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PARTE A

APRESENTAGAO

Setor Habitacional Jardim Botanico localiza-se na Regido Administrativa de Sdo Sebasti&o
— RA XIV, totalmente inserida na Area de Protegdo Ambiental da Bacia do Rio S&o
Bartolomeu, sendo este um dos aspectos fundamentais, que juntamente com a ocupagao
existente direcionaram e condicionaram esta proposta. O trecho do SHJB localizado em
terras publicas deu inicio a regularizagéo do Setor, cuja opgéo foi elabora-la em etapas. A
primeira etapa ja depositada em Cartorio e, a segunda em elaboragéo, privilegiam areas ja
ocupadas como forma de agilizar a regularizagdo. A terceira etapa, objeto deste projeto,
visa a integracdo com as outras duas, assumindo o aspecto e a configuragdo de
nucleo urbano.

LEGISLAGAO E DOCUMENTOS NORMATIVOS DO PROJETO.

¢ Leis autorizativas de regularizagédo dos loteamentos irregulares em Terras Publicas no
DF, Lei n°954 de 17.11.95.

e Lei Federal autorizativa que estabelece, entre outros, o Rezoneamento da APA do
Rio S3o Bartolomeu e a possibilidade de venda das terras publicas da APA - Lei n°®
9.262 de 12.01.96

e Lei n°1.832 de 13.01.98 — Aprova areas objeto da Lei n° 954 de 17.11.95 que
dispde sobre alienagdo de lotes de parcelas de Terras Publicas.

e Estudo Urbanistico do Setor Habitacional Jardim Botanico, de autoria da NCA -
Engenharia, Arquitetura e Meio Ambiente Ltda.; TERRACAP - out/96.

e EIA-RIMA do Setor Habitacional Jardim Botanico, de autoria da NCA — Engenharia,
Arquitetura e Meio Ambiente Ltda.; TERRACAP — set/97.

e Procedimentos para apresentagdo de Projetos de Urbanismo — IPDF, Decreto n°®
19.045 de 20.02.98.

e Normas Técnica n° 3 — indices e Indicadores Urbanisticos — IPDF, anexo ao Decreto
n® 16.242 de 29.12.94.
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« Classificagdo de Usos e Atividades — IPDF, anexo | do Decreto n°® 19.071 de 06.03.98.

) LiCénga Prévia n° 582 emitida pelo Instituto de Ecologia e Meio Ambiente do DF
IEMA/DF, em 20.04.98.

e Decreto n° 15.831, de 08.08.94 e Decreto n° 16.465 de 04.05.95 regulamentam as
Classes e Faixas de Dominio das Rodovias do Distrito Federal.

OBJETIVOS DO PROJETO

Este projeto foi elaborado para definir o parcelamento da Etapa 3 do SETOR
HABITACIONAL JARDIM BOTANICO, em area prevista no Estudo Urbanistico como Area
Passivel de Urbanizagdo 2, localizada na RA XIV — Sdo Sebastiio. A poligonal para
esta etapa do Setor envolve uma superficie de 190,75 ha ou 1.907.548,99 m?, com uso
predominantemente residencial, com uma densidade bruta aproximada de 18,5 habitantes
por hectares, através de lotes unifamiliares, devendo abrigar uma populagéo em torno de
2530 habitantes com caracteristicas de média a alta renda. Além dos Equipamentos
Institucionais ou Comunitarios e, de Comércio de Bens e Servigos, calculados especialmente
para esta area, foi previsto um dimensionamento maior de areas para estes fins, procurando
suprir a deficiéncia da area atualmente ocupada.

COMPOSIGAO DO PROJETO
O projeto é constituido por este Memorial Descritivo — MDE 106/98, sendo a Parte A com

09 folhas, o Anexo | com 56 folhas e a Parte B com 13 folhas, pelo Projeto de
Urbanismo (Parcelamento) — URB 106/98.

