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ANTEPROJETO DE LEI
*‘Institui o PlanoDirethryde - PDN
aprova suas diretrizes basicas e estabelece
normas gerais de controle do desenvolvimen-
to urbano.
CAPITULO I - DISPOSICOES PRELIMINARES
Art. - Fica instituido o Plano Diretor de Niteroi - PDN
e aprovadas suas diretrizes basicas de acordo
com as normas estabelecidas nesta Lei e doccumen-
tos que a acompanham.
ATE . - 0 Plano Diretor de Niterdoi - PDN tem como objeti
VoS :
I - Servir como instrumento para orientar e pro
mover o desenvolvimento harmonico do Munici
pio e proporcionar melhores condigoes de vi
da a sua populacido.
II - Fixar diretrizes para a ocupagao e expansao
urbana de modo racional e compativel com o
meio-ambiente, as. necessidades sociais, as
possibilidades economicas e as disponibili-
dades dos servicos publicos.
III - Integrar a acgao das entidades agentes no de
3envolvimento do Municipio, adequando-se ao
“processo de planejamento federal, estadual
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II - Elaborar sistem
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1V - Consolidar
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cipais diretrizes bisicas explicitadas pe-
s

30 as seguintes:

urbano de forma

Ordenar a ocupagao do solo
das

piragdes dos moradoTres,

a atender as as
resas locais, tendo

instituigdes e das emp
jvo maximisar a qualidade de vidsg

por objet
de interacao e OS

as oportunidades
satde e seguranga €, 20
ustos de jnfra-estruty

- -
niveis
de educagao, me Smo

tempo, minimizar O0S C
Ta.

as de circulagao que otimi-

zem a acessibilidade entre areas destinadas

a atividades complementares,

maximo de seguranca,

visual a um custo ninimo.

- EstabelecerT condicoes

quipamento comunitario segundo uma concep-

cao global do desenvolvimento urbano.

objetivando um

conforto € qualidade /

para implantagdo do &

um PTOCesso de planejamento 2 ni

proporcionando os
s—administrativos

vel municipal, necessari

os instrumentos financei¥o
e aos objetivos estabelecidos

e integrando-s
estaduais e metropo-~

pelos planos federais,

13 tano.

cAPTTULO II - DO ZONEAMENTO

ATt - O zoneamento tem
dalidades, 2 inten

do so

poT finalidade estabelecer as mo

sidade e a localizagdao dos usosS

1o e das atividades no Municipio de NiterOi.
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Municipio em zo

Art. - A Lei do Zoneamento dividira o -
os seguintes elemen-

nas, definindo para cada uma

tos:

I - A delimitag3o da zona.

I1 - Os usos adequados, tolerados e inadequados
ITII - A area total de edificagao - ATE.

iV - A area minima do lote.

Vv - A testada minima do lote.

VI - A drea maxima da projecao horizontal da edi

ficacao.

VvII - O nimero maximo de pavimentos das edifica
goes.

VIII - Os afastamentos minimos das edificagoes em
relacgao as divisas laterais, de fundos e
frontais.

IX - O numero de edificacgOes 110 mesmo lote e
b X - Outras restrigoes e ijncentivos especiais.

CAPTTULO III - DO PARCELAMENTO DA TERRA.

ArE.. - Fica obrigatoriamente subordinada aos 1interesses
do Municipio d

em qualquer parte de seu territorio, sejam quais

forem as zonas de sua localizagao, tipo e dimen-

soes.

e Niteroi a abertura de logradouros,
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ogradouros € seus de-

de abertura de 1
tendo en

talhes poderao seT aceitos ou recusados,

diretrizes estabele e as

vista as cidas pelo PDN
normas complementares.

dos na abertura de NOoVOS logradouros
3 sua custa e sem qUu
+odas as obras de terraplenagern
arborizacao, obras de
redes te-

Os interessa
alquer ONUS

deverao realizar,
para © Municipio,
meios-fios,
esgotos, drenagenm,
de iluminagao pa
abilida-

pavimentagéo,
arte, redes de agua,
de energia elétrica e
cao de talude e est
com projetos aprova
entos de

lefonicas,
blica, obras de conten
tudo de acordo
s Tespectivos orgam

de de encosta,
dos acompanhados do

custo.

tabelecera condicoes para

bem como NOTMmMAS para
por parte

- A legislagao propria es
rcial das obras,

dispensa pa
imento € aceitacgao

sua execugao, receb

do poder publico.

