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1. Introducao

O presente empreendimento esta localizado na Regido Administrativa de
Sobradinho, onde a ocupacdo urbana da regido é notadamente fragmentada devido

a implantacao de diversos parcelamentos informais.
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@® Parcelamento Urbano Marjolaine
Figura 1: Mapa de situagao

O presente parcelamento da gleba denominada Marjolaine, com area de
154.355,96 m? ou 15,4355 ha, localizada na Regido Administrativa de Sobradinho -
RA V.

O parcelamento integra a Zona Urbana de Uso Controlado Il, composta por
areas predominantemente habitacionais de baixa e média densidade demogréfica,
com enclaves de alta densidade, sujeitas a restricbes impostas pela sua
sensibilidade ambiental e pela protecdo dos mananciais destinados ao
abastecimento de agua.

Diante das caracteristicas ambientais e de ocupac¢ao da regido, ha necessita
de: estruturacdo urbana; promocdo da mobilidade em seus diferentes espacos;
valorizacdo e protecdo dos seus atributos ambientais; oferta de areas habitacionais
e desenvolvimento de atividades econdmicas que promovam a criacao de emprego
proximo a moradia, todos sdo preponderantes para o crescimento ordenado da

cidade.
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| Zoneamento PDOT/2009

| |Legenda

Sistema Vidrio
Cursos d'agua
[ 01UR Expansao de Sobradinho
I Macrozona de Protecio Integral
Zona Rural de Uso Controlado
Zona Urbana Consalidada
Zona Urbana de Exp. e Qualificacio
Zona Urbana de Uso Controlado |
Zona Urbana de Uso Controlado Il
Zona de Contengo Urbana

A

0 045 09 18
km

SEDHAB DIPLU | GETER

Geréncia de Estudos
Territoriais

STU....co....... |GDF,

Figura 2: Zoneamento - PDOT/2009

Nessa perspectiva, a DIUR 02/2014 tem por objetivo ordenar o uso e

ocupacado da regido em que se insere o empreendimento, de forma a constituir uma

area urbana completa, com oferta habitacional, comércio, servicos, industrias, lazer,

e qualidade de vida para a populacdo. Visa orientar a formacdo de um espaco

urbano integrado, composto por parcelamentos articulados e que se completam na

oferta de servicos urbanos para a populacdo local e para o Distrito Federal. Com

isso, evita-se a configuracdo de um mosaico de parcelamentos isolados,

desarticulados, alheios ao ambiente urbano em que se inserem.

)
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[3/16]




Parcelamento Urbano Marjolaine - Sobradinho | outubro 2017
A darea do parcelamento, especialmente tem a denominac¢do de 4rea econOmica,
“sdo dreas onde serd incentivada a instalagdo de atividades geradoras de trabalho e
renda por meio de programas governamentais de desenvolvimento econémico, com

o objetivo de oferta de empregos, de qualificagdo urbana, de articula¢éGo

institucional e de formagdo de parcerias publico-privadas”. (PDOT/2009, art.34).

Areas Econémicas
PDOT/2009

Legenda

Areas Econdmicas

SITUAGAO

I "0 Consolicada
A implantar

’

Sistera Vidrio

%
Y.
VC.249

o
&

Figura 3: Areas Econdmicas — DIUR 02/2014

S
SEDHAB I DIPLU l GETER
Geréncia de Estudos
Territoriais
b3

ST

@
s | GDE]
2. Condicionantes Urbanisticas

O estudo preliminar de urbanismo tomou como principais condicionantes
norteadores: a topografia local, a existéncia dos parcelamentos limitrofes, além dos

parametros legais trazidos pela DIUR 02/2014 e demais legisla¢cGes incidentes.

A pesquisa buscou levantar os aspectos quantitativos e qualitativos dos
parcelamentos ja implantados na regido, além das possibilidades de publico alvo, e

de outros aspectos urbanos, econdmicos e sociais relevantes para nortear o
programa de necessidades do projeto.

