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&

\.
",

Essa nova condicdo urbana também oferece novas areas livres de uso publico, como um grande Promenade junto a toda

L

orla do Cais, um continuo Boulevard, ao longo da Avenida Maua e uma diversidade de passeios, pracas e jardins nos
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Setores do Gasémetro e das Docas. Esse novo chdo publico de aproximadamente 149.000,00m? representa 82% do total
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das areas do Cais Maua.
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METODOLOGIA 1§

A elabora¢do do Masterplan se ancora nos estudos e analises dos relatorios de vocagdo imobiliaria e inteligéncia de
mercado, elaborados pela Patrinvest, assim como, nas conclusdes dos estudos econdémicos e das demandas expressas
pela sociedade e comunidade local.

Os procedimentos metodoldgicos envolveram:

e Consulta a Legislacdo urbanistica de Porto Alegre, desenvolvida pela Zebl;

e Consulta aos documentos relativos aos edificios tombados;
e Consulta aos corpos técnicos do Municipio, Estado, UFRS e IPH;

e Andlise dos resultados dos Workshops realizados nos meses de junho e julho/2021 com os setores

representativos da sociedade civil, investidores e empresariados locais, organizados pela 380 Volts;

e Diagndstico Técnico dos Ativos Imobiliario, desenvolvido pela Patrinvest;

e Relatdrio de Inteligéncia de Mercado, desenvolvido Patrinvest;

\ s | e Analise Juridica dos Ativos Imobiliarios e do Marco Legal do Projeto, desenvolvida pela Machado Meyer;
e e Avaliacdo de Vocacao Imobiliaria, desenvolvida pela Patrinvest;
NS :

i ol ' _ e Levantamento de informacdes e publicacdes na midia sobre o Cais Mau3;

e Levantamento de informacdes sobre sistemas moveis de protecao contra enchentes para subsidiar o estudo de

protecdes alternativas ao atual Muro da Maua.
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MASTERPLAN - CONSIDERAG ES

Entendemos o Masterplan para a Revitalizagdo do Cais Maua como um projeto urbano de dimensdo
metropolitana, que se integra ao Centro Histdrico e suas zonas adjacentes. Embora circunscrito em
area com limites i, sua implantagao e seu desenvolvimento procuram considerar o
desenho da cidade existente, assim como, sua cultura, sua memoria e suas relagdes afe
desperta no cidadao.

Como parte dos principios que ancoram e respaldam o Masterplan, pontuamos algumas
consideragdes rela Plano Urbano, Cidade, Circulagdo e Mobilidade.

PLANO URBANO

Acreditamos que um Plano Urbano deva fundir em proporg¢des varidveis e critérios flexiveis o que
consideramos os trés espacos de abrangéncia da arquitetura:

- 0 geomeétrico e tecnoldgico do construido;

- 0 antropolégico e social do habitado;

- 0 historico e conceitual do vivido.

A continua interpretagdao desses espagos, suas transicoes, coligagdes e vinculos fazem-se sempre
necessarios, pois a cidade ndo vive sé de sua fungao, s6 do impacto de seus volumes e vazios
edificados, como também nao sé de seus simbolos e significados. A cidade vive da interagdo e do
constante desdobramento dessas somatorias.

Do ponto de vista urbano e arquitetonico, novos lugares se expressam por novas edificagdes, novas
conformacGes espaciais e, também, pela ocupacdo sistematica dos edificios e espacos ja construidos
que sejam referenciais, histéricos ou tombados - a memoria, essencial nas relagdes urbanas, se
resgata pelo uso.

CIDADE

Os espacos da cidade, edificados ou nao, devem possibilitar multiplicidade, fluxo e rotatividade das
atividades. Transparéncia, visibilidade, perspectivas visuais, leveza e rapidez de transposi¢cdo
devem estar presentes na sua implantagdo, no contorno de seus edificios, nos médulos de cheios e
vazios, filtrando seu movimento e estabelecendo o fluxo entre arquitetura e paisagem, trabalho e
tempo livre.

Novos elementos, quando incorporados aos ja existentes, devem traduzir as necessidades e
mutagdes que o tempo e a cultura nos impdem - o0 hovo ndo se inventa, se descobre.

CIRCULAGAO E MOBILIDADE

As vias de circulagcdo de veiculos, as faixas de transporte publico, as ciclovias e os espagos
dedicados aos modais alternativos de transporte, ndo devem ser tratados como sendo fatores de
ruptura e fragmentagdo urbana, mas sim, como elementos que incorporados ao tecido da cidade
estabelecam com o pedestre uma relagdo equilibrada, igualitaria e continua de uso dos espagos da
cidade.