bras de abertura de logra-

o Prefeito baixara
piblico e

Depois de aceitas as O
o 6rgao competente,

douro pel
do-o como logradouro

decreto reconhecen

dando-lhe 2 necessaria denominacao.

douros publicos aprovados,

Com testadas para logra
entos € desmembra-

+ autorizados lotean

poderao se
mentos de terremnos.

as normas para

plementar definira
bem

_ A legislagao com
s .e desmembramentos,

ovagao de loteamento

a a ser cedida obrig
jardins € outros espagos

aprt

como a are atoriamente ao domi
nio publico para pracads.
ou ao patrimonio mu
rvicos publicos e €q

livres, nicipal para implanta-

cio futura de se uipamentos ur

banos .
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CAPTTULO IV - DO SISTEMA DE CIRCULACAO

- 0 sistema de circulagao do municipio de Niterdi

devera segulr o que estabelece o Plano de Trans-

portes da Xrea Metropolitana do Rio de Janeiro,do

qual € parte integrante.

- 0 Sistema de Circulagao do Municipio sera defini-
do por meio do Plano Diretor da Rede Viaria, o /
qual deverz dimensionar, classificar e hierarqui-
zar os diversos trechos da rede, segundo as dire
+rizes estabelecidas no Plano de Transportes da

regiio metropolitana.

_ Seri incumbéncia de 6rg3o municipal a ser designa
do a elaboracgdao de projetos de engennharia de“tri-
fego que servirzZo de base para a cons trucao € Ope.
racao da rede viaria, dos terminais e das instala
coes destinadas ao trafego estatico, nas areas [/

sob jurisdicdo municipal.

CAPTTULO V - DOS EQUIPAMENTOS E SERVICOS PUGBLICOS

_ Para atingir os objetivos e viabilizar as diretri
zes explicitadas nesta Lei, o Poder Executivo pTro
moveri o reconhecimento do PDN junto aos poderes
piblicos federais, estaduais e metropolitanos, fi
cando autorizado a celebrar contratos e convenios
com entidades estatais, paraestatais, autarquicas
e particulares concessionirias de servigos de uti
lidade publica, visando a conjugagao de esforgos,
3 assisténcia técnica e financeira, a troca de in
formacoes, a coordenacdo de atividades e a obten-

cdo de recursos para 2 implementagao do Plano Di-

retor de NiteroOi.
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- 0 Poder Executivo diligenciard,

des encarregadas da prestagao d

cuczo de obras piblicas no
no sentido de serem apr
pai
e projetos cCOn
diretrizes do PDN.
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junto as entida-
e servigos ou €ex

Municipio de Niterodi,
ovados pelos drgaos munici
s competentes OS respectivos planos, programas
m o objetivo de harmoniza-los com 2S

cAPITULO VI - DA PROTECAO DO PATRIMONIO

HISTORICO E ARTISTICO

A fim de preservar OS valores historicos e artis-

representados por €&

ticos existentes en Niteroi,
urbana

edificagoes, monumentos, espagos e escala
caracterizadores de determinadas €pocas de evolu-
g3ao da cidade que constituem seu ace

- % ul
ftica de protegao aos 2am
cultural ou

rvo cultural,

fica estabelecida uma pol

bientes que possuan relevante valor

sejam representativos de sua tradigao e historia.

S3io instrumentos adequados para a implantagao daz

politica de protegao ao patrimonio historico e ar

tistico:

estabelecerao

I - As normas de zoneamento, que
restricoes

os setores especiails sujeitos a
préprias no uso € ocupagdo das areas

pecificar.

II - O tombamento, poOT jniciativa propria ou con
rgaos de patrimonio histori

jugagao com OS o
Estado do Rio

co e artistico da Unizo e do

de Janeiro.

que €S
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III - A desapropriacdao, na forma estabelecida no

item anterior.

IV - Incentivos fiscais, financiamentos e outras
vantagens no sentido de oferecer estimulos

aos responsaveis pelos locails considerados

de valor artistico ou histdrico - tradicio-
nal.
V - Penalidades pelo ndo cumprimento das medl

das que rTegulamentarem a preservagio desses

setores.

VI - Investimentos diretos de recursos municipais

ou de outras fontes para sua restauragao €

conservacgao. £%

CAPITULO VII - DA RENOVACAO URBANA

0 Poder Executivo estabelecera, por decreto,areas
de Renovacao Urbana, com a finalidade de reabili-
tar estruturas ou eliminar setores deteriorados,
definir e promover OS uscs € fungoes adequados
aos objetivos e diretrizes da politica de desen-
volvimento urbano e propiciar os meios da efetiva

recuperagdo socio-economica da comunidade local.

