essa dimensdo podera ser excedida desde que apresentada

justificativa técnica no Memorial Descritivo do Plano de Ocupacado da Gleba.

Além das vias indicadas nesta diretriz, o projeto urbanistico deverd prever sistema viario
complementar. As vias planejadas deverdo contribuir para conferir permeabilidade vidria ao tecido urbano,

garantindo acesso, circulagao e mobilidade para a populagao.

Para os demais parametros referentes ao sistema viario devem ser observadas as diretrizes
contidas na Nota Técnica n® 02 /2015 - DAUrb/SUAT.
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A figura a seqguir ilustra os tracados das Vias de Circulacao, Vias Parque e Vias de Circulagao
incidentes na gleba. Este desenho é indicativo e poderd sofrer ajustes na elaboracdo do Projeto de
Urbanismo desde que garantidas suas continuidades e posicdes nas porgdes do parcelamento indicadas na

figura.
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4.1- Diretrizes de Mobilidade urbana para as Areas de Regularizacio de Interesse Social —
ARIS Mestre D'armas I, II e III:

Tendo em vista a particularidade da area, que envolve regularizacdo fundiaria urbana, os projetos
urbanisticos devem considerar as disposicoes do PDOT, em especial o art.131, que para fins de
regularizagdo estabelece que o dimensionamento do sistema viario devera considerar a configuracdo de
vias e edificacdes existentes, de modo a minimizar as relocacdes, desde que garantida a acessibilidade aos
servicos publicos indispensaveis a qualidade de vida da populacdo. Nessa perspectiva, as seguintes

diretrizes deverdo ser observadas:

e Nos casos em que ndo houver viabilidade técnica de aplicagdo dos parametros minimos
estabelecidos pelo Decreto n® 33.741, de 28 de junho de 2012, a solucdo aplicada no
projeto viario devera ser justificada e submetida a analise e aprovacdo dos 6rgdos gestores,
conforme disposto no art. 76 do referido Decreto;

e Vias cujas caixas tém dimensionamento inferior a 9,00m e nos casos em que a largura livre
de obstaculo para a circulagdo de pedestre da calgada for menor que 1,20m, em qualquer

dos lados da via, deverao tratados como vias compartilhadas.

e Os lotes com interferéncia com as caixas das vias propostas nos projetos urbanisticos de
regularizacdo deverdo ser registrados com suas dimensdes e drea devidamente ajustados
a caixa da via, e os proprietarios notificados da necessidade de liberacdo de area para

implantacdo do sistema viario.

5. DENSIDADE POPULACIONAL

Conforme estabelecido pelo PDOT, a densidade demografica da area de estudo enquadra-se nas
categorias de baixa (> 15 < 50 hab/ha) e média densidade (> 50 < 150 hab/ha) (Figura 18).

A porgao de baixa densidade tem a dimensdo de 796 hectares sendo admitido o maximo de 39.800
habitantes e 12.060 unidades habitacionais. A porcao de média densidade totaliza 1.277 hectares com a
populacdo maxima de 191.550 habitantes com o maximo de 58.045 unidades habitacionais. A populacdo
total permitida pelo PDOT para a regido do Mestre D’armas é de 231.350 habitantes.

Vale ressaltar que este calculo de populagdo e de unidades habitacionais considera apenas a
densidade prevista no PDOT, podendo este valor ser alterado devido a capacidade de suporte do territério,
no que concerne ao abastecimento de dgua, esgotamento sanitario e drenagem de aguas pluviais, como
também outros aspectos urbanisticos e ambientais que vierem a ser identificados na etapa de licenciamento

ambiental e urbanistico dos parcelamentos.