)
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2.1. Diretriz Urbanistica Regido de Sobradinho e Grande Colorado — DIUR 02/2014

A drea da proposta urbanistica esta contemplada em sua totalidade na

Diretriz Urbanistica Regido de Sobradinho e Grande Colorado — DIUR 02/2014,

sendo abarcada pela Zona B.

|

S
R

‘ preemdin

ZONEAMENTO DO
USO DO SOLO

Legenda:
D Poligonal da Area de Estudo
- Area de Protegao Permanente-APP

Zona com restrigao a
novos parcelamentos do solo-
APA do Cafuringa

- Parque Recreativo e Ecolégico
Canela de Ema

Parque Ecoldgico Viva Sobradinho
- Parques Lineares

Zona A

Cl Zona B
[ |zonac
- Zona D
- Centralidade

ARINE/ARIS

ento

Figura 4: Zoneamento de Usos - DIUR 02/2014

2.1.1. Uso do solo

Zona B

km
0 045 09 1.8 27

(A)

GETER / DIPLU / SEDHAB

GDE

Fonte: SITURB

Conforme a DIUR 02/2014, a regido objeto deste estudo situa-se na Zona B

classificada pelo PDOT como darea econ6mica a implantar, para as quais foram

estabelecidas diretrizes, entre outras (art. 35):

“I...]

Il - possibilitar implementacdo do uso misto e a revisdo das atividades

de modo a melhorar a escala de aproveitamento da infraestrutura

instalada e a relagdo entre oferta de empregos e moradia;

Il — estimular a geracdo de empregos por meio de atracdo de

investimentos privados;

[...]

VI - incentivar a oferta de servigos;

%= Geo
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VIl — promover incentivos e parcerias com os beneficidrios de programas
institucionais de desenvolvimento econdmico, a fim de viabilizar a
implementacdo de projetos e programas de desenvolvimento urbano e
rural.”

A porcdo oeste da Zona é constituida das areas de sensibilidade ambiental
ao parcelamento do solo, com risco de erosao, cuja ocupac¢ao deve ser compativel
com a protecdo ao meio ambiente.

Considerando suas caracteristicas de acessibilidade, tanto ao eixo de
transporte coletivo como a centralidade 4, a zona deve ser destinada a atividades
de comércio, servicos, industrias de baixo impacto e institucionais de médio e
grande porte, como centro cultural ou campus universitario, que valorize a
ocupacao e seja atrativo para outras atividades complementares.

Admite-se o uso residencial somente associado a uso institucional. Nesses
casos, deverdo ser previstas atividades de comércio e servicos locais e
equipamentos comunitarios para atendimento a essa popula¢do, de forma a evitar
aqueles deslocamentos vinculados as suas demandas cotidianas.

A ocupacao dessa zona, na forma admitida por estas diretrizes, tendo em
vista a barreira fisica imposta pela BR-020, exige o planejamento e implementacao
de solugdo segura de travessia da rodovia e acesso a centralidade para a populagao,
e que ndo cause interferéncia no Corredor Eixo Norte de transporte coletivo.

Areas Publicas

As areas publicas do parcelamento correspondem as dreas destinadas ao
sistema de circulacdo, a implantacdo de Equipamento Publico Urbano (EPU) e
Comunitario (EPC), bem como aos Espacos Livres de Uso Publico (ELUP).

Consideram-se Equipamentos Comunitarios os equipamentos publicos de
lazer, cultura, educacdo, saude, seguranca e similares. Consideram-se
Equipamentos Urbanos (também conhecidos como servicos publicos) os
equipamentos publicos de abastecimento de agua, servicos de esgotos, energia
elétrica, coletas de dguas pluviais, rede telefonica e gés canalizado.

Em consonancia ao PDOT, o presente estudo preliminar adota o percentual
presente DIUR 02/2014 que especifica os parametros urbanisticos para destinacdo

de areas publicas para a implantacdo de dareas verdes, Equipamentos Publicos

% Geo [6/16]
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Urbanos/Comunitarios e para Espacgos Livres de Uso Publico de no minimo 15%,
sendo que o cdlculo do percentual minimo previsto dentro da area passivel de
parcelamento da gleba, exclue as areas de APP, faixas de dominio da rodovia e
redes de infraestrutura.

Quanto aos Espacos Livres de Uso Publico, estas ndo serdo computadas em
nesgas de terra onde ndo se possa inscrever um circulo com raio minimo de 10 (dez)
metros.