As proposigoes de renovacao urbana, estabelecidas
nos termos desta Lei e de sua regulamentagao, de-

verio atender aocs seguintes objetivos:

I - Recuperar as edificacoes decadentes ou errd
dicia-las quando evidenciada a inconvenien

cia da recuperacgao.

-
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II - Corrigir as deficiencias existentes nos fra

cionamentos de lot

es, arruamentos € servi

cos publicos.

I1II - Promover 2 utilizaczo de terTrenos nao apro

veitados en correspondéncia com as necessi-

dades sociais da comunidade.

o intuito de

1V - Promover 2 mudanga de usos COnm
deterioragao

preservar O meio ambiente da
car areas para a

f{sica e social ou de alo
expansao de

revitalizacgao, implantag2o ou

fungbes urbanas de fundamental importancia.

imitacao e de respectivas desa-

- Os decretos de del
dos pelas propostas de

propriagoes serao justifica
renovacao urbana da irea em questao.
Zo urbana serao elaboradas

- As prepostas de renovacg
vista

m uma metodologia que tenha en
omicas e urbanisticas e OS
defina sua 1mpor-
os

de acordo CoO
as condicOes socio-econ
interesses da comunidade local,
cidade como um todo e explicite
planos de aquisigao e libe
tidades executo-
e finan-

tancia para a
projetos urbanisticos,
de terrenos, bem como as -en

ragao
plementagao e viabilidad

ras, etapas de 1im

ceira.

- Poderao ser utilizados, entre outros, os seguin-
tes instrumentos para a implantagao e jmplementa-
gao dos- programas € projetos de renovacgao urbana:

I - Desapropriagao ou aquisigao de imoveis, por

utilidade publica ou interesse social.
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Venda, permuta, concessao ou permissao de
uso de propriedade, adquirida por interesse

social em area de renovagao urbana.

Incentivos fiscais para execugao de obras,
recuperacao e reabilitacgao de edificagoes e
outras melhorias em areas de renovagaoc urba

na.

CAPTTULO VIII - DA PRESERVACAO DO MEIO AMBIENTE

Fica estabelecida no Municipio de Niterdi a poli-

tica de preservagdo das areas verdes e do meio am

biente, com o objetivo de definir condigoes de €

quilibrio entre O pProcesso de ocupagao urbana e a

natureza.

Sao

I1

III

IV

instrumentos para implantagdo dessa politica:

As normas de zoneamento a seremn estabeleci-

das por lei propria.

Convenios com os orgaos do Governo do Esta-
do e da Uniao, bem como @utras organizacgoes

capazes de prestar auxilio nesse setor.

Estimulos fiscais e outros.

Penalidades pelo nao cumprimento das medi -

das que regulamentarem.

Desapropriacgdao por utilidade publica ou 1n

teresse social.
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- Os usos e licenciamento de obras nas areas verdes

e de preservacgao do meio ambiente serdo regidos /
por disposicdes proprias que estabelecerao contro
les especiais justificados pelo interesse turisti

co, paisagistico ou urbanistico.

IX - DOS INSTRUMENTOS BASICOS DA ACAO ADMINIS-
TRATIVA E FINANCEIRA

O Poder Executivo Municipal baixara os atos neces
sirios para adequar a estrutura administrativa da
Prefeitura para assegurar o cumprimento do Plano

Diretor, ficando autorizado a:

I - Criar uma Comissao de Zoneamento.

II - Reestruturar a Comissao do Plano de Desen-
volvimento Urbano que passara a denominar-
se Conselho Consultivo do Plano Diretor de

Niterodi.

III - Reestruturar a Coordenadoria de Planejamen-—
to e Desenvolvimento Urbano que passara a
se denominar Instituto de Planejamento e De
senvolvimento Urbano de Niteroi, sob a for-
ma de entidade de natureza autarquica, com
personalidade juridica propria, sede e foro

nesta cidade.

IV - Reestruturar o Departamento de Urbanismo da

Secretaria de Obras e Urbanismo.

- Os o6rgaocs mencionados no artigo anterior terao as

seguintes atribuigGes basicas:
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Comissao de Zoneamento

Dar parecer em Pprocessos referentes a pedi-
dos de usos que, na legislac3ao de zoneamen-
to, nao estejam classificados como adequa-
dos ou inadequados, analisando os pedidos
segundo criterios proprios que estabelecer
e decidindo sobre a conveniencia ou nao de

sua autorizagao.

