A GIDADE AD

NIVEL 00S OLAOS:
ESTRATEGIA DO PLINTH

Hans Karssenberg e Jeroen Laven

Um plinth é o andar térreo de um prédio. E a
parte mais crucial do prédio para a cidade ao
nivel dos olhos. O que vocé, como pedestre,
vivencia quando olha em volta? Os prédios,
0S Seus usos e 0s seus desenhos fazem

um entorno urbano atrativo em que vocé se
sente em casa? Os plinths conectam com 0s
fluxos dos pedestres na area urbana? Quais
sao as boas funcgdes para os plinths? Que
conjunto de agdes e parcerias é necessario
para transformar plinths nao funcionais? Nos
dltimos anos, a Stipo trabalhou em varios
tipos de estratégias de plinths: desde o
programa CityLounge no centro de Roterda
até a transformacao da rua mais feia de
Amsterda numa rua acolhedora; desde

a moda para Klarendal em Arnhem, até
plinths melhores em areas residenciais e de
regeneracgao.

PORQUEPLINTHS?

A cidade nao é somente um entorno
funcional, mas também um entorno de
experiéncia. A funcao foi bastante dominante
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nas dltimas décadas, devido a combinagao de uma grande produgao de construgdes
pds-guerra e a industrializagao do processo de construgao. Porém, experimentamos
atualmente, pelo menos nas economias ocidentais, uma mudanca de ‘fazer a
cidade’ para 'viver a cidade’. Novas construcoes e areas de crescimento persistirao,
mas a reinvengao das estruturas urbanas existentes sera mais dominante.

Depois de décadas de funcionalismo, talvez uma corregao agora seja necessaria:
mais atencao para a experiéncia urbana, ou calor urbano como a chamamos de
um ponto de vista da psicologia urbana. Além disso, a economia do conhecimento,
a cada vez maior interconectividade num nivel global, co-working, a competicao
entre comércio e areas residenciais, o crescimento do ndmero de pessoas com
niveis mais elevados de educacao, orientadas para o urbano, e o niimero maior
de familias de uma ou duas pessoas, ndo provocam somente uma reavaliacao

da cidade como um todo, mas fazem também com que a experiéncia daquela
cidade se torne algo cada vez mais importante. As pracas, 0os parques e terragos
sao os lugares onde trabalhadores do conhecimento trocam as suas ideias.
Locais de varejo e cultura estao atraindo cada vez mais pessoas, bem como
areas residenciais mostram um sentimento mais urbano. Tudo faz parte de um
movimento maior do renascimento urbano, causado pelos trabalhadores do
conhecimento mostrando novo interesse nas cidades, aquelas com areas urbanas
misturadas e espacos publicos maravilhosos.

PLINTHS EA ESFERA PUBLICA

Moradores urbanos experienciam as suas cidades no que chamamos de a ‘esfera
publica’. Tem um significado maior do que somente ‘espago publico’; inclui fachadas
de prédios e tudo que pode ser visto ao nivel dos olhos. Em razao disso, plinths sdo
uma parte importante de prédios: o andar térreo, a cidade ao nivel dos olhos. Um
prédio pode ser feio, porém, com um plinth vibrante, a experiéncia pode ser positiva.
O contrario também é possivel: um prédio pode ser muito bonito, porém se o andar
térreo € um muro cego, a experiéncia na rua pouco sera positiva.

Plinths sdo cruciais para a experiéncia e atratividade do espaco urbano, seja em areas
residenciais ou comerciais. Pesquisadores mostram que, se o destino é seguro,
limpo, relaxado e facil de compreender, e se 0s visitantes passeiam com as suas
expectativas atendidas ou excedidas, esses visitantes permanecerao trés vezes
mais tempo e gastarao mais dinheiro do que numa estrutura antipatica e confusa.

privado

esfera publica

espaco publico

zonas hibridas

Esquema Esfera Publica

15



Mr Vissersplein, centro urbano de Amsterda. Nao ha portas, uma fachada fechada. Bons Plinths ndo séo 6bvios

Bons plinths sdo de interesse da economia urbana, e nao somente em razao dos gastos
de consumidores. Um mercado de trabalho equilibrado com suficientes pessoas

com um nivel mais elevado de educacao demanda um entorno urbano funcional para
viver, fazer compras e brincar. A economia do conhecimento e a experiéncia requerem
espagos com carater, um ambiente bom, um lugar para se encontrar e interagir. O
entorno urbano inteiro configura esse ambiente, porém os plinths tém um papel chave.
O andar térreo pode ocupar somente 10% de um prédio, mas ele determina 90% da
contribuicao do prédio a experiéncia do entorno.