Os Equipamentos Publicos Comunitarios devem ser situadas
preferencialmente em local de franco acesso, articuladas aos eixos mais integrados
no conjunto do sistema vidrio e ndo poderdo estar no interior de condominio
urbanistico, levando em consideracdo principios de mobilidade e acessibilidade de

todos.

3. Condicionantes Fisicos - Ambientais

3.1. Declividade
A lei n? 6.766/79 que trata do parcelamento do solo urbano no territério

nacional estabelece uma série de restricdes para parcelamentos urbanos, nao
permitindo o parcelamento em: terrenos alagadicos sujeitos a inundacdes; terrenos
gue tenham sido aterrados com material nocivo a saude; ou em terrenos com
declividade igual ou superior a 30 % e em dareas de preservacdo ecoldgica.
Ressalta-se que o empreendimento em comento ndo sofre restricao

condicionada a declividade do terreno.

» (EO [7/16]
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A gleba encontra-se em area com declividade varidvel, conforme mapa de

declividade abaixo:

197500 197800 198100 198700 199000

197500 197800 198100 198400 198700 199000

Legenda INFORMACOES CARTOGRAFICAS N
V' Curvas de Nivel Declividade % 0 150 300 r
-~~~ Hidrografia ENO-5 S Metros é
Lagos, lagoas e represas " 5 - 10 ~ 2
o APS::, e aeae o “ w wlfipd PROJECAO UNIVERSAL TRANSVERSADE MERcATOR | QEO L OGICAH
3 orrego: 59 metros DATUM HORIZONTAL SIRGAS ZONA 23 SUL consuiforia ambiental
[JArea de Estudo . 15-20 BASE CARTOGRAFICA, HIDROGRAFIA: ADASA 1:10.000

B 20-2453 |ORTOFOTO: RESOLUGAO ESPACIAL 1 METRO - ANO 2013

Figura 5: Mapa de declividade

4. Concepc¢ao Urbanistica Geral

4.1. Diretrizes do projeto

e Destinar, preferencialmente, aos usos comerciais, servigos e
institucional.

e Associar os usos previstos para a zona a menor densidade de ocupagao
e maior permeabilidade do solo.

e Prever o comércio local e equipamentos comunitarios de apoio a
populagdo residente;

e Restricao as fachadas cegas, voltados para os espagos publicos.

e Garantir permeabilidade na malha urbana, tendo como referéncia uma
dimens3o de quarteirdo no maximo em torno de 20.000m?2. N3o serd
exigida essa permeabilidade para os casos que houver impedimento
decorrente das caracteristicas fisicas do terreno, e para atividades de

)
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grande porte, conforme dispuser Diretrizes Urbanisticas Especificas ao
Parcelamento do Solo - DIUPE.

e Atender a parte da demanda por areas comerciais, de prestacdo de
servico e institucionais na regiao;

e Criar sistema viario simples na por¢do interior do projeto;

e Permeabilidade no uso comercial, ou seja, valorizar os espacos no nivel
do térreo, criando um grande ambiente de convivéncia, interligando o
projeto/area de ocupagdo mista e institucional; e

e Implantagao seguindo o relevo do terreno.

4.2. Partido Urbanistico
O projeto de urbanismo tem como objetivo o desenvolvimento de um

parcelamento em uma area Util de aproximadamente 154.355,96 m? ou 15,4355 ha,
da qual serdo distribuidos 04 lotes de uso comercial, 04 lotes de uso misto e 01 lote
destinado a Equipamento Publico Comunitario, bem como areas destinadas a areas
verdes e espacos livres de uso publico para a implantacdao de pracas e espacos de

convivéncia.

Uso MISTO

—
[ uso COMERCIAL

[ EQUIPAMENTO PUBLICO COMUNITARIO - EPC
[ EQUIPAMENTO PUBLICO URBANO - EPU

] ESPAGO LIVRE DE USO PUBLICO - ELUP

Figura 6: Uso e ocupagdo solo

& (EO [9/16]
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4.2.1. Uso Misto
Os lotes destinados a uso misto consiste na distribuicdo de areas comerciais

no pavimento térreo e de habitagdes coletivas nos 5 pavimentos posteriores,
ofertados sobre uma grande area de lazer interna, com a intencdo de integracdo e
permeabilidade visual e fisica entre as edificagdes.