Apreciar Tecursos no que se refere a licen-
ciamento de projetos e obras indeferidas pe
lo0 setor competente naquilo que diga Tespeil
to a possiveis conflitos de interpretacao

da Lei de Zoneamento.

Outras atribuicdes que lhe forem consigna-

das no regulamento proprio.

Conseiho Consultivo do Plano Diretor de N1

teroi:

Apreciar o programa anual de aplicagao dos
rTecursos consignados no orcamento municipal
ao Fundo de Urbanizag3dao de Niteroi estabele

cido por esta Lei.

Apreciar projetos de lei e minutas de decre
tos que tratem de assuntos relacionados com

o Plano Diretor.

Atuar como Orgac de assessoramento da Gover
nadoria Municipal, atendendo consultas que
jhe forem dirigidas pelo Chefe do Poder EXxe

cutivo.
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Outras atribuicoes que lhe forem delegadas

em Tregulamento proprio.

Instituto de Planejamento e Desenvolvimento

Urbano de Niterodoi:

Exercer as funcdes anteriormente atribuidas
3 Coordenadoria de Planejamento e Desenvol-

vimento Urbano.

Coordenar, orientar, instruir e desenvolver
o processo de planejamento do Municipio, de
acordo com o Plano Diretor de Niterdi e de

mais disposicoOes legais.

Promover a elaboracao de planos, programas
e projetos setoriais, a proposicaoc de nor -
mas, legislacao e todas as medidas que asse
gurem o permanente desenvolvimento dol pro-
cesso de planejamento urbano em Niterdoi, no
sentido de aperfeigoa-lo progressivamente /
para atingir os objetivos propostos nesta
lei. _

Departamento de Urbanismo da Secretaria de

Obras e Urbanismo: S

- Informar., por consulta previa dos interessa

dos e mediante objetiva definigao do terre-
no, quanto as Testrigoes de uso e ocupagao
do local, de modo a assegurar aos mesmos
um antecipado conhecimento das condigcoes ur

banisticas a serem obedecidas nos projetos.
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- Proceder a analise de projetos de constru-
cao de edificagoes, parcelamentos de terre
nos, arruamentos e quaisquer outras obras a
serem executadas no Municipio, ouvindo os
demais Orgaos competentes da Municipalidade
quando os projetos envolverem decisoes espe
ciais e fornecendo o necessario alvara de
construcao uma vez atendidas as necessarias

exigencias.

- Qutras atribuicoes que lhe forem determina-

das pelo regulamento proprio.

- Como instrumento financeiro basico para execugao

do PDN, fica instituido um fundo de natureza con
tdbil sob a denominacZo de Fundo de Urbanizacio
de Niteroi, destinado a canalizar recursos para a
implementac3c do Plano e implantagao das obras de

le decorrentes.

O Fundo serada constituido das seguintes TrTeceitas

que a ele ficam vinculadas:

a). Recursos provenientes da receita de capital do

Municipio.

b) Produto do ressarcimento de obras e servigos

prestados com recursos do proprio Fundo.

c) Recursos da Unizo ou do Estado do Rio de Janei
ro, transferidos ao municipio de Niterdi e des

tinadocs 3 despesas de capital.
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§ - Constituem ainda receitas do Fundo:

d) Dotagoes orgamentarias que lhe forem consigna-
das pelo orcamento munici

pPal nos proximos exer
cicios.

e) Operacdes de crédito e financiamentos.

f) OQutras receitas que lhe forem destinadas.

Art. - Fica autorizado 0 Poder Executivo a contratar ga

—JEmpresa de Desenvolvimento Urbano - EDURB, socie-
dade de economia mista municipal,

Como administra
dora do Fundo.

A EDURB utilizar: 0S recursos do Fundo de acordo

Com um programa anual de aplicagao previamente a
provado.

A fim de remunerar seus Servicos de administrado-

Ta, a EDURB cobrari uma taxa no valor nio superi-

Or a 5% da receita do Fundo, a qual se incorpora-

ra d receita propria da empresa.

Uma parcela a ser estabelecida no programa anual
de aplicagido do Fundo sera destinada 3 elaboracao

de estudos e PTojetos de interesse do Plano Dire-
tor de Niterodi,

Sob supervisio e controle do Ins-
tituto de Plan

€jamento e Desenvolvimento Urbano.
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I - CRITERIOS BASICOS

Para analisar as possibilidades de expansao
urbana de Niterdi € necessario estabelecer os
critérios basicos que limitarao os parametros
| alternativos.