BONS PLINTHS NAO SAO INERENTES

Embora tudo isso possa parecer I6gico, ndo temos boas experiéncias em todo lugar
nas cidades. Porque é assim? Nos projetos em que trabalhamos, encontramos todos
os tipos de razoes para que a combinacao de intervengdes do governo e atores de
mercado nao necessariamente resulte em bons plinths.

Para comecar, muitos prédios do passado foram desenhados com uma outra
perspectiva de design, e 0s seus plinths simplesmente ndo sao apropriados para
funcgdes publicas atrativas. Ao mesmo tempo, existe o movimento de ‘desenhar
funcgdes internas’, direcionando a atencao mais para o mundo interior e ndo ao
entorno urbano: shoppings, complexos multifuncionais para lazer, centros de atengao
a salde e campus muitas vezes sao maus exemplos. Plantas monofuncionais e
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Ypenburg, escola priméria nessa drea nova com muitas criangas - em vinte anos podera ser usada facilmente para
outras funcoes

atencgao primaria para o uso do carro pioram a situagao, bem como areas de escritérios
para atividades unicas.

PLINTHS EANOVA ECONOMIA

Quando um plinth é bem feito, varejo, bares e restaurantes muitas vezes proporcionam
os lucros mais altos. Em razao disso, atencao é direcionada a funcdes comerciais para
a maioria de projetos de (re)desenvolvimento. Mas isso € sustentavel? Nos ultimos
dez anos vemos um aumento de 50% na superficie do espacgo dedicado a varejo na
Holanda, enquanto o volume de negécios permaneceu inalteravel. Nos préximos anos,
o setor de varejo espera que mais 30% desaparegam como consequéncia de compras
feitas via internet. Essas tendéncias requerem uma nova perspectiva, para programar
plinths com funcdes diferentes, como habitacdo bem desenhada no andar térreo.

Ao mesmo tempo, teremos que parar de concentrar funcdes sociais, como escolas
primarias em novos prédios multifuncionais (e introvertidos), e criar espacos nos plinths
flexiveis que podem mudar de acordo com novos usos, digamos, a cada década.

Muitas ruas estao sob pressao; perderam transito de pedestres e a quantidade de
imoéveis vagos esta aumentando. Ruas que se dirigem aos centros urbanos, ruas em
volta de jungdes de transporte (publico), ruas em areas de escritérios e ruas em areas
residenciais sao confrontadas com iméveis vagos ou discrepancias (usos inadequados
e/ou uma imagem fraca). Essa tendéncia pode parcialmente ser vista como ciclo natural
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Weesperstraat Amsterda, escritérios muitas vezes nao tém plinths atrativos

davida urbana, e parcialmente como consequéncia de outras causas, como o foco em
mudancas nos centros urbanos, politicas fracas de locagao, ou fracassos de desenho.

Dado que fungoes residenciais, co-working, fazer compras e lazer tornaram-se cada vez
mais footloose, a experiéncia fica cada vez mais importante. Novas tendéncias podem
melhorar a qualidade de plinths, bem como comércio auténtico, a necessidade de bares
novos para co-working, fungoes criativas temporarias e lojas pop-up. Em qualquer caso,
uma boa estratégia de plinths tera que abragar uma grande variedade de fungdes,
inclusive fungées sociais e habitacdo no andar térreo.

ATORES CHAVES DE PLINTHS

Além dessas tendéncias, € util olhar para as posigées de alguns dos atores mais
importantes: promotores imobiliarios, proprietarios, empreendedores e locatarios.
Para promotores imobiliarios, o plinth € mais do que tudo parte do seu prédio, ao

invés de eles pretenderem com isso criar uma rua. Além disso, financeiramente, eles
sao de importancia secundaria. Se existe procura suficiente para os escritérios ou
apartamentos nos andares acima, a construgcao pode comecar. Pois um plinth em uso é
um bdnus, embora nao seja um ponto crucial na decisao de investir.