SIGLA SICAD FOLHA
URB 106/98 170-1l - Geral 118
URB 106/98 1711 - Geral 2/18
URB 106/98 170-1i-2-D 3/18
URB 106/98 170-11-3-C 4/18
URB 106/98 170-11-3-D 5/18
URB 106/98 170-1i-6-B 6/18
URB 106/98 171-1-1-C 7/18
URB 106/98 171--1-D 8/18
URB 106/98 171-1-4-A 9/18
URB 106/98 171-1-4-B 10/18
URB 106/98 171-1-2-A 11/18
URB 106/98 171-1-2-B 12/18
URB 106/98 171--2-C 13/18
URB 106/98 171-1-2-D 14/18
URB 106/98 171-1-5-A 15/18
URB 106/98 171-1-5-B 16/18
URB 106/98 171-1-5-C 1718
URB 106/98 171-1-5-D 18/18

Este Memorial Descritivo — MDE serd complementado pelas Normas de Edificagdo, Uso e
Gabarito —~ NGB's 106/98, 107/98, 108/98, 109/98, 110/98, 111/98, 128/98, 129/09, 130/98
e 131/98.
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Os projetos do Parque e das pragas, da circulagdo de pedestre, da vegetagdo, da
pavimentagdio, da sinalizagsio e travessia para deficientes fisicos deveréo estar no Projeto de
Paisagismo — PSG; da geometria vidria no Altimétrico — ALT; e da conducdo das aguas
pluviais no de Drenagem — DRN, que serdo apresentados posteriormente e se incorporaréo a
este memorial.

A seguir estdo caracterizadas no Quadro Sintese, as unidades imobiliarias e areas publicas,
a serem destinadas aos equipamentos comunitarios, ao sistema de circulagdo e aos
espacos livres de uso publico e seus respectivos percentuais de ocupagéo em relacéo a
gleba, tomando-se como base, a area parcelavel com 1.369.569,18m?.

QUADRO SINTESE DAS UNIDADES IMOBILIARIAS E DAS AREAS PUBLICAS
DESTINAGAO LOTES AREA
unidades %
1 - UNIDADES IMOBILIARIAS
HABITACAO UNIFAMILIAR 602 38.55
COMERCIAIS __ 52 2.83
EPC — EDUCACAO 06 2.28
EPC — CULTURA E ESPORTE 01 0.18
EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS 15 5.76
INSTITUCIONAIS 06 2.33
USO MULTIPLO 12 2.85
POSTO ABAST. COMBUSTIVEL 01 0.09
Subtotal 695 54,87
2 - SISTEMA DE CIRCULACAO 38,83
3 - ESPACOS LIVRES DE USO PUBLICO 6,30
Total 100,00
AREA PUBLICA (Lei n° 6.766/79) " 45,13

,
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PARTE B

JUSTIFICATIVA E CONDICIONANTES DE PROJETO

A concepcdo do Setor Habitacional Jardim Botanico tem por escopo, ndo somente a
deflagracdo do processo de regularizagdo, mas o ordenamento das ocupag¢des humanas
ali existentes, a reparagdo dos danos ambientais, a protecdo dos recursos naturais, a fim
de proporcionar aos atuais e futuros habitantes, um melhor nivel na qualidade de vida.

Os parcelamentos existentes na area do Setor foram surgindo de forma dispersa e o
processo de ocupagdo urbana se deu de maneira gradual, desordenada e sem o0s
critérios basicos que configurassem um nucleo urbano com espagos publicos dignos para
o desenvolvimento pessoal e social. Desta forma, os condominios ndo apresentam a
preocupagdo com areas para equipamentos institucionais e comunitarios, lazer, pragas,
parques e mobiliarios urbanos.

A partir da analise dos condicionantes fisicos, legais e ambientais e, da definicdo da area
passivel de parcelamento, a proposta estabelece para este trecho do Setor, considerada
Etapa 3, um uso predominantemente residencial, assegurando os espagos necessarios a
satisfacdo dos requisitos adicionais de conforto, bem-estar, seguranga e lazer, com a
previsdo das atividades de apoio para a populagdo a ser alocada e suprindo a caréncia
de equipamentos publicos e urbanos de parte dos condominios ali aglomerados e em
processo de regularizacdo.

ANALISE DO SITIO

As informacdes contidas neste subitem, foram basicamente extraidas do Estudo
Urbanistico e do EIA/RIMA do Setor Habitacional Jardim Botanico.