As constantes nesta analise sdo as seguin
tes:

1 - Metas de desenvolvimento urbano.

2 - Objetivos especificos de desenvolvimen-
to urbano. -

3 - Populacio projetada para o periodo de
~ planejamento.

)( 4 - Area necessaria para acomodar a popula
p i ; :
cao projetada. ‘

4.1 - Densidade média padrido.

X 4.2 - Programa de disfribuicdo das are
-as para os diversos usosS.

4.3 - Areas urbanizaveis no Municipio.
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de Desenvolvimento urbano

Metas

1.1 - Melhoria da qualidade de vida dos ha-
bitantes de Niterdi.

1.2 - Preservagio do meio ambiente e do e
quilibrio ecoldgico. -

1.3 - Equacionamento do uso do solo.

1.4 - Provisdo de equipamento urbano édequg
do.

1.5 - Valorizagao do patrim6nio histdrico e
cultural.

1.6 -

Elevacdo dos padroes economicos da po
pulagao.

1
a
i
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2 - Objetivos especificos de desenvolvimento

urbano

2.1 - Habitagao

2.1.1 - Eliminar o déficit habitacional no-

Municipio.
2.1.2 - Melhorar a qualidade da habitacgao.
2.1.3 - Equacionar as densidades habitacio
nais em funcao dos equipamentos ur

banos disponiveis ou necessarios.

2.1.4 - Complementar a funcdo habitacional

com a de comércio e servigos de a

poio. -

2.1.5 - Melhorar as condigoes da sub-habi-

tacao (favelas).

POp——
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2.2 - Circulagao

2:.2:21

2.2.6

el d

- Diminuir os tempos de viagem que o

habitante gasta nas suas ativida -
des.

Melhorar o sistema de transporte /
coletivo.

Hierarquizar as vias de trdafego pa
ra permitir maior fluidez.

Aumentar a seguranc¢a do trafego.

Evitar os conflitos de trafego de
passagem com a concentragao de ati
vidades de pedestres.

Criacao de terminais com condigoes
de conforto, tanto para o usuirio
como o pessoal de operagao dos sis
temas.

Criar areas adequadas 3 demanda de
estacionamentos.
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Arquitetura e Planejamenta S.C.L.

o -_Trabalho

2.3.1 - Permitir a localizagao de empregos
| proximos a habitagao (sejam comer-
ciais ou industriais de  pequeno

porte).

o 2.3.2 - Reservar areas para expansao do se
tor industrial mais representativo.
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2.4 - Infra-estrutura

2.4.1 - Adequar as condigoes da infra-es-
trutura urbana, principalmente O
abastecimento de agua, € a rede
de coleta de esgotos sanitarios /

3s necessidades da populagao. -1 8

2.4.2 - Implantar um sistema de drenagem i
de Adguas pluviais. ?

2.4.3 - Implantar um sistema de tratamento

dos1l 3 Xx0:

2.4.4 - Implantar um sistema de tratamento

de esgotos sanitarios.

e oo

2.4.5 - Melhorar o sistema de captacgao,tra
tamento, adugcao, Treserva € distri-

buic3io de agua potavel.
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Arquitetura e Planeamenta S.C.L.

B
My e

LR (8 15

P 3
| .
r
: 2.5 - Lazer 1
: i
2 2.5.1 - Criar um sistema de pracas € espa g
. - e 4 i

% cos livres nas areas ja urbaniza - ‘
| das, com equipamentos para todas |
4 as faixas etarias da populagdo. 2
: — i s

2.5.2 - Implementar um sistema de parques :
3 urbanos . o
1 2.5.3 - Garantir o uso das praias para to

da a populaga@ao (as praias sao o
principal atrativo natural e aprin
cipal atividade de lazer da popula

¢ao) .
2.5.4 - Criar ireas adequadas a pratica es |
portiva. ;.
;
L
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I
2.6 - Sociais {
2.6.1 - Encorajar a participagao da comuni 5
dade no desenvolvimento urbano. g
g
2.6.2 - Promover a formagao de unidades de
vizinhanga em cada setor urbano pa
ra programagao e implementagao das g
melhorias necessarias ao setor.
2.6.3 - Promover acontecimentos sociais e
encontros comunitarios (festas ci-
vicas, celebragoes populares).
X TSR L 1A ~~¥-fmi:;
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Arguitetura e Planegmento S.C.L.