4.2.2. Uso Comercial
Os lotes destinados ao uso comercial tem como previsao a instalagao de

atividades de comércio e servicos para atendimento de demanda prépria do trafego
local e regional, estando distribuidos em 04 lotes de dimensd&es variadas.

Da mesma forma, os lotes deverdo harmonizar-se com a regido e com as
atividades dispostas na via, bem como a topografia local, além de permitir a
permeabilidade, principalmente no que tange ao pedestre. Sendo assim, a proposta
de parcelamento traz restricdes para que tais lotes sejam cercados.

A proposta é que o projeto arquitetonico de tais edificacdes valorize os
espacos no nivel do térreo, criando um grande ambiente de convivéncia.

4.2.3. Areas Publicas
A Diretriz Urbanistica — DIUR 02/2014, estabelece que o percentual minimo

de 4dreas publicas é de 15%, distribuidos entre Equipamento Publico
Comunitario/Urbano — EPC/EPU, Espacos Livres de Uso Publico - ELUP e Areas
Verdes por se tratar de Area de Relevante Interesse Social — ARIS.

O Equipamento Publico Comunitdrio — EPC esta assentado sobre a Via de
Atividades, permitindo amplo acesso ao publico para atendimento da demanda a
ser estudada pela Secretaria de Gestdo do Territorio e Habitac3o.

No que tange aos Espacos Livres de Uso Publico — ELUP, estes estdo
dispostos em ambas as areas, de forma a tornar a area do emprendimento em
grande parte permedvel, além de possibilitar a criacdo de uma ambiente harmonico

e bucdlico para as areas residenciais.

» (GEO [10/16]

)



Parcelamento Urbano Marjolaine - Sobradinho | outubro 2017

4.3. Quadro de areas e unidades

QUADRO SINTESE DAS UNIDADES IMOBILIARIAS E DAS AREAS PUBLICAS

1 - AREA TOTAL DA GLEBA (matricula) 100% | 15,4355
2 — FAIXA DE DOMINIO - -
AREA TOTAL PARCELAVEL 100% | 15,4355
DESTINACAO LOTES AREA AREA
(quantidade) (%) (ha)
3 - UNIDADES IMOBILIARIAS
a. Misto 4 23,51 3,6286
b. Comercial 4 42,14 6,5045
c. Equipamento Publico Comunitario - EPC 1 3,39 0,5231
d. Equipamento Publico Urbano - EPU 1 2,80 0,4329
Subtotal 10 71,84 11,0891
4 - Sistema de Circulagdo (pedestres e veiculos) 18,15 2,8023
5 — Espagos Livres de Uso Publico (ELUP) e Areas Verdes 10,00 1,5443
TOTAL 1,9433
AREA PUBLICA (Lei 6.766/79) *) (3c + 3d + 4 + 5) 34,35 5,3025
EPC + EPU + ELUP (*" 16,20 2,5002

) Em atendimento as exigéncias do § 1° do artigo 4° da Lei 6.766, de 19 de dezembro de 1979, calculada

sobre a area total da gleba.

") Em atendimento a DIUR 02/2014, calculada sobre a area total parcelavel.

» GEO
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4.4. Densidade

O empreendimento enquadra-se na categoria de média densidade
populacional, conforme estabelecido pelo PDOT, variando entre 50 e 150
habitantes por hectare (ha), na Zona Urbana de Uso Controlado II.

Contudo, a DIUR 02/2014, escalona a area do empreendimento em

densidade média (50 a 150 hab/ha), conforme exposto abaixo:

%\« (1‘)’ v

Densidade PDOT/2009

Legenda
Sestorra Vo
Densidade por Zona
\ I~ - s0ma oo 150 habta
preendimento | | B v o mosne
Bt - de 151 60 havha
1At B - é 15 et

Area 9e interwase Ambants

ST ... |GDF|

Figura 7: Densidade - DIUR 02/2014

A populacdo méaxima admitida e o maximo de unidades habitacionais sao
calculados tendo como referéncia a média de 3,3 moradores por domicilio apurada
para o Distrito Federal (IBGE, Censo de 2010).

Neste sentido, devido ao empreendimento ter 154.355,96 m? ou 15,4355 ha,

a populacdo mdaxima permitida é de 2.315 habitantes, distribuidos em 701 unidades

habitacionais.