Localizagao

Delimita-se ao norte por parcelamentos existentes no Setor, conhecidos por Condominios
Jardim das Paineiras, Estancia Jardim Botanico, Jardim Botanico VI e pelo cérrego Mato
Grande; ao sul pela DF-135; a oeste pela DF-001 (EPCT); e a leste pelas terras
ingremes do vale do cérrego Mato Grande.
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Superficie

A poligonal definida no Estudo Urbanistico sofreu adequacgZo, eliminando as distorgGes mais
significativas de perimetro, com base no aerolevantamento realizado pela ENGEFOTO -
Engenharia e Aerolevantamento S.A., contratado pela TERRACAP em 1997, e pelo
levantamento planialtimétrico elaborado pela SETOC/DITEC/TERRACAP, em maio de 1998,
para conferéncia de alguns elementos em campo.

A érea da poligonal deste projeto & de 1.907.548,99m?, ou seja, de aproximadamente 190,75ha.
A éarea parcelada é de 1.369.569,18m* ou 136,95ha sendo 751.598,02m? ou 75,16ha
correspondentes as unidades imobilidrias e 620.036,28m? ou 62,00ha destinados ao sistema
de circulagdo, a implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como aos espagos
livres de uso publico.

Solo

Os Latossolos predominam na area do parcelamento e estdo localizados em terreno onde a
declividade é inferior a 10%. Sob o ponto de vista de suporte geotécnico, para obras de
pequeno porte, este solo ndo apresenta restrigdes. Para obras maiores, deve ser sempre
prevista execucdo de sondagens para o dimensionamento adequado das fundagdes. Existem,
ainda, pequenos trechos com cambissolos, em areas localizadas a leste do parcelamento, com
declividades inferiores e superiores a 10%.

Nas proximidades da DF-135, existem caixas de empréstimo, com retirada de solo e cascalho
lateritico, localizadas no extremo leste, em areas préximas a Area de Preservagéo Permanente
- APP dos 100m da borda de chapada.

Ventos

O potencial da distribuicdo de freqiéncia aponta a predominancia da dire¢céo leste, com o
periodo de maior incidéncia entre os meses de margo a setembro. Os outros meses a
freqiéncia possui variagbes médias a nordeste e noroeste.

Declividade

A declividade da area ocupada com o parcelamento proposto é de 0 a 5%, com uma média
regular de 3%.

Cobertura Vegetal

Caracteriza-se por uma drea devastada da vegetagdo natural, com alguns espécimes
representativos de Eucalyptus sp., remanescente de reflorestamento. Na extremidade leste
junto a APP da borda de chapada e ao longo dos coérregos, a vegetagdo natural esta presente,
sob a forma de cerrado e mata de galeria, respectivamente.

Hidrografia

A area do parcelamento estd, na quase totalidade, inserida na microbacia do cérrego Mato
Grande e, apenas, uma pequena parte a oeste encontra-se na microbacia do cérrego Forquilha
da Taboca. Estas microbacias pertencem as sub-bacias do ribeirdo Santo Antdnio da Papuda e
do Ribeirdo Taboca, ambos afluentes do Rio S&o Bartolomeu.

SITUAGAO FUNDIARIA

Segundo informagbes formnecidas pela SETOC/TERRACAP, o parcelamento proposto esta
situado em terras desapropriadas e incorporadas ao patriménio da Companhia Imobiliaria de
Brasilia — TERRACAP.
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INTERFERENCIA DE REDES

Por ocasido da duplicagdo proposta na DF-135 no trecho que viabiliza os acessos ao
parcelamento, devera ser consultada a CEB quanto as interferéncias com a rede aérea
existente ao longo da rodovia. Nas informag¢des prestadas pela CEB, constatou-se a existéncia
de uma rede aérea de baixa tensdo, localizada no extremo leste do parcelamento, para o
abastecimento de algumas chacaras existentes situadas na APP da borda de chapada. Esta
rede podera ser substituida por ocasido da implantagdo do parcelamento e o abastecimento
incorporado ao projeto a ser elaborado pela CEB para esta etapa.

As consultas feitas as demais Concessionarias de Servigos Publicos - CAESB (agua e esgoto),
TELEBRASILIA e NOVACAP, nao apresentaram interferéncias de redes, nem oposi¢ao a
criagcdo do parcelamento proposto.