Donos de escritérios ficam satisfeitos quando podem alugar 90% dos seus prédios.
Para eles, o plinth muitas vezes € um mercado completamente diferente, dificil e
fragmentado. Na maioria dos escritérios para atividades Unicas, o andar térreo é
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apenas uma entrada ou ponto de seguranca.
Do ponto de vista do usuario, como podemos
ver em muitas ruas de escritérios, esses
plinths contribuem pouco para a qualidade e
atividade da esfera publica.

Infelizmente, muitos designers também
falham. Nao todos, porém muitos arquitetos
sao mais focados em desenhar prédios,

ao invés de criar boas ruas. E no desenho
da esfera publica adjacente, todo tipo de
interesse também desempenha um papel,
como o trafego; e experiéncia e qualidade
residencial muitas vezes nao vém em
primeiro lugar. Por fim, mas nao menos
importante, usudrios privados que as vezes
preferem (e lhes é permitido) fechar suas
cortinas para a rua.

Como podemos ver, mesmo que nos demos
conta da sua importancia, plinths bons nao
sao nem um pouco evidentes. Nas préximas
décadas, havera mais pressao econdémica
sobre os plinths, e autoridades locais e
proprietarios terdo que colaborar entre Coolsingel Roterda, antes e depois da estratégia do plinth
si se quiserem boas ruas. Colocando de

uma outra maneira: alcancar bons plinths

e uma boa esfera de experiéncia urbana

requer um governo ativo e um mercado

ativo. Uma estratégia precisa seria aquela

na qual governos, promotores imobilidrios,

designers, proprietarios e locatarios, todos

assumissem o seu papel. E emrazao de

todo bairro e toda rua ser diferente, todos

requerem uma estratégia diferente.

TENDENCIAS DOS PLINTHS

Na pratica, nao vemos somente um
interesse novo do ponto de vista de ambos,
0S usuarios e os designers, mas somos ao
mesmo tempo confrontados com grandes
mudancas do programa. Func¢oes varejistas,
residenciais, comerciais e sociais sao
confrontadas com desenvolvimentos
recentes que proporcionam novas ameagas
e novas oportunidades para os plinths. Os
préximos sao 0os mais importantes que
encontramos:

Haarlem, simplesmente casas boas no plinth
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Tendéncias dos Plinths

Funcgao Ameacas ao Plinth Oportunidades para o Plinth
Varejo — Fazer compras online, (muito) menos — Experiéncia como fator crucial para
necessidade de espago comercial a competicao entre varejo de rua ou

— Oferta excessiva de varejo em geral online

— Lojas de escala maior, cadeias, — Novas férmulas de varejo, como de
menos preocupacao com os plinths e lojas de azeite e olivas e padarias
causando uniformidade auténticas.

— Shoppings fechados, introvertidos, — Novos empreendedores culturais
removendo todas as funcoes dos — Inddstrias culturais
plinths para o interior. — Lojas temporérias tipo pop-up

— Propriedades espalhadas nas ruas — Gestao de ruas, centrada na légica
comerciais, causando que todo da rua ao invés de na Iégica dos
proprietario visa o locatario que paga prédios
mais, em cada prédio

Comercial — Co-working: menos necessidade de — Co-working: interacao e encontros no
espaco para escritérios, mais prédios plinth
vazios. Diminui¢ao da necessidade — Espacos de trabalho e de encontros
de 35 % flexiveis, préximos as jungdes de

— Prédios orientados ao carro com transporte publico
andar térreo morto — Uso compartilhado de museus,

— Areas de trabalho monofuncionais, bibliotecas, prédios publicos, sagudes
em areas unilaterais de escritérios e de teatros, instala¢cdes desportivas
negocios. — Uso temporario de plinths vazios

— Funcoes de escritérios no nivel — Artesao, ateliés e o setor criativo
térreo com cortinas fechadas e um com fungdes de servigo
carater fechado depois do horario de  — Funcdes comerciais que precisam do
expediente. plinth (20 %): Salde, salao de beleza,

alimentacao, construcao, reparos
Social — Conjuntos de funcoes sociais em — Funcoes sociais, como a escola
acomodacoes multifuncionais elementar, no plinth
e escolas multifuncionais, que — Servigos para os bairros de salde,
removem todas as fungdes para policia, fornecedores de habitagao,
dentro etc.