A prioridade dos veiculos sobre o pedestre é cruel, bem como é nostalgico e sentimental o inverso.
O cendrio urbano exige fluidez de suas relagcdes complexas e ndo a simplificacdo e abstracao do
sectarismo.
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MASTERPLAN - PROPOSTAURBAN STICA

Novos sistemas produ , a evolucao das técnicas de trabalho e servico e a simultaneidade entre fatos e informacao
abrem espagos no tecido social que pedem da arquitetura novos lugares. No seu desenho, o Masterplan procura
contemplar essas novas dinamicas, assim como, absorver futuras demandas que invariavelmente irdo se formalizar - a
cidade deve ser compreendida como um organismo ndo esta  , mas vivo, pulsante e, consequentemente, mutdvel.

Dentro do perimetro do Cais Mau3, se destacam Trés Setores de interesse:

e Setor GasOmetro
e Setor Armazéns

e Setor Docas

Esses Trés Setores, hoje subocupados, encontram-se fisicamente isolados da cidade em fun¢do do continuo muro de
contencdes ao longo de toda a Avenida Maud. Suas novas ocupages, assim se estabelecem:

SETOR GAS METRO - SETOR DO LAZER, DELEITE E CONTEMPLA 0

Nesse Setor de grande apreco e forte identidade por parte da comunidade de Porto Alegre, propde-se uma ocupagao

controlada, de pouca verticalidade e de baixo impacto construido, que procura estabelecer com os percursos da cidade
uma ligacdo continua, direta e consequente. Potencializada como darea urbana de grande fruicdo, se destina
primordialmente ao uso coletivo e publico.

Sua ocupagao assim se estabelece:

Armazém A7 - espaco gastrondmico, que mantem suas atividades atuais. A ocupagao de suas areas externas devera
ser reconfigurada em fung¢do dos implementos de novas pracas, decks e sistemas substitutos de protecdo contra as
enchentes.

Edi S E - ocupacdo por bares e espagos gastrondmicos informais variados que ao longo das
diversas horas do dia se associam ao lazer, ao encontro familiar e a boemia. Esse edificio também abrigara uma Escola
Nautica, além de espagos para bares e comércio de produtos nauticos, ou mesmo gerais.

Praga das Aguas - espaco contiguo e continuo ao Edificio de Servicos e Educagdo que se compde por decks, espelhos
d dgua e fontes ludicas de dgua, além de areas livres destinadas as atividades ndo programadas de encontro, lazer e
contemplacao.

Praca Nau - espago destinado as diversas praticas do lazer ndutico. Preserva a rampa de acesso ao Guaiba e
reestrutura o pier existente para atracagdo de pequenas embarcagoes.

Praca do Cais (Ponta da Cadeia) - espaco verde de respiro e desafogo visual entre a Praga das Aguas e o Edificio da
Antiga Usina do Gasémetro. Compde-se de percursos sinuosos em meio a um paisagismo funcional que valoriza as
massas arboreas existentes e reforga seu carater de deleite e de lazer publico.
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SETOR ARMAZENS - SETOR DA MEMORIA

Os Armazéns e os Edificios existentes tombados pelos Patriménios Municipal e
Federal terdao suas volumetrias externas preservadas e serdo restaurados nas suas
vedagGes, marquises e portées de acesso. Internamente, terdo também
recompostos e preservados seus elementos metalicos como pilares, vigas, tesouras
dos telhados e trilhos condutores das antigas pontes rolantes. Todo telhado serd
refeito, oferecendo, se necessdrio, a possibilidade de composi¢cdes com iluminacdes
zenitais translucidas.

Como forma de melhor ocupar internamente os Armazéns, poderao ser instalados
mezaninos independentes das estruturas metadlicas atuais, assim como passarelas
metalicas externas de conexao aérea entre esses Armazéns.

Os usos e ocupagdes do Setor dos Armazéns sdo indicativos, e assim propostos, em
funcdo dos relatérios da Patrinvest:

Armazém B3 - Serdo mantidas as atividades atuais dos operadores de servigos
nauticos.

Armazém B2 - Nesse Armazém serdo transferidas as atividades do Corpo de
Bombeiros, atualmente alocado no Armazém Cl1 e as atividades da SUPRG
(Superintendéncia do Porto do Rio Grande), atualmente no Edificio da ADM.