CRITERIOS DE ORGANIZAGAO ESPACIAL

A proposta tem o comprometimento com a integracdo entre os loteamentos urbanos ja
implantados e o novo parcelamento, de forma a propiciar a caracteristica de bairro na area
como um todo;

A estrutura urbana resgata a permeabilidade dos espagos urbanos comprometidos no
parcelamento implantado pelos condominios;

Os aspectos cénicos existentes nesta area foram considerados e valorizados na configuragéo
urbana proposta;

A malha viaria ja implantada foi avaliada e incorporada, dentro do possivel, no sistema viario
proposto, de forma hierarquizado e dimensionado de modo a se tomar a estrutura da
configuragdo urbana;

Os eixos principais de circulagdo abrigam ao longo de seus trajetos, éareas e atividades de
convergéncia da comunidade;

Os estacionamentos publicos foram previstos ao longo da malha viaria, de acordo com a
demanda estimada para as areas de uso coletivo;

Algumas areas publicas, como parques e pragas, e alguns lotes para equipamentos abrigam
estacionamentos publicos de acordo com o dimensionamento previsto para cada area;

As pragcas poderdo constituir referencial urbano, se tomando um importante ponto de
articulagéo, bem como, contribuir na melhoria da qualidade de vida. Estes espacos deverdo ser
tratados com farta arborizagdo e mobiliarios urbanos, com o propédsito de oferecer aos
usuarios maior bem-estar;

A configuragéo urbana cria espacgos dinamicos e flexiveis, a serem utilizados efetivamente pela
comunidade local e regional e, que n&o proporcionem areas ociosas;

As atividades de comercio local e institucionais ou comunitarios foram localizados ao longo dos
eixos de transporte coletivo, onde demandam maior freqiiéncia de pessoas;

Os usos das areas ac longo dos eixos de transporte propiciam flexibilidade e liberdade,
permitindo-se a superposi¢ao de usos e promovendo vitalidade ao tecido urbano;
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Os pontos de parada dos transportes coletivos, juntamente com outros mobilidrios urbanos
estdo associados a locais de convergéncia da populagdo. Nestas areas as vias deverdo ser
sinalizadas com faixas de pedestre e faixas de reten¢io;

A proposta para o transporte coletivo teve a preocupagédo com os acessos e distancias a serem
percorridas pelos usuarios, proporcionando conforto, seguranga e espagos atrativos a
populagéo.

A malha urbana entremeada de areas verdes devera ter tratamento paisagistico para amenizar
a acgdo antrépica negativa sobre 0 ambiente natural;

A proposta permite a diversificagdo das tipologias de construgdo, que irdo constituir espacos
ricos, variados e atraentes, com a utilizag@o, essencialmente, de lotes em lugar de proje¢des,
propiciando dinamismo na configuragdo urbana;

Nas areas de uso residencial & permitido o uso misto, de forma controlada, com atividades ndo
incdbmodas a comunidade envolvida, onde deverdo ser consideradas a intensidade de geracéo
de ruidos; geracdo de efiuentes poluidores; envolvimento de risco de segurancga; atragdo de
automoveis e de veiculos pesados; e, com a anuéncia da vizinhanga imediata.

Para evitar os conflitos de trafego, os acessos dos lotes residenciais, com divisas voltadas para
as vias arteriais, foram previstos por vias internas ao conjunto.

CONDICIONANTES LEGAIS

A proposta de ocupagdo urbana ora apresentada, teve como base os condicionantes mais
restritivos estabelecidos para o projeto urbanistico do SHJB:

Densidade média bruta de ocupagdo inferior a 50 hab/ha, conforme disposto na Lei
Complementar n°® 17/97-PDOT e, preestabelecida no Estudo Urbanistico num maximo de 35,3
hab/ha para o Setor como um todo;

Destino de uso urbano, nas zonas ZUI-1 definida no Rezoneamento da APA da Bacia do Rio
Sao Bartolomeu, conforme Lei n°® 1.149/96;

Reserva de 35% da éarea total da gleba para areas publicas, incluindo o sistema viario,
conforme dispbe a Lei n°® 6.766/79;

Vias tragadas de maneira a respeitarem a inclinagdo maxima de 10%. Da mesma forma, essa
limitagdo de respeito a declividade, é extendida aos lotes comercializaveis, conforme estabelece
a Resolu¢cdo CONAMA n° 10/88.

Area verde minima de 20% entendida como area nao impermeabilizada do lote, aumentada
para as areas ndo ocupadas, visando maior infiltragdo das aguas pluviais e, ainda, limitar os
lotes residenciais com permissdao para uso misto, conforme Parecer Técnico n° 152/98,
elaborado pelo IEMA/SEMATEC e constante da Licenga Prévia n° 582.