— Conjuntos de ensino em campus — Novas organizacoes de corretores
introvertidos entre os usuarios e propriedades

— Complexos de saude introvertidos sociais vazias

— Partes publicas nas academias
e colégios, como lugares para
estagios, incubadoras para novas
empresas e estudantes
Lazer — Complexos de lazer introvertidos — Restaurantes e bares como funcdes

— Niveis de conveniéncia tradicionalmente boas para o plinth
demasiadamente altos no — Restaurantes e bares temporarios
planejamento de restaurantes em plinths vazios
e bares em projetos urbanos de — Projetos de museus mais orientados
desenvolvimento ao publico, projetando os cafés e

— Foco singular no lazer nos centros lojas na frente da bilheteria, com
urbanos orientacao para a rua

— Exibigdes temporarias nos plinths

- Prédios e conjuntos residenciais, — Viver urbano, uma populagao mais

Residencial retirados do mundo externo, orientada ao plinth, olhos pela rua
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condominios fechados e outras
medidas causadas por sentimentos
de inseguranca

— Novas combinacdes de trabalhar e
morar

— Retorno da quadra urbana fechada
com plinths flexiveis



Vendo essas tendéncias, achamos que bons plinths ndo podem ser

feitos somente através de varejo. Segundo algumas estimativas, devido

a combinacao da oferta acessivel criada nos Ultimos dez anos, e ao
aumento de compras online, a metade das lojas atuais desaparecerao
das nossas ruas. Obviamente, novas férmulas surgirdao, porém € claro
gque nao podemos somente confiar em lojas para criar uma esfera publica
melhor. Em razao disso, para proporcionar estratégias de plinths, olhamos
para novas fungoes econdmicas também, como por exemplo, locais de
co-working, restaurantes e bares evidentemente (porém aqui também
existe um limite), funcdes sociais como escolas elementares e, sobretudo,
habitacao no andar térreo.

AESTRATEGIA DO PLINTH DEROTERDA

Roterda € um bom exemplo do que uma estratégia de plinths pode significar
para uma cidade. Roterda esta buscando maneiras temporarias para
melhorar as qualidades residenciais do seu centro urbano, com métodos
que sdo adequados em relagcao ao seu carater, oriundo da reconstrucao
pdés-guerra. A cidade se da plenamente conta de que a sua imagem como
um todo depende significativamente da imagem do centro urbano.

Paris, um plinth vibrante
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Ndmero de unidades a cada lado da rua a cada 100 metros, cumulativo (verde: comercial, vermelho: residencial, azul:
funcoes publicas)

Plinths convidativos em Botersloot, Roterda
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Depois de um piloto em trés ruas, o departamento de planejamento urbano,
a equipe de projeto do centro da cidade, o departamento econémico e a
Stipo analisaram a situacao do centro urbano. Isso resultou em uma nova
lingua analitica, na qual os fluxos de pedestres durante diferentes momentos
do dia, 0o aumento de valores de propriedades e 0 mapeamento de lugares
de “vamos nos encontrar em...”“ foram algumas das camadas analisadas.
Um mapa de funcdes também foi feito, porém nao para o prédio inteiro,
como usualmente, mas somente para a cidade ao nivel dos olhos. Tornou-
se claro como os andares térreos do centro urbano sao formados por ilhas
monofuncionais de moradia, trabalho, cultura e comércio. Combinando as
camadas de analise, dez areas foram agora identificadas como aquelas em
que uma intervengao é necessaria, divididas por abordagens de curto, médio
e longo prazo.

COMPARAGAD INTERNACIONAL

Um aspecto das ruas boas, variadas é a concentracdo compacta de
diferentes funcdes no plinth. Para a Weesperstraat em Amsterda,
comparamos quais tipos de unidades se encontram a que distancia.
Comparamos algumas das “Ruas Maravilhosas” (Allan Jacobs)
internacionalmente renomadas: Regent Street em Londres, Les Champs-
Elysées e Boulevard St. Michel em Paris, e Paseo de Gracia em Barcelona. Na
Holanda analisamos ruas vibrantes como a Haarlemmerdijk e a Overtoom em
Amsterda e a De Meent em Roterda, e ruas menos vivas, como a Weena em
Roterda e a Wibautstraat e Weesperstraat em Amsterda.

As nossas conclusodes principais sao:

— Ruas Maravilhosas tém uma média de uma nova unidade a cada dez
metros, com uma casa, uma funcgao publica ou um escritério (isso
significa 8-10 unidades a cada 100 metros)

— Ruas Maravilhosas t¢ém um minimo de uma nova funcao publica a cada
15 metros (6-8 fungdes publicas a cada 100 metros)

— Escritérios nao sao importantes para Ruas Maravilhosas; moradia é
possivel, desde que nao seja demasiadamente dominante como fungao
Unica. Funcdes publicas, principalmente, criam Ruas Maravilhosas: lojas,
bares, restaurantes, educacao.