Armazém B1 - espaco para pequenas lojas de alimentagao e de conveniéncia.

Edi AD M - apds a transferéncia das atividades da SUPRG para o Armazém B2,
esse edificio abrigarda novas atividades de hospedagem compartilhada, como
coliving, shortstay e AirBnb.

Armazéns A e B - Arte e Cultura - comércio, artesanato e gastronomia local e
regional.

Pértico Central - Receptivo de Turismo - espago de informagdes turisticas, além de
permitir eventos, feiras, exposicGes de pequeno porte para divulgar as
singularidades locais.

Armazéns Al e A2 - Complexo Tecnoldgico - enfatizar atividades da Economia
Criativa, com espacos para coworking, oficinas criativas, startups, etc.

Armazéns A3 E A4 - Pavilhdo de Exposi¢cdes e Eventos - espago para a realizagdo de
eventos significativos como Bienal do Livro, Feira do Mercosul, Bienal de Artes,
Manifestacdes de Artes Visuais e demais atividades correlatas de frequéncia sazonal
e periddica.

Armazéns A5 e A6 - Centros Gastrondmicos - comércio de produtos locais,
gastronomia, entretenimento, escolas gourmert e demais atividades relativas a
gastronomia regional e tipica.

Praga dos Guindastes - O vazio entre os Armazéns A2 e A3 conforma uma generosa
praga com espagos e jardins elevados que se desenvolvem no mesmo nivel do
Promenade. Nela se concentram destacados os quatro guindastes remanescentes no
Cais, que preservam a memoria das atividades originais do Cais Maua.

Pragas de Convivéncia - Os espagos intersticiais entre os Armazéns restaurados se
transformam em pequenas pracas de estar e encontro. Como elo de ligacdo entre o
Boulevard e o Promenade, abrigam também os bicicletarios.

- - | N |
T — ——
] | | |
— | |

ii{“ !EFI

GOVERNO DO ESTADO
RIO GRANDE DO SUL

lnnu [ AR —— = o R AR LR NI T
i.:_lnau iy SR i | SL R LTI T AR |

®. BNDES REVITALIZA

H !;:
il M:

PRAGADAS| | ARMAZENS } DOCA 1 DOCA 2 DOCA 3
AGUAS
SETOR DOCAS - SETOR DA NOVA URBANIDADE EDIFICIO DE SERVICO PORTICO ATUAL TORRES RESIDENCIAIS TORRE MULTIUSO
E EDUCAGAO ED. ADM. .
PRACA FRIGORIFICO‘ TORRES RESIDENCIAIS
NAUTICA A7 AG A5 A4 A3 A2 Al A | B B1 B2 B3
Os usos desse Setor, composto pelas Trés Docas existentes, serdo potencializados por PRAGA

atividades de Habitagdo, Comércio, Servicos, Hotel e outras ligadas a Eventos, Cultura e DO CAIS
Lazer, de modo a construir um novo, variado e rico espago urbano de grande vitalidade que
possa ser utilizado ao longo de todas as horas e dias da semana.

TORRES
CORPQORATIVAS

Setor de ocupag¢dao adensada e verticalizada, seus usos propostos se respaldam nos
relatdrios elaborados pela Patrinvest e se distribuem na proporgdo de ocupagao de 70%
para Residencial e 30% para Servicos (Corporativo), Comércio de ambito local, Hotelaria e
demais usos.

OCUPAG ES CHAO P BLICO

Os relatdrios também indicam que para a viabilidade econémica das operagGes imobilidrias
seja prevista sua implantacdo em fases, de modo a haver equilibrio entre a oferta e a
demanda desses ativos.

As Trés Docas, em continuidade espacial a partir dos Armazéns, se denominam por
numeracgao sequencial. Seus programas funcionais, assim se distribuem:

DOCA 1 - duas Torres com uso Residencial, com Lojas Comerciais de ambito local no ZONAS URBANAS DE CONEX E$UNSEQUENTES ENTRE A CIDAD E E O CAIS

pavimento térreo, abertas para a Orla das Docas Marinas. Possibilidade de construgdo em
duas fases.

DOCA 2 - duas Torres para uso Corporativo e duas Tomes Residenciais, com Lojas PROMENADE BOULEVARD ORLA DAS DOCAS
Comerciais de ambito local no pavimento térreo, voltadas para a Orla das Docas e Marinas.