A tabela a seguir demonstra a densidade e a populagdo maxima de referéncia permitida para o

parcelamento considerando o célculo de 3,3 habitantes por domicilio (IBGE, 2010).
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Figura 18 - Densidades - PDOT

De acordo com o Paragrafo Unico do art. 39 do PDOT, a densidade demografica definida para cada

porgdo territorial podera variar, de acordo com as diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo 6rgdo gestor

do desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, desde que seja preservado, como média, o

valor de referéncia estipulado e que sejam observadas as condicionantes ambientais:

Paragrafo Unico. A densidade demogréfica definida para cada porgdo territorial podera variar dentro

de uma mesma porg¢do, de acordo com as diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo érgédo gestor do

desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, desde que seja preservado, como média, o

valor de referéncia estipulado neste artigo e que sejam observadas as condicionantes ambientais.
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Objetivando promover o pleno desenvolvimento do potencial urbano da regido e tendo em vista as
disposicoes do PDOT quanto a densidade demografica, admite-se que os projetos de urbanismo apresentem
densidades variadas dentro do parcelamento desde que mantido, como média, o valor da densidade

maxima prevista pelo PDOT para a poligonal da gleba a ser parcelada.

6. DIRETRIZES DE AREAS PUBLICAS

As areas publicas do parcelamento correspondem as areas destinadas ao sistema de circulagdo, a
implantacao de Equipamento Publico Urbano (EPU) e Comunitario (EPC), bem como aos Espacos Livres de
Uso Publico (ELUP), conforme definido no art. 49, inciso I, e no art. 43 da Lei Federal n® 6.766/1979.

O PDOT ndo estabelece percentual minimo para sistema de circulagdo, nem tdo pouco estas

diretrizes, sendo esse percentual decorrente dos projetos urbanisticos a serem elaborados.

Consideram-se Equipamentos Comunitarios os equipamentos publicos de lazer, cultura, educagéo,
salde, seguranca e similares. Consideram-se Equipamentos Urbanos (também conhecidos como servigos
publicos) os equipamentos publicos de abastecimento de agua, servicos de esgotos, energia elétrica,

coletas de aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado.

O PDOT define o percentual minimo de 15% de areas publicas para novos parcelamentos urbanos

conforme art.43, inciso I:

Art. 43. Para novos parcelamentos urbanos, fica estabelecido:

I - percentual minimo de 15% (quinze por cento) da area da gleba para equipamentos urbanos e
comunitarios e espacos livres de uso publico, a exce¢cdo da Zona de Contencdo Urbana, das Zonas
Especiais de Interesse Social - ZEIS e de parcelamentos de caracteristicas industriais, que terdo

parédmetros proprios estabelecidos pelo érgédo de planejamento urbano do Distrito Federal;

O PDOT também estabelece no Anexo II Tabela 2-A, o percentual minimo de 10% da area do Setor

Habitacional Mestre D’armas para equipamentos urbanos e comunitarios e espacos livres de uso publico.

Considerando a disponibilidade de areas ainda nao parceladas e a caréncia de espacos livres de uso
publico e de equipamentos publicos nos assentamentos irregulares da regido do Mestre D’armas, estas
Diretrizes definem parametros mais restritivos quanto a destinacdo de area publica nos novos

parcelamentos conforme permitido pelo PDOT no § 2° do Artigo 43 da Lei:

& 29 As diretrizes urbanisticas serdo emitidas pelo 6rgdo gestor do desenvolvimento territorial e
urbano do Distrito Federal, considerando-se as disposicées constantes neste Plano Diretor e o
estabelecido no art. 6° da Lei federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, podendo ser

estabelecidos condicionantes mais restritivos mediante estudos ambientais e urbanisticos.

Neste contexto, os novos parce I do Setor
Habitacional de Regularizagdo Mestre D’arn atender ao

percentual minimo de 15% (quinze por ce

As poligonais que delimitam as ARIS Mestre D’armas I, II e III definidas no PDOT sdo constituidas

de areas ocupadas irregularmente e de areas ainda ndo parceladas e ndo ocupadas. As figuras 19 a 21, a
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seguir, demonstram a sobreposicdo das poligonais das ARIS com a imagem de satélite de 2015 onde
observa-se que em torno de 33% a 48% das areas das poligonais ainda ndo foram parceladas.
Deste modo, as areas a serem parceladas (glebas ndo ocupadas) inseridas nas areas de regularizagao

de interesse social - ARIS Mestre D'armas I, II e III devem destinar o minimo de 10% da area da

gleba a ser parcelada para as areas publicas.
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Figura 21 - Areas ndo parceladas no interior da ARIS Mestre D’armas I

Os 15% ou 10% das areas a serem parceladas deverao ser destinados a criagcdo de EPC, ELUP e EPU,
de uso e dominio publico, e deverdo ser integrados ao tecido urbano por meio de calgada, via, ciclovia e

transporte coletivo, de forma a favorecer o acesso da populagdo a essas areas.