Manter uma faixa minima de 100m das bordas de chapadas, sem ocupagdo, como area de
preservacdo permanente, acompanhando a linha de ruptura do relevo, conforme Lei n° 4771/65
— Cabdigo Florestal.

Reserva de faixas de dominio de rodovias dentro da poligonal do projeto, de 50,00m a partir do
eixo da pista existente para a DF-001 (EPCT) que serd duplicada no sentido oposto ao
parcelamento e, de 25,00m para a DF-135, conforme estabelecem os Decretos de n° 15.831 de
08.08.94 e de n°® 16.465 de 24.05.95. Em ambos 0s casos acresceu-se uma faixa de 15,00m de
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area “non aedificandi”, com base na Lei n° 6.766/93. Ainda, reserva de area no trecho do
cruzamento das duas rodovias, a partir da interse¢do dos eixos, com raio de 135,00m para a
definigdo do trevo, por solicitagdo do DER.

PROPOSICOES

O partido adotado busca a organizagéo espacial do novo Setor, com base, principalmente, na
integragéo do parcelamento existente na area com as novas ocupac¢des e, suprir a caréncia de
equipamentos publicos e urbanos dos condominios em processo de regularizagéo. A proposta
esta direcionada a possibilitar, aos atuais e futuros moradores do bairro, o melhor
aproveitamento da area e a valorizagdo das vantagens oferecidas pelo local, ressaltando-se,
ainda, o que se refere aos aspectos cénicos.

Outro aspecto considerado foi a conveniéncia de se manter uma baixa densidade de ocupagéo,
inferior mesmo aquela estabelecida no PDOT e, garantir tanto quanto possivel, que essa
densidade ndo seja desrespeitada em futuro, devido a necessidade de se manter as condi¢des
de ndo degradagdo da bacia de drenagem do Rio S&o Bartolomeu, evitando, também,
inviabiliza-lo como alternativa de manancial para abastecimento publico do Distrito Federal.

Somado a necessidade imposta pelas restricbes ambientais e, conciliado as diretrizes
preestabelecidas de uma baixa densidade de ocupagdo, esta proposta foi estruturada em
funcdo de uma predominancia de lotes residenciais unifamiliares com areas em torno de
800m2, obtendo-se uma densidade bruta de aproximadamente 18,5 hab/ha, computando-se
apenas a area passivel de parcelamento para a obtengdo deste resultado. Com isto, manteve-
se os niveis de permeabilidade do solo exigidos.

A Etapa 3 do Setor Habitacional Jardim Botanico tem como estrutura viaria basica, as rodovias
existentes DF-001/EPCT e DF-135, que liga a EPCT a Cidade Satélite de Sdo Sebastido. Esta
DF foi duplicada no trecho frontal ao parcelamento, para permitir retomos de circulagéo e,
entrada e saida em trés pontos basicos, interligando a estrutura interna por meio de rétulas,
cujo projeto foi desenvolvido com a consulta e aprovagdo do DER, atendendo as Normas
estabelecidas por esse Orgdo.

Ao norte, a area parcelada tem seu sistema viario principal interligado aos dos Condominios
existentes (Jardim das Paineiras, Estancia Jardim Botanico e Jardim Botanico VI), através da
Rua Califérnia (existente), Av. dos Eucaliptos, Av. Pau Brasil e Av. Mato Grande. Juntos, os
acessos descritos alimentam e ddo escoamento a circulagdo viaria da malha basica intema do
parcelamento, definida segundo as categorias dos tipos: arterial principal, arterial,
coletora/distribuidora, locais e uma do tipo parque.

A malha vidria proposta segue a forma do sitio, que se estende em uma estreita faixa de terra
pelo lado oeste, entre 0 muro dos condominios e a DF-135, alargando-se em forma triangular a
medida que se aproxima de seu lado extremo leste, em direc&o a borda de chapada.

O dimensionamento das vias e rétulas foi executado levando em consideracdo a hierarquia
vidria e os raios de giro para wveiculos de grande porte, cujas medidas foram calculadas e
plotadas na planta de parcelamento, a exce¢do dos raios padronizados. Assim, todos os raios
nao cotados em planta serdo de 10,00 m.