Possibilidade de construgdao em quatro fases.

DOCA 3 - uma Torre Multiuso - uso Corporativo e Hotelaria, uma Torre para uso Residencial
com Lojas Comerciais de ambito local, no pavimento térreo, abertas para as Orlas das
Docas, Marinas e a Praca Edgard Schneider. O edificio do Frigorifico devera ser restaurado
na sua volumetria externa principal, oferecendo novos espacgos internos flexiveis

destinados a atividades de carater cultural, como museu, Centro de Exposi¢cdes, de BOULEVARD, PROMENADE E ORLA DAS DOCAS

Espetaculos e de Eventos.

AREAS AQUATICAS ENTRE DOCAS - entre as Docas 1 e 2 e entre as Docas 2 e 3 propde-se 0
incentivo para atividade nduticas com a implantagdo de piers flutuantes, caracterizando
areas de Atracadouros/Marinas de uso publico e ndo restrito apenas aos ocupantes e
moradores do Setor das Docas.

REMANEJAMENTO DE ATIVIDADES REMANESGENTES DO PORTO

Algumas atividades presentes atualmente na drea do Cais Maud serdo objeto de
remanejamento dentro do proéprio Cais ou serdo transferidas para o Cais Navegantes em ZONAS VERDES
area definida pelo Estado. Segue abaixo as indicagdes das novas alocacdes das atividades.

- SEDE DA SUPRG - atualmente no edificio da ADM. Suas atividades serdo transferidas para o

Armazém B2. \" 4
- CORPO DE BOMBEIROS - atualmente no armazém C1. Suas atividades serdo transferidas

para o Armazém B2.

- OFICINAS DE MANUTENGAO - atualmente no armazém C3 serd transferida para edificacio

a ser construida no Cais Navegantes, em area indicada pelo Estado.

- OGMO - ORGANIZACAO DE MAO-DE-OBRA DE TRABALHO PORTUARIO - atualmente no

Armazém B3, serd transferida apds a conclusdo de sua nova sede a ser construida no Cais PISOS ELEVADOS - SISTEMAS DE PRUTEGAU CONTRA ENCHENTES

Navegantes, em area definida pelo Estado.
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CIRCULAGAO, MOBILIDADE, ACESSOS E ESTACIONAMENTOS

Maua por um novo sistema de prote¢do contra as enchentes possibilita a integragao fisica

A subs
e visual entre os Armazéns e o Centro Histdrico, que passam a ter apenas a Avenida Maud como elemento divisério

urbano.
Para mitigar a transposicdo da Avenida Maua, propomos que, além da sinalizacdo semafdrica nos cruzamentos, as
faixas de pedestres e suas areas adjacentes recebam os mesmos revestimentos dos pisos dos passeios publicos, assim

como, sejam também elevadas a suas mesmas cotas de nivel - principio das lombofaixas, porém com dimensdes
ampliadas. O recurso simples, porém eficiente da utilizacdo dessas Faixas Mitigatdrias, evidencia aos usudrios que nas

zonas de compartilhamento entre pessoas e veiculos a prioridade de uso seja dos pedestres.

Fortalecendo também a mobilidade urbana, um sistema de ciclovias intermediado por bicicletarios juntos as Pragas
de Convivéncia e demais edificios das Docas, percorre todo o Boulevard - Setores do Gasémetro e Armazéns - até os

trés bracos das Docas.
Os acessos de veiculos dentro do Cais Maua se restringem apenas ao Setor das Docas, a partir do Pértico Central.
Propde-se que o fluxo de veiculos vindos da Avenida Maua contorne a esquerda as Ruas Capitdo Montanha e Siqueira

Campos, acessando frontalmente o Cais pela Avenida Sepulveda. A sinalizagdo por semaforos, além da presenca da

Faixa Mitigatdria, controlard a ordem dos fluxos nesse cruzamento.
Os estacionamentos de veiculos se distribuirdo de modo equilibrado em funcdo das demandas de cada Setor. No
Setor do GasGmetro, dois bolsGes entre as arvores existentes deverao suprir as necessidades de estacionamento,
enquanto que para os Armazéns se localizardo dispostos a 45 graus ao longo de toda a Avenida Maua. Na parte

interna, as vagas também se concentrardo junto ao muro remanescente que confina o Cais com a Ferrovia e a Estacao
do Trensurb. Para o Setor Docas, onde as demandas serdao maiores, sdo previstos um subsolo de estacionamentos em

cada uma das trés Docas.
O Masterplan também prevé a utilizacdo de vagas existentes nos Edificios Garagem junto a Avenida Mau3, que hoje

apresentam subocupacdo, de acordo com a Empresa Matricial, que estd elaborando o projeto de Mobilidade Urbana

da Regido Central de Porto Alegre.