Os percentuais de EPC, ELUP e EPU, bem como a localizagdo e dimensOes das faixas de serviddo
para implantacdo das redes desses servigos, poderdo ser alterados apds consultas realizadas pela Central

de Aprovacdo de Projeto - CAP, desde que mantido o somatoério de no minimo 15% para areas publicas.

As areas correspondentes ao EPC e ELUP deverdo localizar-se, preferencialmente, em areas de
franco acesso, articuladas aos eixos mais integrados no conjunto do sistema viario, levando em

consideracdo principios de mobilidade e acessibilidade de todos.

Para o célculo das areas publicas destinadas a Equipamentos Publicos Urbanos e Comunitérios e a

Espacos Livres de Uso Publico devem ser considerados os seguintes critérios:

e O calculo do percentual minimo destinado ao uso publico deve ser previsto dentro da érea passivel
de parcelamento da gleba, que nestas diretrizes consiste em: area total da gleba, excluidas as
Areas de Preservacdo Permanente - APP e as faixas de dominio de rodovias, redes de

infraestrutura;

e N&o serdo computadas como Espacos Livres de Uso Publico (pragas, jardins publicos, areas de
lazer, recreacdo e areas verdes) as nesgas de terra onde ndo se possa inscrever um circulo com

raio minimo de 10 m.
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7. DIRETRIZES DE PROJETO

Nas divisas de unidades imobilidrias voltadas para vias e outros logradouros publicos, deve ser
garantida a permeabilidade visual minima de 70% (setenta por cento), de forma a promover a integragao,
a visibilidade, a qualidade estética e a seguranca do espago publico. O cercamento murado (sem
permeabilidade visual) serd admitido apenas nas divisas entre lotes, devendo respeitar altura maxima de

2.40 m (dois metros e quarenta centimetros).

Os acessos para pedestres as unidades imobilidrias lindeiras a espagos abertos - como ruas, pragas
e outros espacos livres de uso publico — devem ser dispostos nas divisas voltadas para esses espacos, e

tendo em vista sua animacdo e a maior seguranga dos usuarios.

Ao longo das divisas dos lotes com as vias principais (vias de circulacdo, de atividades e coletoras)
e pracas e outros espagos livres de uso publico devem ser evitadas fachadas cegas, de forma a garantir a
integragdo, a visibilidade, a qualidade estética do parcelamento e a seguranca dos usuarios.

A configuracao formal do parcelamento deve conter uma disposicdao de lotes e quadras de modo a
evitar a constituicdo de becos e vazios intersticiais entre os mesmos, uma vez que constituem espagos sem

vitalidade e inseguros, que ndo se articulam com o tecido urbano.

Os estacionamentos devem atender aos critérios de acessibilidade e de manutencdo de areas de
permeabilidade do solo, sempre que aplicavel e possivel, além de demarcagdo de vagas para idosos e

pessoas com deficiéncia, além de motos e bicicletas.