A via arterial principal, denominada Av. das Paineiras, corta longitudinaimente o parcelamento
de oeste a leste, com pista dupla, separadas por um canteiro central com largura de 2,00m,
bifurcando-se e, dividindo a circulagdo em méos especificas na sua parte final. Esta avenida foi
projetada com faixas separadas, para assegurar em futuro, a sua interligacdo, sem confiitos de




trafego, & malha viaria dos condominios que a ladeiam, pela possivel e esperada eliminagdo
dos muros confrontantes.

De acordo com o plano de ocupagéo, a ligagao principal com a EPCT devera ser feita através
do Condominio Jardim das Paineiras, objeto da Etapa 2, e que dependera da regularizagdo
deste trecho. Esta proposta tenta viabilizar a acessibilidade a Etapa 3, com uma outra ligacéo,
ou seja, interligando diretamente a Av. das Paineiras com a EPCT, sem passar por dentro dos
condominios. Este acesso sera desenvolvido pelo DER, quando da elaboragdo da duplicag&o
da EPCT, segundo informagdes fomecidas pelo proprio DER.

As vias arteriais, denominadas Av. dos Eucaliptos, Av. Pau Brasil e Av. Mato Grande de mé&o
dupla, cortam o parcelamento transversalmente, interligando os acessos principais pela DF-135
aos condominios vizinhos, viabilizando o escoamento franco do trafego e das linhas de
transporte coletivo. Também, interceptam a via arterial principal onde sdo previstas rétulas de
circulagao e distribui¢cdo de trafego.

A via do tipo parque, sinuosa, de mao dupla, definida como Av. Bela Vista, podera ser
acrescida, em futuro, de mais uma faixa de rolamento nos dois sentidos, em sua por¢édo sul.
Esta via acompanha, sempre que possivel, a linha dos 100m da borda de chapada, ocupando a
area bucdlica do parcelamento, valorizando os aspectos cénicos locais, dando acesso a lotes
grandes, destinados a uso multiplo, institucionais e de lazer, além da area aberta ao publico,
tratada como um belvedere, para a contemplagdo da paisagem natural com visdo panoramica
do entorno.

Ao longo da DF-135, na faixa dos 15.00m “non aedificandi” além da faixa do dominio da
rodovia, foi prevista uma Via Marginal, de mao dupla, dando acesso as quadras lindeiras e ao
lote de PLL existente na area. Em funcdo da criacdo da marginal a area de PLL teve seu
acesso reajustado a nova estrutura viaria, eliminado, assim, a ligagéo direta & rodovia.

As vias locais, internas as quadras residenciais, ndo possuem nomenclatura e apresentam um
tracado em “looping”, circundando pequenas pragas, e tém, geralmente, ligagdes diretas em
dois pontos, ao sistema viario de coleta e distribuicdo de trafego. Estas pracinhas deveréo ter
tratamento paisagistico desenvolvido em conjunto com a comunidade envolvida, tornando-se
um ponto atrativo e marcante de referencial urbano, visando, ainda, a melhoria da qualidade de
vida e contribuindo para a permeabilidade do solo.

O transporte coletivo que passa exclusivamente pelas vias arteriais, podera futuramente, com
base na demanda local, ter linhas alternativas que oferegcam maior acessibilidade a seus
usudrios. Os pontos de parada foram localizados nos locais onde a proposta cria pequenos
centros de convergéncia da populagao.

A circulacdo de pedestre se faz por calgada, com larguras que variam de 1.80m a 3.00m, e se
estendem ao longo das caixas viarias, junto aos limites dos lotes lindeiros, para inviabilizar a
invasdo de cercas privadas. A exce¢do fica na Av. das Paineiras, onde o espago proposto
permite que a circulagéo de pedestre possa simplesmente se estender ao longo da caixa de via
ou criar espagos diferenciados, oferecendo a populagéo perspectivas diferentes, e diminuindo a
sensacgao de grande distancia a ser percorrida. A definicdo destas calgadas sera objeto do
projeto de paisagismo.