)
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4.5. Sistema viario
Em conformidade a DIUPE 02/2014, a poligonal da area de parcelamento é

delimitada por uma malha viaria existente que compde o sistema vidrio da Regido

de Sobradinho e Grande Colorado.

Linhas de Transporte
g Publico Propostas

Legenda
Via Parque
&= Via de atividades
<= Via de circulagéo
4P \lia de circulagdo expressa
Poligonal DIUR
Ruas e avenidas

A

0 05 1 2
km

SEDHAB | DIPLU | GETER

Geréncia de Estudos
Territoriais

Figura 8: Sistema viario estruturante — DIUR 02/2014

O empreendimento encontra-se limitrofe a BR-020 que tem por objetivo
integrar o sistema rodovidrio federal, estando sujeita a diretrizes especificas com
relacdo a sua dimensdo. Nessa rodovia foi prevista a implantacdo do corredor Eixo
Norte do PDTU/DF, e deverd dar suporte a implantacdo de um sistema de
transporte coletivo de alto desempenho, integrado a circuitos internos de
transporte local.

Na BR 020, as travessias - pedestres, veiculos motorizados e veiculos nao
motorizados — ndo poderdo ser em nivel, a fim de garantir fluidez do trafego
rodoviario e do transporte coletivo previsto para o Eixo Norte, e deverdo ser
planejadas atendendo aos seguintes critérios: seguranca do usudrio; mobilidade e
acessibilidade, considerando todos os meios de locomog¢do; composicao com a

paisagem urbana, evitando grandes obstaculos visuais; integracdo ao conjunto do
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parcelamento; e adequacgao as condicdes fisicas do terreno, como declividades e
tipo de solo. Os projetos de travessias deverao ser aprovados em conjunto com o

parcelamento.

5. Parametros Urbanisticos

5.1. Coeficiente de Aproveitamento
(C.A = Area Total de Construc¢do/Area do Lote)

Abrangéncia da Via de Atividades

C.A - Uso Comercial = Basico - 1 (um) e Maximo — 2 (dois)
C.A—-Uso Misto =1 (um) e Maximo — 2 (dois)

C.A — Uso Institucional (EPC) = 1 (um)

i. Sdo consideradas no calculo da area construida todas as areas cobertas,
exceto aquelas cuja exclusdo estd prevista no Codigo de Edificacdes do
Distrito Federal.

ii. Subsolos destinados as garagens ndo serdo computados na drea maxima de
construcdo permitida.

5.2. Taxa de Permeabilidade

i. A Taxa de Permeabilidade corresponde ao percentual da area que ndo pode
ser edificado ou pavimentado, permitindo a absor¢cdo das aguas pluviais
diretamente pelo solo e a recarga dos aquiferos subterraneos.
No parcelamento devera ser atendida Taxa de Permeabilidade no minimo de
20% (vinte por cento) para todos os lotes, a qual deverd estar implantada
por ocasido da expedi¢ao da carta de habite-se.
A Taxa de Permeabilidade poderad ser ajustada de acordo com estudo
ambiental ou indicacGes da ADASA.

5.3. Pavimentos
Para os lotes de uso misto, comercial e EPC sdo de 6 (seis) pavimentos.
i. A cota de soleira dos lotes serd a cota altimétrica correspondente ao ponto
médio da drea de cada edificacdo no lote, em relacdo ao perfil natural do
terreno.

5.4. Altura Maxima
i. A altura mdxima permitida para as edificacdes dispostas no lotes de uso
misto, comercial e EPC sdo de 23,00 (vinte e trés) metros.
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5.5. Subsolo
i. E permitida a construcdo de subsolo nos lotes dos parcelamentos da Regido
desde que Estudo Ambiental ndo apresente objegao.
ii. Serd permitido o uso do subsolo para os lotes de uso coletivo e uso
comercial em area diretamente relacionada a ocupacdo no nivel térreo.