7.1- Consideragoes para projetos de urbanismo do Programa Habita Brasilia

No sentido de atender as demandas do Novo Programa Habitacional do Distrito Federal - Habita
Brasilia, o projeto de urbanismo deve considerar as seguintes diretrizes de desenho:

e Estabelecer dimensdes de lotes que possam abrigar tipologias diferenciadas de habitagdo: casas
geminadas e sobrepostas e multifamiliar;

e Permitir o uso comercial e de prestacdo de servigos concomitante ao uso residencial;

e Para os lotes de habitagdo multifamiliar de 4 a 6 pavimentos o uso comercial e de servigos podera
ocorrer desvinculado do uso residencial;

e Prever a criacao de lotes de uso residencial de casas sobrepostas com dimensdes que devem variar
entre 5 e 8 metros de frente e maiores profundidades;

e Permitir ou obrigar o alinhamento da edificacdo com a rua e liberar a exigéncia de afastamentos
frontais e laterais;

e Determinar alturas maximas da edificacdo sem definir o nUmero de pavimentos;

¢ A norma podera flexibilizar a exigéncia do quantitativo de vagas de estacionamento no interior dos
lotes para habitagdo de interesse social;

¢ Na&o exigir taxa minima de permeabilidade para lotes com dimensdes inferiores a 200m2,
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8. RECOMENDACﬁES RELATIVAS AO SANEAMENTO BASICO
8.1 Abastecimento de Agua e Esgotamento Sanitario

O manejo das aguas pluviais para a area compreende a captagdo, a coleta, o transporte, a reserva
ou contencdo 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 a Resolugao
da ADASA n° 009, 08 de abril de 2011. O projeto devera, ainda, identificar as erosbes existentes e incluir
proposta de recuperagcdo, bem como apontar locais criticos de escoamento que possam desencadear

processos erosivos.

8.2 Drenagem Pluvial
O manejo das aguas pluviais para a area compreende a captagdo, a coleta, o transporte, a reserva
ou contencdo para amortecimento de vazbes 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 a Resolugdo
da ADASA n° 009, 08 de abril de 2011. O projeto devera, ainda, identificar as erosdes existentes e incluir
proposta de recuperagcdo, bem como apontar locais criticos de escoamento que possam desencadear

processos erosivos.

8.3 Tratamento dos Residuos Solidos

Devem ser respeitados os principios, procedimentos, normas e critérios referentes a geragao,
acondicionamento, armazenamento, coleta, transporte, tratamento e destinacao final dos residuos sélidos
do Distrito Federal, dispostos pela Politica Nacional de Residuos Sélidos (Lei n® 12.305, de 2 de agosto de
2010), pelo Plano Diretor de Residuos Sdlidos do Distrito Federal (Lei Distrital n°® 2.232 de 3 de dezembro
de 2003) e legislagdo pertinente. O projeto urbanistico, se possivel, indicard pontos de coleta seletiva e de

residuos integrantes da politica.

8.4 Distribuicao de Energia Elétrica

Devem ser respeitadas as normas e regulamentacgdes vigentes quanto a distribuicdo de energia
elétrica, dentre elas destaca-se a Resolucdo Normativa n® 414/2010 - ANEEL, que disciplina as obras de

infraestrutura basica das redes de distribuicdo de energia elétrica.
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9. DISPOSICOES GERAIS

Os projetos urbanisticos deverdo ser submetidos a avaliacdo e aprovacdo da Coordenacdo de
Urbanismo - COURB, da Central de Aprovacdo de Projetos - CAP/SEGETH. Os projetos urbanisticos deverao
ser submetidos a apreciacdo do CONPLAN (Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito

Federal). Projetos de infraestrutura deverdo ser submetidos & avaliacdo e aprovacdo dos Orgdos Setoriais.

Os projetos urbanisticos de novos parcelamentos deverdo atender diretrizes de enderegcamento
definidas pela Unidade de Tecnologia, Informagdo e Controle - UNTIC/SEGETH, para a regiao como um

todo, tendo em vista a unidade no tratamento desse espacgo urbano.

Os aspectos e parametros definidos estdo relacionados ao potencial urbano da regido conforme
conferido pelo PDOT, abordado de maneira preliminar nestas diretrizes, uma vez que as densidades e

parametros podem ser alterados em decorréncia de estudos ambientais.

Os casos omissos deverdo ser analisados pela Secretaria de Estado de Gestdo do Territdrio e
Habitacdo - SEGETH.

10. EQUIPE TECNICA
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Yamila K. O. do N. Cunha - Assessora de Diretrizes Urbanisticas - DIRUR|SUGEST
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