2.7 - Protecdao do meio ambiente

T T T

Controlar a poluicao das aguas dos

rios, lagoas e mar.

Proteger as encostas da acao devas
tadora. da mata vegetal que as ex-

poe a erosao.

Proteger a estabilidade das encos
tas, controlando as atividades ex-

trativas.

Preservar os sistemas naturais de

drenagem (rios e canais).

Preservar as areas florestadas.

Preservar a vida das lagoas.

v s

-

R

£/0 ¥T0Z 058 87 Wd NAN - OWsiueqJn ap ojusweysedaq ojad opezijensig

I g—— R S




O e et

RS  R

T T o ;
o g SR

WIT-OLAF PROCHNIK

Arquiteira e Planeamente Sk

3 - Populacao projetada para O periodo de

planejamento

As projecdes da populagao do Municipio defi
nem os parametros basicos do processo de plane-

jamento.

TABELA DE PROJECAO DE POPULACAO -

ANOS POPULACAO INCREMENTO
Ano Base 1975 384.959 (1) o
to
tl - 1980 440.008 ti-to = 55.049
t2 - 1985 505.156 t2-tl = 65.148
t3 - 1990 579.951 t3-t2 = 74.795
TOTAL t3-to = 194.992

-

(1) Dado estimado a partir do numero atual de
consumidores de energia elétrica fornecido

pela CBEE.

Ao periodo de planejamento 1976-1990 corres
t3=to.=

ponde um incremento populacional

194.992 habitantes, equivalendo a 46.100 unida

= " des habitacionais.

e
Ry =
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Arquitetura e Planeamento S.C.L.

Krea necessaria para acomodar a

populacdo projetada

4.1 - Critério da densidade média padrao

0 cdlculo da area necessaria para aco
modar a expansao urbana de Niteroi 1liga-se
diretamente i adogio de uma densidade media
padrao.

A definigdo de um critério de densida
de média, deve responder 3as determinantes
do Municipio e, portanto, i analise das den

sidades médias por setor urbano.

A média das densidades demograficas
dos setores urbanos € a resultante das con
dicdes fisicas, principalmente do relevo do
municipio e das preferencias e ofertas do
mercado imobilidrio expressadas na relagao
de unidades multifamiliares e unifamiliares.

A média das densidades dos setores ur
banos tipicos - Densidade Padrio - €& de
154 hab/ha.

Este {ndice & considerado o mais apro
priado para pré- dlmen51onamento das areas

de expansao.

4.2 - Cilculo das areas necessiarias a

expansao

Uma das deficiencias mais notaveis do
uso do solo dos setores urbanos de Niteroi

& a de areas livres destinadas ao lazer da

i s -
O S e

e
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Arguitetura e Plaregmento S.C.L.

populacdo. As praias suprem em parte esta
caréncia e a importancia de sua fungao bal-
nearia nio deve ser subestimada. Mesmo con
siderando a area de praias como area livre
de lazer, os indices achados alertam sobre

uma carencia que pode se agravar com O0S pPIo
cessos de adensamento que ocorrem na maio -
ria das cidades brasileiras e do qual Nite

rdi nao € uma excegao.

Devido a importancia deste fato, a me
todologia adotada para o cilculo das areas
de expansdo visa assegurar um indice razoa-
vel de areas verdes por habitante,como prin
cipal medida péra melhorar a qualidade de

vida dos atuais e futuros moradores de Nite

roi, mediante as seguintes consideracoes:

a) a densidade média padrao de 154 hab/ha,
inclui as areas destinadas aos usos 1ins
titucioanis, comerciais, de servigo e
sistema viario. A area livre atualmente
existente para atender esta densidade'mé
dia ndo é suficiente. _

Portanto, para o cilculo das areas neces
sarias i expansio, deverao ser considera
das as areas livres para recreagao e la-

zer como necessidades adicionais.

b) Devido as praias serem as geradoras das
principais atividades de ‘lazer da popula
cdo, elas s3o elementos naturais que a-
traem um considerdvel nimero de usuarios
nio moradores do setor onde se localizam
(inclusive de outros municipios). Calcu-
lou-se a capacidade de utilizacao das

e
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Argquitetura e Planejamento S.C.L.

praias em funcgzo de uma densidade de uti
lizac3io e percentagem da populag3o usua-
ria (ver anexo).

O programa de Areas necessarias para ex
pansao da cidade, em fungio da populacao
projetada para O periodo de planejamento
1976 — 1990 estimada em 194.992 habitan
tes, sera de conformidade com O quadro a
baixo, adotada a densidade padrao de
154 hab/ha.