Foi previsto no projeto, espago para a implantagdo de uma ciclovia que se estende ao longo do
parcelamento, junto a via marginal e ao longo da Av. Bela Vista. No trecho sul da avenida a
ciclovia criara ramais até atingir o belvedere. No trecho norte, passara proximo ao Comércio da
Quadra 12 e entrara pelas quadras residenciais 08 e 10, seguindo até o Parque de Vizinhanca.
A ciclovia podera ser encerrada no parque, como também, fechar o circuito, acompanhando a
circulagdo de pedestre ao longo da Av. das Paineiras. O projeto da ciclovia sera desenvolvido

no projeto de paisagismo. !
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As solucdes do sistema viario consideram na sua definicdo, resposta a boa drenagem pluvial,
viabilizando o franco escoamento das aguas. A medida adotada no projeto, foi a criagdo de uma
avenida coletora (Av. Mato Grande) das microdrenagens, com o objetivo de disciplinar e
encaminhar adequadamente as aguas e, outra circundante a faixa de 100m da borda de
chapada (Av. Bela Vista). Destas avenidas varios emissarios deverdo ser projetados até atingir
a drenagem natural, evitando o processo erosivo. Nos conjuntos residenciais das Quadras onde
n&o foi possivel o escoamento através de vias de trafego, foram previstas aberturas de 3.00m
entre lotes, nas partes mais baixas, para possibilitar passagem de rede pluvial.

As dimensdes e areas dos lotes foram definidas com base nas diretrizes de se estimular maior
dinamismo e variedade na configuragdo urbana. Assim os lotes residenciais foram
intencionalmente criados com formas regulares e irregulares e de tamanhos diversos, com
areas que variam entre 600m? a 1.600m?, prevalecendo os lotes com area média na faixa de
800m? a 900m?>.

Os lotes residenciais com divisas voltadas para as vias arteriais terdo seus acessos pelas vias
internas, a fim de ndo criarem conflitos de transito, com varias entradas e saidas de veiculos,
onde o escoamento do trafego e do transporte coletivo deve fluir livremente.

Os lotes criados para atividades comerciais e para os equipamentos de apoio residencial, foram
dispostos em pontos estratégicos e concentrados junto as avenidas arteriais, promovendo com
isto pequenos centros de vivéncia para a populagdo residente nas quadras vizinhas. A
concentragdo pontual destas atividades criou pequenos Centros Locais que contribuirdo para a
criagdo de uma vida propria de bairro.

Um destes centros, localizado estrategicamente na parte mais central do parcelamento, e que
somado a area do Parque de Vizinhanga, propbe uma maior concentragio de usos, assumindo
um carater de Centro de Bairro, como uma area muitifuncional. E limitada por vias arteriais e
abrigara, além de atividades comerciais e prestagdo de servicos, atividades comunitarias
publicas e particulares, de educagdo, cultura e lazer e, atividades de usos variados. Neste
trecho foi incorporado ao projeto, sem nenhuma alteragdo, um lote de Posto de Abastecimento
de Combustiveis, registrado em Cartério e ndo alienado.

Os lotes de pequeno porte criados para comércio e prestagdo de servigos, com dimensao de
20m x 20m, tiveram as configuracgdes e critérios de uso diferenciados das areas previstas para
comeércio local, criadas como um bloco unico, subdivido em pequenas salas. Assim, o projeto
privilegia médios e pequenos empresarios a se instalarem no local.

O Parque de Vizinhanga destinado a incentivar a vida comunitaria, como um espacgo livre de
cultura, lazer e recreagdo, com predominancia do componente vegetal, onde serdo implantadas
quadras poliesportivas e teatro de arena com degraus irregulares formando a arquibancada,
podendo ser utilizados pelas escolas ali localizadas; quiosques para lanchonetes, sorveterias,
artesanatos, revistas, souvenirs, artigos de conveniéncia; e ainda, lotes para restaurante,
atividades culturais, tais como, biblioteca, salas de projecado, sala de exposi¢des, auditorio, etc.
e, um lote para um posto de administragdo, que tera a miss@o de abrigar um escritério para o
intercambio das negociagbes entre as comunidades diretamente interessadas e a
Administracdo Regional, bem como, a prépria administragdo do parque.

A proposta apresentada para o Parque de Vizinhanga, a ser detalhada no projeto de
paisagismo, induz a um tipo de utilizagcdo. Contudo, ndo é uma proposta fechada e limitada por
um programa preestabelecido. O que se propde, é que antes da implantagdo do parque, a
comunidade local, através de seus representantes, seja ouvida, € em conjunto com o Orgdo
responsavel possa, aprovar o que foi proposto ou apresentar uma adequagéo ao projeto inicial,
para que sejam materializados seus desejos e necessidades.