FAIXAS MITIGAT RIAS

ESTACIONAMENTO

CICLOVIA

'H.-\.“"\'-C‘ o %
o
MR e
- ':H-._ o T
e
I-'\':\ﬁ\h': ot :H v
o H_\_:: -\.HH
i r
.

ESTACIONAMENTOS

Vern WS
KB,

FLUXO DE ENTRADA

FLUXO DE SAIDA

S B 6D u B 6B 6B =B a8 W)

e i
=7 &
AVENIDA MAUA

= s TR =m mm :)
' a-; e aaaeaEmaaaaee e

<-----
"‘;--------1-

[ [ ]
S | : o
‘H ] £
=
| [ g
= s 8 3 <

[} ] < a
< W S | = <
O ~ e} .
< @8 0 A = S
> LU' <
x « %) I

] =3 | 2 &

’ ! < g

[] Z <

. : E

-------

PROJETO DE REVITALIZACAO DO CAIS MAUA
03\
28

PORTO ALEGRE | RIO GRANDE DO SUL
MOBILIDADE
M A S T E R P L A N CIRCULAGAO, ACESSOS E ESTACIONAMENTOS

2'BNDES REVITALIZA
CAIS MAUA H%Il?!&” N IER

RIO GRANDE DO SUL

BOULEVARD | AVENIDA MAUA



SISTEMA DE PROTEGAO CONTRA ENCHENTES
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UM NOVO ESPA QURBANO

O Muro da Maua3, concluido em 1974, tem 2,6km de extensdo, com 3,00 m acima do solo e 3,00m abaixo, fazendo parte do
conjunto de Sistemas de Protecao Contra Cheias, formado por casas de bombas, comportas e diques que se estendem ao
longo do Guaiba por 68km. O topo desse muro estd a 3.23m do nivel da dgua e possui 14 portdes (comportas).

O sistema foi construido para garan 1,25m acima da enchente mais rigorosa, datada de
1941.
Considerando o nivel do Cais na cota de 3.00m, o muro foi edi 6.00m, o que representa 1.25m acima do

nivel da enchente de 1941, cujo nivel chegou a 4.75m.

Dois eventos tem destaque além do de 1941: o de 1967 que a 3.13m e o de 2015 que a
2.94m. O Tempo es r r 1941 é de 370 anos, no de 1967 é de 18 anos e no de 2015 ndo se
temes . (fonte: DEP-PMPOA).

Considerando que a area do Projeto Cais Maua situa-se fora do Sistema de Protecdo contra Cheias do Municipio de Porto
Alegre e, portanto, estard sujeito a eventuais inundagdes, serd necessario prever um sistema que garanta a seguranc¢a para
os edi C - Setor Armazéns, com seus edi , assim como, das novas edi

propostas no Setor Docas e Setor Gasémetro.

Para mi s -se a elevagdo em 1.26m de uma faixa paralela a Orla do Cais provida de degraus,

arquibancadas e rampas de acessibilidade, entre o inicio do Setor Gasémetro e o S D

Barreiras méveis e removiveis de protecdo completardo o sistema proposto, garan
seguranca do atual sistema representado pelo muro que atualmente se con A Maua. Desse modo, o muro
entre o Cais e a Avenida Maua perdera a fungao de contencao, podendo ser removido para permitir a integracdo da area do

Cais com o Centro Histérico de Porto Alegre.

Para auxiliar na implantacdao do novo sistema de protecdao contra enchentes, deverd ser contratado o IPH - Instituto de
Pesquisas Hidraulicas, vinculado a UFRGS, para a emissdo de laudo que podera atestar a viabilidade técnica e manutencdo

do mesmo nivel de protecdo do sistema atual, assim como no Plano Operacional para o novo sistema.

Apés a definicdo do tipo de barreira mais eficiente, o fabricante devera fornecer o projeto bdsico do sistema para ser

submetido & aprovagdo pelo DMAE- Departamento Municipal de Aguas e Esgotos de Porto Alegre.

NOVO SISTEMA DE TRECHO DO MURO TRECHO DO MURO
PROTECAO A SER DEMOLIDO REMANESCENTE
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