Area necessaria para

Os usos

(habitacional, comercial,
institucional, servigcos e

sistema. viario)-. 1.266 ha.

Area livre adicional 194 ha.

- KArea total necessaria 1’460 ha.

SRR »

‘1...,.....‘.;*?5‘4»'.0 soras
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1
N N

4.3 - Areas urbanizaveis no Municipio

de Niteroi : :
: 3

Uma sintese da analise do meio fisico -

do Municipio di a seguinte relagao de ireas:

Tipo de Uso e Area
uso potencial : (ha)

| Urbanizadas IR R e e G 2.513,6

i  Urbanizdveis S R ReT s, 241 ,4 |

; Parcialmente urpanizadas Bk ot %71 .6

t NS0 GPbaniZAveis. o ls” ora sl et o o 0.50857

5 Inundaveis e LAt S 305,4 §i

Ty Areas verdes potenciais em ¥

ireas nao urbanizaveis . . . . = 79,6 ;
Lagoas R ST PR A 566,17

i 0 total das ireas aptas para urbaniza

¢ao disponiveis no Municipio € estimada em

3.400 ha, numero que inclui 50% das areas /

parcialmente urbanizadas.

R ST TS SR O

A Area necessaria para acomodar a pPQ

pulacao projetada segundo as hipoteses ado-
tadas no item 4.2 & de 1.460 ha, o que equi
vale a aproximadamente 43% da area disponi-

vel.

'
i
!
3
!

[ vt et S ————————— e -

B
e s & Sl e A%

8/0 #T0Z 08e gZ Wa NAN - owslueq.n ap ojusweniedsq ojad opezi|eisiq



Digitalizado pelo Departamento de cq_,u.mf_wso -UDU em 28 ago Nos.owm

1
|
%) W
<t I}
> i
= il
; _ 2 < |
5B &
’ o P
b a .W |
I . m i
.t % i b
- =
s CN m (=}
1l 21 :
% w..m | .
G q o - A
i : W
e
3




Sk e IS,
SRR e R N AR e R - SRS G i m——

WIT-OLAF PROCHNIK

Arquatetura 2 Plane;amento ) i

II - ALTERNATIVAS DE DESENVOLVIMENTO URBANO

1 = Alternativa 1

1.1 - Conceituagao

Crescimento por adensamento das areas
ja urbanizadas, minimizando a anexagao de

‘ Areas novas.

1.2 - Implicacgoes

a) considerar Icarai I proximo da sa

turacgao;

b) considerar O setor urbano 1 como

estritamente industrial;

c) promover O adensamento de todos OS

outTros setores urbanos;

d) redimensionar € adequar a infra-es

trutura urbana;

e) intervir nas areas nao ocupadas pa
ra aumentar a percentagem de areas

livres;
f) adequar o sistema viario existente;

g) renovar o Centro Urbano para forta

lecer sua funcgao centralizadora.
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Arquitetura e Planeiamento S.C.L.

1.3 - Vantagens

a)

b)

concentracao de investimentos pg
blicos e privados para o Servigo
da atual populagao moradora e P9

pulacao projetada;
economia de escala;

uma vez ultrapassada a fase de im-
plantagdo da infra-estrutura ade-

quada a cidade mudaria de aspecto,
pois seria submetida a uma renova-

cao urbana global.

1.4 - Inconvenientes

a)

b)

a cidade sofreria as conseqiiencias
fisicas de uma renovacao (em maior
escala da que deverda ocorrer neces

sariamente);

o adensamento levara a uma maior /
demanda de areas.para equipamentos
urbanos e areas livres que deverao
ser antecipadamente reservadas. Em
conseqliéncia, havera possiveis di

ficuldades em obter areas livres.
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2 - Alternativa /A

Znl = Conceituacao

Crescimento uniforme € periférico nas

des das areas urbanas
o adensamento das areas

proximida existentes,

desestimulando
almente ocupadas.

atu-

2.2 - Implicagoes

stimular as concentragoes popula-

a): e
em bairros periféricos;

cionais

b) expansao da infra-estrutura urbana

até a periferia;
struturar-se na

c) a expansao devera e
& " ond

forma de nucleos de bairro

forma linear segundo vetores defi-

nidos pelos eixos viarios;

d) melhoria da jnfra-estrutura nas &

reas urbanas existentes;

e) melhoria e expansdo do sistema via

rio existente;

£) delimitagdo da irea de expansao ur

bana.