~
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Os estacionamentos propostos nesta area, servem tanto as atividades ali previstas, como aos
usuarios do parque, huma tentativa de néo se ter espagos ociosos, vez que os horarios de pico
séo especificos e distintos.

Os lotes situados ao longo da Av. Bela Vista, seguiram sempre que possivel a linha de 100m
da Borda de Chapada, criando em alguns pontos lotes com divisas curvas, procurando
aproveitar a0 maximo a terra parcelavel e limitar expansdes futuras que invadam a Area de
Prote¢cdo Permanente.

Os equipamentos publicos comunitarios que requerem uma populagéo suporte de 20.000 hab.
ou mais, ndo foram definidos por estarem previstos em area mais central do Setor, portanto,
fora da area do projeto, a excegdo da unidade de Centro de Ensino Médio (2° grau) incluida
nesta etapa.

As unidades imobilidrias propostas, destinadas a equipamentos publicos comunitarios — EPC,
foram dimensionados & razo da populagéo total do Setor, prevista pelo Estudo Urbanistico do
SHJB em 21.550 habitantes. Para uma melhor distribuicdo destes equipamentos, a populagdo
foi caracterizada em duas unidades de vizinhanga, compostas de 10.775 habitantes cada,
localizados na porgdo sul e norte do Setor, respectivamente.

Assim, a unidade de vizinhanga da porgdo sul, objeto desta proposta, composta da parte dos
condominios implantados e da parte projetada, considerada a Etapa 3 do SHJB, obedece os
parametros de proporcionalidade estabelecidos pela Norma Técnica n°® 3 do IPDF, conforme
disposi¢do no Quadro que se segue:

QUADRO DE UNIDADES IMOBILIARIAS DE EQUIPAMENTOS PUBLICOS COMUNITARIOS
ITEM ENDERECGCO AREA - m? SECRETARIA

1 Quadra 01 lote H 3.046,92 Educagao

2 Entre Quadra 03/05 lote C 3.006,83 Educacéo

3 Quadra 06 lote C 11.000,00 Educacido

4 Quadra 06 lote D 8.000,00 Educacéo

5 Quadra 06 lote E 3.002,32 Educacéo

6 Quadra 12 lote B 3.119,35 Educagio

7 Quadra 06 lote G 2.463.01 Cultura e Esporte

8 Quadra 01 lote A 10.305,35 Institucional

9 Quadra 04 lote A 812,78 Institucional

10 Quadra 06 lote O 400,00 Institucional

11 Av. Bela Vista lote | 6.363,52 Institucional

12 Av. Bela Vista lote O 4.784,09 Institucional

13 Av. Bela Vista iote P 9.319,95 Institucional

TOTAL 65.624,12

As normas de uso, ocupagdo e edificagcdo do Setor Habitacional Jardim Botanico ser&o
definidas em documento proprio, obedecendo as diretrizes de uso predominantemente
habitacional, de baixa densidade e de maior permeabilidade do solo. Contudo, as regras
deverao se caracterizar por elementos minimos de controle, permitindo uma maior flexibilidade
e o0 maximo de liberdade possivel para as edificacdes. Embora, obedecendo a regras basicas,
n&o terdo restrigbes que impegam a criatividade e a contribuicdo dos projetos arquitetonicos,
evitando a monotonia dos gabaritos rigidos e estimulando a constituicdo de uma paisagem mais
rica e diversificada.
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Enderegcamento

O sistema de enderecamento foi estruturado conforme previsto no Estudo Urbanistico, ou seja,
a partir dos eixos principais de articulacdo e de integracdo das areas ja implantadas com as
propostas para o Setor.

No caso especifico da Etapa 3, a identificagdo é feita pela Av. das Paineiras. Cada unidade
urbana foi denominada de Quadra e, estara sempre referenciada a esta Avenida. Estas quadras
foram subdivididas com conjuntos e lotes, com numeragao sequencial a partir do acesso aos
mesmos. A unica excec¢do fica por conta dos lotes para atividades no extremo leste do
parcelamento que tém como referéncia a Av. Bela Vista.

Exemplos:  Avenida das Paineiras
Quadra 3 — Conj. A — Lote 8
Setor Habitacional Jardim Botanico
Séo Sebastido — DF

Avenida Bela Vista
Lote A

Setor Habitacional Jardim Botanico
Sao Sebastido - DF

—
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