A Weesperstraat, em Amsterda, tem uma média de uma funcao publica

a cada 103 metros. A Haarlemmerdijk, do outro lado do espectro, tem
uma funcao publica a cada 8 metros. Porém, a analise da Weesperstraat
mostrou que é possivel adaptar os andares térreos dos prédios existentes

de uma maneira que a rua chegaria préxima a média das Ruas Maravilhosas.

Combinado com a boa localizacao na cidade de Amsterda, a Weesperstraat
poderia se tornar uma rua melhor para pedestres. Isso é uma estratégia

na qual estamos trabalhando atualmente, em estreita colaboracao com a
autoridade local e os proprietarios na rua, criando uma visao e coalisao
para transformar essa rua de escritérios, voltada para carros, em uma rua
metropolitana que combine trafego e espacgo para pedestres.
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CRITERIOS PARA BONS PLINTHS

Entao, o que sao plinths bons e plinths
ruins? Para que se possa avaliar isso,

em colaboragcao com o Departamento

de Planejamento Urbano e Assuntos
Econdmicos da Cidade de Roterda,
desenvolvemos um conjunto de critérios.
Revelou-se que é preciso pesquisar em trés
niveis: prédio, rua e contexto.

Em colaboracao estreita com a Cidade

de Roterda, e utilizando as obras prévias
‘Encontros imediatos com prédios’ (Centre
for Public Space Research/Realdania
Research, Institute for Planning, School of
Architecture, The Royal Danish Academy of
Fine Arts, 2004), ‘Para uma Bela Cidade
para Pessoas’ (Jan Gehl, 2004), e Ruas
Maravilhosas (Alan Jacobs, 1995), e usando
nossa propria experiéncia da pratica, a Stipo
desenvolveu um conjunto de trés camadas
de critérios que deveriam fazer parte de cada
analise e estratégia para plinths: prédio, rua
e contexto.

Todos desses niveis proporcionam

‘botdes’ para que se possa deflagrar uma
estratégia do plinth. Os niveis nao podem
ser separados um do outro, eles interagem;
se ndo ha pessoas suficientes morando na
area, por exemplo, ou quando € escasso o
poder de compra, uma loja pode ter um plinth
excelente, porém ainda ter dificuldade de
sobreviver. Um prédio individual pode ser
bem desenhado (de uma perspectiva da rua),
porém se o restante da rua tem fachadas
cegas, ele nao funcionara sozinho. Uma rua
pode ser maravilhosa, porém se ndo esta
conectada aos fluxos principais no centro
urbano, tera mais dificuldade de funcionar.

Analisando os plinths através desses
niveis, a Stipo constréi uma visao conjunta,
apoiada pelos parceiros (proprietarios,
locatarios, governo), e ajuda a implementa-
la, com conceitos temporarios e inclusive
para novas ruas.
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1) O prédio:

— Unidades de pequena escala

— Variedade de funcoes

— Fachadas transparentes

— Carater especial de arquitetura

— Riqueza de material

— Orientacao vertical da fachada

— Uma zona hibrida funcionando bem (a transicao de privado para publico)
Sinalizacao apropriada

Flexibilidade na altura (4m)

— Flexibilidade no plano de uso da terra (zoneamento)

2) A rua:

— Passear nela é prazeroso

— Conforto fisico (vento, som, sol, sombra, manutencao)
— Definicao (a altura do prédio deve ser pelo menos a metade da largura da rua)
— Variacao de prédios

— Qualidade que capta o olho

— Boa cobertura de arvores

Facilidades de estacionamento

Claro comego e fim da rua

— Possibilidades de sentar

Densidade

3) O contexto

— Publico consumidor orientado ao plinth (fluxos de pedestres de dia e a noite, 5-20
passantes por metro de largura por minuto, capital econémico e cultural nos bairros no
entorno)

— Programa urbano especial ou um conjunto especial ou funcoées econdmicas ou criativas

— Boas conexdoes com a rede de pragas e parques

— Parcerias que tomam iniciativa

— Desenho urbano coerente

— Uma boa posicao no tecido urbano e nas rotas urbanas para pedestres e ciclistas
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