2.3 - Vantagens

Jo das ativida

a) permite a interrelacg
ja ocu-

des das novas Freas com as

padas;

_,

—%
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WIT-OLAF PROCHNIK
Arquitetura e Plane;amento 5.

2.4 - Inconvenientes

a) desestimula empreendimentos imobi-
1iidrios em areas externas as proxi

midades das areas urbanas existen

tes;

b) impGe uma sobrecarga na rede via

ria existente.

;
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3-S Alternativa 3

3.1 - Conceituagao

Crescimento disperso €m todas as are-

as consideradas urbanizaveis, seguindo uma

tendeéncia espontanea de crescimento linear
ao longo das vias de comunicagao ou lotea -

3 mentos fragmentados.

3.2 - Implicacgoes

a) resulta uma hierarquizacgao natural

de certos nucleos;

b) necessidade de provisao de infra-
estrutura na medida da demanda, 2
crescentando-se as necessidades das

areas ja ocupadas;

c) crescimento espontaneo anterior ao

equipamento social ou comunitario.

D Vantagené : M

a) o desenvolvimento urbano responde-
ra as atuacgoes dos investimentos /

privados;

b) hierarquizacgao espontinea das are-
as de desenvolvimento pelos valo
res da terra e pela atuagao das

companhias imobiliarias.
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Arquatetira e Planeamenio SC.L.

3.4 - Inconvenientes

{ )

b)

incapacidade do poder publico (in-
vestimentos publicos) de prover OS
equipamentos e infra-estrutura na

medida da demanda;

falta de fentabilidade na manuten-
c3o de servigos publicos adequados
para atendimento de uma demanda /
dispersa (transporte coletivo etc);

desestruturagao das fungoes urbanas
pela excessiva -despolarizacao das

atividades.

i AR e T

.
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4 - Alternativa 4

Rk e Conceituacgao

novo e auto-su

Criar um nucleo urbano
de

sive nas oportunidades
.0 desenvolvimento /

e das ja ocupa

ficiente, inclu
emprego, desestimuland

de outras areas urbanizaveis

das .

4.2 - Implicacgoes

a) concentragao de investimentos Ppu-

blicos e privados em umz unica a

rea;
b) concentragao dos equipamentos de
infra-estrutura;
de

tac3aoc de uma Gnica area

c) delimi
jncentivando seu

expansao urbana,
desenvolvimento;

d) desestimulos para O desenvolvimen-—

to de outras areas;

e) criagao de atividades economicas

de forma a absorver a
prego a curta distancia /

sidente no movo na

s necessida -

des de em
da populagao Te
cleo urbano;
£) controle do adensamento nas areas

ja ocupadas.
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— Vantagens

a) a concentragao de "investimentos em

uma unica area;

b)

d)

— Inconvenientes

a)

b)

d)

o controle de densidade nas areas
ja urbanizadas dara tempo _para So-

lucionar os problemas de infra-es

trutura urgentes que a cidade apre
senta, sem uma sobrecarga de deman

da adicional;

possibilidade de desenvolver O no-
vo nucleo urbano de acordce com um
programa integrado de necessidades;

reserva de areas para desenvolvi-

mento futuro-

)

l1imitagcoes a iniciativa privada em

outras aréas;:

dificuldades legais para implemen-—

tar esta alternativa;

as providéncias necessarias para
dirigir a expansad supervaloriza-
rao a area escolhida, bem como as
areas vizinhas, sendo necessario

medidas de controle;

quase todas as Areas urbanizaveis
do Municipio estao loteadas; sua
utilizacio sO seria possivel medi-
ante desapropriagdao ou congregando

seus proprietarios.

e A A T A I TR g T

B e
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Arguitetura e Planejamento S.C.L.

Alternativa 5

5.1 - Conceituagao

Criar dois ou trés novos nucleos urba
nos bem definidos, desestimulando o adensa-
mento das areas ja ocupadas e o desenvolvi-

mento de outras areas novas.

5.2 - ImplicacgoOes

As mesmas da alternativa 4

5.3 - Vantagens

Além das vantagens apontadas na alter
nativa 4, permite opgdes de localizagdao e
padroes de uso, oferecendo possibilidades /

de escolha.

5.4 - Inconvenientes

Os mesmos da alternativa 4.

- e el

- p——
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Arquitetura e Planejamenta S,

Anexo 1
- Capacidade de utilizacgao das

Praias do Municipio
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