5.6. Classificagao de Usos e Atividades

O projeto urbanistico toma como base a tabela em anexo do Decreto n2 37.966,
de 8 de maio de 2017, para definicao da classificacdo de uso e atividades para cada

lote exposto.

uso ATIVIDADE coD.
(EPC) Atividade a ser definida pelo GDF -

Comércio e reparagdo de veiculos automotores e motocicletas 45.G
Comeércio por atacado, exceto veiculos automotores e motocicletas 46.G
Comércio Varejista 47.G
Correio e outras atividades de entrega 53-H
Alimentacdo 56-I
Edi¢do e edigdo integrada a impressdo 58-)
Telecomunicagdes 61-J
Atividades dos servicos de tecnologia da informagao 62-)
Atividades de presta¢do de servigos de informacgdo 63-)
Atividades de servigos financeiros 64-K
Seguros, resseguros, previdéncia complementar e planos de saude 65-K
Atividades auxiliares dos servigos financeiros, seguros, previdéncia 66-K
complementar e planos de saide
Atividades imobiliarias 68-L

Comercial e — — — —

de Prestacio At!v!dades juridicas, de contabilidade e de audlt?rla _ - 69-M

de Servicos Atividades de sedes de empresas e de consultoria em gestdo empresarial 70-M

Servigos de arquitetura e engenharia, testes e analises técnicas 71-M
Pesquisa e desenvolvimento cientifico 72-M
Publicidade e pesquisa de mercado 73-M
Outras atividades profissionais, cientificas e técnicas 74-M
Atividades veterinarias 75-M
Aluguéis ndo-imobilidrios e gestdo de ativos intangiveis ndao-financeiros 77-N
Agéncias de viagens, operadores turisticos e servigos de reservas 79-N
Servigos para edificios e atividades paisagisticas 81-N
Servigos de escritério, de apoio administrativo e outros servigos prestados 82N
principalmente as empresas
Atividades esportivas e de recreagdo e lazer 93-R
Reparagdo e manutengdo de equipamentos de informética e comunicagdo 95-5
e de objetos pessoais e domésticos
Outras atividades de servigos pessoais 96-S
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Habitagdo Multifamiliar (apartamentos)
Comércio varejista ndo-especializado 47.1
Comeércio varejista de produtos alimenticios, bebidas e fumo 47.2
Comércio varejista de equipamentos de informatica e comunicagdo, 475
equipamentos e artigos de uso doméstico
Comércio varejista de artigos culturais, recreativos e esportivos 47.6
Comércio varejista de produtos farmacéuticos, perfumaria e cosméticos e 477
artigos médicos, épticos e ortopédicos.
Comeércio varejista de produtos novos nado especificados anteriormente e 478
de produtos usados
Correio e outras atividades de entrega 53-H
Alimentagao 56-I
Edigdo e edigdo integrada a impressdo 58-J
Telecomunicagdes 61-J
Atividades dos servigos de tecnologia da informagao 62-J
Atividades de prestacdo de servigos de informacgdo 63-J
Atividades de servigos financeiros 64-K
Seguros, resseguros, previdéncia complementar e planos de satde 65-K

Misto Atividades auxiliares dos servigos financeiros, seguros, previdéncia 66K
complementar e planos de saude
Atividades imobiliarias 68-L
Atividades juridicas, de contabilidade e de auditoria 69-M
Atividades de sedes de empresas e de consultoria em gestdo empresarial 70-M
Servicos de arquitetura e engenharia, testes e analises técnicas 71-M
Pesquisa e desenvolvimento cientifico 72-M
Publicidade e pesquisa de mercado 73-M
Outras atividades profissionais, cientificas e técnicas 74-M
Atividades veterindrias 75-M
Aluguéis ndo-imobilidrios e gestdo de ativos intangiveis ndao-financeiros 77-N
Agéncias de viagens, operadores turisticos e servigos de reservas 79-N
Servigos para edificios e atividades paisagisticas 81-N
Servigos de escritério, de apoio administrativo e outros servigos prestados 82-N
principalmente as empresas
Atividades esportivas e de recreagao e lazer 93-R
Reparagdo e manutengdo de equipamentos de informética e comunicagdo 955
e de objetos pessoais e domésticos
Outras atividades de servigos pessoais 96-S

6. Equipe Técnica
Projeto Urbanistico do Parcelamento Marjolaine
Data: Outubro/2017
Regido Administrativa de Sobradinho
RA-V
Nome Cat'egf)rla CAU Rubrica
Profissional
Adriano Machado arquiteto A44059-0

» (EO [16/16]

)



	Anexo R - Mapa do Inventário - A2
	Anexo S - PUO_Memorial Justificativo

